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EDIFICACION EN SITIO AJENO
SIN PREVIO CONTRATO
(En torno al articulo 669 del Codigo Civil)

RENE RAMOS PAZOS
Profesor Derecho Civil
Universidad de Concepcion

1.- Como es sabido, el articulo 669 regla la situacién del que constru-
ye en sitio ajeno sin previo contrato, pues en caso contrario la situacion
queda regulada por el mismo contrato, como ocurre, por ejemplo, en el
arrendamiento, articulos 1935 ¥ siguientes del Codigo Civil.

2.- El articulo 669 se coloca en dos situaciones diferentes que consi-
dera en incisos separados. En el 1° trata de la construccion en sitio ajeno,
sin conocimiento del duefio del terreno; y en el segundo, de la construe-
cion en sitio ajeno a ciencia y paciencia del duefio del terreno. En el pri-
mer caso, se otorga al duefio del suelo un derecho de opcién entre hacerse
duefio de lo construide previo pago de las indemnizaciones prescritas a
favor de los poseedores de buena o mala fe en el titulo De la Reivindica-
cion, o de obligar al que edificd a pagarle el justo precio del terreno con
los intereses legales por todo el tiempo que lo haya tenido en su poder. En
cambio, cuando se construye en sitio ajeno a ciencia y paciencia del
duefio del terreno, éste no tiene opcion sino que esta obligado para re-
cobrar el terreno, a pagar el valor de la edificacion.

3.- La disposicién que venimos comentando plantea diversos
problemas gue nos interesa analizar.

En primer término el determinar en qué momento el duefio del
suelo se hace duefio de lo construido. Dos interpretaciones son posibles:
a) que por el solo hecho de la construccion el duefio del terreno adquiera
el dominio del edificio, sin perjuicio de la obligacion de pagar tal cons.
truccion: o b) que el gque edifica mantenga el dominio de lo construido
hasta que se le pague su valor.

4.. En favor de la primera interpretacion se puede invocar el hecho
de que el articulo 669 se encuentre ubicado en el Titulo V del Libro II del
Codigo Civil “De la accesién’' y ésta, segun el articulo 643 del mismo cédi-
g0, “‘es un modo de adquirir por el cual el duefio de una cosa pasa a serlo
de lo que ella produce, o de lo que se junta a ella...”’. No hay duda que la
construecion se junta al bien raiz (casco).

$in embargo, tal interpretacion no resulta aceptable si se piensa
que el articulo 643 es una norma de caracter general (relativa a toda ac-
cesion), en cambio, existe una disposicion especial -y que por eso es de
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aplicacion preferente-, el articulo 669 gue estamos tratando, que afirma
una cosa distinta, Nos dice qgue, si la construccion se hizo sin su conoci-
miento, tiene un derecho alternativo para hacer suyo el edificie pagando
las indemnizaciones prescritas en el titulo de la reivindicacion, o para
obligar al edificador a pagarle el justo precio del terreno con los intereses
legales por todo el tiempo que lo haya tenido en su poder. Y para el caso
de que ¢l edificio se hubiere levantado con su conocimiente, el dueno del
suelo debera pagar el valor del edificio para recobrar su terrenc.

5.- De manera que no es posible, sin separarse del claro tenor del
articulo 669, llegar a afirmar que el duefio del terreno se hace dueno de To
que en él se edifica, por el solo hecho de la incorporacion de los mate-
riales.

§.- En el Derecho Espafol, con normas muy semejantes a nuestros
articulos 643 v 669 (articulos 353 v 361 del Cadigo Civil espanol, respectli-
vamente}, se ha resuelto que “si bien en el articulo 361 se establece el de-
recho a hacer suya la obra, siembra o plantacion, dispone gue ha de ser
previa la indemnizacién establecida en los articulos 453 y 454, lo cual in-
terpretado no solo en su sentido literal, sino atendiendo al espiritu gue lo
informa, conduce a estimar gue mientras esa indemnizacion no tenga
sfecto no ostenta el duefio del predio el dominio de lo edificado, sembrado
o plantado v estd en el caso de optar por adquiririo mediante esa indemni-
zacion, o por obligar al que construyo o al que de él traiga causa a pagarle
el precio del terreno ocupado, segun dicho articule...™.

Concordante con este criterio, Federico Puig Pefla, comentando el
fallo recién indicado, sefiala que “‘en el Derecho Espafiol, si bien del arti-
culo 360 se podria dedueir la adquisicion ipso jure por el duefio del terre-
no, no sucede lo mismo con lo determinado en el articulo 361''2,

7.- En nuestro pais, don Luis Claro Solar parece entender gue el
duefio del suelo se hace duefio del edificio por el solo hecho de la incorpo-
racion de los materiales. Después de citar el articulo 669, sefiala gue
“aplica la ley el mismo principio que determina la accesion: el edificio y
¢l terreno forman un solo todo, en que el lerreno es lo principal y el edifi-
¢io lo accesorio, desde que no puede subsistir sin el terreno en que ha sido
construido, v por lo tanto, por la fuerza y potestad del dominio que tiene
en el terreno, ‘vi ac potestate rei suae’, ¢l propictario del terreno wd-
guiere el dominio de los materiales ajenos con gue ha sido levantado el
edificio’’. ¥ agrega: '*Sea pues, que la persona gue edifica en terreno aje-
no proceda de buena o mala fe, porque posee ¢l terreno creyendo haberlo
adquirido por medios legitimos, exento de fraude y de todo otro vicio, o de
mala fe, porgue sabe gue el terreno es ajeno, pierde el dominio de los ma-

Yo s LT 58, pag. 5. cilado pur Mansel Rodrigaes Navarro, " Doeirina Civil del Trabumnal Supremo’. Edic. 13
T, 0, articules 17 31 529, pags. 1251255,

2 '™ R - e om - :
Federien Pale oA, “Trotade de Dereeho Civil Espnnal '™, T, 1L Vol I Terechds Hisales, Madrid. pag. 128
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teriales, v solo tiene derecho a las indemnizaciones gue le corresponden
segin la calidad de su posesion, porgue el edificio en que sus materiales
han sido incorporados cede el suelo y lo adquiere el duenio de éste en el to.
do v cada una de sus partes’s,

8.. Nuestros tribunales también han tenido oportunidad de dar su
opinion sobre la materia gue nos preocupa. Asi, en una vieja Gaceta de
los Tribunalest, se puede leer una sentencia de la Corte de Iquique, que
resolvio el siguiente problema: se demandd la reivindicacion de un edifi-
cio construide en sitio ajeno, La demandante alegd ser duefia exclusiva
del edificio. El tribunal de primera instancia desechd la demanda, sefia-
lando en uno de sus considerandos “Que segiin el espiritu y alcance de las
disposiciones del Cédigo Civil, tratindose de la accesion de cosas
muebles a inmuebles, el duefio de las segundas se aduefia de las prime-
ras, debiendo las indemnizaciones gue las leyes establecen"’. He subraya-
do la expresion “se aduena’’, porgue demuestira que el magistrado de pri-
mer grado entendid que la construccion pasd, desde el momento en gque se
hizo, a ser de propiedad del duefio del terreno.

Apelado el fallo, la Corte de Iguique, en sentencia del 4 de no-
viembre de 1891, confirmé la de primera instancia. Merece nuestra aten-
cion la consideracion 2a. del fallo: “Que el reclamo de la demandante
sobre el edificic construido en el terreno disputade no le da accién real
que pueda ejercitar contra el actual poseedor don Carlos Marchesse’’, En
buenas cuentas, estd afirmando que el actor no es dueno de la construc.
cion, entendiendo en esa forma que el duefio era el demandado (dueno
del sitio).

La sentencia no fue undnime. Hay un voto especial del Ministro J.
Miguel Varas, del mayor interés, especialmente las consideraciones sex-
ta y séptima: ““6” Que el derecho real de dominio que corresponde sobre
el edificio al que edificg en terreno ajeno, estd expresamente declarado
en el articulo 669 del Cédigo Civil, en el que se dispone que el dueiio del
suelo tiene el derecho de hacer suyo el edificio mediante el pago de la in-
demnizacién correspondiente al que edificd; y no se comprende que la ley
haya querido otorgar el derecho de adquirir la cosa al que va es duefio de
ella, de lo que se deduce gue el duefie del terreno no es duefio del edificio
por el solo hecho de la edificacion, sino mediante el pago de la indemniza-
cion correspondiente, v mientras ésta no se efectaa el que edificd conser-
va su derecho de dominio sobre el edificio’. E1 motivo 7" delvoto especial
agrego que “ese derecho de dominio se corrobora ademas con la disposi-
cién contenida en el inciso 2 del mismo articulo, en el que se establece
que el duefio del terreno, para recobrarlo, tendra que pagar el valor del
edificio al que edifice a ciencia y paciencia suya, restriccion gue no se
habria impuesto al duefio del suelo si lo fuera a su vez del edificio por el
solo hecho de la edificacidn".

3|;,.;_-|g: Clare Selar: *Explicselones de Dereche Civil Chileso y Comparada™ T. V1L pag e

Yaceta 181, pag. 417, sentengis S5
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Afos después, la Exema. Corte Suprema tuvo oportunidad de ma-
nifestar su opinion en la materia que nos ocupa. No se traté en este caso
de un juicio reivindicatorio, sino de una terceria de dominio. Los hechos,
en sintesis, fueron los siguientes: en un juicio ejecutivo seguido ante un
Juzgado de Valparaiso se embargaron edificios construidos en terreno
ajeno. El duefio del suelo que alegé ser comunero del edificio construido
en él, interpuso una terceria de dominio, solicitando que se declarara que
el embargo afectaba unicamente a la cuota gue al ejecutado correspon-
dia en los edificios. Llamamos la atencion que no sostuvo gque, como los
edificios estaban construidos en lerreno de su dominio exclusivo, eran
también de su propiedad exclusiva.

El tribunal de primera instancia dio lugar a la terceria, La Corte de
Valparaiso revocd el fallo por razones gue no dicen relacion directa con la
materia que nos preocupa. Finalmente, la Corte Suprema caso la senten-
cia de segunda instancia y mantuvo la de primera. Nos interesa consig-
nar la consideracion 2" de la sentencia de reemplazo, pues claramente
sentd la doctrina que cuando se construye en sitio ajeno, el duefio del
suelo no adquiere el dominio del edificio hasta gque no paga la indemniza-
cion correspondiente, Dijo: “‘Que asimismo el articulo 669 del referido co-
digo dispone que el hecho de edificarse en terreno ajeno constituye una
accesion de mueble a inmueble, que puede el duefio de éste adquirir por
los medios gue esa disposicion indica, esto es pagando el valor de los edi-
ficios y plantaciones; de donde claramente se deduce que la ley concibe
perfectamente compatibles el derecho de propiedad sobre los edificios In-
dependientemente considerado del dominio que tiene el duefio del suelo
donde aguéllos se levantaron's,

9.. A esta altura de nuestro comentario, nos parece necesario preci-
sar que nos pronunciamos abiertamente por la idea de que cuando se
construye en sitio ajeno, el duefio del terreno no se hace duefio por ¢l solo
hecho de lo edificado, sino una vez que lo paga.

No obstante, esta conclusion no nos resuelve el problema de saber
por gque modo de adguirir el duefio del suelo adquiere el dominio e lo
construido.

gt 3 Dos soluciones parecen posibles: que se estime gue el modo de ad-
guirir es la tradicién o bien que se adguiere por accesion.

Descarlamos la primera hipotesis por cuanto, para que haya tradi-
cion se requiere la voluntad del tradente y del adquirente y, en el presente
caso, el adquirente (duefio del suelo) va a adguirir el dominio del edificio,
aun cuando el tradente (edificador), no lo quiera. La voluntad del que
construve no juega.

Creemos del caso agregar que, a nuestro entender, lo que decimos
rige aun en el caso contemplade en el articulo 669 inciso 2", esto es cuando

FRey, Der. v Jur. T. XXVIL Secr. 12, pag, 71
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la construccion se haga a la vista y paciencia del duefio del suelo, pues
{ampoco existiria la voluntad del tradente, edificador. El unico caso en
gue podria estimarse que exista tal voluntad seria el del edificador que
construye en sitio ajeno a sabiendas de gue es ajeno. 56lo en ese Caso
podria entenderse que el actuar en esa forma esta consintiendo en gue 1a
construceién pase al dominio del duefo del suelo, No estamos entlonces de
acuerdo con quienes piensan que en el caso del inciso 2" del articulo 669,
la construceion se adguiriria por tradicions.

Las explicaciones anteriores nos llevan a la conclusion de gue el
modo de adquirir por el que el duefio del suelo adquiere el dominio de la
construccion, es la accesion, Por lo demas, el legislador asi debe haberlo
entendido desde que reguls esta materia a proposito de la accesion. Claro
esta que se trata de una accesion en gue la ley exige un reqguisito adi-
cional, que es el pago de la construccion. Con el pago se consuma la acce-
sion,

10.— Interesa analizar, enseguida, los derechos de cada una de las
partes que intervienen en este conflicto de intereses.

El duefio del suelo tiene -como va lo hemos dicho-, si la construceién
se hizo sin su conocimiento, un derecho alternativo para hacer suyo el
edificio pagando las indemnizaciones correspondientes o para exigir que
se le pague ¢l valor del terreno con los intereses legales. Si se hizo con su
conocimiento, no tiene la opeién anterior sine Gnicamente derecho a ad-
quirir el dominio de la construccidn previo su pago.

A su vez el edificador tiene, en ambos casos, la calidad de dueno de
la obra hasta gue se le pague. Este dominio del edificador esta sujetoa la
condicion resolutoria de extinguirse, si el duefio del suelo paga la cons-
truccion.

11.— En el caso del inciso 1" del articulo 669, es importante deter-
minar el plazo que tendria el duefio del terreno para ejercer su derechode
opcion. Nos parece que se trata de una aceién real, porgue emana del de-
recho de dominio. De consiguiente, no se extingue por prescripeion. Sub-
sistira mientras siga siendo duefio del suelo, por aplicacién del articulo

2517 del Codigo Civil.

12.— Problema diferente es saber si el duefio de la construccion
tiene accion para exigir que se le pague la indemnizacion.

Un autor, estudiando el problema en el derecho espafiol, senala gque
“gi bien el articulo 361 {equivalente segiin hemos dicho a nuestro 663) esta
pensando en favor del duefio del terreno, tal principio no debe excluir, an-
te el silencio de una norma, el que el constructor pueda requerir al duefio
del terreno para que opte por una u otra de las alternativas. Con ello

1
Alvssamird ¢ Semarrive, U Los bienes ¥ los defechis reales". pag. 515 50 Edecion, v 195
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-continia- se evitaran las situaciones transitorias de indeterminacion
acerca de la titularidad de lo construido v, aungue el tema es tolalmente
discutible, pienso que un plazo adecuado para que el dueno del terreno
manifieste su opeion seria el establecido para el ejercicio del retracto le-
gal en el articulo 1524 del Cadigo Civil o, en todo caso, seria el juez quien a
través de un procedimiento de jurisdiccion voluntaria fijaria al dueno del
suelo el plazo de ejercicio de su opeion™

Un fallo de 1a Corte de Apelaciones de Concepeion, de 26 de octubre
de 1983, resolvid que el edificador carecia de accion para exigir al pro-
pietario del suelo que hiciera uso del derecho de opcién que le otorga el in-
ciso 1" del articulo 669°,

13, — Otro aspecto importante es determinar la forma comao las par-
tes -duefio del suelo y el edificador- hacen valer sus derechos. Veamoslo,
respecto de cada uno de ellos:

a) Bl dueiio del suelo: En el caso del inciso 1" del 669, si optare por-
gue se le pague el precio del terreno mas los intereses legales, su opcion
la hara efectiva intentando demanda en ese sentido, que se tramitara de
acuerdo a las reglas del juicio ordinario, atendido lo dispuesto en el arti-
culo 3" del Codigo de Procedimiento Civil.

5i al reveés, su interés es recuperar el sitio ¥ adguirir lo construido
{situacion gue se presentara tanto en la situacion del inciso 1" del articulo
669, cuando opta por hacer suyo el edificio, como en el caso del ineciso 2"
del mismo articulo) deberd intentar la accion correspondiente gque podra
ser la reivindicacion, si quien edificé es poseedor del sitio, vale decir lo
ocupa con animo de sefior o duefio, o la de precario del articulo 2185 inciso
2" si el que construyo detenta el sitio, sin previo contrato y ucu ignoran-
cia o mera tolerancia del duefo del suelo.

b) El edificador: al contestar la demanda, dira que las construe-
ciones son de su propiedad ¥ que si se da lugar a la demanda, la senlencia
debera reconocerlo v ordenar su pago. Opondra entonces la correspon-
diente excepcion,

Podra, ademis, si procediere, reconvenir, solicitando el pago de la
construccion.,

En todo caso, si en el juicio no hace valer su derecho, podri, en el
cumplimiento de la sentencia, pedir en forma incidental que se fije la in-
demnizacion a gque tiene derecho. Ello de acuerdo a lo establecido en el
articulo 239 del Codigo de Procedimiento Civils.

b Reviaia de Dereche Pryado, alio.agesto 55810 Madreil. Ve ool 7 La avcesiobs fioehfe aoabmmoe s s 08 rgisclahai
el arbculo 361 del Codngn O™ Ediipda Jerrano Almso, e BRI

Bahusa ral 61683
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14.— Si el duefio del suelo solicita la restitucion del sitio y se allana
a pagar las indemnizaciones respectivas, la accion sera inmueble. En
cambio, en el caso en que se demande el pago del terreno e interesas lega-
les, la accion sera mueble. Todo ello en conformidad a lo dispuesto en el
articulo 580 del Cadigo Civil.

15.— Hemos dicho en el punto 9 de este trabajo, que la edificacion
hecha en suelo ajeno es de propiedad del edificador hasta que el dueiio del
suelo la paga.

De lo anterior fluye que hasta el momento del pago, la edificacion
puede ser embargada por los acreedores de quien hizo la construccion.
Fluye también, que si los acreedores del duefio del suelo embargan el
bien raiz, el edificador podra plantear, respecto de la construccion, la
correspondiente terceria de dominio.

Otra consecuencia del mismo principio es que si el edificador es
duefio de la construccion, tiene respecto de ella todos los atributos del do-
minio. Podra, en consecuencia, usar la construccion si esta en su poder,
gozar y disponer de ella; podra venderla, enajenarla, constituir a su res-
pecto cualquier derecho real que proceda, considerando su condicion de
cosa mueble; podra darla en arriendo, ete. Claro esta que no puede olvi-
darse que su dominio es resoluble, de tal suerte que el mismo caréacter
tendran las enajenaciones o gravamenes que constituya.

16.— Una nltima cuestién. Si estamos en lo cierto en cuante a que el
edificador es duefio de la construccién hasta que se la paguen, quiere de-
cir que este aspecto debe ser tomado en cuenta para el estudio de titulos,
pues, en caso contrario y por poner un ejemplo corriente, quien compre el
inmueble “‘con todo lo edificado y plantado” (férmula de estilo en todos
los contratos de venta de bienes raices), estaria comprando, en lo que se
refiere al edificio, una cosa ajena, con las graves consecuencias que de
esta situacién puedan seguirse.
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