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RESUMEN

a teoria de las inmisiones es un limite de la propiedad que nos viene directamente del derecho

clasico romano, en este periodo no se desarrollé6 un concepto como hoy, mas bien se le da
aplicabilidad al principio: Cada quien puede hacer en lo suyo lo que le parezca, siempre y cuando
no afecte el derecho ajeno. Este principio fue recogido por Bello e incorporado al cédigo civil, pero
pese a esto, fue olvidado dando paso a otras bases interpretativas que se centran en otros modelos
politicos, sociales y culturales distintos a los que sirvieron de base a nuestra legislacion civil. Se
necesita estudiar la base histérica de esta doctrina para poder elchar mano oportunamente de ella.
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Abstract

The theory of the release is a property line that comes directly from classical Roman law, in this period as a
concept is not developed now rather applicability is given at the beginning: Everyone can do on his own
what enough, provided they do not affect the rights of others. This principle was accepted by Bello and in-
corporated into the civil code, but despite this, it was forgotten giving way to other interpretive foundations
that focus on other various political, social and cultural models that were the basis of our civil law. You need
to study the historical basis of this doctrine to timely elchar her hand.

Keyword: Nuisance, property, rights of others, Bello Code
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INTRODUCCION

a propiedad es uno de los temas mas de-

terminantes dentro de un sistema juridico y
economico, su importancia tal que de ella de-
penden otra serie de facultad inherentes al
hombre como lo son su libertad de disposicion,
y la autonomia de la voluntad, aparte de repre-
sentar el triunfo de del individuo frente a los po-
deres absolutistas del rey y el estado. Es el de-
recho mas completo y acabado que se puede
tener sobre las cosas, ya que sus caracteristi-
cas de exclusivo, perpetuo y absoluto, lo hacen
ser diferente a cualquier otro derecho que se
tenga sobre la misma cosa.

Pero estas caracteristicas no lo hacen ser ilimi-
tado e inmensurable, por el contrario siempre
se ha desarrollado dentro de unos limites bien
establecidos que le permiten realizarse en so-
ciedad, ya que sin que existieran estas delimita-
ciones se generarian mas conflictos sociales
que beneficios. Esto nos lleva a redefinir la
propiedad no solo en las facultades que otorga
sino en los limites que esta tiene, para enten-
derla como una moderadora de relaciones hu-
manas.

Entre las muchas teorias sobre los limites de la
propiedad hay una que resalta en importancia y
es el derecho ajeno, ese derecho que tiene el
otro sobre sus cosas propias. Es el limite de ac-
cion de la facultad de una persona a favor de
otra. Este limite esta expresamente sefalado
en nuestra legislacion en el articulo 669 el codi-
go civil, pero no ha tenido el alcance que puede
tener porque ha sido interpretado a la luz del
derecho francés que obvia este asunto del de-
recho y solo considera el limite del derecho de
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propiedad a la ley y el reglamento.

El propdsito de este articulo es pretender de-
mostrar que los antecedentes historicos vy juridi-
cos en la formacion del concepto de propiedad
del cddigo civil, para determinar si es posible
que dentro de nuestro sistema se desarrolle
una teoria completa sobre el derecho ajeno y
especialmente de las inmisiones y asi hacer un
aporte significativo a la ciencia juridica
(Justiniano, 1975) (Prats, 1994) (Las Doce Ta-
blas; Rojas, 2014; Jaraamilli, Luis Guillermo Ve-
lazquez Jaramillo) (X) del pais.
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El alcance del derecho de propiedad en razén al derecho ajeno

La propiedad es la clase de
asuntos juridicos que se habla
y debate ano por afno en los
circulos de profesores, doctri-
nantes y jueces, esto debido a
la intima relacion que ella tiene
con el hombre, siendo dificil
considerar a este sin ella, al
punto que uno de los atributos
de la personalidad es el patri-
monio, y entiéndase el patri-
monio no solo como la univer-
salidad de bienes, derechos y
obligaciones en cabeza de una
persona, sino como la aptitud
de poder ser titular del domi-
nio.

El concepto de propiedad
desde Roma

| concepto de propiedad

varia de acuerdo con el
sistema econdmico imperante,
por eso es distinto hablar de
ella desde las sociedades es-
clavista, o en el mundo feudal
o0 desde propuesta socialista.
La propiedad se amolda a va-
lores rectores de la organiza-
cion econdmica, siendo un ins-
trumento para fundamentar
juridicamente este y darle legi-
timidad social al modelo eco-
nomico. Por lo anterior, para
cualquier concepto de propie-
dad que se pretende construir

es necesario conocer los he-
chos histéricos y realidades
econdmicas que originan esa
acepcion, a fin de comprender
su alcance y determinar su
campo de aplicacion.

En Roma, una sociedad escla-
vista por excelencia, el con-
cepto de propiedad se constru-
ye como un derecho subjetivo
sobre las cosas propias
(Arguello, 1998). Se entiende
como el dominium (seforio),
que no es nada distinto al po-
der que se tiene sobre una co-
sa, que permite reclamarla so-
bre cualquiera que la posea,
es decir es el poder de utilizar
un bien que nadie puede recla-
mar (Goddard, 2009). Este po-
der tiene elementos que lo per-
miten distinguirse de la clase
iura in re aliena llevandolo a
manifestarse en la exclusion
de un cualquier tercero que
pretenda derechos o amenace
los nuestros sobre la cosa, y la
atribucion de extender sus
efectos sobre los frutos natura-
les y civiles que produzca el
bien, a fin de construir una uni-
dad que no pueda penetrase
por ningun lado débil y que
ponga en peligro la utilidad e
esta institucion.

Pero en Roma la propiedad no
tiene un concepto especifico,
sino que entra a definirse en
razon a los atributos que esta
otorga a quien de ella ostenta:
lus utendi, ius fruendi, ius abu-
tendi, ius vicandi (Arguello,
1998) considerandose a si a la
propiedad como “el derecho
de usar, gozar y disponer de
una cosa a nuestro arbitrio sin
ir contra la ley y el derecho
ajeno”.

El ius utendi es el derecho que
tiene el titular de la misma de
darle el uso que el disponga,
sin entrar a determinar si ese
es el mejor uso que puede dar-
sele, ya que tal derecho esta
amparado por el arbitrio, que
no para el derecho Romano no
es otra cosa sino la libertad
que tiene su titular de escoger
libremente, sin ninguna consi-
deracidn distinta a su voluntad,
siempre que esa escogencia
este dentro de los limites de la
ley y el derecho ajeno. Es de-
cir el titular podia dar al bien el
uso que el libremente escoja
sea este el que naturalmente
tiene la cosa o no, siempre
que ese uso no se salga de los
limites ya dicho.
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El ius fruendi, que ha sido mal
interpretado al considerarlo
solo como el derecho a los fru-
tos generados por la cosa, lo
cual es lo mas alejado de la
perspectiva clasica, ya que tal
atributo es de verdad el mas
interesante de los cuatros, al
ser el que concede realmente
gozar, disfrutar, complacerse
no solo en los frutos sino en la
cosa misma. Es el que genera
un efecto interno de plenitud
en el titular al permitirle mas
que usar encontrar la satisfac-
cion de sus necesidades, exi-
gencias y deseos sobre la co-
sa. Es el goce quien produce
la necesidad de exclusién de
todo aquello que afecte tal ple-
nitud, es el primero que se ve
afectado por el reconocimiento
a terceros de otros derechos
reales, y es el que realmente
lleva la cosa a cumplir su obje-
to dentro del patrimonio del
propietario.

En tanto el ius abutendi, no es
el derecho de abusar en el uso
y goce de la cosa, ya que tal
concepcion es absurda dentro
del derecho romano, el impuso
limites legales a la propiedad,
hasta el punto de establecer el
derecho ajeno limitacién a la

propiedad. Es el disponer, la
facultad de adaptar la cosa mis
gustos, y preferencias, a tener-
la dentro de mi patrimonio y
gravarla a mi conveniencia, es
la faculta de enajenarla en to-
do caso a quien mejor me pa-
rezca.

La facultad que tenemos de
poder exigir nuestra propiedad
en manos de quien este, es la
que compone el ius vicandi, de
alli a su vez surge la reivindi-
cacion, que es la accién por
excelencia que tiene el propie-
tario para recuperar las cosas
que le pertenecen, sin importar
quien las tenga fisicamente.
Es la forma de asegurarle al
propietario que su derecho es
absoluto y excluyente, no solo
amparado por el derecho sus-
tantivo sino con las acciones
necesarias para hacerlo preva-
lecer frente a cualquier ataque
directo a este.

El concepto de propiedad en
el coédigo de Napoledn.

| Cdédigo de Napoleon,
tiene en su articulo 544
una de las normas que mas
reflexiones ha generado en los
ultimos doscientos afos, su
traduccion mas aceptada al

castellano es: “la propiedad es
el derecho de disfrutar y dispo-
ner de las cosas de la manera
mas absoluta, en tanto no se
haga de ellos un uso prohibido
por las leyes y los reglamen-
tos” (Garcia, 1998). Todo el
polvorin levantado genera en
esa expresion “de la manera
mas absoluta”, lo cual hace
pensar en una radicalizacion y
total goce y disposicion. Esto
no es otra cosa que el intento
de separar los antiguos régi-
men feudalistas del nuevo sis-
tema de libertades que traia la
revolucion. El régimen feuda-
lista de la propiedad era muy
parecida a lo usufructo ya que
podias usarla y gozarla solo
hasta el limite que el sefior
feudal te lo permitiese ya que
este siempre reservaba la dis-
posicion sobre la misma.

La propiedad es considerada
un derecho natural del hombre
al cual el existia solo por el
hecho de serlo, siendo nece-
sario para el defenderse de los
abusos cometidos por los esta-
dos absolutistas esto la con-
vertia en un derecho subjetivo
que se mira en cada hombre
de forma individual y en el cual
se podia usar y abusar casi sin
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darse cuenta. La estructura del
articulo 544 del codigo de Na-
poleén es la victoria retorica
mas no juridica sobre el anti-
guo régimen. Pero esto no
quiere decir que haiga pasado
asi en la realidad juridica del
siglo XIX, en el cual fue un pe-
riodo de fuerte proceso legisla-
tivo de reglamentacién exage-
rada con lo cual se trataba de
regular todos los aspectos de
la sociedad humana.

Asi podriamos construir que el
concepto de propiedad en el
coédigo de Napoledén no es un
poder como en el derecho ro-
mano, sino un derecho innato
en él, una facultad o atribucion
que la ley reconoce y protege
para hacer y realizar sus de-
seos Yy necesidades sobre los
bienes que estan en su esfera
de dominio. Esta propiedad
liberal convierte a su titular en
un pequefio soberano sobre
los bienes que el posee en el
cual libremente da el uso y
destino econdémico que a él
puedan parecerles sin necesi-
dad de ser obligado a emplear-
las o dejarles estéril.

El concepto francés no fue se-
guido por ANDRES BELLO, en
la elaboracion del codigo civil

chileno y por ende el colom-
biano. Esta visién al contrario
si fue seguida por los jueces
de nuestra republica durante el
siglo XIX y parte del XX. Esto
llevo a crear un mito sobre la
inspiracion del codigo, una fal-
sa creencia en que la regula-
cion en materia de propiedad
es Francesa, lo cual se debe
a que esta fue la doctrina a se-
guir en los tribunales. Nosotros
tenemos unas normas Roma-
nisticas en nuestro cédigo civil
que han sido interpretadas a la
luz de los principios del codigo
Napoleon.

Limites legales a la propie-
dad, ley y derecho ajeno

bservando lo anterior en-

contramos que en am-
bas concepciones, derecho
romano y derecho francés la
propiedad tiene limites, sin los
cuales esta no podria desarro-
llarse en sociedad. Es necesa-
rio establecer en cada uno de
estos conceptos cuales fueron
las verdaderas limitaciones
que existian en su concepciéon
para asi entender como estas
son aplicables en la vida coti-
diana actualmente.

En el derecho romano las limi-
taciones a la propiedad son
basicamente dos: la ley y el
derecho ajeno. La ley no tiene
mayores discusiones en roma
ya que esta estaba sometida al
interés del imperio, en ella
existia un sistema de solidari-
dad territorial en el cual se im-
ponia el interés general frente
al interés particular del tutorial
de dominio estas limitaciones
tenian un caracter inderoga-
bles es decir siempre existia
en cabeza de quien fuese pro-
pietario. Entre las mas desta-
cadas prohibiciones esta la de
cremar y enterar cadaveres
dentro y fuera de la ciudad en
un limite menor a 60 pies, per-
mitir el paso por el fundo mien-
tras la via publica fuese repa-
rada en los propietarios rivere-
Aos debian permitir el uso de
sus tierras para la navegacion
pero la mas importante de to-
das fue la figura del derecho
clasico de la expropiacion en
la cual se domaba el bien por
la fuerza a fin de la construc-
cion de una obra publica pre-
vio pago de una indemniza-
cion.
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El derecho ajeno o los limites
de derecho privado son restric-
ciones impuestas en atencion
al interés particular. La mayor
parte de ellas se deriva de las
relaciones de vecindad y se
retorna a épocas antiguas del
derecho como son la ley de las
XIl tablas. En la tabla Xl de
los derechos prediales se cita
claramente que entre un edifi-
cio y otro que sea continuo de-
be haber un espacio vacio de
25 pies con el fin de evitar so-
meter a servidumbres del uno
al otro. De igual manera esta-
blece que si las ramas de un
arbol sembrado en un predio
caen sobre el predio del vecino
y este solicita que sean corta-
das y aquel se niega a hacerlo
el afectado podra cortar tales
ramas igualmente establece el
derecho de las servidumbres
de un predio a favor de otro.

Es alli donde surge el concep-
to de servidumbre vista de dos
enfoques uno como una carga
0 gravame impuesto a la per-
sona y otro con gravame im-
puesto al predio. La servidum-
bres personales constituyeron
en el derecho clasico figuras
especiales y autonomas de
derecho real sobre cosas aje-

nas es decir se le otorgaba
apersonas diferentes del pro-
pietario derechos sobre las co-
sas. Las servidumbres predia-
les o reales son derechos o
servicios que tienen que pres-
tarle un fundo a favor de otro
fundo, donde el primero es de-
cir el sirviente se veia restringi-
do en su goce a favor del se-
gundo es decir el dominante.
El derecho de servidumbre lle-
vaba la abstinencia de hacer o
tolerar lo que el propietario del
fundo dominante hiciera. Para
las servidumbres  prediales
era necesario que entre los
dos predios (dominate y sir-
viente) existiera vecindad, esto
no implicaba continuidad si no
cercania que permitiera el ejer-
cicio de la servidumbre.

Pero a nuestro parecer el de-
recho romano no solo hablo de
estas situaciones concretas si
no que establecio limites e ins-
tituyo las bases para que en el
siglo XIX surgiese la teoria de
la inmisiones cuando dentro de
su derecho clasico presenta el
tan afamado caso de la fabrica
de queso que posteriormente
es recogido por Ulpiano dentro
del derecho Justiniano y que a
continuacion citamos.

“[Ulpiano libro décimo séptimo
al edicto] Aristén a cerelio vital
que no pensaba que hubiese
derecho a expeler humo desde
la taberna de quesos hacia los
edificios superiores, salvo que
existiese tal servidumbre.
Igualmente dijo que desde los
edificios superiores a los infe-
riores tampoco es licito echar
agua ni alguna otra cosa, por-
que solo es licito hacer alguna
cosa en lo suyo en cuanto no
se proyecte en lo ajeno y la del
humo, como la del agua es
una inmision. Por tanto, el del
edificio superior puede litigar
con el del inferior alegando
que este no tiene derecho a
hacer tal cosa. Dice Ariston
que escribié alfeno que igual-
mente se puede demandar
alegando que el otro no tiene
derecho a extraer piedra en su
propiedad de tal forma que los
fragmentos caigan en mi fun-
do. Dijo Ariston al que tomo la
fabrica de quesos en arrenda-
miento a los minturnenses que
los de los edificios superiores
le pueden prohibir la inmision
de humos, pero que él puede
demandar a los mintrunen-
ses por el arrendamiento y
que puede demandarse al que
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imite humo alegando que no tiene derecho para
hacerlo. Por el contrario, se puede demandar
alegando que hay derecho para emitirlo, lo que
se ve que también aprueba Ariston, pero tam-
bién puede tener lugar de interdicto utiposside-
tis si se prohibe a alguien usar de lo suyo como
quiera”.

Este caso constituye o crea el principio denomi-
nado “in suo enim alii bactenus facere licet,
quatenusnibil in alienum immittat”, es decir, ca-
da uno puede hacer en lo suyo lo que desee,
siempre que no invada lo ajeno. En este princi-
pio se regularon las relaciones de vecindad en
Roma y se le impedia a un propietario realizar
desde su predio actividades que irradiaran efec-
to a los predios vecinos que estorbaran el uso y
el goce de los propietarios colindantes.

Evolucién histérica de la teoria de las inmi-
siones.

a teoria de las inmisiones surge desde el

derecho romano incluso desde la misma
ley de as Xll tablas pasando por el derecho cla-
sico, en el digesto de Justiniano, pasando al
derecho foral espafiol en la ley de las doce par-
tidas, pasando a los historicistas lhering y Bon-
fante para ser finalmente consignado en nues-
tro derecho civil por Andrés Bello.

En el derecho romano el termino immissio apa-
rece con frecuencia en el ambito de la propie-
dad posesion y servidumbre en el cual se indica
o representa la injerencia en la propiedad ajena
que debe tolerarse o prohibirse segun si el suje-
to tiene o no derecho a realizarla. No es exclusi-

vo el caso de la fabrica de queso ya que en el
digesto 8,5,14, Pomponio declara que el pro-
pietario de una pared puede prohibir la inmision
de nuevas vigas sobre una pared colindante
igualmente en el digesto 47,7,62 se informa que
no hay derecho a que las raices de un arbol pe-
netren en un fundo ajeno. Igualmente encontra-
mos el uso de la palabra immittere para indicar
la servidumbre de apoyo de edificios continuos
esto es permitir que los cimientos de un edificio
se extiendan hasta un predio ajeno igualmente
se trata por inmisién aquellas personas que
abren ventanas en paredes comunes para reci-
bir luz sin tener derecho a ellas, igualmente se
trata por inmision las cloacas, desagues, alber-
cas etc. De igual manera se imitaba con refe-
rencia a los animales domésticos que entrasen
a un fundo ajeno y como consecuencia se co-
miesen los frutos del campo todo lo anterior nos
lleva a entender que aunque en Roma no exis-
tid una teoria como tal sobre la inmisiéon pero si
una larga lista de casos estudiados por los juris-
consultos que nos permiten ver el tratamiento
que se recibié en esta materia para evitar abu-
sos desmedidos del ejercicio de la propiedad.

Cabe resaltar que dentro del derecho Romana
la inmision podia prevenir cuerpos solidos liqui-
dos o gaseosos y queda prohibida la injerencia
de cualquier tipo de sustancias desde el fundo
propio hasta el ajeno a no ser que se haiga
constituido una servidumbre al respecto (Prats,
1994). Podriamos redondear que la inmision en
roma es cualquiera injerencia o invasién mate-
rial a la esfera juridica ajena, pero no hay evi-
dencia a que se haga referencia a entidades
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incorporales como lo son el ruido y las vibracio-
nes. Asi las inmisiones no buscaban prohibir la
actividad realizada en el predio propio si no evi-
tar que estas tuvieran injerencias en fundos ve-
cinos.

En la edad media con todo el cristianismo en
auge se buscaban buenas relaciones vecinda-
des para lo cual se buscaba la solucion de los
conflictos entre vecinos prohibiendo actos de
emulacién. Pero no existio un concepto autdno-
mo independiente y limitado. La inmision seguia
envuelta dentro del concepto de servidumbre y
se seguia aplicando a los conflictos de edifica-
ciones colindantes, donde se genera el criterio
de prohibicion de inmisiones es decir, el vecino
no puede hacer emitir ni arrojar nada en el fun-
do ajeno basandose en el principio general ro-
mano de que cualquiera puede hacer en lo suyo
lo que quiera con tal que no imita en lo ajeno.
Pero en el medioevo se centraron o se concen-
traron en dos manifestaciones claras de ello en
ruidos y en los olores. Se destaca que los ofi-
cios que producen malos olores y ruidos se
realicen en las ciudades o por lo menos en si-
tios donde no es usual o conveniente. (Prats,
1994).

En las VII Partidas de Alfonso de Castilla en-
contramos la Partida Ill se establece que nadie
puede usar las cosas de manera que dafie otra,
inspirandose en la regla del digesto es ahi don-
de establece que es permitido inmitir hasta los
limites normales de tolerancia y ella otorga a los
propietarios dos acciones para protegerse: las
acciones interdictas y la accion negatoria. Esto
se recoge en nuestro codigo civil de la misma

manera que lo presentan las Partidas como ac-
ciones posesorias para librar al propietario po-
sesor de las molestias que esté sufriendo por
causa del uso y goce desmedido de un predio
vecino. Aqui cabe resaltar que tanto el derecho
romano como el derecho castellano basan los
limites de las inmisiones en la tolerancia normal
de las mismas y que ninguno persigue prohibir
realizar la actividad inmitente si no controlar o
regular hasta los niveles tolerables sus radiacio-
nes.

Dentro de la escuela historica del derecho del
siglo XIX nace la teoria de la inmision la cual
nace originalmente con los aportes SPANGEN-
BERG quien basado en el caso de la taberna
de quesos ya citado anteriormente establece o
formula de manera independiente el principio de
derecho que cada quien puede hacer en su pro-
piedad como guste siempre y cuando no imita
nada en la finca vecina siempre y no genere
molestias a fundo o a quien lo habita. Estable-
ciendo de esta manera unas caracteristicas so-
bre lo que se imite que debe de ser sustancias
corporales y que puedan perturbar a los senti-
dos ya sean ruidos, polvos, humos, malos olo-
res. Estas dos caracteristicas son claves para
entender el concepto de inmision. Hasta el
punto que llegaron a considerarse en base a
esto dos clases de inmisiones: las inmisiones
directas e indirectas.
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Ihering supera toda la concepcién hasta ese
momento establecida por considerarla restringi-
da que se limitaban a un caso particular y se
encarga de elaborar una teoria general que sea
aplicable a todos los casos esta teoria se deno-
mina el uso normal de la cosa o bien y no se
basa en la injerencia en si no en el tipo de in-
fluencia o radiacidon que este percibiendo el pre-
dio sobre los vecinos y por lo tanto hay que mi-
rar cada caso en particular para determinar si
se le es prohibido o no. El considera que no se
debe mirar la causa de la injerencia si no el per-
juicio o disminucion del goce que cause la mis-
ma.

Otro aspecto que mira lhering es sobre la inten-
cionalidad o no en la produccion de la inmision,
al considerar que esto es un estudio subjetivo
de lo que llevaria a una determinacion sobre la
culpa o dolo de la actividad en nuestro predio,
lo cual rechaza al considerar legitima toda la
actividad realizada en el fundo asi genere per-
juicio a nuestro vecino. El considera la inmision
como un concepto objetivo que se analiza en la
relacion del uso normal de la cosa por su due-
no. Y se encargara de determinar la permisibili-
dad de las inmisiones. Aqui indica que toda in-
mision directa que se haga sobre un predio ve-
cino es prohibida. Pero abre la puerta a la posi-
bilidad de aceptar las inmisiones indirectas so-
lamente si estas no generan un detrimento al
derecho de la propiedad. Esto porque para él
tanto el propietario como la propiedad forman
una unidad y se lesiona el uno también le hace
dafio al otro.

Citdndolo al mismo podriamos resumir que:

“nadie tiene que tolerar por parte de su vecino
injerencias indirectas que o bien dafan a la per-
sona o bien a la cosa, o molestan a la persona
de un modo que sobrepasa la medida usual de
los responsables.

Los planteamientos de Ihering fueron controver-
tidos por el jurista italiano Bonfante quien re-
chaza la teoria de los historicistas en primer lu-
gar por dejar por fuera las inmisiones incorpora-
les y rechaza el criterio de lhering al considerar
que solo se podia limitar la inmisién cuando
esta tuviera un efecto social por que debia de
aplicarse solo para lugares publicos impidiendo
que el propietario privado accione contra el in-
minente porque es su deber tolerar las inmisio-
nes, es decir si el propietario inminente realiza
una funcién social su inmision perjudica al pro-
pietario privado este debe tolerarlo en bien de la
sociedad. Ya que él considera que de lo contra-
rio el propietario inmitido podria abusar de esta
condicion hasta lograr impedir el uso y goce al
otro que no es el sentido de la inmisién.

Igualmente Bonfante considera que la inmision
debe esta en un estado actual ya que si no hay
situacion factica, no hay inmision, nada penetra-
do ni modificado las condiciones internas y ex-
ternas del predio no se tiene derecho a solicitar
la cesacion de cualquiera actividad, que se crea
amenazante. Es decir si no hay penetracion o
inminencia de un predio al otro no se puede ha-
blar de inmisién. Ademas de esto Bonfante trae
el concepto de inmisiones ideales que nos per-
miten establecer el limite justo del radio de ac-
cion frente de mi derecho frente a los demas.
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El alcance del derecho de propiedad en razén al derecho ajeno

La aplicacion de la teoria de las inmisiones
en el derecho de la propiedad en la legisla-
cién civil colombiana.

Don Andrés Bello se inspir6 en el derecho ro-
mano y antiguo castellano para la formulacion
de la teoria de la propiedad, es asi como intro-
duce directamente en su proyecto de codigo el
concepto de inmision, pero sin utilizar la el ter-
mino immittere. Bello trata este asunto como lo
hace el derecho clasico y el digesto, formula
que es replicada en el derecho foral castellano,
en el cual no hay una definicion o concepto ge-
neral sobre las inmisiones sino la regulacion de
casos en los cuales se presenta la injerencia,
de esta forma nuestro derecho civil cuenta con
no menos de 7 articulos que tocan de forma di-
recta situaciones concretas de penetracion del
derecho de propiedad al derecho ajeno.

Comencemos analizando el articulo 669 del c6-
digo civil:

“El dominio que se llama también propiedad es el dere-
cho real en una cosa corporal, para gozar y disponer de
ella arbitrariamente, no siendo contra ley o contra dere-

cho ajeno. La propiedad separada del goce de la cosa se
llama mera o nuda propiedad.”

Cabe aclarar que este articulo sufrié una modifi-
cacion en razén de la sentencia C-595-99 del
18 de agosto 18 de 1999, Magistrado Ponen-
te Dr. Carlos Gaviria Diaz, donde se declara
INEXEQUIBLE por la Corte Constitucional la
expresion arbitrariamente. Quedando actual-
mente de la siguiente manera:

“El dominio que se llama también propiedad es el dere-

cho real en una cosa corporal, para gozar y disponer de
ella, no siendo contra ley o contra derecho ajeno. La pro-
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piedad separada del goce de la cosa se llama mera o
nuda propiedad.”

Este articulo recoge el espiritu de la partida II,
del titulo 28, ley 1: Ley 1: “Sefiorio es poder que
hombre tiene en cosa para hacer con ella y en
ella lo que quisiere, segun Dios y segun fuero.”
que es la primera definicion legal de propiedad,
en ella Alfonso X, pretendié recoger el espiritu
de las corpus civile iure establecer un limite a la
propiedad el primero en la ley que aqui, debe
entenderse el derecho natural proveniente de
Dios y el derecho del fuero que no es otro que
el derecho reconocido a los otros miembros de
la sociedad en donde cohabitan en comunidad.

Desde ese punto de vista Bello creo un concep-
to que garantiza la armdnica convivencia entre
quienes tienen derechos que convergen en la
sociedad, asi mismo garantiza el uso adecuado
de sus derechos sin que se genere que se lle-
gase atropellar a los mismos por invadir mas
alla la esfera del derecho ajeno. Esto es una
clara referencia del espiritu romano de las inmi-
siones cuando se menciona: que cada quien
puede hacer lo que mejor le parezca en su sus
cosas siempre y cuando no perjudique al otro.

En este orden de ideas, Bello ubica las inmisio-
nes dentro de las servidumbres, tal como los
romanos lo concibieron. La linea entre las servi-
dumbres prediales y las inmisiones, no es ex-
presa pero si se entiende que las primeras es
un graven al predio a favor de otro, es decir se
le da un beneficio o se mejora su condicion.
Mientras la inmision es una injerencia que per-
turba la propiedad o al menos el uso y/o goce
de ella.
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En este orden de ideas, el cddigo civil trata el
tema de las servidumbres de medianeria, espe-
cialmente en los articulos 909 al 913 del Cédigo
Civil, en el cual se tratan asuntos de vecindad
tan claramente como en el digesto. Notese que
en estos dos ordenamientos se trata a las vigas
como una servidumbres prediales de mediane-
ria en las cuales se pueden soportar una vida o
una edificacion, y va empotrada a la pared me-
dianera entre dos predios colindantes, pero en
medio de esta reglamentacion encontramos el
articulo 914 del codigo civil que nos aborda el
tema de las inmisiones con la claridad propia de
las figuras romanas que lo instituyeron. Obser-
vemos:

Articulo 914 del Codigo Civil “Si se trata de pozos, letrinas, ca-
ballerizas, chimeneas, hogares, fraguas, hornos u otras obras
de que pueda resultar dafio a los edificios o heredades vecinas,
deberan observarse las reglas prescritas por las leyes de poli-
cia, ora sea medianera, o no, la pared divisoria. Lo mismo se
aplica a los depdsitos de pélvora, de materias humedas o infec-
tas y de todo lo que pueda danar a la solidez, seguridad y salu-
bridad e los edificios.”

En este articulo se recogieron todos los posi-
bles casos de inmision del digesto y el derecho
clasico romano, se observa que aqui se descri-
be una propiedad cuyo duefio decide hacer una
serie de posibles obras en las cuales tiene todo
el derecho en hacerlo, porque lo ampara el uso
el goce y la disposicion, ahora estas obras pro-
ducen efectos no solo dentro de ese predio sino
también dentro de los fundos vecinos, causan-
do dafio sobre estos ultimos. Obsérvese que
tales obras no necesitan ser obras mediares,
desde el tenor literal se puede establecer que
pueden realizarse en cualquier parte del predio
pero sus efectos repercuten en una heredad
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vecina lo que indica que no es necesaria la co-
lindancia o continuidad entre un predio y otro.

En este solo articulo tenemos suficiente para
elaborar toda una teoria en Colombia. Aqui nos
presenta: 1.- el ejercié de un derecho sobre pre-
dio (ya sea el uso, el goce o la disposicién) 2.-
irradiacion de efectos del ejercié del derecho
sobre otro predio que no le pertenece y que es-
te lo suficientemente cerca para poder irradiado
3.- un perjuicio objetivo. No el temor o la suposi-
cion de verse en peligro o amenazado, sino la
efectiva realizacién del dafio en el predio irra-
diado. Obsérvese que los efectos que puede
irradiar tienen consecuencias sobre la solidez,
estabilidad y salubridad de las edificaciones. A
lo que a mi modo de ser es la teoria objetiva de
las inmisiones en el derecho civil colombiano.

Pero Bello fue aun mas alla, plantea en el ar-
ticulo 998 del codigo civil, una teoria subjetiva
de las inmisiones las cuales es tomada de los
historicistas del siglo XIX, en la cual plantea que
una persona puede anticiparse a las inmisiones
en el sentido de oponerse antes que sea reali-
zada la actividad para evitar perjuicios y danos
en su predio, en tal sentido esto es una accion
interdicta preventiva, que busca disminuir a in-
trusién de derechos de un predio en el propio.
Esto sigue vigente en el derecho urbanistico
donde se le permite a los vecinos oponerse la
construccion de una edificacién si esta no cum-
ple con las normas urbanisticas y los retiros
necesarios que protegen los derechos de los
colindantes.
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Por ultimo analizaremos el articulo 999 del cddigo civil es una fiel copia de la ley de las XlI tablas,
en su tabla VIl que ya estudiamos, que es la primera manifestacion de inmisiones en el derecho,
es fascinante que aun hoy mas 2.500 afios después seguimos aplicando directamente este pre-
cepto y sirva como fundamento para resolucién de conflictos vecinales.
“Articulo 999. Si un arbol extiende sus ramas sobre suelo ajeno, o penetra en él sus raices podra el duefio del suelo
exigir que se corte la parte excedente de las ramas, y cortar él mismo las raices. Lo cual se extiende aun cuando el

arbol esté plantado a la distancia debida.” “La Tabla 82 6. Si el arbol colocado al linde se inclina o cae sobre el del ve-
cino, deberan su duerio cortar todas las ramas que caen a mas de quince pies”

En este articulo es posible observar la evolucion de las inmisiones desde un concepto rudimenta-
rio, hasta uno mas refinado uno que se basa en no producir efectos en el fundo ajeno, pero no se
restringe el derecho del propietario hasta el punto de no permitirle tener el arbol, solo se limita su
derecho a su predio, esto indica que la inmision es para preservar la calidad de exclusién propia
del derecho de propiedad.

CONCLUSION

El concepto de propiedad que tenemos hoy presente dentro de la legislacion nacional, fue tomado
directamente del derecho Foral Espanol, en Las VII Partidas de Alfonso X, que a su vez trata de
recoger el concepto de dominio que se predomind en las Institutas de Justiniano, donde la propie-
dad es el goce y la disposicidn que sobre una cosa puede hacer el titular de este derecho siempre
dentro de los limites de la ley y el derecho ajeno. Errobneamente, nuestra interpretacion normativa
se inspird en el derecho francés del siglo XIX, donde con el fin de dar por terminado el sistema
feudal y absolutista que imperaba, se le quiso dar retéricamente un caracter de absoluto, hasta ra-
llar en lo arbitrario, un libertad mas alla de la misma libertad personal del individuo, lo cual nunca
se dio en la practica sino que siempre se limitd con una reglamentacion estricta y abundante, ya
que el unico limite impuesto es la ley. Es decir mientras la ley permita o no prohiba un uso, goce o
disposicion, esta el propietario facultad para hacer lo que le plazca. Cabe aclara que hoy en dia
eso no tan radical como suena.

Estas dos situaciones llevaron a que en nuestro pais tuviésemos una mina juridica en un concepto
poco desarrollado en nuestro medio social, como lo es la teoria de las inmisiones, la cual estan
presente de manera preponderante en los articulos 914 y 998 del codigo civil, en los cuales podria-
mos establecer las reglas de juego basicas para dar un aplicacion a esta teoria en los asuntos de
vecindad y elaborar un desde alli toda la teoria aplicable a la reparacion y prevencion del afio a
que hubiese lugar, sin dejar de lado la posibilidad colocar el margen entre el uso tolerable y aquel
que pasa injerencia ajena.
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