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L DERECHO DEL copropietario a usar el bien comin no es incon-

dicionado; por el contrario, se le imponen dos restricciones derivadas

precisamente de la propiedad plural; la primera es la prohibicion de
alterar el destino del hien, tal serfa el caso de un copropietario que utiliza
la casa comin para instalar un taller, lo cual evidentemente perjudicaria
¢l derecho de los demiis. La segunda restriccion que se le impone es gue no
impida que los otros hagan uso del bien seglin su derecho.

El articulo 184 de la Ponencia, inspirado en el Codigo italiano, art.
1102; argentino, arts. 2676, 2680 y 2684, y mejicano, art. 943 clara y

especificamente establece:

“Cada copropietario puede usar el bien comin, siempre que no
altere su substancia ¥ no impida & los otros hacer uso de é] segin
su derecho™.

Inexplicablemente, la Comisidon Revisora ha incluido tres numerales
para regular €l derecho de uso del copropietario; pero, lo que es mds grave,
esta triple, diversa y contradictoria solucidn a un mismo problema deia
un grave vacio respecto a cudl de las tres deba ser la que prime en los
casos, bastante frecuentes, en que un copropietario haga un uso abusivo
y excluyente del bien comiin.

En efecto, el numeral 974 dispone que el juez decidird, en caso de
desavenencia,en el ejiercicio del derecho de uso.
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En abierta contradiccion con el articulo precedente, el numeral 975
.gondenz al copropietario que usa ¢l bicn con exclusidn de los demas a
indemnizarlos en las proporciones que les correspondan.

Por su parte, el numeral 978, completamente ajeno a las dos solu-
ciones ya acordadas en los articulos precedentes, repite mecanica y desa-
prensivamente el controvertido articule 201 del Codigo derogade, que
dispone que el acto serd wilido si quien lo realiza se “‘adjudica™ el bien.

La implicancia entre las tres normas es evidente; el primer precepto,
art. 974, dispone que el derecho de usar el bien corresponde a ¢cada copro-
pictario v que en caso de desavenencia el juez regulard el uso, observin-
dose las reglas procesales sobre administracion de bienes comunes; disposi-
citn clara v justa que hubiera bastado para solucionar toda probblem:itica
que pudiera suscitarse respecto del derecho de wso del copropietario,

La segunda de las normas prevé un caso insélito de “desobediencia a
la ley™ que no figura en ningin Codigo del mundo. Es como si el legislador
tuviera temor de gque sus preceplos no sean observados y para sentirse
seguro necesita prever también el caso de desobediencia y dar una solucion
transaccional, Bs asi que el art. 975 prescribe que el copropistario que
usa el bien con exclusién de los demids debe indemnizarlos.

Realmente resulta inexplicable la ratio lepislatoris. En el articulo
anterior, como eén todos los Codigos del mundo, se sanciona que el copro-
pictarioc no puede hacer uso exclusivo del bien, norma de cardcter impe-
rativo sustentada en la esencia misma de la propiedad plural, precepto de
observancia obligatoria ¥ coercitiva; y, en consecuencia, resulta absurdo
que timida ¥ equivocadamente se ofrezca una soluciém de compromiso,
gue puede formularse asl: no debes desobedecer, pero sidesobedeces
pagaris las consecuencias.

Analizando en profundidad estos dos preceptos, pareciera evidente
que el legislador no ha calado en la implicancia de las normas, no s ha
percatado de la falta de sindéresis que significa el prohibir algo para luego
abrir una posibilidad de inflingir su propia regla.

Pero, esta grave siluacidon st lorna ain mas confusa v complicada con
la inclusidn del tercero de los preceptos en comentario, el art. 978, que,
como s¢ ha expresado, repite mecdnica ¥ desaprensivamente el contro-
vertido numeral 901 del derogado, que literalmente expresa:

"8i un copropietario practica sobre todo o parte de un bien, acto que
importe el ejercicioc de propiedad exclusiva, dicho acte sblo serd



vilido desde el momento en que se adjudica el bien o la parte a
quien practicd el acto™,

El error del tratamiento legislative del codificador de 1936 reiterado
por la Comision Revisadora, es evidente: por principio doctrinario, con-
sagrado en toda la legistacion extranjera, ningin copropictano puede
“practicar acto que imporie la propiedad exclusiva™ del bien comin. En
efecto, A no puede vender lo que también pertenece a sus dos hermanos
o gravarlos con hipoteca, dado que es sdélo uno de los varios propietarios
del bien; y asi lo hiciera, tal acto no sblo seria nulo ipso jure, sino que
ademds configuraria un delito de estafa. Pero es mds, la solucion del
articule 901 del Codigo anterior, reiterada por el numeral 978 de su
sucesor, a parte de ser antijuridica es retorcida en su planteamiento al
otorgar al transgresor una salida: una eventual convalidacion del acto
ilegal v abusivo en el hipotético caso que logre “adjudicarse™ (?) todo
el bien.

Cabe preguntarse qué ha querido decir el legislador con la palabra
adjudicarse, términoe que de ninguna manera equivale a la compra—venta
de acciones y derechos. Muchos interrogantes plantea esta msélita norma:
;Cabria convalidar la venta que un copropictario efectuara a un tercero
del bien en copropiedad? ;Qué ocurriria con la hipoteca establecida unila-
teralmente por une de los copropietarios?

Después de ardua meditacién y logico andlisis se puede concluir
que la inclusibn de los tres citados preceptos no sblo es superflua sino
contradictoria, implicante; antijuridica. que desnaturaliza la propia
institucifn, revela una nociva inseguridad en el legislador en la eficacia de
su propla normatividad y una inconsecuencia y falta de simetria en su
politica legislativa; factores que determinan la necesidad y urgencia de
darle unidad y coherencia al régimen sobre el derecho de uso del copropie-
tario respecto del bien comun,

Es este otro caso en el gue se observa la falta de armonia y de sindé-
resis, que se presentan cuando se da la superposicidn de dos Comisiones
gue no estin imbuidas de la misma filosofia, ni estdn informadas de las
mismas politicas, ni utilizan similares técnicas legislativas, ni han efectua-
do los mismos estudios.
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El copropietario ¥ la usucapion de los bienes comunes

En relacion con este problema. hay una situacion que merece un
detenido  andlisis: | puede un copropietano adquirir por prescripcion
los bienes comunes? ;Evidentemente que no, puesto que no se puede
usucapir lo que ya se tieneg.

Desde 1936 se viene arrastrando un error conceptual que es menes-
ter dilucidar: la usucapidn favorece exclusivamente al posecdor no al
propietario ni al copropietario. quiencs ya no nccesitan de ella; pues ya
gon duefios por titulo propio. Indudablemente, nadie pretende lo que va
ostenta por un derecho consagrado; en consecuencia, resulta un absurdo
pretender que el propietario pueda adquirir por prescripecion algo que ya
esti en su patrimonio,

Sin embargo, el art. 898 del Codigo de 1936 establecia que “la
prescripeidn ganada por un conddmino aprovecha a todos™. Esta norma
adolecia de obscuridad vy falta de logica. En efecto, a gqué situacién se
referfa el precepto: ;A que los condominos adquirian por prescripcion
el bien comin? Evidentemente era imposible. [ A impedir que uno de ellos
pretendiera arrebatarle la propiedad a los otros en base a su poscsaibn?
A que juntos adquirieran por usucapion un bien ajeno? En tal eventus-
lidad hay error evidente en la redaccion del precepto, el mismo que para
tener logica debid decir: “La prescripcion ganada por un coposcedor
favorece a todos"” como lo establece el art, 187 de la Ponencia.

Por otro lado, =i s¢ pretende interpretar el dispositivo en ¢l sentido
que la prescripcion que adguicre wno de los copropietarios s sobre un
terreno sjeno también existiria error en ese planteamiento, dado que en
tal hipdtesis el copropietanio estd actuando no como tal gino simple-
mente como cualquier poscedor quien se puede beneficiar de la usuca-
pion & cumple con las condiciones y plazos que le sefiala la ley, sin estar
obligado a compartir una propicdad que ha ganado él solo.

Realizando un andlisis in extenso cabria tal vez otra interpretacion
del artfculo en comentario v es que el copropietario adguicre por pres-
cripcién €l terreno colindante, pero en este caso se estd confundiendo dos

S5in embargo, no es dable confundir estas dos figuras, La accesion es un
modo de adquirir la propiedad de lo que se une o adhiere materislmente
al bi¢n del propietario, caso tipico del acrecentamiento paulatino de tierras
riberefias por ¢l rio o aluvidn; pero, como sefiala el Maestro Romero, la
condicibn para adquirir esos terrenos es que tal acrecentamiento favorezca
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solo a los predios riberefios v que se produzca por obra de la naturaleza.
Logicamente no e puede pretender que se pilede adquirir por accesion el
terreno colindante por el simple hecho de estar yuxtapuesto al propio,
hipdiesic absurda que acarrearia el caos inmobiliario; pues cada cual
pretenderia haber adquirido por accesién el terreno de los colindantes,
En consecuencia, esta interpretacion de la facultad de usucapir del co-
propietario debe ser desestimada.

Cabria, por Oltimo, hacer mencibn a la adquisicidn del suelo colin-
dante prevista en el art. 944 del actual Codigo, gue ‘establece que el
edilficador que de buena fe haya invadido parcialmente el suelo del vecino,
sin que éste se hubiere opuesto, adquiere el terreno ocupado pagando su
valor, Pero ésie no es tampoco un caso de accesion, se adguiere ¢l terreno
mediante la décima forma de adquirir la propiedad, ésto es: expresa
disposicidon de la ley.

Sin embargo, el Codigo actual sigue reiterando ese mismo error
conceptual al disponer en su art. 985 que “ninguno de los copropietarios
ni sus sucesores puede adquirir por prescripcion los bicnes comunes™.
Como s¢ ha expresado, los copropietarios no pueden adguirir algo que ya
tienen. La norma es tan redundante y absurda-como si se expresara: El
propietaric no puede adquirir por prescripcion el bien del que es duefio.

El error proviene de una falta de andlisis de los elementos consubs-
tanciales de la copropiedad o propiedad plural. En efecto, en este tipo de
propiedad se es titular de una cuola ideal, nunca de una porcion real; el
derecho del copropictario no estd nunca marerializado, pues cuando esto
sucede se extingue la propiedad.

Ahora bien, si se pretende interpretar la regla del actual articulo 9835
como una prohibicién para que uno de los copropietarios pretenda despo-
jar a Jos demds alegando usucapion, se estd ignorando el elemento funda-
mental de este modo de adguirir la propiedad y es la posesion mediata

del bien.

Indudablemente que puede darse el caso que une solo de los copro-
pietarios sea quien esté en posesion del bien, pero ello se debe a que
cuenta con la aprobacién expresa o técita :Ie los demiis. No es dable
pretender que los demais “han dejado de poseer”, puesto que el que posze
¢l bien lo efectiia personalmente pero en nombre de los otros copropie-
tarios. Es como el inguilinoe que posee el predio porque el propietario le
otorgd ese derecho. Se comprueba que no s¢ dan en esta situacion los
presupuestos bdsicos de la usucapion: un poseedor mediato vy un propie-
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tario negligente que permite, toléra o ignora el hecho de la posesion de su
bien por un tercero. Por otra parte, no cabe calificar como “tercera™ al
copropictario que estd en posesion del bien, dado que €] no ¢s5 un ajeno
a la relacién: es, por el contrario, una de las partes de dicha relacion.

Lo mismo puede aplicarse a sus herederos, quisnss representan a su
causante por ser sucesores 4 titulo universal.

Precisando conceptos, cabe concluir que el copropietario no puede
usucapir v que el citado articulo 985 al plantear esa posibilidad, aunque
sea para prohibirla, continda dentro del error conceptual del Codigo ante-
rior, que indudablemente se referia a que la prescripeidn ganada por un
“eoposeedor” favorece a todos, norma justa, Gtil ¥ logica de la Ponencia,
que infortunadamente no figura en el Codigo actual.
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