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Resumen: En el presente trabajo presentamos los resultados preliminares de
una propuesta de investigacion-accion en relacion a las posibilidades de
expansion de la utilizacién del derecho real de superficie en el Cinturén
Florifrutihorticola Platense (CFP) como una estrategia que coadyuve a mitigar
algunas de las problematicas del sector. Entre ellas la falta de acceso a una
vivienda adecuada y la seguridad juridica respecto a la tenencia de la tierra que

permita el desarrollo de las unidades productivas

1. Objetivos, marco teérico, justificacion y metodologia

En el trabajo de campo que venimos desarrollando en los proyectos de
investigacion y extension del equipo®, una de las principales problematicas
verificadas es la falta de acceso al derecho a una vivienda adecuada por parte
de las familias productoras del (CFP). Derecho que es reconocido en los
Pactos de Derechos Humanos que son normas constitucionales segun el art.
75 inc. 22 de la CN. Segun la Asamblea General de la ONU (A/Res/42/191) es
un derecho humano basico y esencial para la realizacion de las aspiraciones
humanas.

Martinez (2017) sistematiza cuales son los diversos estandares que se
proporcionan en diferentes instrumentos internacionales para abordar el

concepto de “vivienda adecuada”.
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El Comité de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales ha tenido en cuenta
varios criterios: la existencia de un espacio de seguridad fisica, iluminacién y
ventilacion adecuados, con una infraestructura basica adecuada y de una
situacion conveniente en relacién con el trabajo y los servicios basicos; todo
ello a un costo razonable. También comprende la privacidad, la seguridad en la
tenencia, los bienes y servicios ambientales (incluidas la tierra y el agua), la
asequibilidad, la habitabilidad, la accesibilidad fisica, la ubicacién y adecuacion
cultural. Especificamente, en 2006 sumo en un Informe sobre Vivienda y Mujer®
una serie de criterios que aplica constantemente en su labor y que han de
tenerse en cuenta para evaluar la adecuacion de la vivienda: acceso a la tierra,
el agua y otros recursos naturales; libertad respecto del desalojo, los dafos y
perjuicios y la destruccion; acceso a la informacién; participacion;
reasentamiento, resarcimiento, indemnizacion, no devolucion y regreso; acceso
a remedios y recursos; educacion y habilitacidn; y ausencia de violencia contra
la mujer (Martinez. 2017: 91).

Todas estas pautas, componentes operativos del derecho en cuestion,
contrastan por oposicidén con la realidad que viven las familias productoras del
CFP. Como recoge en sus entrevistas el equipo interdisciplinario de
investigacion coordinado por Mariana Garbinetti (2016: 12), viven en casillas de
madera y no se sienten seguros. Es frecuente que no cuenten con mas de un
ambiente, por lo que toda la familia convive en el mismo espacio. No cuentan
con agua potable, ni con instalacién de gas. Los bafos son improvisados y se
encuentran fuera de la casa. Algunos de los entrevistados expresan que no
tienen ducha, se bafan con agua de la bomba, con baldes.

Las transformaciones verificadas en el sector en los ultimos 20 afos,
acompafnadas de la expansion de la tecnologia del invernaculo, permitieron que
las y los productores pasaran de acceder a la tierra por el contrato de medieria
a la difusion del contrato de arrendamiento (Benencia y Quaranta. 2005). Pero,
esta modalidad que brinda mayor autonomia en el manejo de la explotacion,
sin embargo, no redundé en una mejora en las condiciones de habitat. Mas alla

que la infraestructura en servicios basicos no fue objeto de politicas publicas
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del estado municipal®, la posibilidad de tener la cesion del uso y goce del predio
que brinda el arrendamiento se ve seriamente restringida por las condiciones
que los propietarios y las inmobiliarias imponen a las familias productoras. En
ellos se incluyen clausulas abusivas conformando verdaderos contratos de
adhesion. La presion del uso residencial y otros sobre el suelo productivo del
periurbano platense, cercena la autonomia de la voluntad de las productoras y
los productores, dejandoles librados a los vaivenes de la especulaciéon
inmobiliaria (Merchan. 2016). No sdélo en el precio de los arrendamientos, sino
fundamentalmente en las condiciones impuestas respecto a las mejoras. Son
corrientes la prohibicién de hacer construcciones de material y la colocacién de
pisos que no sean la tierra. En muchos de los contratos a los que hemos tenido
acceso se prevé la facultad del propietario de demoler lo construido en
contravencion a esta condicion y el no reconocimiento de compensacion alguna
al finalizar el contrato. De alli la necesidad de las familias de construir casas de
madera, con instalaciones precarias que no ofrecen condiciones adecuadas en
los términos a los que haciamos referencia parrafos arriba. Son recurrentes en
la zona los incendios producidos por el uso de los artefactos domésticos, ya
sea con gas licuado, electricidad o fuego, directamente.

Otro factor que influye en la inseguridad, gira en torno al plazo de los contratos.
En algunos casos hemos detectado contratos hechos en base a la ley de
locaciones urbanas, con dos afios de duracion. Pero aunque se recurra a la ley
13.246 de arrendamientos rurales que impone un plazo minimo de 3 afos
como norma de orden publico, ni siquiera esta regla asegura la continuidad de
la produccion. Vinculado también con el proceso de especulacién inmobiliaria,
las familias productoras estan expuestas al aumento del precio de acuerdo a

las variaciones del mercado. También viven la incertidumbre de que su contrato
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no sea renovado porque el propietario puede decidir cambiar el uso del suelo
por conveniencia rentistica.

Esta situacion ha llevado a las organizaciones de productores a seguir diversas
estrategias. Una de ellas ha sido el reclamo ante la Defensoria del Pueblo de la
Pcia. de Bs. As., acompanadas por el Consultorio Juridico para Productores
Agropecuarios Familiares de nuestra Facultad, que derivo en la constitucion de
una mesa de didlogo con propietarios e inmobiliarias. Los resultados de este
trabajo pueden verse en el “Documento diagnostico. Arrendamientos Rurales
en el Partido de La Plata” (2018).

Frente a esta problematica, nos propusimos pensar alternativas que no sélo
queden en especulaciones tedricas, sino que puedan ser trabajadas con las
productoras y los productores como otras estrategias posibles.

Asi, reflexionamos acerca del acceso de las familias productoras al derecho
real de superficie regulado en el Codigo Civil y Comercial (arts. 2114/2128).
Descartado por Vélez Sarsfield por su idea-fuerza de un dominio fuerte
imbricado con la idea liberal de la propiedad privada’; en la década del 90 fue
introducido en nuestro sistema juridico como uno de los instrumentos que
venian a llenar la necesidad de introducir reformas en el derecho interno debido
a la suscripcion por parte de la Argentina del Protocolo de Kyoto. De la mano
de Ley de Promocién de Inversiones Forestales 25.080, se habilitd su uso
unicamente para la implementacion de proyectos/emprendimientos forestales
(Ley 25.509). Por diversas razones, siempre hemos sido criticos en punto a
que esta iniciativa pudiera relacionarse con los criterios de “funcion social de la
propiedad”. Principalmente porque estaba limitado a un uso productivo
especifico manejado por grandes capitales, mayormente multinacionales, Esos
mismos capitales, que contaminan en el “Norte”, vienen a montar negocios muy

redituables con el objeto de contribuir con “Mecanismos Limpios de

" En la nota al art. 2503 del drogado Codigo Civil, Vélez Sarsfield explica las razones por las cuales
descarta todo tipo de dominios desmembrados, en la inteligencia que el ... derecho real se tiene cuando
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“...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 propietarios de los terrenos...”



Produccion”. Un analisis de los resultados de la implementacion de estas
supuestas soluciones para el calentamiento global y el cambio climatico,
refuerzan nuestra idea de alejamiento a su relacién con el interés social.
Maxime cuando se pretende dar soluciones a problemas ambientales con la
l6gica capitalista, mercantilizando el sistema con el denominado Mercado de
Bonos de Carbono.

Sin embargo, le regulacion adoptada por el nuevo Cddigo Civil y Comercial,
podria abrir la puerta a una movilidad del suelo pensada dentro de una Politica
de Estado que tenga por objeto la diversificacion de actividades productivas,
frente al monocultivo, y la redistribucion de la renta. Estas ultimos mas
vinculadas con los criterios de la propiedad pensada en funcion social.

Por todo lo expuesto, en este trabajo presentamos los resultados preliminares
de una linea de nuestros proyectos de investigacidén y extension, en la que nos
proponemos, primero, analizar las fortalezas y debilidades de la utilizacién de
este nuevo derecho real de superficie como estrategia de acceso a la tierray a
una vivienda adecuada para las familias productoras del CFP.

Se trata de un plan de investigacion-accion. La metodologia es mixta.
Cuantitativa para explorar la utilizacion del derecho real de superficie para
actividades productivas en el pais, analizando contextualidades y modalidades
que nos permitan un ejercicio comparativo con su posible difusion en el CFP.
Cualitativa para conocer las percepciones que sobre el particular tienen los
actores claves: productoras y productores, Camara Inmobiliaria y propietarios.
Ello mediante entrevistas en profundidad a informantes clave. En una segunda
etapa se prevé la realizacion de talleres con invitacion a las organizaciones de
productores para dialogar sobre los alcances del derecho de superficie y la

planificacion de acciones para su posible difusion en el CFP.

2. Desarrollo de los planteos de trabajo
El derecho real de superficie supone un dominio desmembrado, en el que el
(nudo) propietario continta siendo el titular registral del inmueble pero “vende”

al superficiario la facultad de uso, goce y disposicion material y juridica del



derecho a plantar, forestar o construir®, por un plazo establecido entre las
partes (CCC art. 2114).

En relacion a los problemas y objetivos planteados en el punto 1, este derecho
otorgaria a las familias productoras ya no un derecho personal sino un poder
juridico sobre la superficie de las unidades que les permitiria tener autonomia
respecto del manejo de la explotacién y a la vez poder construir viviendas
adecuadas. Ello por plazos mas extensos que el arrendamiento, pues para la
construccion el CCC prevé una duracién maxima de 70 afos y 50 afios para las
plantaciones (CCC art. 2117).

Ademas, la compensacion por las mejoras introducidas esta expresamente
contemplada, El art.2126 establece que producida la extincidén del derecho, el
titular del derecho real sobre el suelo debe indemnizar al superficiario, excepto
que se haya pactado lo contrario.

De otro lado, teniendo en cuenta que las unidades de explotacidon promedio en
el sector son de 1 a 2 ha. (Ferraris y Ferrero. 2018: 44), la constitucion del
derecho de superficie no se ve limitada por las regulaciones sobre subdivisién,
que si estan presentes en la compraventa, pues puede constituirse sobre todo
el inmueble o una parte determinada (CCC art. 2116).

Otra de las fortalezas del instituto es que el superficiario esta facultado para
constituir derechos reales de garantia sobre el derecho de construir o plantar,
limitados al plazo de duracion convenido (CCC art. 2120). Ello puede ser
analizado como una ampliacion de derechos para las familias productoras, que
en el estado de situacion actual no aplican para ser sujetos de crédito en la
banca formal, siendo éste un reclamo historico del sector.

Asimismo, dada la creciente y fuerte organizacion de las productoras y
productores en la regidén, nucleados en cooperativas y asociaciones civiles;
desde las mismas podrian planificarse compras colectivas y acercarse a una
l6gica de produccion diversa de la capitalista y mas vinculada con la produccion
comunitaria.

Con todos estos condimentos, la difusion de este nuevo derecho real

abasteceria varios de los objetivos planteados por la Ley 27.118 de Reparacién
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Historica de la Agricultura Familiar, Campesina e Indigena. Entre ellos,
favoreceria el arraigo de las familias y las posibilidades de superar el nivel de
subsistencia. También permitiria la habilitacion de establecimientos adecuados
para la elaboracion de productos de agregado de valor a las materias primas.
Tanto como una actividad complementaria a la produccion como una estrategia
para aprovechar los excedentes que muchas veces son descartados ante la
falta de sistemas de conservacion y las fluctuaciones de la demanda y los
precios del mercado.

También hemos detectado como una debilidad, la fuerte expresion de las
familias productoras en relacion con su reclamo por ser duefios de la tierra
(Gabrinetti et al. 2016). Una de las mas recientes y generalizadas de esas
expresiones estan contempladas en las conclusiones del Primer Foro por un
Programa Agrario Soberano y Popular (2019). No descartamos que ese sea el
objetivo final, pero pensamos este nuevo instrumento juridico como un paso
intermedio pasible de dar soluciones a algunas de las problematicas que vive el

sector con miras a la concrecion de aquel objetivo en el mediano y largo plazo.

3. Reflexiones finales

Si bien hemos avanzado en un analisis mas profundo respecto de las
implicancias de este derecho, y atendiendo a las limitaciones de la extension
de la presentacion; creemos haber dejado planteadas las posibilidades que
ofrece como un poder juridico intermedio entre el arrendamiento y la compra de
las unidades productivas. Siendo que esta ultima posibilidad, que es el objetivo
claro de las familias productoras, no queda descartada. La mayor seguridad
juridica alcanzada podria redundar en que las familias puedan planificar la
obtencion de los recursos para adquirir la tierra antes o al momento de la

extincién del derecho por consolidacion (CCC art. 2124)
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