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INTRODUCCION

Antes de entrar al tema materia de estudio es
menester sefialar que la doctrina sostiene que el
derecho de propiedad es una institucién juridica
de mayor sensibilidad a las alteraciones
“econémicas y sociales en el tiempo, contribu-
yendo asi a la transformacién del concepto de
propiedad, mediante el cual se observa el
predominio de los intereses generales, sobre los
intereses particulares.

Desde el S. XX encontramos ya la aparicion clara
de la denominada tesis de la propiedad funcion
social. Ledn Duguit, sostenia que todo individuo
tiene la obligacién de cumplir en la sociedad,
una cierta funcion en razén directa del lugar en
que ella ocupa, por ello el que tiene capital debe
hacerlo valer, aumentando la riqueza general y
s6lo sera protegido si cumple esta funcion.

Asi tenemos que la Constitucion de Weimar de
1919 en su articulo 153 sefiala que: la propiedad
obliga, su uso debe estar a la vez al servicio del
bien comun. Su contenido y sus limites son
fijados por las leyes. Perfilindose en las
legislaciones modernas wuna nueva

conceptualizacién de la propiedad, en funcion
del interés social. '

Todos estos cambios han dado lugar a que
algunos autores aboguen por la creacion de
nuevos derechos reales destinados a configurar
las nuevas practicas del mercado, como es el caso
de la copropiedad y la propiedad horizontal. Sin
embargo, otros autores, como Jorge Alterini,
sostienen que no es admisible acudir a la creacién
de nuevos derechos reales, cuando ni siguiera
existe suficiente consenso acerca de la
caracterizacion de los elementos y del contenido
de los mismos’.

Sin embargo, cuando hablamos de la
copropiedad, estamos tratando indiscutiblemente
de una forma del derecho de propiedad, por
mucho que los autores sostengan de que se trata
de un instituto diferente e independiente de la
propiedad.

La doctrina, se asienta en establecer la
incompatibilidad que existe entre la exclusividad
del derecho de propiedad y la pluralidad de
titulares de la copropiedad. '

(*) Profesora Asociada de la Facultad de Derecho y Ciencia Politica de la UNMSM .
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Dentro de la concepcién romanista del derecho
de propiedad, uno de sus caracteres
fundamentales es la de exclusividad que
determina que la cosa ¢ bien objeto de derecho
de propiedad, torresponde exclusivamente a su
titular y que por el mismo titulo no se puede
reconocer mas que un seolo titular. En la
copropiedad, en cambio. el derecho de propiedad
sobre la cosa o el bien pertenece a varias perso-
nas, quienes indudablemente tienen limitaciones
para ejercitarlo plenamente.

Tenemos que donde existe pluralidad de titulares
se han formulado dos tendencias fundamentales:
la que sostiene que el titular tiene sobre la cosa
una parte “indivisa” o una “cuota indivisa” que
no es la cosa la que se encuentra dividida
idealmente, sino el derecho de propiedad que
recae sobre una cosa. Wolf dice, que si la
.propiedad de una cosa corresponde a varias per-
sonas “en comun” se tratara de una comunidad
por cuotas o de una comunidad a mano comun.
La cuota es la parte ideal que seria objeto del
derecho de propiedad. Josserand sostiene que es
absurdo regular la copropiedad con las mismas
"normas de la propiedad, pues se trata de
instituciones totalmente distintas.

Si una cosa pertenece en su conjunto a varias
personas sin que pueda establecerse la parte
fisica que a cada uno le corresponde, se estard
frente a la copropiedad. Debemos tener en cuenta
que la copropiedad es una categoria
independiente, en la que el conjunto de los
mteresados reunidos incumbe la plenitud de la
propiedad, pero cada uno de ellos experimenta
desmedro en su ejercicio. T
Finalmente, Pianioi sostiene y con razdn que en
la copropiedad no es la cosa la que se divide
sino el derecho.

1. Definicion.-

La copropiedad es un derecho real en el que el
derecho de propiedad corresponde a varias per-
sonas sobre un bien gue no esta dividido. Nuestro
Cddigo Civil de 1984 en su art. 969 sefiala “Hay
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copropiedad cuando un bien pertenece en cuotas
ideales a dos 0 mas personas” de tal modo que
cada copropietario conoce la proporcion de su
derecho .de propiedad pero no conoce en qué
parte de la cosa o del bien recae su derecho.

De la definicion dada se advierte que nuestro
legislador adopta la concepcién romana de la

-comunidad, esto es dividida en cuotas ideales

sobre las cuales se ejerce un dominio exclusivo,
a diferencia de lo que ocurre en el dereche
germanico que reconoce una comunidad

inspirada en una concepcién comunitaria del

mundo, en el .que el derecho del individuo no es
predominante, sino el derecho del grupo. En esta
comunidad de tipo germanico no existen cuotas,
por lo que el individuo se haya impedido de
enajenar o de hipotecar la porcién que le
correspongde, tampoco solicitar la division
mediante la “actio comuni dividundo™. El
derecho de cada comunero se reduce a participar
en la medida de su interés en la liquidacion fi-
nal, no puede realizar ninglia acto por su cuenta,
porque para ellos no existe la cuota ideal, pues,
para realizar cualquier acto se requiere de la
comunidad, cuya denominacién es “propiedad
en mano comun’.

2. Caracteristicas.-

- Pluralidad de Sujetos: la misma norma dice
que la copropiedad corresponde a “dos 0 mas
personas” (sean naturales o juridicas), ya que
de lo contrario estariamos ante una propiedad
ordinaria.

- Unidad de Objeto: 1a copropiedad recae sobré
un bien comin, pues si los copropietarios se
hubiesen dividido el bien para contar con un
dominio exclusivo sobre las porciones fisicas
resultantes, entonces la copropiedad sobre el
todo se hubiera convertido en una propiedad
sobre cada porcion individualizada. Por ello, el
art. 992 inciso 1 ~del C.C. sefiala que la
copropiedad se extingue por la d1v1s1on y
particion del bien comun.

- Existencia de cuotas ideales.- El derecho de
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cada copropietario lo es “por un porcentaje de
interés en el bien comun, el cual no se
materializa en una porcion fisica de éste?.

3. Naturaleza juridica.-

La doctrina ha discutido mucho respecto a la
naturaleza juridica de la copropiedad. Las teorias
mas relevantes son las siguientes:

Teoria de la Interinidad.- Mientras el bien
permanece en estado de indivision, cada uno de
los copropietarios no tiene un verdadero derecho
de propiedad, pues esta condicionado a la
concurrencia de los demas cotitulares. En todo
caso habria un derecho debilitado, o un derecho
real distinto a la propiedad.

Teoria de la Unificaciéon del Derecho de
Propiedad.- En la comunidad de bienes existe
un Unico derecho de propiedad, aunque atribuido
a un grupo de personas en cuanto colectividad,
0. a una persona juridica constituida por esa
colectividad.

Teoria de la division.- No hay un derecho tunico,
sino tantos derechos como individuos tiene la
comunidad.

Teoria de la Propiedad Plirima Total.- Cada
comunero tiene un derecho de propiedad pleno,
si bien limitado en cuanto a su ejercicio por la
existencia de iguales derechos de los demas,
siendo la cuota de participacion la que determina
la cantidad de facultades dominicales que se
ejercen en forma individual, quedando extraidas
del ambito de poder de cada comunero las
facultades de caracter colectivo.

4. Principios rectores de Ia copropiedad.- Es
posible colegir algunos de los principios rectores
de esta institucion:

a) Principio de Autonomia Privada.- Los
convenios o acuerdos entre los copropietarios
rigen preferentemente la organizacién interna de
la comunidad. El art. 974 del C.C. lo presupone
cuando sefiala que, en caso de desavenencia de

los comuneros, el juez regulara el uso del bien
comun. Por tanto, la primacia en esta materia la
tiene la decision libre de los copropietarios
manifestado en un acto de autonomia privada.
b) Principio de Proporcioralidad.- Los
copropietarios participan en las ventajas, como
en las cargas, del bien comin de acuerdo al
porcentaje de su respectiva cuota (Art. 970 del
C.C.). En caso de no haberse especificado por
contrato el porcentaje de su cuota
correspondiente a cada comunero, entonces éstas
se presumiran iguales. Si la ley (Art. 970 del
C.C) hubiese creado la situacion de copropiedad
(ejemplo: sucesidén hereditaria), entonces el
porcentaje de la cuota es determinado por la ley
misma.

¢) Principio democratico.- En las decisiones
conjuntas sobre el bien comun estas se adoptan
de acuerdo al principio democratico de mayorias
—cuando ello es posible-, aunque haciendo la
salvedad de que estas se computan en virtud al
porcentaje en las cuotas, y no por cabezas. Por
ejemplo: A y B son copropietarios, el primero
tiene una participacion de 90%, y el segundo de
10%; como las mayorias se computan de acuerdo
a las cuotas, el voto favorable de A constituye Ia
mayoria, mientras que de computarse por
cabezas A y B representarian solo dos votos, y
uno de ellos entre dos no podria serlo. En el caso
de todos los otros actos de disposicion, grava-
men, arrendamiento, comodato o de
modificaciones juridicas al bien, el acuerdo debe
ser adoptado por unanimidad (Art. 971 inciso 1
del CC). En el caso de todos los otros acios de
administracion ordinaria, la decision se adopta
por mayoria absoluta (Art. 97 linciso 2 del C.C.);
si hubiese empate el juez decide por la via
sumarisima.

d) Principio de Libertad Individual: Cada
copropietario conserva su libertad individual con
respecto a su cuota, la cual puede ser transferida,
gravada o dispuesta por el comunero sin
necesidad de pedirle autorizacion a los otros (art.
977 del C.C.) Ademas, del copropietario puede
solicitar en cualquier momento la divisién del

«
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bien comun (art. 984 C.C)*.

5. Constitucion de la copropiedad.
El Dr. Jorge Eugenio Castafieda sefiala que la
co-propiedad nace:

a) Por los contratos. Dos o mas personas
compran un bien sin constituir entre ellas
sociedad.

- b) Por la adjudicacién en una participacién.
El juicio de particion, la subasta de un bien, por
ejemplo, y en esta diligencia se adjudica a dos o
mas personas. Estas son co-participes en el bien
que se les ha adjudicado.

c) Por adjudicacion en juicio ejecutivo. Lo
mismo si la adjudicacion se hace a dos o mas
personas.

d) Por actos de tiltima voluntad. Asi, si se lega
un bien a dos 0 mas personas, conjuntamente.
No es el caso de institucion de herederos, porque
con ella se crea un estado de comunidad o pro-
indivision que nace de la herencia. Sin embargo,
puede ocurrir que los coherederos solo sean de
un bien determinado por lo que entre ellos
existira co-propiedad y comunidad.

e) También nace el estado de co-propiedad de
la unién o mezcla de bienes muebles (2da parte
del articulo 937 del Cédigo Civil).

f) Nace asimismo por la disolucién de una
sociedad mercantil; en concordancia con el
inciso 2 del articulo 378 de la Ley General de
Sociedades, cuyo texto es el siguiente: “El activo
resultante se repartira entre los socios en la forma
prevista en el estatuto o en su defecto en
proporcién al importe nominal de las acciones”.

6. Clases de copropiedad

Por su naturaleza la copropiedad puede ser: la
que concede a cada copropietario una parte o
cuota indivisa o ideal en el bien objeto del
derecho de propiedad. Esta copropiedad se llama
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también romanista y se extingue por la particion.
También por su naturaleza la copropiedad puede
ser en mano comun, es decir aquella propiedad
que pertenece a varios titulares, pero que no
podra extinguirse por la particion. La Unica
forma de extinguir esta copropiedad es la
liquidacidn total del estado de copropiedad. El
copropietario carece de derecho para disponer
de su parte. No existe en esta forma de
copropiedad la cuota indivisa o parte ideal como
si sucede en la propiedad romanista, que puede
ser objeto de disposicion, pero de todos modos
el copropietario conoce la proporcion de derecho
que le corresponde en el bien objeto de
propiedad. Lo que confirma la tesis de Planiol;
de que, no es la cosa la que se divide idealmente,
sino el derecho.

Por su origen la copropiedad puede ser:
voluntaria o legal. Es voluntaria cuando nace de
acto juridico (un contrato en el que varias per-
sonas compran un bien) o cuando nace de testa-
mento como cuando el testador deja sin hacer
particion, un bien a varios de sus herederos. Es
legal cuando tiene su origen en la ley, tal es el
caso del articulo 937 del Codigo Civil que en su
segunda parte establece que los objetos que
resultan de la unién o mezcla de otros de
diferentes duefios pertenecen a estos en
proporcion de sus valores respectivos. Otro de
los casos de copropiedad legal lo establece la
sucesion intestada. Cuando el causante no ha
hecho testamento, o este ha quedado sin valor,
o cuando no ha dispuesto de todos sus bienes;
(articulo 815 del Coédigo Civil). Entonces los
herederos, concurriran en el orden establecido
por el articulo 816 del mismo cédigo y tendran
un derecho de propiedad sobre los bienes que
constituyen la herencia.

Por sus efectos la copropiedad puede o no ser
extinguible por la particiéon. Cuando es una
copropiedad que se extingue por la particidn, se
trata de la copropiedad normal o romanista, que
se hace cesar por la particion y definicion mate-
rial del derecho de cada copropietario, salvo que
exista pacto de indivision, el que tampoco podra
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mantenerse indefinidamente. El pacto de
indivision tiene un plazo de cuatro afios de
duracion, y st bien puede prorrogarse por igual
término (Art. 993 del C.C.), en algin momento
se har4 la particion. Esto es que se trata de una
forma de copropiedad a la que la particion
extingue.

Cuando la copropiedad no se extingue por la
particidn, o no es susceptible de particion se esta
ante una copropiedad con indtvision forzosa. En
esta clase de copropiedad no podréd hacerse
particidn, tal es el caso de la medianeria que se
establece sobre los muros que separan dos
predios; o el estado de indivision, copropiedad
que se establece sobre el terreno, los cimientos,
columnas, techos y demas elementos
estructurales, pasajes, ascensores, imontacargas,
los jardines y sétanos; en fin todos los bienes y
servicios a que se refiere el Reglamento de la
Ley de Propiedad Horizontal*.

7. La indivision forzosa.

El caracter transitorio del estado de indivision
de la copropiedad o condominio recogido en el
CodigoCivil peruano y en todas aquellas
legislaciones de raigambre en el sistema juridico
romano, tienen como denominador comun el
estado de indivision del bien.

En tal sentido, la doctrina sostiene que no se
habla de una propiedad colectiva en la cual los
atributos de la propiedad se ejercen en conjunto
como un ente grupal, sino que por regla ge-
neral, se considera la indivision como un estado
provisional, temporal, como una situacién
juridica anormal que debe cesar lo mas pronto
posible, por ser mala juridica y economica-
mente’.

Sin embargo, hay casos en que se presenta la
indivisién forzosa —como sefiala Romero
Romafia- que viene impuesta por la ley, y la
voluntad de las partes no puede ponerle fin.

Los copropietarios tienen derecho a celebrar

“pacto de indivisién” conforme lo dispone el
articulo 993 del Cédigo Civil.

Cuando la ley fija plazo para la particion y
divisién, como por ejemplo: en el caso de los
aportes de las cuctas de los asociados, mientras
esta vigente la asociacidon no se puede pedir la
particion y division de dichos fondos (Art. 125
del C.C.); cuando los padres celebren actos para
hacer la particién extrajudicial {Art. 448 inciso
2 del C.C.); cuando el tutor realice actos para
hacer la particiéon sobre los bienes del menor
(Art. 532 del C.C.); cuando el testador establece
ia indivision sobre los bienes de la herencia (Art.
846 del C.C); cuando los herederos celebran
pacto de indivision sobre los bienes heredados
(Art. 857 del C.C.) cuando el acreedor se opone
a la particion por deudas de la herencia {Art.
875 del C.C).

8. Administracién de la copropiedad

Cuadros Villena, Carlos Ferdinand sefiala, que
la administracién es un acto de gestidon y
representacién de la copropiedad, pues el
administrador ejercita los actos inherenies al
aprovechamiento del bien comun, asi como la
representacién de la copropiedad frente a
terceros y a los mismos copropietarios. Es acto
de gestion porgque en mérito de su asignacion el
adminisirador ejercita en nombre de los
copropietarios los actos de utilizacion del valor
de uso del bien comun. Es acto de
representacién, porgue el administrador ejercita
la personeria de toda la copropiedad; podra
consiguientemente, premover Jas acciones
judiciales para las que esté autorizado y celebrar
los actos juridicos a los que se refiera su
designacion es decir, que el administrador, serd
un representante de la copropiedad.

La administracion puede ser de tres clases:

a) Administracién voluntaria.- Es la que nace
de la voluntad de los coprepietarios. Se trata
de un acto juridico por el cual los
copropietarios conciertan la forma de
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administracién y designan ia persona o per-
sonas que deben ejercitarla. Como acto
Juridico, requiere la piena capacidad de jos
copropietarios. Sin embargo, el Cédigo Civil
no se ocupa de la administracion voluntaria,
36lo en forma incidental se refiere en el
articulo 973, pero no contiene norma a Eum~

que la trate expresamente.

P
)
-

Deben ser requisitos de la administracion (
Naturaleza Juridica. La particion es el derecho

voluntaria:

- La manifestacion de la voluntad de los
copropietarios capaces contenida en
instrumento privado o publico.

- La autorizacidn judicial para la celebracion
de la administracién voluntaria, en nombre de
menores, Incapaces o ausentes.

- Imscripeion en el regisiro, para que produzea
efectos frente a terceros®.

b} Administracién Necesaria.- Es aquella que
puede ser asumida por cualquiera de los
copropietarios capaces, para evitar que la
copropiedad sufra perjuicio. Esta asuncidn a
la administracion serd de heclio, por cualquier
copropictario y durard hasta el momento en

que voluntaria ¢ judicialmente se haya
designado al administrador (art. 973 del C.C.).

En este caso, las obligaciones del
administrader seran las del administrador ju-
dicial. Sus servicios seran retribuidos con una
parte de la utilidad, fijada por el juez y
observando el tramite de los incidentes”. Se
ha denominado administracién necesaria
porqgue es la urgencia con gue debe acudirse a
la administracion para evitar perjuicios 2 la
copropiedad, la que justifica el instituto. De
donde resulta que la administracion necesaria,
exigird como requisitos:

- Que el bien comun requiera de inmediata
administracion para no sufrir perjuicio, razén
por la que cualquiera de los copropietarios
podra asumirla. Cualquiera de los
copropietarios puede asumir la administracion
del bien y emprender los trabajos de su
explotacién normal.

- Que no se haya solicitado ni la administracion
voluntaria ni la administracion judicial.

L. de cualquier copropietario, o de un acreedx
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¢} Laadministracién judicial.- Se rige por
el Codigo Procesal Civil art. 769. Se trata de
un derecho derivado de la copropiedad.
Cualquiera de los copropietarios podra
solicitar la administracidn judicial y en ninglin
caso podra ser negada.

9. La particién

-

e,

_este, a que la cuota individual del comunero se.

concrete en el dominio sobre una porcion mate-
rial del blen comun o subsidiariamente, en dinero
0 en otro bien’. La particién se puede realizar
por acto juridico, ¢ por acto juridico con
homologacién judicial, o simplemente a traves
de un acte judicial cuando no exista
consentimiento de las partes.

Doctrinariamente existe discusion respecto a la
naturaleza paridica de la particidon. Por un lado,
el debate se concentra entre los que sostienen
que la naturaleza de la particion es la de ser
traslativa (o constitutiva) y otros que sefialan que
la particion es un acto declarativo.

Para los gue sostienen la tesis constitutiva, la
particion es una transmision de derechos que se
producira desde el grupe de copropietarios hacia
aquel de ellos que después de la division resulte
propietario, de cada porcién del bien ¢ de todo
el bien, o del precio compensatorio. En cambio,
los partidarios de la tesis declarativa sostienen
que ia particion no produce nimguna ransmision
de derechos, sino que se limita a declarar o fijar;
es decir, dar certeza a la situacidn interina de
cada copropietario.

/Pero cudl es la tesis que ha optado nuestro
legislador?. Nuestro legislador ha optado
claramente por cousiderar a la particidn como
un acto traslativo. El art. 983 del C.C. lo tipifica
como una permuta, en donde cada copropietario
trasmite su cuota ideal a cambio dei derecho que
se le adjuciica. La permuta es un contrato de
enajenacion y, por tanto, existe transferencia de



79

Enma Palacios C.

propiedad. De conformidad con el art. 1602 del
C.C. “Por la permuta los permutantes se obligan
a transferirse reciprocamente la propiedad de
bienes. Otra norma que tipifica claramente el
efecto traslativo de la particion, es el art. 982
del C.C., por el cual los copropietarios estan
obligados al saneamiento en caso de eviccidn,
en proporcion a la parte de cada uno.

Imprescriptibilidad de la accién de particiéon.
El art. 985 del C.C. dispone “la accion de
particion” es imprescriptible y ninguno de los
copropietarios ni sus sucesores pueden adquirir
por prescripcion los bienes comunes”.

La accion de prescripeion no prescribe ni se
extingue en el tiempo y puede solicitarse en
cualquier momento y por cualquier
copropietario, lo que es una consecuencia de la
obligatoriedad para poner fin a la indivision.
Formas de hacer la particiéon. La particion
puede realizarse:

1) Extrajudicialmente

2} Judicialmente

Particion extrajudicial.

El Art. 986 del C.C. sostiene que los
copropietarios pueden hacer particion por
convenio undnime. La particién convencional
puede ser hecha mediante sorteo.

Los requisitos para esta forma de particion son:

a) Que todos los copropietarios tengan
capacidad para contratar.

b) Que exista acuerdo unanime. En cuanto
a la formalidad se debe precisar que el
Cédigo Civil no ha establecido una
forma, pudiendo las partes, en esa linea
optar libremente.

Sin embargo, para asegurar el derecho frente a
terceros con fe registral, debe optarse por la
escritura publica cuando se trate de bienes
inmuebles.

La particién admite una excepcidn, lo que
algunos llaman “particién convencional espe-
cial” dispuesta en el Art. 987 del C.C. cuando
participan en él, incapaces o ausentes

exigiéndose una formalidad procedimental
superdimensionada no acorde con la realidad
juridica del pais, complicando la particién en un
exceso de proteccionismo juridico. La opinién
del doctor Max Arias Schereiber es que “habria
bastado con la previa tasacion y el dictamen del
Ministerio Publico, ademas de la aprobacion del
Juez”.

Particion judicial.

Es la que se lleva a cabo por el juez. La accion
la puede incoar cualquier co-propietario o
acreedor de éste. La sentencia que ampara la
pretension no adjudica los bienes, simplemente
declara el porcentaje de particién de cada co-
propietario frente al bien o la masa de bienes
factibles de division. Asi tenemos:

- Un primer caso: serd cuando los co-
propietarios no se han puesto de acuerdo
unanimemente para una particidon
convencional.

- Segundo caso: Incapacidad de uno de los
co-propietarios.

- Tercer caso: Cuando uno de los co-
propietarios esté ausente y no ha dejado
representante con poder suficiente.

En estos dos tltimos casos el juez velard por [a
tutela de sus derechos procurdndoles una
curaduria o defensor del ausente.

10. Diferencias entre la copropiedad y
propiedad horizontal

Podemos distinguir las siguientes diferencias:

1) En la copropiedad, el titular del derecho tiene
cuotas ideales o cuotas alicuotas sobre el bien
objeto del derecho de propiedad, en tanto que
en la propiedad horizontal una persona tiene en
un edificio su propiedad independientemente de
los otros departamentos.

2) En la copropiedad, el copropietario no tiene
una porcién determinada del bien o bienes ma-
teria de copropiedad, en cambio, en la propiedad
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horizontal existe una porcion determinada en el
edificio que es el departamento o unidad
inmobiliaria de su propiedad.

3) En la copropiedad, todos los copropietarios
tienen el derecho a servirse del bien comun, en
cambio en la propiedad horizontal se rige por
criterios espaciales, por el hecho de que en ella,
cada sujeto es titular exclusive de su
departamento el cual goza y disfruta sin
limitacién alguna y a la vez el propietario tiene
un derecho indivisible junto con los demas
propietarios sobre las dreas comunes.

4) En la copropiedad, hay pluralidad de sujetos
y unidad de objeto en tanto que en la propiedad
horizontal cada titular del departamento excluye
a los otros.

5} En la copropiedad, no existe reglamento
interno, se rige por las normas del Codigo Civil;
en cambio, en la propiedad horizontal, si existe
un reglamento interno, que regula las relaciones
internas de los diversos propietarios de los
departamentos.

6) En la copropiedad, la cuota indivisa del bien
o bienes inmuebles, materia de copropiedad se
extiende al suelo, subsuelo y sobresuelo de
manera ilimitada hasta donde es util a los
copropietarios; en cambio, en la propiedad hori-
zontal, el dominio exclusivo del departamento
se extiende hasta el limite de las secciones
(departamentos vecinos) de arriba y de abajo.

11. Extincién de la copropiedad.

El articulo 992 del Codigo Civil sefiala los actos
causales: “La copropiedad se extingue por:
1. Divisién y particion del bien comun.
Reunién de todas la cuotas partes de
un solo propietario
3. Destruccién total o pérdida del bien.
Enajenacién del bien a un tercero.
5. Pérdida del derecho de propiedad de
los co-propietarios”.
- El caso del inc. 1°, por la particion

&
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permutan los copropietarios, cediendo cada
uno el derecho que tiene sobre los bienes
que no se le adjudiquen, a cambio que le
ceden en los que se le adjudiquen,
importando logicamente una transferencia
de dominio de tal manera que la permuta no
serd declarativa, sino constitutiva del derecho
de propiedad (Art. 983)

- El caso del inc. 2° supone que un co-
propietario adquiere las porciones de los
demas, convirtiéndose en propietario dei
bien o bienes.

- Destruccion total o pérdida del bien: En
cualquiera de los dos supuestos habria
desaparecido fisica y juridicamente el bien
o bienes.

- Enajenacion del bien a tercero.

Supone que los co-propietarios unanimeme-
nte han transferido el bien a un tercero y se
han repartido el precio.

- El ultimo inciso “Pérdida del derecho de
propiedad de los copropietarios”, supone la
existencia de una resolucién judicial, que
privado a los co-propietarios de la titularidad
del bien, extinguiéndose el derecho de
aquellos a favor de un tercero; o revertido el
derecho a favor de un ente publico.

CONCLUSIONES
Atendiendo que la copropiedad es una forma de
derecho de propiedad se concluye que:

1. La copropiedad es un derecho real en el
que la propiedad corresponde a dos o mas
personas.

Las caracteristicas de la copropiedad son:

| o]

- Pluralidad de sujetos
Unidad de objeto
- Existencia de cuotas ideales.

3. Tenemos como principios rectores de la
copropiedad:

a) Principio de Autonomia Privada
b) Principio de Proporcionalidad
¢) Principio de Libertad Individual
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Como clases de copropiedad tenemos:

La copropiedad “romanistica”, que se
extingue por la particion.
La copropiedad a “mano comun” que es
aquella copropiedad que pertenece a varios
titulares pero que no podra extinguirse por
la particion.

La copropiedad se constituye:

- Por los contratos

- Poriaadjudicacion en una participacion

- Por adjudicacién en juicio ejecutivo

- Por actos de tltima voluntad ,

- Por launién o mezcla de bienes muebles
(2da. Parte del articuio 937 del Codigo
Civil).

- Por la disoluciéon de una sociedad
mercantil: en concordancia con el inciso
2 del articulo 378 de la Ley General de
Sociedades.

En cuanto al caracter transitorio del estado
de indivision de la copropiedad recogido
en el Codigo Civil Peruano y en todas
aquellas legislaciones de raigambre en el
Sistema Juridico Romarno, tienen como
denominador comun el Estado de
indivision del bien.

La administracion de la copropiedad es un
acto de gestion y representacion de la
copropiedad. Es acto de gestién porque en
mérito de su asignacion, el administrador
ejercita en nombre de los copropietarios,
los actos de utilizacion del valor de uso
del bien comuin.

Existe una administracidén voluntaria,
necesaria y judicial

Se pene fin a la copropiedad mediante la
particidn, que es el derecho de cualquier
copropietario o del acreedor de éste, a que
la cuota individual del comunero, se con-
crete en el dominio sobre una porcién
material del bien comin o
subsidiariamente en dinerc o en otro bien.
La accion de particion es imprescriptible

y ninguno de los copropietarios ni sus
sucesores pueden adquirir los bienes
comunes.

11. En cuanto a las causales de la extincion
de la copropiedad, estas se encuentran en
el articulo 992 del Codigo Civil.

COMENTARIQO.-

Se dice que es absurdo regular a la copropiedad
con las mismas normas de la propiedad, por
cuanto son institutos juridicamente diferentes;
y por otro lado, se dice también que atenta con-
tra el principio de exclusividad, empero, si -
analizamos esta figura juridica (copropiedad),
tenemos que sibien es cierto, en la copropiedad
hay pluralidad de sujetos, el derecho de los
copropietarios sobre la cosa o bien es el mismo
que en el de la propiedad individual, pues goza
de los mismos atributos de la propiedad
estipulados en el Art. 923 del C.C., como son:
ius utendi, el ius abutendi y el 1us fruendi; tanto
asi, que la ley, faculta a cada copropietario para
que individualmente pueda reivindicar el bien
comdn, asimismo pueda promover las acciones
posesorias, los interdictos, las acciones de
desahucio (desalojo), y las demds que determine
la tey, como lo dispone el Art. 979 del C.C., y
comg es 10gico, los copropietarios no sélo tienen
derechos, sinc también obligaciones, 1as mismas
que se encuentran establecidas en los Arts. 981
y 982 del C.C., generando relaciones de

naturaleza personal o crediticia entre los

copropietarios, como por ejemplo el derecho del
copropietario al reembolso de lo gastado para
conservar el bien. Constatamos, como desde el
derecho romano la comunidad ha sido
considerada como un cuasi contrato, en tal
sentido, fuente de obligaciones en la que la
ilamada “actio comuni dividundo” no sélo se
limitaba a dividir la cosa comin, pues, tenia
también por objeto regular las relaciones de
crédito surgidas durante la situacion de
comunidad.

Tenemos que, para la defensa del derecho de
propiedad que tienen los copropietarios no se

.
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necesita autorizacion de los otros copropietarios,
a diferencia de lo que sucede cuando se trata de
un acto de disposicion, en el que todos los
copropietarios deben de estar de acuerdo y
prestar su consentimiento, a fin de que el acto
juridico sea eficaz, es decir, que se requiere de
unanimidad, tal como lo dispone el Inc. 1° del
Art. 971 del Cédigo Civil, caso contrario, el acto
juridico caeria dentre de los alcances del inciso
primero del Art. 219 del mismo cuerpo legal.
La unica diferencia que encuentro entre
copropiedad y propiedad es que, en la propiedad
todos los atributos de ia misma se encuentran
concentrados en manos de una persona, mientras
que en la copropiedad, los atributos de la
propiedad se encuentran repartidos (en abstracto)
en cuotas ideales, Io que importa es que deben

ejercerse dentro del margen que a cada uno le

corresponde; es decir, respetando el derscho de
los demas como lo establece el art. 974 del
Cadigo Civil.

Lo anteriormente manifestado no es 6bice para
desconocer que la copropiedad es una institucion
antieconomica y que por otro lado genera una
serie de litigios en raz6n al desacuerdo que existe
entre los copropietarios, sobre todo cuando se
trata de asumir obligaciones como es el caso de
gastos de mantenimiento del bien o pagar
tributos, o litigios cuando se trata de rendir
cuentas o contribuir a la adopcion de decisiones
colectivas
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