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G. SUAREZ BLAZQUEZ: Edificacién en altura. El negocio urbanistico-in-
mobiliario de la superficie en el derecho cldsico, Editorial Circulo Rojo, Sevilla,
2011, 156 paginas.

La obra que se recensiona del profesor Sudrez Bldzquez es un certero analisis sobre los
fundamentos juridicos que, a lo largo de la historia de Roma, dieron lugar a un inaudito
desarrollo del urbanismo y al florecimiento de los negocios inmobiliarios, tanto en suelo
publico como en terreno privado.

El presente trabajo recoge una investigacién minuciosa y esforzada sobre la insti-
tucion de la superficie y la configuracion de su naturaleza juridica de manera que ésta
propiciara el negocio inmobiliario y la explotacion econémica del suelo publico, lo cual
permitié al imperio la entrada de enormes y necesarios ingresos (atn hoy este sistema
continda siendo uno de los principales ingresos publicos, sino el mds importante, de los
entes locales) a la vez que dotaba a sus principales ciudades de una estructura urbanistica
cosmopolita y acorde a la gran cantidad de poblacion que llegaron a albergar (la Roma
imperial llegd a tener un millén de habitantes). Valga como ejemplo de este desarrollo la
expresion del autor cuando nos habla de “pequefios rascacielos” y es, desde luego, cierto
que llegaron a construirse edificios de viviendas de hasta treinta metros de altura en la
capital del imperio.

El libro recoge ademads la dimension del negocio inmobiliario, que llegd a propiciar
incluso diversas burbujas inmobiliarias, el tejido empresarial nacido a su albur, y todo el
impulso que la organizacion juridica romana legé al respecto para el derecho civil actual.
Para ello, el profesor Sudrez analiza con precision todas las fuentes romanas conocidas
sobre una institucion juridica sin la cual no se puede entender la expansion econémica
y territorial del imperio romano, puesto que acompand a ésta de modo decisivo. El
derecho de superficie fue, desde el punto de vista de su repercusion histérica, un elemen-
to juridico imprescindible para evolucién, modernizaciéon y progreso econémico de la
sociedad romana y también para la colonizacién y consolidacion de nuevos territorios
conquistados.

Aun asi, la originalidad de la obra no reside solamente en ese andlisis exhaustivo de
las fuentes de superficie romanas sino, y sobre todo, en las derivaciones empresariales
que el autor ha sido capaz de entresacar, en el negocio inmobiliario que subyace en esas
fuentes, y en la presentacién ordenada y atractiva de las consecuencias econémicas que
esta institucion tuvo en la sociedad romana y en las posteriores. La teoria que se sostiene
en este sentido resulta insdlita en cierta manera y nos transporta a una Roma donde
el negocio de promotores y constructores poseia unas connotaciones muy similares a
la de los empresarios de la construccion actuales, y todo ello basado en el derecho de
superficie. En el imperio romano, los promotores inmobiliarios ejecutaban edificios para
después arrendar sus bajos comerciales y sus viviendas y éste constituia una verdadera
actividad profesional y empresarial que enriquecio a sus ejercientes.

Este nuevo enfoque entronca en cierta manera con el instituto enfitéutico profusa-
mente trabajado por el profesor Sudrez como negocio de fomento y hace que la obra
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venga a unirse a una coherente y consolidada bibliografia de este autor sobre el novedo-
so campo del derecho y la estructura econdémica y juridica de las empresas del derecho
romano en los que destacan, ademas de otros articulos publicados, cinco libros: Direc-
cion y Administracion de empresas en Roma', Direccién y Administracion de empresas
en Roma II: actividad aseguradora de empresas terrestres y maritimas®, Management,
corrupcion de directivos y robotica en las empresas del imperio romano’, Enfiteusis: Ne-
gocio de fomento*, Negocios agrarios inmobiliarios de fomento: enfiteusis y Edificacion
en altura: el negocio urbanistico inmobiliario de la superficie en el derecho cldsico’.

En cuanto a la estructura de la obra, ésta se desenvuelve a lo largo de trece capitulos,
empezando por uno introductorio de estudio conceptual y en el que se refleja ademas
la tradicién romanista sobre el tema. El segundo capitulo trata el negocio urbanistico
inmobiliario, asentado sobre el derecho de superficie, desde una 6ptica empresarial, y
diferenciando aquél que se desarroll6 por el sector publico romano del que floreci6 entre
particulares. El autor hace ademas una mencion especial de la expansion del negocio
urbanistico a través de todo el territorio imperial y de la defensa juridica clasica que
acompaid y protegio las inversiones inmobiliarias.

El tercer capitulo desarrolla el principio de la superficies solo cedit, precepto latino
que configur6 el asiento del derecho de superficie romano y que sustenta, atn hoy, este
derecho en la normativa actual sobre la materia (si bien ahora se han establecido algunas
matizaciones al respecto). Conforme a él, todo lo construido sobre un fundo corresponde
al dueno del mismo, sea éste o no el propietario de lo edificado. El autor explica con
muy buen criterio que este principio nace del “concepto absoluto y absorbente del do-
minium” en el Derecho romano que impidié que su Derecho civil distinguiera al duefio
del solar y de la superficie como dos entidades o sujetos juridicamente diferentes. En este
capitulo se analiza también, de manera exhaustiva, las fuentes romanas sobre los inmue-
bles superficiarios en terreno publico y sobre los mismos inmuebles en superficie privada,
diferenciando ademads, con apoyo de las fuentes y de forma que acerca enormemente el
asunto a nuestros dias, los supuestos del promotor que edifica en suelo ajeno y del duefio
que es promotor y edifica en él.

Los capitulos cuarto a sexto examinan las concesiones administrativas del negocio
superficiario publico, deteniéndose en la naturaleza juridica de la construccion super-
ficiaria publica, y los contratos sinalagmaticos entre particulares que configuraron el
negocio superficiario privado.
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De los restantes capitulos deben destacarse los dedicados a la proteccion del derecho
de superficie, bien a través del interdicto del pretor —interdicto de superficiebus—, bien
a través de la Actio in factum de superficie la cual derivo en los tiempos de Paulo en
la Actio in rem util de superficie. Finalmente, debe hacerse una destacada referencia al
ultimo capitulo donde el autor expone acertada y originalmente el apartado sobre los
edificios superficiarios como objeto de explotacion empresarial en Roma y que dio lugar
a la creacion de las empresas superficiarias.

Desde un punto de vista critico, entiendo que el presente trabajo resulta novedoso y
atractivo, incluso para un lector profano en el derecho romano, pero sin perder por ello
el rigor en el estudio de las fuentes originarias, con su nombrada exhaustividad, rasgo
caracteristico, por otra parte, de este autor. Considero mds que acertado el abordaje
metodoldgico, la estructura de la obra y la eleccion y disposicion de sus apartados que
convierte a este estudio en una investigacion de ficil acceso sin dejar por ello de abordar
todo el contenido juridico del derecho de superficie romano (concepto, naturaleza juridi-
ca, evolucion y defensa procesal del derecho). Pero ademads, lo que convierte a esta obra
en especial y digna de figurar entre las mds destacadas sobre esta materia son las deriva-
ciones empresariales que el autor ha conseguido descubrir y sostener cientificamente.

Antén Lois Fernandez Alvarez
Prof. Dr. Universidade de Vigo



