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1. INTRODUCCION

;Fue tal vez el interés de los legisladores al incluir el derecho de superficie en
el nuevo Codigo Civil Comercial de la Nacion (Cec.Arg,) el de preocuparse
de solucionar el inconveniente del acceso a la vivienda por las clases mas
vulnerables en nuestro pais, la Republica Argentina?

El principio de superficies solo cedit (lo adherido a la superficie accede al
suelo) esta rectificado en el Codigo Civil vigente a través de la inclusion del
derecho de superficie institucién regulada en los articulos 2114 al 2128.

La institucién tiene antecedente en el derecho romano, el cual previé la
figura de la superficie como una alternativa para subsanar los inconvenien-
tes del acceso a la vivienda por la clase plebeya y popular.

Un censo romano llevado a cabo en la época de la Repuablica nos arroja
como dato que sélo un 35% de los habitantes tenian acceso a la vivienda,
ello sumado a la distribucion de la propiedad efectuada al momento de la
fundacion asignando porciones de ager privatus a los primeros habitantes de
Roma gener6 a futuro la existencia de clases sociales desposeidas sin acceso
al dominio, la concesion de la tierra publica y del dominio.
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Una de las alternativas fuera de las medidas politicas, fue crear una
institucion que combinard dos intereses contrapuestos los que fusionados
brindarian beneficio a ambas partes: superficiario y duefio del suelo.

II. ANTECEDENTES EN EL DERECHO ROMANO:
BREVE SINTESIS DE LOS ORIGENES DEL DERECHO
DE SUPERFICIE EN EL. DERECHO ROMANO

Hacia el siglo II a.C. era frecuente en la antigua Republica romana permi-
tir que en los terrenos baldios dentro de la ciudad, no mediando oposicion,
podian levantarse construcciones; pudiéndose cobrar por ello un solarium en
algunas situaciones.!

En la época clasica surgen problemas en la locacion de fincas urbanas
ya que habia escasez de viviendas y un desmesurado crecimiento poblacio-
nal, inestabilidad de los precios e inseguridad de los inquilinos, por lo cual
se comenzé a utilizar el sistema de arrendamientos a largo plazo que ya
utilizaban las ciudades, en cuyo caso el pretor concedia un interdicto para
amparar al inquilino en el goce de la locacion.

Estos eran locaciones y el pretor protegia el goce de éstas. En el periodo
postclasico se ha desenvuelto esa proteccion, formandose paulatinamente el
derecho real de superficie, tal como lo regula el derecho justinianeo.?

Fue en época clasica donde se sentaron los principios fundamentales
con respecto a la concesion de terrenos por los municipios y algunos casos
particulares, pero fue en Bizancio, Antioquia y Alejandria, donde debido a
la agudizacion del problema de la vivienda se generalizo el derecho de su-
perficie, adaptandose los textos clasicos a las necesidades econémicas.’ De
esta forma se expresa el derecho real de superficie en el Digesto plasmado
por los compiladores.

En el derecho romano la superficie es un derecho real enajenable y
transmisible a los herederos que concede el pleno goce de la superficie del
edificio o parte de él o el subsuelo, de un fundo de otro, mediante el pago
de un canon o solarium.

Se constituye por simple pacto, seguido de la tradicion, por testamento
o por concesion publica.*

I Ulp. D.43,8,2§17.
2 Albertario, “Il possesso della superficie”, Studi di Diritto Romano, t. I1, p. 409, Milano 1949.
3 Elguera, “Origen y evolucion del contrato de locaciéon en Roma™, en Rev. de la Soc. Arg.

de Der: Rom., ntm. 2, Cérdoba, 1956, p. 26.
4+ Ulp. D.43,8,2§17.
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El derecho de superficie se refiere a la parte del inmueble que se en-
cuentra sobre el suelo, sin embargo, se entendia que incluia también las
construcciones subterraneas.’

El superficiario podia enajenar su derecho, transmitirlo por herencia,
constituir servidumbres sujetas al tiempo de su derecho e hipotecarlo.®

La obligacién es de pagar el solarium o canon, como las contribuciones
y cargas del inmueble, corriendo a cargo del superficiario la pérdida parcial
de la cosa.

Desde la época clasica el superficiario esta amparado por el interdicto de
superficiebus, que protegia el disfrute o goce de la locacion a largo plazo, cuan-
do era alterado por un tercero’; mas en el periodo “postclasico” segtin resulta
de las interpolaciones, se le da al superficiario la accién real de superficie con-
tra cualquiera que lo despoje de la superficie que goza, inclusive el propietario
a quien también podra oponerle excepcion si intentare reivindicar.?

Con caracteres de acciones tutiles podria invocar el superficiario la accio
communi dividendo y las referentes a las servidumbres?, como también la cautio
damni infectr.\?

III. ANTECEDENTES EN LA LEGISLACION ARGENTINA

En el tema que nos ocupa nuestro Codigo Civil anterior, vigente hasta el
31 de julio del corriente afio, redactado en su totalidad por el Dr. Dalmacio
Vélez Sarsfield, no habia receptado esta institucién. Asi en la nota al articulo
2503 sefialaba literalmente. ..

No enumeramos el derecho del superficiario, ni la enfiteusis, porque por
este Codigo no pueden tener lugar. El derecho del superficiario consistia
en poder hacer obras, como edificar casas, plantar arboles, etc., adheren-
tes al suelo, sobre las cuales tenia un derecho de propiedad, independiente
del propietario del terreno, el cual sin embargo, podia por derecho propio,
hacer sétanos y otros trabajos subterraneos bajo de la misma superficie que
pertenecia a otro, con tal que no perjudicase los derechos del superficia-
rio, asi como el superficiario, no podia deteriorar el fondo del terreno. En

5 Ulp. D.43,17,3§7.

6 Ulp. D.43,18,1§7; 18,1,32; 10,2,10; 43,18,1§9; Paul. D.13,7,16,2; 20,4,15.
7 Ulp. D. 43,18,1 pr. § 2.

8 Ulp. D.43,18,1 pr.,1,3,4 y 6; D.6,1,73 pr., 1;75.

9 Ulp. D.43,18,1§8 y 9.

10 Ulp. D.39,2,1388.
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Roma, segtn las reglas del Derecho Civil, la propiedad de la superficie no
podia ser distinta de la propiedad del suelo, lo que importaba decir no s6lo
que el propietario del suelo venia a ser propietario de todas las construccio-
nes y plantaciones que ¢l hubiese hecho con los materiales de otro, o que
un tercero hubiese hecho en el suelo con sus materiales, sino también que el
propietario del suelo no podia enajenar la superficie en todo o en parte, se-
parandola del suelo; y st él, por ¢jemplo, hubiese vendido su casa solamente
sin vender el suelo, el adquirente no venia a ser propietario de ella. Mas
después el derecho pretoriano concedi6 al adquirente de la superficie una
accion y un interdicto especial, cuando se tratase de una concesion a per-
petuidad, o por un largo tiempo. El derecho de superficie desde entonces,
como una desmembracion del derecho de propiedad, podia ser transmitido
y enajenado en todo o en parte, gravado con usufructo o servidumbre, ve-
nir a ser el objeto de una acciéon de particiéon entre los herederos, si estaba
indiviso, y susceptible de ser adquirido por prescripcion. L. 1 §§ 6 hasta 9,
Digesto, De adq. vel amitt. possess.. Hemos juzgado que era mas conveniente
aceptar el derecho puro de los romanos y estar a las resoluciones generales
sobre lo que se edificase y plantase en suelo ajeno. El derecho de superficie
desmejoraria los bienes raices y traeria mil dificultades y pleitos con los pro-
pietarios de los terrenos. Suprimimos también el derecho enfitéutico, o lo
que en Espana se llamaba censo enfitéutico. La enfiteusis era la concesion
de un fundo que una de las partes entregaba a la otra a perpetuidad o por
un largo tiempo, con cargo de mejorarlo por construcciones o plantaciones,
y de pagar un canon anual. La enfiteusis se distingue por un doble efecto:
por una parte, el enfiteuta se obliga a pagar al cedente del terreno el canon
enfitéutico, lo que parece demostrar que la propiedad permanece en poder
de éste, y por otra parte, el enfiteuta adquiere un derecho real. Ejerce las
acciones posesorias y petitorias; puede enajenar su derecho, constituir hipo-
tecas en el fundo, o imponerle servidumbres. Y ciertamente que estos otros
derechos semejantes no se derivan de un arrendamiento. Ellos demuestran
al contrario la transmisiéon de un derecho real. No es venta de un usufructo,
pues éste se extingue por la muerte del usufructuario, y el derecho enfitéu-
tico pasa a los herederos. No es venta tampoco de una propiedad, porque
se debe pagar una pension anual, y el acreedor lleva el nombre de sefior
directo en quien el enfiteuta mismo reconoce el derecho de propiedad. Asi,
dice Demolombe, la enfiteusis es una convencioén sui generis, un poco de
arrendamiento, un poco de usufructo, un poco de propiedad; pero verda-
deramente no es arrendamiento, ni usufructo, ni propiedad. Esto mismo ya
lo decia la Ley Romana jus emphytenticarum neque conductionis, neque alienationis,
esse Litulis adjiciendum, sed hoc jus lertium esse constituimus, L. 1, Céd. Romano, De
Jure emphyteutico (pag. 546). Instituta, § 3, De locatione et conductione. La singulari-
dad de este derecho ha hecho que las leyes, la jurisprudencia y la doctrina
estén llenas de incertidumbres y de controversias. La conveniencia de este
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contrato ha dependido siempre del estado de la sociedad en sus diferentes
épocas, de las instituciones politicas que permitian los feudos, la inenajena-
bilidad de los bienes raices y los mayorazgos que constituian el derecho su-
cesorio al arbitrio de los padres. Entre nosotros ha existido, y la experiencia
ha demostrado que las tierras enfitéuticas no se cultivan ni se mejoran con
edificios. Suprimiendo la enfiteusis, evitamos los continuos y dificiles pleitos
que necesariamente trae, cuando es preciso dividir por nuestras leyes de
sucesion el derecho enfitéutico y el derecho del senor directo. El contrato
de arrendamiento sera entre los propietarios y los cultivadores o criadores
de ganado, un intermediario suficiente. En virtud pues, de lo dispuesto en
este articulo y en el anterior, la Comisién que proyect6 el CGodigo Civil para
Espafia, suprimi6 la enfiteusis y Goyena en la nota al articulo 1547 expone
los males que ese contrato habia causado en aquel reino. En casi todos los
codigos modernos esta prohibida la enfiteusis. En el Codigo Francés no hay
la palabra enfiteusis. Si se hace pues, un contrato de enfiteusis, valdra sélo
como contrato de arrendamiento, ya que no puede valer como de usufruc-
to, y durara sélo por el tiempo que puede durar la locacion.

Vélez Sarsfield prohibe expresamente la instituciéon en el antiguo Codi-
go, asi el ex articulo 2614, el cual desaparece posteriormente con la sanciéon
de la ley 25.509 que consagré el derecho real de superficie forestal; lo cual
plantea la institucién teniendo en cuantos otros fines, de promocién de la
actividad industrial.

Si hacemos memoria la comunidad de profesores romanistas de la
Republica Argentina efectué un pedido expreso formulado a través de
una recomendacion que surgié del VII Encuentro Nacional de Profesores
de Derecho Romano de la Republica Argentina, celebrado en Mendoza
en el afo 1988, sugiriendo la inclusién del derecho de superficie en el
Codigo Civil con el objeto de paliar el problema habitacional en nuestro
pais. Se redacté un documento que fue remitido a la Camara de Diputa-
dos y Senadores de nuestro pais,!’ en su momento, senalando la utilidad
que este instituto tendria para subsanar un serio problema que es la im-
posibilidad del acceso a la vivienda por parte de las clases trabajadoras;
s1 bien no tuvimos eco alguno en esa oportunidad. Los anos pasaron y
hubo proyectos para modificar el Cédigo Civil argentino redactado por
el Dr. Dalmacio Vélez Sarsfield y es asi que se concret6 en el ano 2013 la
sancion de un nuevo Godigo Civil argentino que comenzo6 a tener vigencia
a partir del 1/8/2015 y en el cual se incorpora el derecho de superficie

T Véase “conclusiones”, VII Encuentro Nacional de Profesores de Derecho Romano de la Repiblica

Argentina.
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con caracteristicas romanistas, mas aun incluye esta institucién con va-
riantes audaces, propias de las situaciones habitacionales que se dan en
este siglo XXI.

IV. CONCEPTO Y CLASES
EN EL CODIGO CIVIL ARGENTINO

El concepto actual que brinda el Godigo Civil argentino lo sefiala el articulo
2114 que literalmente dice

El derecho de superficie es un derecho real temporario, que se constituye
sobre un inmueble ajeno, que otorga a su titular la facultad de uso, goce y
disposicion material y juridica del derecho de plantar, forestar o construir, o
sobre lo plantado, forestado o construido en el terreno, el vuelo o el subsuelo,
segin las modalidades de su ejercicio y plazo de duracion establecidos en el
titulo suficiente para su constitucion y dentro de lo previsto en este Titulo y
las leyes especiales.

Y esta enumerado en el articulo 1887 del Cicc.Arg. ubicado a continua-
ci6n del dominio, condominio, propiedad horizontal, conjuntos inmobilia-
rios, 2114.

Este articulo precitado modifica el régimen anterior de superficie fores-
tal establecido en los articulos 1 y 2 de la Ley 25.509.

En cuanto a las modalidades que puede plantear el derecho de superfi-
cie se preveen dos alternativas tal lo expresa el articulo 2115 el cual indica
“El superficiario puede realizar construcciones, plantaciones o forestaciones
sobre la rasante, vuelo y subsuelo del inmueble ajeno, haciendo propio lo
plantado, forestado o construido”. Este articulado amplia lo que estaba ya
sefialado en el articulo 2 de la Ley 25.509 el cual solo se referia a la superfi-
cie forestal respecto de la cual me referiré brevemente mas adelante.

La superficie o también denominado derecho de superficie puede abar-
car todo el inmueble o una parte determinada proyectandose en el espacio
aéreo o en el subsuelo. Se prevee que pueda recaer sobre construcciones ya
existentes y se aplica aun en el régimen de propiedad horizontal, todo lo
cual esta dispuesto en el articulo 2116 del Cédigo Civil argentino.

Este concepto se inspira en el Codigo Civil italiano de 1942 y que fuera
receptado en los codigos posteriores de ese pais.

El derecho de superficie en la doctrina nacional argentina fue objeto de
numerosas opiniones, en especial aquellas que surgieron de las “X Jorna-
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das Nacionales de Derecho Civil” celebradas en la ciudad de Corrientes en
1985, cuyas conclusiones fueron seferas y anticiparon los criterios que hoy
se han plasmado en la Ley 25509.

La reforma constitucional que se llevo a cabo en la Reputblica Argentina
en el ano 1994, senala en el mismo articulo 41 el tema de desarrollo susten-
table y la preservaciéon del medio ambiente como recursos naturales y la ley
25.549 que referia a la superficie forestal teniendo asi en el afio 2001, surge
la ley 25.509 que establece caracteristicas propias como diferentes a las que
existian en los antecedentes legislativos previos, sin perjuicio que se critica-
ba su imprecision terminologica como desajustes técnicos.

Hubo y hay muchos comentarios doctrinarios favorables que se expre-
saron al sancionarse esta normativa, tal el que indican los autores Dra. Ca-
talina Abidin, Mario Rodolfo Godoy, Ricardo Hugo Steinmetz, en su traba-
jo “Superficie Forestal” que sefiala

la actividad industrial derivada de la forestacion ha experimentado en la Ar-
gentina en los ultimos afios excelentes resultados en cuanto a su rentabilidad.
Es asi que el Estado, asumiendo una postura de incentivos a la misma, em-
pez6 a subsidiar la actividad forestal bajo un régimen de promocion de fo-
restaciones (afianzando, como ya se adelanto, un microsistema forestal) y en
cierta medida a movilizar aquellos mercados que permanecieron a lo largo
del tiempo inactivos. El Estado empieza a asumir un rol fundamental en el
desarrollo del sector empresario, tomando la decision “de ser un pais fores-
tal”. Nuestro pais posee suelo apto para que las plantas arraiguen convenien-
temente y clima ideal en determinadas regiones para algunas variedades. La
apertura a los mercados internacionales, operada a partir de 1990, aumento
considerablemente la demanda de madera, con la consiguiente necesidad de
incrementar no solo los montes, sino también la tecnologia para su procesa-
miento. Reafirmando esta necesidad, no solo nacional sino también inter-
nacional, la Dra. Calegari de Grosso destaca “los productos forestales son
considerados esenciales para la vida cotidiana y juegan un papel importante
en la economia de los paises. En América Latina segiin una evaluaciéon del
Recurso Forestal realizada en el afio 1995 por la FAQ), se constata una tasa
de deforestacion alta y se estima que unos 7,5 millones de hectareas boscosas
(0.77%) desaparecen anualmente. El diagnostico forestal a nivel mundial es
contundente: para el afio 2010 va a faltar madera.

Ademas, la legislacion Argentina, con diversas normativas (la Ley
13.273 de Defensa de la Riqueza Forestal del ano 48, Ley 24.857 de Es-
tabilidad I'iscal, Ley 25.080 de Inversiones para Bosques Cultivados, mas
distintas leyes provinciales y sus respectivos decretos reglamentarios), inten-

DR © 2017.
Instituto de Investigaciones Juridicas - Universidad Nacional Auténoma de México.



Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM

www.juridicas.unam.mx Libro completo en:
http://biblio.juridicas.unam.mx/bjv https://goo.gl/9DsHsR
348 LAURA L. MICIELI

t6 adecuarse a los tiempos y asimilar las leyes de otras partes del mundo,
creando lo que algun sector de la doctrina denomina micro sistema de de-
recho forestal. Sin embargo, la situacién econémica actual de nuestro pais 'y
el elevado costo de la tierra atentan considerablemente contra el desarrollo
de la actividad forestal.

En definitiva una gran parte de la doctrina recibié con entusiasmo esa
legislacion, considerando que este derecho que podia ejercerse en suelo aje-
no intentaba paliar las diversas contingencias y posibilita la explotacion de
tierras que por limitaciones econémicas de sus propietarios permanecen
oscosas, mas aun algunos doctrinarios proponian que esto debian avanzar
sobre las tierras fiscales.

El Codigo Civil vigente en el articulo 2114 define o conceptia el dere-
cho de superficie y no hay duda alguna que no es un derecho nuevo, autbnomo que
esta caracterizado con la autonomia que tuvo en el derecho romano, que al-
tera el principio romano superficies solo cedit y que incluye el derecho de vuelo.

El legislador marca una diferencia entre el derecho de superficie y la
propiedad superficiaria, siendo el primero sobre cosa ajena y el segundo
sobre cosa propia

Articulo 2114.-Concepto. El derecho de superficie es un derecho real tem-
porario, que se constituye sobre un inmueble ajeno, que otorga a su titular la
facultad de uso, goce y disposiciéon material y juridica del derecho de plantar,
forestar o construir, o sobre lo plantado, forestado o construido en el terreno,
el vuelo o el subsuelo, segin las modalidades de su ejercicio y plazo de du-
raciéon establecidos en el titulo suficiente para su constitucion y dentro de lo
previsto en este Titulo y las leyes especiales.

También puede constituirse el derecho sobre plantaciones, forestaciones
o construcciones ya existentes, atribuyendo al superficiario su propiedad.

En ‘ambas’ modalidades, el derecho del superficiario coexiste con la
propiedad separada del titular del suelo, y en relacion su extension el arti-
culo 2116 dice:

El derecho de superficie puede constituirse sobre todo el inmueble o sobre
una parte determinada, con proyeccion en el espacio aéreo o en el subsuelo,
o sobre construcciones ya existentes aun dentro del régimen de propiedad
horizontal. La extension del inmueble afectado puede ser mayor que la nece-
saria para la plantacién, forestaciéon o construccion, pero debe ser util para
su aprovechamiento.
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El criterio expresado precedentemente se completa con las normas las
cuales remite en cada una de las hipétesis, en el caso del derecho de super-
ficie se remite a las normas relativas a las limitaciones del uso y goce del de-
recho de usufructo, salvo pacto en contrario segun lo indicado en el articulo
2127;2 mientras que en la propiedad superficiaria se dirige a las normas de
dominio revocable sobre cosas inmuebles siempre que sean compatibles y
no sean modificadas por el articulo 2128 de Cc.

V. FACULTADES

En este aspecto se indica que el titular del derecho de superficie puede constituir
derechos reales sobre el derecho de construir, plantar o forestar o sobre la pro-
piedad superficiaria, limitados al plazo de duraciéon del derecho de superficie.

VI. CONSTITUCION

En relacién a quienes pueden constituir este derecho sefiala en el articulo
2118 que seran los titulares del derecho de dominio, los condéminos como
los titulares de la propiedad horizontal, esta tltima hipétesis ha generado
diversas opiniones, aunque hay que destacar la originalidad de la concepcion
juridica plasmada.

En relacion a como se constituye es en forma contractual, ya sea a ti-
tulo gratuito u oneroso, no es factible su constitucién por usucapion larga,
aunque se acepta lo breve si se tiene justo titulo, buena fe y posesiéon por un
minimo de 10 afos."

VII. EFECTOS

Este derecho al ser temporal esta destinado a durar el plazo que las partes
fijen convencionalmente, y se preveé¢ un plazo maximo de 70 a 50 afios de-
pendiendo st es sobre construcciéon o plantaciones.

12" Articulo 2127.-Normas aplicables al derecho de superficie. Son de aplicacion suple-

toria las normas relativas a las limitaciones del uso y goce en el derecho de usufructo, sin
perjuicio de lo que las partes hayan pactado al respecto en el acto constitutivo.

13 Articulo 2119.-Adquisicién. El derecho de superficie se constituye por contrato onero-
so o gratuito y puede ser transmitido por actos entre vivos o por causa de muerte. No puede
adquirirse por usucapion. La prescripcion breve es admisible a los efectos del saneamiento
del justo titulo.
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En esto pervive la idea de la Ley 25.509, lo previsto en el articulo 6 sus-
titayese el articulo 60 de la ley 25.509 por el siguiente texto:

El derecho real de superficie forestal tendrd un plazo maximo e¢ improrroga-
ble de duraciéon por cincuenta anos. En caso de convenirse plazos superiores
el excedente no valdra a los efectos de esta ley. El propietario y el superfi-
ciario, o los herederos de uno u otro, al vencimiento del plazo maximo, po-
dran rentar el contrato de constituciéon del derecho real respetando el plazo
maximo establecido por esta ley.

VIII. EXTINCION

En materia de extincion del derecho, aqui hay que distinguir si es una pro-
piedad superficiaria o un derecho de superficie. Siempre debe entenderse
que el derecho de superficie posee en potencia a la propiedad superficiaria.

El articulo 2122 indica “Destruccién de la propiedad superficiaria. La
propiedad superficiaria no se extingue, excepto pacto en contrario, por la
destruccion de lo construido, plantado o forestado, si el superficiario constru-
ye, nuevamente dentro del plazo de seis anos, que se reduce a tres anos para
plantar o forestar”.

El articulo 2123 se refiere a la subsistencia como transmision de las obli-
gaciones que indica “La transmisién del derecho comprende las obligacio-
nes del superficiario. La renuncia del derecho por el superficiario, su desuso
o abandono, no lo liberan de sus obligaciones legales o contractuales.”

El articulo 2124 indica literalmente: “Extincién. El derecho de cons-
truir, plantar o forestar se extingue por renuncia expresa, vencimiento del
plazo, cumplimiento de una condicién resolutoria, por consolidaciéon y por
el no uso durante diez afos, para el derecho a construir, y de cinco, para el
derecho a plantar o forestar”.

El articulo 2126 preveé que esta extinciéon genera una indemnizacién a
favor del superficiario, excepto que se halla pactado lo contrario, y el impor-
te de dicha indemnizacién se estipula o debiera estipularse al momento de
la constitucion del derecho de superficie o en acuerdo posteriores. '

4 Articulo 2126.- Indemnizacién al superficiario. Producida la extincién del derecho de
superficie, el titular del derecho real sobre el suelo debe indemnizar al superficiario, excepto
pacto en contrario. El monto de la indemnizacién es fijado por las partes en el acto consti-
tutivo del derecho real de superficie, o en acuerdos posteriores. En subsidio, a los efectos de
establecer el monto de la indemnizacién, se toman en cuenta los valores subsistentes incor-
porados por el superficiario durante los dos tltimos aflos, descontada la amortizacion.
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Esta disposicion tenia una regulacion similar en la Ley 25.509 en su
articulo 11.

IX. CONCLUSION

La regulacién que ha planteado nuestro coédigo civil de un novedoso de-
recho introducido en la legislacion argentina, actualmente con caracteres
semejantes al derecho de superficie regulado por el derecho romano resulta
un verdadero desafio para los juristas con el objeto de determinar la utili-
dad del mismo. Es un derecho que ha tenido eco en gran parte de las legis-
laciones latinoamericanas y argentina se suma tardiamente a la inclusion
del mismo; y el anhelo de paliar los problemas habitacionales de quienes
carecen de recursos econémicos suficientes para la adquisicion de la tierra
pero si pueden sostener y acceder a la construccion en forma total o paula-
tina de una vivienda, y hacer realidad el fin social de evitar la tierra oseosa
que no cumple fines productivos ni habitacionales ni de desarrollo cultural.

Las crisis econémicas que han afectado a la region, las escaseces de politi-
cas publicas en materia de desarrollo a la vivienda han impedido que jovenes
familias puedan acceder a la vivienda y resulta alentador que un instituto an-
tiguo nacido en el derecho romano adquiera tanta vigencia en nuestra legisla-
ci6én actual, y que contenga idéntico objetivo que el previsto por los romanos
al momento de conformar los elementos sustanciales de este derecho.

Cabe concluir que en lineas generales el derecho argentino respeta los
ejes de regulaciéon en esta instituciéon que tenia el derecho romano, basta
hacer un cotejo entre lo regulado en los articulos 2114 al 2128 del Nue-
vo Godigo Civil argentino y D.6,1,74; D.6,12,13; D.10,2,10; D.13,7,16,2 y
D.43,18,2 a fin de advertir la semejanza de su disposiciones; si bien se han
incluido variantes que son fruto de la evoluciéon econémica social de la re-
gi6n que han exigido, por ejemplo instauran la superficie forestal, que espe-
cificamente no estaba previsto en el viejo y vigente derecho romano.

jBienvenido el derecho de superficie a la legislacion civil argentina!
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