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I. Introducción

¿Fue tal vez el interés de los legisladores al incluir el derecho de superficie en 
el nuevo Código Civil Comercial de la Nación (Ccc.Arg.) el de preocuparse 
de solucionar el inconveniente del acceso a la vivienda por las clases más 
vulnerables en nuestro país, la Republica Argentina?

El principio de superficies solo cedit (lo adherido a la superficie accede al 
suelo) está rectificado en el Código Civil vigente a través de la inclusión del 
derecho de superficie institución regulada en los artículos 2114 al 2128.

La institución tiene antecedente en el derecho romano, el cual previó 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 República nos arroja 
como dato que sólo un 35% de los habitantes tenían acceso a la vivienda, 
ello sumado a la distribución de la propiedad efectuada al momento de la 
fundación asignando porciones de ager privatus a los primeros habitantes de 
Roma generó a futuro la existencia de clases sociales desposeídas sin acceso 
al dominio, la concesión de la tierra publica y del dominio.
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342 LAURA L. MICIELI

Una de las alternativas fuera de las medidas políticas, fue crear una 
institución que combinará dos intereses contrapuestos los que fusionados 
brindarían beneficio a ambas partes: superficiario y dueño del suelo.

II. Antecedentes en el derecho romano:  
Breve síntesis de los orígenes del derecho  

de superficie en el derecho romano

Hacia el siglo II a.C. era frecuente en la antigua República romana permi-
tir que en los terrenos baldíos dentro de la ciudad, no mediando oposición, 
podían levantarse construcciones; pudiéndose cobrar por ello un solarium en 
algunas situaciones.1

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

Estos eran locaciones y el pretor protegía el goce de éstas. En el período 
postclásico se ha desenvuelto esa protección, formándose paulatinamente el 
derecho real de superficie, tal como lo regula el derecho justinianeo.2

Fue en época clásica donde se sentaron los principios fundamentales 
con respecto a la concesión de terrenos por los municipios y algunos casos 
particulares, pero fue en Bizancio, Antioquia y Alejandría, donde debido a 
la agudización del problema de la vivienda se generalizó el derecho de su-
perficie, adaptándose los textos clásicos a las necesidades económicas.3 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 solárium.

Se constituye por simple pacto, seguido de la tradición, por testamento 
o por concesión pública.4

1		  Ulp. D.43,8,2§17.
2		  Albertario, “II possesso della superficie”, Studi di Diritto Romano, t. II, p. 409, Milano 1949.
3		  Elguera, “Origen y evolución del contrato de locación en Roma”, en Rev. de la Soc. Arg. 

de Der. Rom., núm. 2, Córdoba, 1956, p. 26. 
4		  Ulp. D.43,8,2§17.
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343DERECHO DE SUPERFICIE: SU RESURGIR...

El derecho de superficie se refiere a la parte del inmueble que se en-
cuentra sobre el suelo, sin embargo, se entendía que incluía también las 
construcciones subterráneas.5

El superficiario podía enajenar su derecho, transmitirlo por herencia, 
constituir servidumbres sujetas al tiempo de su derecho e hipotecarlo.6

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

Desde la época clásica el superficiario está amparado por el interdicto de 
superficiebus, que protegía el disfrute o goce de la locación a largo plazo, cuan-
do era alterado por un tercero7; más en el periodo “postclásico” según resulta 
de las interpolaciones, se le da al superficiario la acción real de superficie con-
tra cualquiera que lo despoje de la superficie que goza, inclusive el propietario 
a quien también podrá oponerle excepción si intentare reivindicar.8

Con caracteres de acciones útiles podría invocar el superficiario la accio 
communi dividendo y las referentes a las servidumbres9, como también la cautio 
damni infecti.10

III. Antecedentes en la legislación argentina

En el tema que nos ocupa nuestro Código Civil anterior, vigente hasta el 
31 de julio del corriente año, redactado en su totalidad por el Dr. Dalmacio 
Vélez Sarsfield, no había receptado esta institución. Así en la nota al artículo 
2503 señalaba literalmente…

No enumeramos el derecho del superficiario, ni la enfiteusis, porque por 
este Código no pueden tener lugar. El derecho del superficiario consistía 
en poder hacer obras, como edificar casas, plantar árboles, etc., adheren-
tes al suelo, sobre las cuales tenía un derecho de propiedad, independiente 
del propietario del terreno, el cual sin embargo, podía por derecho propio, 
hacer sótanos y otros trabajos subterráneos bajo de la misma superficie que 
pertenecía a otro, con tal que no perjudicase los derechos del superficia-
rio, así como el superficiario, no podía 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.39,2,13§8.
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Roma, según las reglas del Derecho Civil, la propiedad de la superficie no 
podía ser distinta de la propiedad del suelo, lo que importaba decir no sólo 
que el propietario del suelo venía a ser propietario de todas las construccio-
nes y plantaciones que él 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 podía enajenar la superficie en todo o en parte, se-
parándola del suelo; y si él, por ejemplo, hubiese vendido su casa solamente 
sin vender el suelo, el adquirente no venía a ser propietario de ella. Más 
después el derecho pretoriano concedió al adquirente de la superficie una 
acción y un interdicto especial, cuando se tratase de una concesión a per-
petuidad, o por un largo tiempo. El derecho de superficie desde entonces, 
como una desmembración del derecho de propiedad, podía ser transmitido 
y enajenado en todo o en parte, gravado con usufructo o servidumbre, ve-
nir a ser el objeto de una acción de partición entre los herederos, si estaba 
indiviso, y susceptible de ser adquirido por prescripción. L. 1 §§ 6 hasta 9, 
Digesto, De adq. vel amitt. possess.. Hemos juzgado que era más 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 
desmejoraría los bienes raíces y traería mil dificultades y pleitos con los pro-
pietarios de los terrenos. Suprimimos también el derecho enfitéutico, o lo 
que en España se llamaba censo enfitéutico. La enfiteusis era la concesión 
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 transmisión 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 pensión anual, y el acreedor lleva el nombre de señor 
directo en quien el enfiteuta mismo reconoce el derecho de propiedad. Así, 
dice Demolombe, la enfiteusis es una convención 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 decía la Ley Romana jus emphytenticarum neque conductionis, neque alienationis, 
esse titulis adjiciendum, sed hoc jus tertium esse constituimus, L. 1, Cód. 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 políticas que permitían los feudos, la inenajena-
bilidad de los bienes raíces y los mayorazgos que constituían 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 difíciles pleitos 
que necesariamente trae, cuando es preciso dividir por nuestras leyes de 
sucesión el derecho enfitéutico y el derecho del señor directo. El contrato 
de arrendamiento será entre los propietarios y los cultivadores o criadores 
de ganado, un intermediario suficiente. En virtud pues, de lo dispuesto en 
este artículo y en el anterior, la Comisión que proyectó el Código Civil para 
España, suprimió la enfiteusis y Goyena en la nota al artículo 1547 expone 
los males que ese contrato había causado en aquel reino. En casi todos los 
códigos modernos está prohibida la enfiteusis. En el Código Francés no hay 
la palabra enfiteusis. Si se hace pues, un contrato de enfiteusis, valdrá sólo 
como contrato de arrendamiento, ya que no puede valer como de usufruc-
to, y durará sólo por el tiempo que puede durar la locación.

Vélez Sarsfield prohíbe expresamente la institución en el antiguo Códi-
go, así el ex artículo 2614, el cual desaparece posteriormente con la sanción 
de la ley 25.509 que consagró el derecho real de superficie forestal; lo cual 
plantea la institución teniendo en cuantos otros fines, de promoción de la 
actividad industrial.

 Si hacemos memoria la comunidad de profesores romanistas de la 
República Argentina efectuó un pedido expreso formulado a través de 
una recomendación que surgió del VII Encuentro Nacional de Profesores 
de Derecho Romano de la República Argentina, celebrado en Mendoza 
en el año 1988, sugiriendo la inclusión del derecho de superficie en el 
Código Civil con el objeto de paliar el problema habitacional en nuestro 
país. Se redactó un documento que fue remitido a la Cámara de Diputa-
dos y Senadores de nuestro país,11 en su momento, señalando la utilidad 
que este instituto tendría para subsanar un serio problema que es la im-
posibilidad del acceso a la vivienda por parte de las clases trabajadoras; 
si bien no tuvimos eco alguno en esa oportunidad. Los años pasaron y 
hubo proyectos para modificar el Código Civil argentino redactado por 
el Dr. Dalmacio Vélez Sarsfield y es así que se concretó en el año 2013 la 
sanción de un nuevo Código Civil argentino que comenzó a tener vigencia 
a partir del 1/8/2015 y en el cual se incorpora el derecho de superficie 

11		  Véase “conclusiones”, VII Encuentro Nacional de Profesores de Derecho Romano de la República 
Argentina.
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con características romanistas, más aun incluye esta institución con va-
riantes audaces, propias de las situaciones habitacionales que se dan en 
este siglo XXI.

IV. Concepto y clases  
en el Código Civil argentino

El concepto actual que brinda el Código Civil argentino lo señala el artículo 
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 
disposición material y jurídica del derecho de plantar, forestar o construir, o 
sobre lo plantado, forestado o construido en el terreno, el vuelo o el subsuelo, 
según las modalidades de su ejercicio y plazo de duración establecidos en el 
título suficiente para su constitución y dentro de lo previsto en este Título y 
las leyes especiales. 

Y está enumerado en el artículo 1887 del Ccc.Arg. ubicado a continua-
ción del dominio, condominio, propiedad horizontal, conjuntos inmobilia-
rios, 2114.

Este artículo precitado modifica el régimen anterior de superficie fores-
tal establecido en los artículos 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 artículo 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 
señalado en el artículo 2 de la Ley 25.509 el cual solo se refería a la superfi-
cie forestal respecto de la cual me referiré brevemente más adelante.

La superficie o también denominado derecho de superficie puede abar-
car todo el inmueble o una parte determinada proyectándose 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 está dispuesto en el artículo 2116 del Código Civil argentino.

Este concepto se inspira en el Código Civil italiano de 1942 y que fuera 
receptado en los códigos posteriores de ese país.

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 señeras y anticiparon los criterios que hoy 
se han plasmado en la Ley 25509.

La reforma constitucional que se llevó a cabo en la República Argentina 
en el año 1994, señala en el mismo artículo 41 el tema de desarrollo susten-
table y la preservación del medio ambiente como recursos naturales y la ley 
25.549 que refería a la superficie forestal teniendo así en el año 2001, surge 
la ley 25.509 que establece características propias como diferentes a las que 
existían en los antecedentes legislativos previos, sin perjuicio que se critica-
ba su imprecisión terminológica 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 señala

la actividad industrial derivada de la forestación ha experimentado en la Ar-
gentina en los últimos años excelentes resultados en cuanto a su rentabilidad. 
Es así que el Estado, asumiendo una postura de incentivos a la misma, em-
pezó a subsidiar la actividad forestal bajo un régimen de promoción 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 decisión “de ser un país fores-
tal”. Nuestro país 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, aumentó 
considerablemente la demanda de madera, con la consiguiente necesidad de 
incrementar no solo los montes, sino también la tecnología 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 economía de los países. En América Latina según una evaluación del 
Recurso Forestal realizada en el año 1995 por la FAQ, se constata una tasa 
de deforestación alta y se estima que unos 7,5 millones de hectáreas boscosas 
(0.77%) desaparecen anualmente. El diagnóstico forestal a nivel mundial es 
contundente: para el año 2010 va a faltar madera.

Además, la legislación Argentina, con diversas normativas (la Ley 
13.273 de Defensa de la Riqueza Forestal del año 48, Ley 24.857 de Es-
tabilidad Fiscal, Ley 25.080 de Inversiones para Bosques Cultivados, más 
distintas leyes provinciales y sus respectivos decretos reglamentarios), inten-
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tó adecuarse a los tiempos y asimilar las leyes de otras partes del mundo, 
creando lo que algún sector de la doctrina denomina micro sistema de de-
recho forestal. Sin embargo, la situación económica actual de nuestro país y 
el elevado costo de la tierra atentan considerablemente contra el desarrollo 
de la actividad forestal.

En definitiva una gran parte de la doctrina recibió con entusiasmo esa 
legislación, considerando que este derecho que podía ejercerse en suelo aje-
no intentaba paliar las diversas contingencias y posibilita la explotación de 
tierras que por limitaciones económicas de sus propietarios permanecen 
oseosas, más aún algunos doctrinarios proponían que esto debían avanzar 
sobre las tierras fiscales. 

El Codigo Civil vigente en el artículo 2114 define o conceptúa el dere-
cho de superficie y no hay duda alguna que no es un derecho nuevo, autónomo que 
está caracterizado con la autonomía 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 

Artículo 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 disposición material y jurídica del derecho de plantar, 
forestar o construir, o sobre lo plantado, forestado o construido en el terreno, 
el vuelo o el subsuelo, según las modalidades de su ejercicio y plazo de du-
ración establecidos en el título suficiente para su constitución y dentro de lo 
previsto en este Título 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 relación su extensión el artí-
culo 2116 dice: 

El derecho de superficie puede constituirse sobre todo el inmueble o sobre 
una parte determinada, con proyección en el espacio aéreo o en el subsuelo, 
o sobre  construcciones ya existentes aun dentro del régimen de propiedad 
horizontal. La extensión del inmueble afectado puede ser mayor que la nece-
saria para la plantación, forestación o construcción, pero debe ser útil para 
su aprovechamiento.
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El criterio expresado precedentemente se completa con las normas las 
cuales remite en cada una de las hipótesis, 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 según lo indicado en el artículo 
2127;12 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 artículo 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 duración del derecho de superficie.

VI. Constitución

En relación a quienes pueden constituir este derecho señala en el artículo 
2118 que serán los titulares del derecho de dominio, los condóminos como 
los titulares de la propiedad horizontal, esta última hipótesis ha generado 
diversas opiniones, aunque hay que destacar la originalidad de la concepción 
jurídica plasmada. 

En relación a cómo se constituye es en forma contractual, ya sea a tí-
tulo gratuito u oneroso, no es factible su constitución por usucapión larga, 
aunque se acepta lo breve si se tiene justo título, buena fe y posesión por un 
mínimo de 10 años.13

VII. Efectos

Este derecho al ser temporal está destinado a durar el plazo que las partes 
fijen convencionalmente, y se preveé un plazo máximo de 70 a 50 años de-
pendiendo si es sobre construcción o plantaciones.

12		  Artículo 2127.-Normas aplicables al derecho de superficie. Son de aplicación 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		  Artículo 2119.-Adquisición. 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 usucapión. La prescripción breve es admisible a los efectos del saneamiento 
del justo título.
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En esto pervive la idea de la Ley 25.509, lo previsto en el artículo 6 sus-
titúyese el artículo 60 de la ley 25.509 por el siguiente texto: 

El derecho real de superficie forestal tendrá un plazo máximo e improrroga-
ble de duración por cincuenta años. En caso de convenirse plazos superiores 
el excedente no valdrá a los efectos de esta ley. El propietario y el superfi-
ciario, o los herederos de uno u otro, al vencimiento del plazo máximo, po-
drán rentar el contrato de constitución del derecho real respetando el plazo 
máximo establecido por esta ley.

VIII. Extinción

En materia de extinción del derecho, aquí 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 artículo 2122 indica “Destrucción de la propiedad superficiaria. La 
propiedad superficiaria no se extingue, excepto pacto en contrario, por la 
destrucción de lo construido, plantado o forestado, si el superficiario constru-
ye, nuevamente dentro del plazo de seis años, que se reduce a tres años para 
plantar o forestar”.

El artículo 2123 se refiere a la subsistencia como transmisión de las obli-
gaciones que indica “La transmisión 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 artículo 2124 indica literalmente: “Extinción. El derecho de cons-
truir, plantar o forestar se extingue por renuncia expresa, vencimiento del 
plazo, cumplimiento de una condición resolutoria, por consolidación y por 
el no uso durante diez años, para el derecho a construir, y de cinco, para el 
derecho a plantar o forestar”.

El artículo 2126 preveé que esta extinción genera una indemnización a 
favor del superficiario, excepto que se halla pactado lo contrario, y el impor-
te de dicha indemnización se estipula o debiera estipularse al momento de 
la constitución del derecho de superficie o en acuerdo posteriores.14 

14		  Artículo 2126.- Indemnización al superficiario. Producida la extinción del derecho de 
superficie, el titular del derecho real sobre el suelo debe indemnizar al superficiario, excepto 
pacto en contrario. El monto de la indemnización 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 indemnización, se toman en cuenta los valores subsistentes incor-
porados por el superficiario durante los dos últimos años, descontada la amortización.
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Esta disposición tenía una regulación similar en la Ley 25.509 en su 
artículo 11.

IX. Conclusión

La regulación que ha planteado nuestro código civil de un novedoso de-
recho introducido en la legislación argentina, actualmente con caracteres 
semejantes al derecho de superficie regulado por el derecho romano resulta 
un verdadero desafío 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 tardíamente a la inclusión 
del mismo; y el anhelo de paliar los problemas habitacionales de quienes 
carecen de recursos económicos suficientes para la adquisición de la tierra 
pero sí pueden sostener y acceder a la construcción 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 económicas que han afectado a la región, las escaseces de políti-
cas públicas en materia de desarrollo a la vivienda han impedido que jóvenes 
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-
ción 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 líneas generales el derecho argentino respeta los 
ejes de regulación en esta institución que tenía el derecho romano, basta 
hacer un cotejo entre lo regulado en los artículos 2114 al 2128 del Nue-
vo Código 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 evolución económica social de la re-
gión que han exigido, por ejemplo instauran la superficie forestal, que espe-
cíficamente no estaba previsto en el viejo y vigente derecho romano.

¡Bienvenido el derecho de superficie a la legislación civil argentina!
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