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EL DERECHO DE SUPERFICIE

Por Lisandro Cruz PONCE
Instituto de Investigaciones Juridicas,
UNAM

1. coNncePTO

Es el derecho que el duefio de una finca otorga a un tercero para
que edifique, plante o siembre, a su costa, por un tiempo determinado
o indeterminado, mediante el pago de una renta o en forma gratuita,
quedando facultado para disfrutar y disponer libremente de las cons-
trucciones, plantaciones y siembras que hiciere mientras subsista el
derecho, o sobre las ya existentes en el terreno, que sean adquiridas
por él.

II. ACCESION

El derecho de superficie constituye una excepcién al principio de
la accesién, segun el cual: “todo lo que se une o se incorpore a una
cosa, lo edificado, plantado o sembrado, y lo reparado o mejorado
en terreno o finca de propiedad ajena, pertenece al duefio del terreno
o finca”, como lo dispone el articulo 895 del Cédigo Civil del Dis-
trito Federal; principio que los romanos sintetizaban en la frase latina:
superficies solo cidet: lo que esti unido a la tierra pertenece a ésta.

Planiol y Ripert afirman que, en principio, todo lo que se halla
sobre el suelo pertenece al duefio de éste como consecuencia de la
accesién. Y agregan: “el derecho de superficie deroga esa regla al se-
parar la propiedad del suelo de lo que sobre ¢l se halla™

III. ORIGEN

Es incierto el origen de este derecho. Hay quienes creen encon-

1 Planiol, Marcel y Georges Ripert, Tratado practico de derecho civil francés;
trad. de Mario Cruz Diaz, La Habana, Cultural, 1942, tomo III, p. 74, nim. 71.
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128 LISANDRO CRUZ PONCE

trarlo en los pactos celebrados por la reina Dido con los nimidas,
para la ocupaciéon de los terrenos en que se fundé Cartago. Otros
opinan que tiene su origen en la Lex Icilia de Aventino, dictada en
el afio 298 de la fundacién de Roma, que permitié la division del
Monte Aventino en solares que fueron destinados a la edificacién
de viviendas colectivas, que posteriormente se entregaron a familias
sin recursos.

Sin embargo, como nada se sabe sobre el régimen legal de ocupa-
cién de estos terenos publicos y no hay datos acerca de los sistemas
de concesiones otorgadas; si estas eran temporales o perpetuas, a
titulo gratuito u oneroso, los autores han llegado a la conclusién de
que la comunidad formada por los pobladores sobre el suelo comiin
podria ser el antecedente remoto de la llamada “propiedad horizon-
tal”, y no el origen del derecho de superficie.?

Algunos investigadores creen que el origen de este derecho puede
encontrarse en la ley propuesta al Senado por el tribuno Espurio To-
rio en el afio 635, que obligé a Jos ocupantes de terrenos publicos a
pagar por el uso de ellos una cuota fija, que fue conocida con el
nombre de solarium.

Segiin la opinién mayoritaria, el verdadero origen del derecho de
superficie se encontraria en las concesiones que los pretores romanos
otorgaban a los particulares para la edificacién de viviendas en suelos
publicos. '

El romanista Fritz Schultz es de esta opinién al afirmar que: “la
superficie y la enfiteusis fueron originariamente creadas por las au-
toridades del Estado y los ‘municipia’ y regulados por normas de
derecho publico™.3

Puig Brutau reafirma lo anterior al decir:

Por concesién del poder piiblico, fue reconocido a los particulares
el derecho de edificar en suelo publico, con la posibilidad de po-
seer el edificio y de transmitirlo a otro. Pero como en todo caso

2 Borja Martinez, Ignacio, “Derecho de superficie”, Revista de Derecho No-
tarial, Meéxico, afio XVIII, junio de 1974, nim. 55, pp. 19 a 73; Manguel Fi-
gueroa, Ahmed, “El derecho de superficie”, Revista de Derecho Puertorriqueiio,
Ponce, Puerto Rico, afio XXI, nim. 81, julio-septiembre de 1981; Estrella Her-
nandez, Victor, “El derecho de superficie”, Revista Juridica de la Universidad
Interamericana de Puerto Rico, vol. XI, nim. 1, septiembre-diciembre de 1975,
pp. 269 a 184.

3 Citado por Amengual Pons, Pedro J., “El derecho de superficie en la Ley
del Suelo y en la legislacién hipotecaria”, Revista Critica de Derecho Inmobiliario,
Madrid, afio LV, nim. 532, mayo-junio de 1977, p. 623.
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“de germinacién de una férmula practica, al principio no fue reco-
nocida como suficiente para que los intereses a ella acogidos fueran
protegidos como verdaderos derechos subjetivos. Durante mucho
tiempo se consideré que el edificio y el suelo. sobre el que se asen-
taba pertenecian al Estado.*

Castan TI'obefias, citando a Ruggiero afirma que esta institucion
ha surgido en el derecho publico “con ocasién de las concesiones para
edificar el suelo del Estado y de las ciudades que se hicieron a los
particulares y que después se extendieron a los privados”.®

IV. ACCIONES DE DEFENSA

Con el fin de proteger a los superficiarios de posibles perturba-
ciones, los pretores les fueron concediendo acciones defensivas. El
“interdicto de superficie” les ponia a cubierto de cualquiera accién
de terceros, aun cuando ella procediera del propio duefio del suelo.
También se les reconocié el derecho a ejercitar la actio in rem, que
presentaba caracteristicas muy semejantes a la rei vindicatio.

Refiriéndose a esta materia Ignacio Borja Martinez, en su trabajo
sobre el derecho de superficie dice:

.. .el superficiario se sentia inseguro pues si era perturbado en su
goce por el propietan’o podia tan soélo reclamar los dafios y per-
juicios por los “actio conducti”, y si era perturbado por terceros,
obtener del propietario la cesién de sus acciones. El pretor dio
solucién a esta mcongruenma por medio del interdicto de super-
ficie, segin el cual: “cuando alguien en virtud de un contrato de
arrendamiento y sin violencia, clandestinidad, ni titulo precario goce
la -superficie de que se trata, prohibo que se le perturbe en el
disfrute”.¢

Segiin el Digesto, el interdicto se concedia cuando el titular acre-
ditaba que habia adquirido, mediante un acto juridico, la facultad
no viciada de gozar y disfrutar del derecho de superficie.”

$ Puig Brutau, José, Fundamentos de derecho civil, Barcelona, Bosch, 1953,
tomo III, p. 504.

5 Castan Tobefias, José, Derecho civil espafiol comin y foral, 8a. ed., Madrid,
Reus, 1951, t. II, p. 675.

¢ Borja Martinez, Ignacio, op. cit. p. 24.

7 Amengual Pons, Pedro J., op. cif., p. 625.
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En las codificaciones del siglo pasado no se dio importancia a este
derecho. Hoy ha resurgido con nuevo vigor, ante la obligacion de
los gobernantes de dar solucién adecuada a los graves problemas
habitacionales, que han traido consigo concentracién de grandes nii-
cleos de poblacién en las ciudades y zonas industriales.

Refiriéndose a la actualizacién de figuras juridicas que caen en
desuso, un autor anotaba que hay instituciones que nacen y viven
en determinadas épocas de la historia y desaparecen para renacer
después de afios y aun de siglos con finalidades distintas, como ha
ocurrido con la adopcién, que en épocas pasadas fue un eficiente ins-
trumento politico y religioso, pues permitié suplir la ausencia de hijos
en las casas reinantes y en los hogares donde se rendia culto a los
antepasados. Después la legislacién la ignoré. Hoy ha vuelto a rena-
cer con fines distintos: dar un hogar a los miles de huérfanos de las
grandes catastrofes mundiales.

Recordemos también que el rigido formalismo romano desaparecid
del derecho para renacer hoy, en la legislacién laboral, con finali-
dades practicas distintas: proteger los derechos de los trabajadores.

El derecho de superficie renace hoy para contribuir a la solucién
de la carencia de viviendas en las grandes urbes.

V. EXCEPCION AL DERECHO DE ACCESION

Los articulos 895 y 896 del Cédigo Civil del Distrito Federal aco-
gen el principio romanista de la accesién, segin el cual todo lo edi-
ficado, plantado o sembrado en terreno ajeno pertenece al duefio del
suelo, y se supone hecho por el mismo mientras no se pruebe lo
contrario.

En el Codigo Napoleén encontramos, en los articulos 552 y 553,
disposiciones muy semejantes a éstas. Los autores franceses consi-
deran que estas normas no son de orden piblico, porque puede des-
virtuarse su contenido probando que las obras realizadas en el terreno
no las hizo el duefio del suelo, sino un tercero debidamente auto-
rizado.

Se trataria de una presuncién juris tantum. Ello permitiria la cons-
titucién del derecho de superficie que presenta caracteristicas opues-
tas a la accesién.

Planiol y Ripert opinan que si bien el Cédigo Civil francés no men-
.ciona expresamente el derecho de superficie su legalidad no puede
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ser puesta en duda. “Resulta, dicen, del articulo 553 que declara que
las construcciones y plantaciones superficiarias pueden estar en manos
distintas que el derecho sobre el suelo’.®

En el mismo sentido opina Louis Josserand:

Aun cuando el codigo civil no hace expresa mencién al derecho
de superficie su legalidad es indudable; esta admitida por la juris-
prudencia y por los autores. Se deduce implicitamente del articulo
553, segin el cual las construcciones, plantaciones y obras se pre-
sumen pertenecer al propietario del suelo si no se prueba lo con-
trario, lo que consagra bien la posibilidad de una divisién horizontal
entre propiedades superpuestas.®

En el Cédigo Civil del Distrito Federal, el articulo 895 consagra
el principio romanista de la accesion, sintetizado en la frase: super-
ficies solo cedit. Sin embargo, el articulo siguiente, o sea el 896, dis-
pone que dichas obras y plantaciones se presumen hechas por el
duefio del suelo "y a su costa, mientras no se pruebe lo contrario”.
Esta disposicién admite la prueba contraria para desvirtuar la pre-
suncién que en ella se contiene.

Al igual que los autores franceses, podemos concluir que estas
dos normas no son de orden publico y que en la legislacién mexica-~
na, puede legalmente convenirse la constitucién del derecho de super-
ficie. Pero existe otro argumento mas sélido para llegar a la misma
conclusion y es el articulo 2899 del Cédigo Civil que dice: “La hipo-
teca de una construccién levantada en terreno ajeno no comprende
la area’”.

Este mismo principio e idéntica redaccién contemplaban los articu-
los 1945 del Codigo Civil de 1870, y 1828 del codigo de 1884,

El articulo 2133 del Cédigo Civil francés contempla una disposi-
cién analoga, dice:

Cuando una persona posee un derecho actual que le permite cons-
truir en beneficio suyo sobre un fundo ajeno puede constituir hi-
poteca sobre los edificios cuya construcién haya comenzado o que
esté simplemente proyectada; en caso de destruccién de los edifi-
cios la hipoteca se traslada de pleno derecho a las nuevas cons-
trucciones edificadas en el mismo lugar.

s Planiol y Ripert, op. cif., p. 287, num. 331
9 Josserand, Louis, Derecho civil; trad. de Santiago Cunchillas y Manterola,
Buenos Aires, 1951, t. I, vol. III, nam. 1823, p. 358.
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V1. aNALIsiS DEL ARTiCULO 2899 DEL CODIGO CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL

Aparece de manifiesto en esta disposicién el reconocimiento del
derecho de superficie. No tendria explicacién légica la figura juridica
que ella contempla si no se refiriera especificamente al derecho de
superficie, cuyo reconocimiento formal en esta disposicién legal es
evidente,

Al permitir el articulo 2899 la hipoteca sobre construciones levan-
tadas por un tercero en suelo ajeno, le esta reconociendo al que las
hizo un derecho exclusivo sobre ellas; derecho distinto e independiente
del que pertenece al duefio del terreno, quien no ve afectados en
modo alguno sus derechos de propietario con la constitucién de la
hipoteca, pues a é| no le alcanza el gravamen impuesto sobre los edi-
ficios ajenos. _

Esta, pues, reconociendo el articulo 2899 la existencia de dos pro-
piedades distintas, porque si pueden hipotecarse separadamente los
edificios sin que el gravamen afecte al suelo, cabe suponer la exis-
tencia de dos propiedades diferentes, con propietarios distintos.

El maestro Ramén Sanchez Medal dice que los bienes hipotecables:

...pueden ser la propiedad o casi todos los demas derechos reales
sobre bienes inmuebles con tal que sean enajenables o no sean
~estrictamente ligados a la persona de su titular, por lo que son
hipotecables, el dominio y el viejo derecho romano de ‘‘superficie”
(2899) sobre una construccién levantada en terreno ajeno por el
constituyente de la hipoteca.l

Bajo el titulo de “Hipoteca de construccién’’, el profesor Rojina
Villegas dice:

Se presenta el caso de que el constituyente de la hipoteca sea
duefio de la construccién, pero no del predio; la hipoteca es valida
y solo afectara a la construccién mas no al predio. Este caso se
presenta cuando el duefio del predio no desea adquirir por accesién
la construccién es decir, no desea indemnizar su valor para ad-
quirirla; ocurre lo que se llama el derecho de superficie.’

10 Sanchez Medal, Ramén, De los confratos civiles; 4a. ed., México, Porria,

1978, p. 427.
11 Rojina Villegas, Rafael, Derecho civil mexicano; 3a. ed., Meéxico, Porrua,
1977, t. VI, vol. II, p. 510, nim. 22.
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Toda hipoteca constituye un principio de enajenacién, pues si el
deudor hipotecario no cumple con lo convenido, corre el riesgo de
que el bien dado en garantia sea enajenado para hacerse pago al
acreedor. Ahora bien, si puede enajenarse el bien dado en garantia,
sin que corra el mismo riesgo el suelo sobre el cual se encuentran
asentados los edificios, es una demostracién evidente de que el ar-
ticulo 2899 esta reconociendo al constructor un derecho de propiedad
plena sobre esos edificios, con independencia total del suelo.

La coexistencia de estos dos derechos distintos, son precisamente
los elementos constitutivos del derecho de superficie. :

VII. ELEMENTOS REALES Y PERSONALES

La constitucién del derecho de superficie supone la existencia de
una finca, en cuyo suelo pueden elevarse construcciones o efectuarse
plantaciones y siembras por una persona distinta del duefio, pero con
su autorizacién.

En la constitucién de este derecho intervienen, por un lado el pro-
pietario del suelo, concedente o superficiante, y el titular del derecho
de superficie, al que se denomina concesionario o superficiario.

VIII. coNSTITUCION DEL DERECHO DE SUPERFICIE
Puede constituirse:

a) Por acto entre vivos o sucesién por causa de muerte;
b) A titulo grautito u oneroso y por usucapion.

Si se constituye a titulo oneroso puede convenirse el pago de una
suma alzada o de cuotas periddicas.

Al constituirse e] derecho se puede autorizar al superficiario para
que edifique, plante o siembre el terreno, o para que adquiera las
construcciones, plantaciones o siembras ya existentes en el suelo.

En cuanto a la extensién, puede ser total o parcial, segiin compren-
da todos los aspectos que constituyen este derecho, o sélo algunos
de ellos.?

12 En el derecho espafiol encontramos una figura juridica que presenta las
caracteristicas del derecho de superficie y se refiere sdlo a las plantaciones. Se
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IX. ESCRITURA

Por su naturaleza misma pareceria ser requisito esencial la escritura
constitutiva de este derecho.

En nuestro derecho este requisito es indispensable para no confun-
dirlo con la accesién, pues el articulo 904 del Codigo Civil del Dis-
trito Federal dispone que:

Se entiende que hay mala fe por parte del edificador, plantador
o sembrador, cuando hace la edificacién, plantacién o siembra o
permite, sin reclamar, que con material suyo las haga otro en te-
rreno que sabe es ajeno, no pidiendo previamente el duefio su con-
sentimiento por escrito.

Este articulo reconoce que puede edificarse, plantarse y sembrarse
en suelo ajeno con autorizacién escrita del duefio del terreno, Si se
omite la escritura, se considera que esas obras han sido ejecutadas
de mala fe y accederan al suelo.

X. NATURALEZA JURIDICA

Se han sustentado varias teorias al respecto:

En la legislacién de Justiniano se le separé definitivamente de la
accesién y se le dio el caracter de derecho real, por considerarsele
un gravamen impuesto sobre suelo ajeno.

En la actualidad no se le da ese caracter. Se considera que en el
derecho de superficie es necesario contemplar la existencia de dos
propiedades distintas, con modalidades diferentes cada una de ellas.
Mientras uno es duefio del terreno el otro lo es de la superficie, es
decir de las edificaciones, plantaciones y siembras adheridas al suelo.”®

trata del "‘censo a primeras cepas” o ‘“‘rabassa morta catalana”’ que consiste esen-
cialmente en un contrato de cesién temporal, de aproximadamente cincuenta afios,
para plantar vifias en suelo ajeno, a cambio de una pensién anual.

Rabassa significa el pie de la cepa. Rabassa morfa es una expresion que se
usa para significar que la concesién termina cuando mueren los pies de las cepas.

El articulo 1656 del Cédigo Civil espafiol la define como “el contrato en cuya
virtud el duefio del suelo cede su uso para pantar vifias por el tiempo que vivie-
ren las primeras cepas debiendo pagar el cesionario una renta o pensién anual
en frutos o en dinero”. Los autores consideran que este es un derecho de super-
ficie. Sin embargo, otros creen que es una enfiteusis, una simple aparceria o una
sociedad. Castan Tobefias, José, op. cit., t. II, p. 668.

13 *“Superficie”, Diccionario juridico mexicano. México, UNAM, 1984,
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Se trataria de una propiedad corporal inmobiliaria perpetua, al igual
que cualquier otro derecho de propiedad, lo que no impediria que el
derecho se concediera en forma revocable o sélo por tiempo deter-
minado.

Louis Josserand dice que se “descubren dos derechos de propiedad
de bases superpuestas separadas por un plano horizontal que no es
otro que el suelo”.**

En su libro Cosas y sucesiones, el profesor Antonio de Ibarrola
dice:

Ahora se considera que el superficiario tiene un derecho de pro-
piedad perpetuo por naturaleza. No hay copropiedad: cada propie-
tario tiene derecho sobre cosas diferentes. Las propiedades se divi-
den por un plano horizontal que pasa por la parte mas profunda
de los sétanos de la construccién o de las raices de los arboles
y que viene a precisar a favor de quien debe quedar el tesoro que
alli se encuentra.’® '

Aubry y Rau dicen que:

.. .el propietario del suelo conserva el goce de todos sus derechos
y el ejercicio de todas las facultades que pertenecen al propietario
de un terreno como amo y sefior con la obligaciéon de no causar
ningin dafio en los edificios superficiarios; puede explotar las minas
y le pertenece el cincuenta por ciento del tesoro que se encuentre
dentro del predio.™

El propietario superficiario gozaria a su vez de todas las facultades
inherentes a su derecho de superficie. Podria cambiar los cultivos y
los sistemas de explotacién, construir nuevos edificios o demoler los
existentes, a menos que el derecho le hubiere sido otorgado en forma
revocable.

Iguales conceptos encontramos en la obra de Planiol y Ripert:

El propietario del suelo es duefio del subsuelo y por lo tanto pue-
de realizar todos los derechos de un propietario, tales como explo-
tar las canteras, hacerse duefio de parte del tesoro oculto en su

14 Jbarrola, Antonio de, Cosas y sucesiones; 3a. ed., México, Porraa, 1972,
p. 413.

15 Aubry y Rau. Cours de droit civil frangais; 4a. ed., Paris, Ed. Cosse,
Marchal y Cia., 1869, t. II, pp. 438-440.

16 Idem, p. 440.
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terreno y el superficiario podra ejercer todas las facultades inhe-
rentes a la propiedad con respecto a los objetos sobre que recae
su derecho, a condicién de no perjudicar el subsuelo.!”

Laurent, refiriéndose a la naturaleza juridica de este derecho, hace
notar que hay autores que simplemente niegan la existencia del de-
recho del superficiario. Afirman, dice, que en el derecho romano,
como en el actual, el propietario del suelo lo es también de lo cons-
truido y plantado en él, y que no puede concebirse la existencia de
un edificio sin suelo.

El propietario de una casa lo debe ser también del suelo, agregan,
con el cual forma un todo y cualquiera construccién debe consi-
derarse como accesoria del suelo.’®

- PFavre, citado por Laurent, dice que 'si llegare a convenirse que el
suelo pertenezca a una persona sin la superficie o la superficie sin
el suelo esa convencién seria nula”.

Citando a Proudhom, Laurent dice que ese autor reconoce que pue-
de existir una separacién entre el suelo y la superficie, pero llega a
la conclusién de que el superficiario no es sino un asociado en el domi-
nio del suelo.® 7

En el derecho espafiol algunos autores conciben el derecho de:su-
perficie, al igual que en la legislacién de Justiniano, como un derecho
real sobre cosa ajena.’

El tratadista espafiol Puig Pefla define el derecho de superficie
como:

.aquel de naturaleza real por cuya virtud una persona (conce-
dente) otorga 'a otra (superficiario) el derecho a levantar en el
- suelo de su propiedad, edificios y plantaciones de las que deviene
titular el que las hace, bajo ciertas y determinadas condiciones.?®

17 Planiol y Ripert, op. cit., p. 288, num. 331.

18 Laurent, Principes de droit civil frangais; 5a. ed., Bruselas, 1893, nam. 409
y 410, t. VIII, pp. 490-492.

19 Ibidem.

20 Puig Pefia, Federxco' Tratado de derecho civil espafiol, Madrid, detorxal
Revista de Derecho Privado, 1972, t. III, vol. I, p. 475.
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XI. SEMEJANZAS CON OTRAS FIGURAS JURIDICAS :

1. Arrendamiento. Se le confundié en un principio con el arrenda-
miento, por presentar muchas caracteristicas que son propias de este
contrato, y se llegé a afirmar que no era sino un simple derecho
personal sobre una cosa dada en arrendamiento.

Sin embargo, las diferencias son substanciales. La superficie puede
concederse a titulo gratuito no asi el arrendamxento, pues se trans-
formaria en comodato.

En cuanto a su duracién, el arrendamiento no puede convenirse
por espacios muy prolongados, como lo confirman entre nosotros los
articulos' 436, 573, 1721, 2358 y 2914 del Cédigo Civil del Distrito
Federal; en cambio, el derecho de superficie por su naturaleza misma
debe pactarse por largo tiempo y aun a perpetuidad.

2. Usufructo. Tanto el usufructuario como el superficiario gozan
de un suelo ajeno que no les pertenece; pero el usufructuario tiene
sobre el suelo un derecho real, mientras que el superficiario tiene un
derecho de propiedad sobre la superficie.

El derecho de superficie se transmite por causa de muerte a los he-
rederos o legatarios del titular del derecho, en cambio el usufructo se
extingue por la muerte del usufructuario.

Al usufructuario la ley le impone muchas limitaciones en el ejerci-
cio de su derecho. El articulo 1006 del Cédigo Civil dice que el usu-
fructuario debe disfrutar “de las cosas con moderacién y las resti-
tuira al propietario con sus accesiones, al extinguirse el usufructo, no
empeoradas ni deterioradas por su negligencia” (fraccién II). El su-
perficiario actia como duefio y no esta obligado a mantener las cosas
en buen estado, ni a rendir caucién, ni hacer reparaciones. Si lo desea
puede demoler las construcciones levantadas sobre el suelo y destruir
todas las obras efectuadas y edificar otras, salvo que se hubiere con-
venido otra cosa con el duefio del suelo.

El usufructuario ejerce su derecho sobre el suelo y lo que se en-
cuentra sobre él, mientras que el superficiario lo ejerce sélo sobre
la superficie.

XII. CONSECUENCIAS JURIDICAS

Con respecto al duefio del terreno, son las siguientes: conserva
todos los derechos inherentes a su condicién de propietario; puede,
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en consecuencia: venderlo, permutarlo; cederlo, donarlo, transmitirlo,
hipotecarlo, darlo en arrendamiento, y en general ejercitar todos los
derechos que la ley le otorga en su calidad de duefio, sin otras limi-
taciones que aquellas que la ley impone a los propietarios y las que
emanan del derecho de superficie.

Con respecto al superficiario son las siguientes:

Tiene el derecho de propiedad sobre la superficie y los objetos que
integran su derecho. Puede vender, transmitir por causa de muer-
te, arrendar, hipotecar, donar, destruir lo edificado, plantado o
sembrado, hacer mejoras, habitar los edificios construidos sin mas

limitaciones que aquellas que emanan de su relacion con el duefio
del suelo.”

XIII. EXTINCION DEL DERECHO DE SUPERFICIE

El derecho se extingue:

a) por vencimiento del plazo establecido;

b) por renuncia del superficiario;

c) por confusién, si se reinen en una misma persona las calida-
des de propietario del suelo y de la superficie;

d) por expropiacién;

e) por las otras causas de extincién aplicables a los actos juridi-
cos (rescisién, nulidad, mutuo acuerdo);

f) por prescripcién.?

Dice Victor Estrella que:

puede operar la prescripcién tanto en forma extintiva y en la ad-
quisitiva, Es extintiva si el superficiario no ejercita su derecho den-
tro de los términos establecidos y el que adquiere la superficie es
a su vez duefio del suelo. Por otra parte resultard adquisitiva si
el que adquiere dentro de los términos establecidos es un tercero
ajeno a la relacién entre concedente y concesionario.*

Por su naturalza misma, no se extingue el derecho de superficie
por la destruccién de lo edificado o plantado.

2t Ver: “Superficie”, Diccionario juridico mexicano, cif.
22 Laurent, op. cif., p. 515, nim. 433.

23 Estrella Hernandez, Victor, op. cit., p. 283.
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Segin convengan las partes, al extinguirse el derecho podra el
superficiario retirar las obras realizadas, si ello es posible, o traspa-
sarlas al propietario del suelo, con o sin indemnizacién.*

XIV. LEGISLACION DE LOS ESTADOS

En el Cédigo Civil del Estado de Quintana Roo, publicado en el
Periédico Oficial del 8 de octubre de 1980, y que entré en vigor a
los treinta dias siguientes a su publicacién, existe un titulo especial
sobre el “'derecho de superficie”.

En la cuarta parte especial, que comprende cuatro libros, en el
libro primero, titulo noveno, se contempla este derecho (articulos 2207
al 2214) y se hace también referencia a él, en los articulos 3080 y
3081, ambos ubicados en la "hipoteca’.

El articulo 2207 dispone:

El derecho real de superficie faculta a su titular a sembrar, plan-
tar o edificar sobre terreno ajeno o construir por debajo de éste,
sin que en ningin caso y mientras subsista tal derecho puedan
confundirse ambas propiedades, pues la del terreno seguira perte-
neciendo al duefio de éste, y la de lo sembrado, plantado o edifi-
cado sera del superficiario.

Tiene mucha semejanza esta disposicién con el articulo primero de
la ley belga de 10 de enero de 1824 que define el derecho de su-
perficie diciendo que: “‘es un derecho real que consiste en tener edi-
ficios, obras o plantaciones sobre un suelo ajeno perteneciente a
otro’.?

Si se le considera como un derecho real, se trataria de un simple
desmembramiento de la propiedad.

Agrega el articulo 2208 del Cédigo Civil de Quintana Roo: “Pue-
de el propietario de un edificio o una plantacién existentes en terreno
suyo enajenarlos separadamente de la propiedad del suelo, convir~
tiendose asi el adquirente de dicho edificio o plantacién en titular del
derecho real de superficie.”

No obstante que los articulos 2207 y 2208 le dan a la superficie
el caracter de derecho real, no es menos cierto que del contexto de

24 Ver: "“Superficie”, Diccionario juridico mexicano, cit.
25 Laurent, op. cit., p. 490, nam. 409.
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ambas disposiciones, y de las demas del titulo noveno, pareciera
desprenderse que tiene todas las caracteristicas de un derecho de
propiedad exclusivo, distinto del derecho del duefio del suelo.* .

La legislacién minuciosa y detallada de Quintana Roo sobre el de-
recho de superficie, enriquece el ordenamiento juridico de ese estado,
porque revive en forma muy acertada una f{igura legal que dia a dia
va adquiriendo mayor utilidad practica en la legislacién universal.

No dudamos que este novedoso precedente que nos exhibe Quin-
tana Roo, servira de adecuado modelo, para la adopcién en otros
lugares de una legislacién similar,

En materia de hipotecas, vuelve el Cédigo Civil de Quintana Roo
a ocuparse del derecho de superficie al establecer en el articulo 3081
que: ‘el derecho de superficie puede ser hipotecado, siguiendo el
gravamen las limitaciones o modalidades de ese derecho.”

En el articulo 3080 se eleva a la categoria de norma, una opinién
del maestro Rojina Villegas (que hemos transcrito en la nota nimero
11 de esta exposicién):

26 Los demas articulos de este titulo son del tenor siguiente: Art. 2209: “El
derecho de superficie puede ser a titulo oneroso o gratuito y tomar su origen en
un contrato o en una disposicion testamentaria. Puede constituirse a plazo fijo
o a plazo indeterminado, sélo que en este ultimo caso no regirdn las reglas ge-
nerales para dar por concluido aquél mediante la interpelacién, sino que la con-
clusién requerira el consentimiento conjunto del duefio y del superficiario o de sus
respectivos causahabientes, en su caso y si dicho acuerdo no se logra decidira el
juez, quien podra fijar un plazo para la conclusién de referencia, si asi lo estima
conveniente."

Art. 2210: “Tanto en el caso de la parte final del articulo anterior, cuanto en
el evento de que la constitucién del derecho de superficie se haya hecho por un
tiempo determinado, al vencimiento de éste se extingue aquél y el propietario del
suelo se convierte en propietario del edificio o de la plantacién, situaciéon gue no
puede darse en el caso de la siembra por no poderse extinguir al respecto el de-
recho de superficie si antes no concluye el periodo ciclico correspondiente que
permita el levantamiento de la cosecha.”

Art. 2211: “'La consolidacién de la propiedad a que se alude en el articulo pre-
cedente, se hara mediante las indemnizaciones, compensaciones y prestaciones
pactadas en el titulo constitutivo, o en las que acuerden los interesados en el
momento de la extincién del derecho en cuestidn. En su defecto las fijara el juez,
previo informe de peritos.”

Art. 2212: “La extinciéon del derecho de superficie sera sin perjudicar derechos
de tercero.” . .

Art. 2213: “El derecho de superficie no se extingue por la destruccién de lo
construido o plantado, salvo pacto en contrario.”

Art. 2214: “El derecho de plantar o edificar sobre terreno ajeno o construir
por debajo de éste, se extingue por no plantar o construir dentro del plazo de
dos afios, o de uno si dentro de éste no se siembra.”
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+La hipoteca de una construccién levantada en terreno ajeno mo
comprende el area.

Cuando alguien construyere de buena fe en terreno ajeno'y el
propietario no quiera hacer uso del derecho que le concede este
cédigo para adquirir la construccién podra hipotecarse ésta por
el constructor.?”

En el Cédigo Civil del Estado de Morelos, los articulos 3189 y
3195 contemplan el derecho de superficie.

El articulo 3189 dice: “La hipoteca sobre derechos reales consti-
tuidos respecto de bienes raices puede comprender los derechos de
copropiedad, de usufructo, de hipoteca, de servidumbre en unién del
predio dominante, de anticresis, de censos y de superficie.”

Y agrega el articulo 3195:

El derecho de superficie puede ser hipotecado, siguiendo el gra-
vamen las limitaciones o modalidades de ese derecho. Cuando al-
guien construye de buena fe en terreno ajeno y el propietario no
quiere hacer uso del derecho que le concede este cédigo para ad-
quirir la construccién podra hipotecarse ésta por el constructor.

Es ésta una disposicion similar al articulo 3080 del Cédigo Civil
del Estado de Quintana Roo.

XV. CONSTRUCCION DE LOCALES COMERCIALES PARA LA
CENTRAL DE ABASTO DEL DISTRITO FEDERAL

;Se trata de un derecho de superficie? La Central de Abasto para
la ciudad de México ha sido instalada en un predio denominado
Chinamperias, con una superficie de 327 hectareas, las cuales se des-
tinaron a la construccién de la primera etapa del proyecto.

Los terrenos que quedaron disponibles se acordé destinarlos a la
instalacion de almacenes de acopio, hoteles, cines, secciones comer-
ciales, venta de alimentos preparados, industrias no contaminantes,

27 En el Cédigo Civil del Distrito Federal, el articulo 900 establece: “El duefio
del terreno en que se edifique, siembre o plante de buena fe, tendra derecho de
hacer suya la obra, siembra o plantacién, previa la indemnizacién prescrita en el
articulo 897, y de obligar al que edificé o planté a pagarle el precio del terrenc,
y al que sembré solamente la renta. Si el duefio de terreno ha procedido de mala
fe, s6lo tendra derecho a que se le pague el valor de la renta o el precio del
terreno en sus respectivos casos.”
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etcétera, de acuerdo con un programa denominado: “‘Servicios comple-
mentarios de la Central de Abasto de la ciudad de México”.

Para la realizacién de este programa se creé el fideicomiso D.D.F.-
CODEUR, con la colaboracién de una entidad bancaria.

Este fideicomiso concedera por 99 afios improrrogables, que se con-
taran desde la firma de los contratos, los diversos sitios o lotes en
que fueron divididos los terrenos sobrantes.

En la clausula tercera de los convenios que se estan llevando a
cabo se establece: "'El participante se obliga a construir en el predio
materia de este convenio’.

En la clausula décima sexta se establece: D.D.F.-CODEUR auto-
rizan y el participante se obliga, a que la transmisién de derechos
derivados de este convenio se sujete al siguiente procedimiento:

a) En forma automatica en favor de quien se sefiale como be-
neficiario en el presente convenio;

b) Por herencia en los términos dispuestos en el Cédigo Civil
vigente en el Distrito Federal;

c) Por donacién, en los términos del inciso anterior y limitada
al coényuge, a los padres, hijos o hermanos:

d) Por cesién a otro participante que haya sido acreditado como
tal, en los términos de este convenio.

e) A cualquier persona fisica o moral, respetando el derecho
de preferencita de quienes hayan sido acreditados como par-
ticipantes en los términos del presente convenio.

En la clausula vigésima se establece que: el participante se obli-
ga durante el periodo de vigencia del presente convenio al pago de
los gastos de administracién y mantenimiento en la cantidad y forma
que fije el Comité¢ Técnico del Fideicomiso™.

En la clausula vigésima segunda se conviene que:

. .el participante se obliga a dejar a favor del Fideicomiso de la
Central de Abasto para la ciudad de Meéxico, todas las construc-
cicnes realizadas para operar el giro que se consigna en este Con-
venio, para que al término de este Fideicomiso los mismos se re-

viertan a favor del D.D.F.-CODEUR.

Por fin, en la letra ¢ de la clausula vigésima cuarta, se establece:
“Al término de la vigencia de este Convenio y del Fideicomiso, se
reincorporan al dominio del Departamento del Distrito Federal, los
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derechos consignados en el Certificado Fiduciario de Aportacién, asi
como las construcciones respectivas.”

Del examen de las clausulas que hemos transcrito, podria concluir-
se que el sistema utilizado para la edificacién de los locales comer-
ciales de la Central de Abasto, presenta todas las caracteristicas del
derecho de superficie. Si asi fuere, quedaria con ello probada la uti-
lidad de este derecho y la necesidad de su actualizacién.
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