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PROLOGO 

El desarrollo del presente tema es el resultado de 

una controversia judicial que en el camino del litigio se me 

presentó. Mi inquietud di'ircomo resultado saber y conocer las 

distintas formas y variaciones que ha recibido en diferentes 

épocas la figura jurídica de la cual me ocupo. 

Durante la elaboración de este trabaj cconocí la --

forma en que se presentó la copropiedad en la época clásica y 

justinianea y cómo se inició en grupos pequeños los cuales 

llegaron a formar una verdadera figura jurldica, los actos --

que realizaban los copropietarios y la extinción de esta figu 

ra . 

En la antigSedad los principios que rigieron en ma-

teria de copropiedad fueron: los actos de dominio, los actos 

de administración y el derecho del tanto. El primero compron-

de los actos que puede realizar el copropietario sin soliot--

tar permiso a los demás copropietarioti el segundo, los actos 

que debe realizar el copropietario para conservar íntegra la 

cosa, y, por último, tenemos el derecho preferencial o del --

tanto que tienen los copropietarios en cuanto a terceros. 

Las clases de copropiedad que encontramos en la anti 

gliedad en cuanto a su forma de creación son: 1) La copropiedad 

romana o de partes cuotas, en la que el propietario posee y es 

propietario de una fracción determinable por medio do una ope-

ración aritmética, y 2) La copropiedad germana o de mano común, 



consistente en que las partes no son determinadas y es necesa-

ria la intervención de peritos para llevar a cabo la división, 

De acuerdo a estas diferencias, encontramos que leo 

copropiedades son voluntarias, cuando surgen por la concordan-

cia de criterios, y necesarias, en las que la división haría - 

perder la esencia de la cosa motivo de la copropiedad. 

Estudio la manifestación legal de la copropiedad en 

el Código Civil para el Distrito Federal. Analizo también los 

derechos de los copropietarios, así como las obligaciones para 

con el bien y para con los demás copropietarios. 

Además analizo las formas de extinción de la copro--

piedad, los principios de la división, cuándo se deba dar in--

tervención a acreedores o cesionarios, en qué ocasiones la diw 

visión y partición de la copropiedad afecta los derechos de 

terceros y cuándo se les debe llamar a juicio. 

Para concluir, analizo la influencia del derecho ---

RoMano y del derecho Francés sobre el Código Civil para el Din 

trito Federal de 1928 y sobre la vigente Ley sobre el Régimen 

de Propiedad y Condominio de Inmuebles para el Distrito Fede-

ral de 23 de diciembre de 1972. 
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1.- INTRODUCCION HISTORICA DE ROMA 

Desde el año dos mil a. J.C., los Arios, raza indoeuro 

pea procedente de la llanura Bactriana y del Noroeste de -

Rusia, penetraron en la región mediterránea europea. Este 

pueblo fue compuesto principalmente por pastores, el cual 

contaba con un régimen de familia patriarcal. 

Dicho pueblo encontró en la cuenca del Mediterráneo --

una cultura preindoeuropea bastante desarrollada, no homo-

genea en sus rasgos, dichos grupos compuestos por lon 



ligores se encontraban dispersos en lo que hoy es España, -

Italia, Grecia y el Norte de Africa, es decir, en toda la -

costa del mediterráneo, caracterizándose esta cultura como 

sedentaria y agrícola. Se encuentra que entre estas razas -

existió y se estableció una coexistencia, la cual llegó a 

una determinada fusión tiempo después. 

El pueblo Ario se integró principalmente por los um--

brios y latinos los cuales invadieron el Norte de Italia, -

expulsando a las razas autóctonas hacia el Sur de Italia y 

Francia. Otro grupo compuesto principalmente por los Ilirios 

se estableció en la parte Oriental de la Península y los la-

tinos en las llanuras de Lacio. 

A finales del segundo milenio antes de J.C., Roma su-

fre una segunda invasión por parte de un pueblo procedente 

del Asia menor, la de los Dóricos, pueblo no indeuropeo, --

compuesto principalmente por piratas, magos, salteadores y 

artistas. Este pueblo se estableció en la región de Toscana. 

Posteriormente Latinos y Umbrios formaron pueblos diversos 

en todo el litoral de la península, los cuales formaron pe-- 

queñas agrupaciones y tiempo despu6s una confederación bajo 

la hegemonía de Alba Longa, posteriormente una subliga en --

las Siete Colinas. La formación de estos pueblos se debió --

principalmente para defenderse del pueblo Etrusco. 

Desde el S. VIII a. J.C., principió la colonización --

griega. Los Etruscos, aliados a los Cartagineses nr, 1,graron 



detener la influencia griega en toda la península. Los grie-

goG introdujeron a los pueblos de las Siete Colinas, entre - 

otras cosas, el alfabeto, siendo asimilado por los mismos --

Etruscos; quienes después lo llevaron a toda lv península y 

demás pueblos conquistados por ellos. 

Teniendo como vecinos en el Norte a los Etruscos y al -

Sur a los Griegos, el pueblo de Lacio se desarrolló en un - 

suelo pobre y pantanoso, teniendo como única ventaja el rto 

Tiber y con ello una buena situación para el comercio. 

II.- LEYENDA DE ROMULO Y REMO. 

Los historiadores de Roma ligan ella orígenes con las -- 

antiguas tradiciones griegas a través de Alba Longa, hacico-,  

dola la heredera de Troya. Según la leyenda, Eneas que habSn 

huido de las ruinas humeantes de Troya, su ciudad natal, - 

quien finalmente se estableció en Italia, pasado el tiempo -

contrajo 'nupcias con una princesa de Lacio. El hijo de ese - 

matrimonio fue quien fundó Alba Longa. Posteriormente uno de 

los descendentes de este matrimonio llamado Amulio destronó 

a su hermano Uumitor, matando a los hijos de este y condenas 

do a su sobrina a virginidad nerpetua como sacerdotisa de la 

diosa Vesta. Por fortuna intervino el dios Marte en favor de 

la sobrina y así, la sacerdotisa dió a luz a los gemelos, 

los cuales cuide) al nacer, abandonándolos días despu(n en e]. 

río Tíber por órdenes de su receloso tTo, Durante BU lactan-

cia fueron alimentados por una loba y posteriormente cuida-- 



-dos y educados por un pastor. Años posteriores y a causa -

de la rivalidad con los hijos del usurpador, el pastor se -

unió a los gemelos para destronar al usurpador y reponer a 

Numitor, su abuelo, en el trono. Una vez hecho esto, Rómulo 

y Remo se retiraron para fundar su propia ciudad: ROMA. 

La fundación de Roma, según los historiadores, fue el 

día 21 de Abril de 753 a.J.C., cuando aventureros de diver-

sas razas se establecieron en la nueva ciudad, atrayendo a 

los hombres hacia ella mediante el asilo y a las mujeres 

mediante el rapto de las Sabinas. En los primeros años fué 

dirigida y gobernada por los dos hermanes, tiempo después, 

mediante el fratricidio, R6mulo llegó a ser el primer monar 

ca de Roma. 

III.- CONCEPTO ROMANO DE COPROPIEDAD. 

Sin duda su desarrollo es el de la propiedad misma, la 

cual se desenvuelve principalmente en el Derecho Clásico: -

así, encontramos diferentes definiciones de autores romanis 

tas que estudian a la copropiedad. En primer término tene-

mos al Dr. Guillermo Floris Margadant quien en su libro - -

"Derecho Romano" nos dice: "Si varias personas tenían el de 

recho de propiedad sobre un solo objeto, cada uno de ellos 

era propietario de una cuota ideal" (1), en donde se oncuen 

tra que son dos o más las personas que ejercitan un derecho 

sobre el mismo bien, porque poseen un derecho real aobre el 

objeto de la copropiedad. 



Dentro de la obra "Derecho Romano" del autor Español - 

José Arias Ramos encontramos: "Que, sobre una cosa pueden -

tener derecho de propiedad, varias personas o sea, una cosa 

puede ser común a varias personas, esto constituye la cópro 

piedad o condominio o comunidad" (2). En comparación con el 

autor anterior, concuerda José Arias Ramos en que son varias 

las personas las que tienen un derecho de propiedad sobre - 

un mismo bien; dicho ejercicio del Derecho podría desembo--

car-en varias figuras con la misma finalidad, y que son: la 

copropiedad, condominio o la comunidad. 

A su vez el autor Italiano Pietro Bonfante da su calme 

to de copropiedad al establecer que "sobre una cosa varias 

personas pueden tener un derecho de propiedad", o sea, una 

cosa puede ser común a varias personas, esta constituye la 

copropiedad o condominio, según el autor citado, la copro--

piedad es llamada por los Romanos condóminus por la confor-

mación interna de la comunidad (3). Con lo anterior se esta 

blece la generalidad de que vengo hablando, o sea, un obje-

to y una pluralidad de sujetos. 

Los estudiosos del Derecho Romano en Francia están de-

bidamente representados por el autor Eugene Petit, el cual 

para darnos un concepto de la copropiedad se basa en el si-

guiente ejemplo: ..."supongamos que un fundo de tierra ha - 

sido legado a dos personas; estos legatarios serán propieta-

rios de él con el mismo titulo, pues los dos tienen iguales 



derechos sobre cada molécula del fundo todo entero y enton-

ces se dice que está en estado de indivisi6n o de comunidad, 

és decir, que son copropietarios" (4). 

El concepto más amplio y explicativo se encuentra en - 

las ideas del autor Hispano Juan Iglesias, vertidas en su -

obra "Derecho Romano", que fundándose, en el principio que 

dió "Celso y que reza: El dominio no puede ser de dos en s6 

lido, y aquél que establece que no puede dar la propiedad 4 

dos personas" (5). Al no poder tener un pleno dominio don - 

personas sobre un bien, ya que el ejercicio del Derecho de 

uno violaría o invadiría el del otro, por lo cual, admite -

la comunidad del derecho de propiedad pero por cuotas idea-

les, en donde dichas cuotas son indeterminadas. 

De lo anteriormente estudiado en los autores menciona-

dos, establecemos que: la copropiedad romana requiere de --

dos elementos para su existencia y que son; el objeto bien 

de la copropiedad, y, una pluralidad de sujetos. 

La copropiedad alcanza su auge durante el Derecho Clá-

sico, teniendo su origen, según Floris Margadant, en las --

situaciones que surgen por un contrato, vgr. el contrato de 

sociedad, la consecuencia de una herencia indivisa, por una 

donación, por una combinación accidental de granos, por, una 

combinación accidental de líquidos. En cuanto a la herencia 

indivisa, consideramos que la copropiedad es ajena a dicha 

voluntad, por ser aquólla accidental. 



En cuanto a la adquisición de los frutos habidos en el 

predio indiviso, cada uno de los copropietarios en el acto 

de la separación del fruto los adquiere de acuerdo a su par 

te alícuota, es decir, cada uno adquiere conforme a su cuo-

ta; lo mismo sucedía en las obras que realizaban los escla-

vos, las cuales fueron motivo de copropiedad entre varios -

romanos; la obra sería objeto de copropiedad de todos los 

dueños de los elementos usados en la elaboración a menos --

que el esclavo expresara e indicara a nombre de quién lo --

realizó o bien que dijera quién le proporcionó el material 

para la realización de la obra. 

De lo anterior se concluye que cada uno.de los copro—

pietarios tiene un derecho de propiedad sobre una parte - -

ideal, todo copropietario ejerce sus facultades las cuales 

no pueden superar la cuota que representa la extensión de - 

su derecho, se prohibe el ejercicio aislado de la facultad 

a cada uno de los condóminos siendo necesaria la coopera—

ción de todos; en donde se encuentra una multiplicidad de - 

sujetos y derechos que son diversos e independientes del ob 

jeto de la copropiedad, este objeto único "es condición de 

cosas análogas a la que nos ofrecen las obligaciones parcia 

les" (6). Ideas que encontramos en las "Instituciones de De 

recho Romano" de Pietro Bonfante. 

Dentro del Derecho Romano, los copropietarios debían - 

sujetarse a una reglamentación para el uso y disfruto de la 

cosa común. Los actos que realizaban eran: 



A). Actos que cada copropietario puede realizar libre-

mente. 

B). Actos que puede ejercitar siempre que ello no se -

oponga a una prohibición de otro copropietario. 

C). Actos que para su realización requieren del con--

sentimiento de todos los condueños. 

A).- Actos que cada copropietario puede realizar libre 

mente, de los cuales encontramos la percepción de los fru--

tos que se hará en proporción directa a su parte alícuota, 

es decir, cada uno se hace propietario de pleno derecho de 

los frutos, por lo tanto serán propietarios de un tercio, 

de un cuarto o de un décimo de cada cosecha, como se puede 

ver es diversa la repartición entre los copropietarios; - 

Pietro Bonfante nos dice en su obra Instituciones de Dere--

cho Romano que "cada condómino ejercita por parte sus facul 

tades" (7), en este caso, cada copropietario puede disponer 

libremente de los frutos sin la obligación de tomar en caen 

ta o en consideración a los demás condueños. 

B).- Actos que puede ejercitar siempre que ello no se 

oponga a una prohibición de otro copropietario. En cuanto -

al uso de la cosa, como parte material rige la norma que, - 

cada condominio puede actuar con independencia, es decir, - 

como propietario aislado y exclusivo de su parte alícuota, 

quedando a salvo la facultad de los demás condueños: para -

oponerse por medio del "ius prohibendi" derecho de prohibir. 



En épocas clásicas, cualquier copropietario podía hacer 

una innovación de carácter personal en la cosa, como el va-, 

riar el cultivo, edificar una casa sin el consentimiento de 

los condueños. Posteriormente en el Derecho Justinianeo el - 

cambio debía de ser aprobado por el iudex-juez-, con lo cual, 

ya se apunta el interés de las mayortas representadas por el 

juez, asj.mismo dentro de este mismo Derecho se requiere del 

consentimiento de los demás condueños para que su parte --- 

ideal o cuota puede ser transmitida por enajenaci6n, ser gra 

vade con prenda o hipoteca-cabe mencionar que en ese tiempo 

aún no se gozaba del Derecho del Tanto como existe hoy en --

dta-, testarla o usufructuarla, dichas disposiciones materia 

les fueron en cuanto al goce de la cosa en plena armonía coi 

el dominio parcial, por lo tanto, cambió de forma y de fondo 

ya que se debla realizar ante el juez quien tomando en cuen-

ta aprobaba ya fuera,la venta o el cambio de cultivo. 

C).- Actos que para su realización se requiere del con-

sentimiento de todos los condueños. Dentro del mismo Derecho 

Justineaneo se encuentra que no pueden ejercitarse actos quo 

puedan exceder de su parte, vgr. no se puede destruir la ca-

sa común ni matar al esclavo, tampoco pueden manumitirlo; en 

el Derecho Clásico se puede matar al esclavo para no pagar -

los daños causados por éste o bien lo podían abandonar pare 

librarse de dicho pago. Por otro lado podían constituir la -

servidumbre no sin antes consultar a los demás condueños, de 

lo contrario serían responsables de los daños ocasionados a 



la cosa común; y, en cuanto al otorgamiento de una garantía 

sería en proporción a la parte que le pudiera tocar, ya que 

esta presentación comprendía todo el bien y no podía ser --

exigida por parte; en caso de préstamo lo haría por parte. 

En el Derecho clásico, cualquier copropietario podía -

ejercitar las acciones necesarias para mantener íntegro el 

bien motivo de la copropiedad, en el cual podía ser actor o 

demandado, según el caso, vgr, en la acción confesoria, en 

la actio arboribus cadentibur acción por caída de árbol-, 

en la actio in solidum - acción en solida -, concedidas - -

cuando se ejercitaba en la parte alícuota sin perjudicar al 

derecho de los demás condueños. 

IV.- EXTINCION DE LA COPROPIEDAD EN EL DERECHO ROMANO. 

La división es el fin natural de este conflicto median 

te el reparto equitativo del bien motivo de la copropiedad, 

de manera que cada uno de los propietarios tenga una parte 

proporcional sobre la cual ejercitará 61 solo su derecho de 

propiedad, dando con ésto origen a la propiedad privada de 

una manera exclusiva, siempre y cuando el lote sea divisi-

ble entre dos y no pierda su naturaleza. El fin que resulta 

de la obligación del estado de indivisión es que nadie está 

obligado a la misma indivisión, lo qnn es justificado a la 

vez por la libertad individual y el tnterés general, pu6s 

el estado de la copropiedad solo engendra discordias y con-

flictos, por eso: DIVISION. En la época clásica se solicitó 



y conoció como acción de dividir la cosa común - actio - - 

communi dividundo-. 

En la época de la legis actiones-acción de la ley-di- 

visión fue por medio de un derecho postulatorío, además de 

la acción de la división de la cosa común en donde al co-- 

propietario no se le permitía renunciar en una forma total 

a la cosa objeto de la copropiedad. La finalidad de este - 

impedimento fue la de conseguir la división de la cosa co-

mún por melio de la declaración de adjudicación pronuncia-

da por el juez, la adquisición de la propiedad exclusiva -

de la parte correspondiente de cada copropietario, no pro-

duce efectos declarativos sino constitutivos de la propie-

dad privada, lo que significa que la adquisición en desdo 

el día que se efectúe la división, teniendo como objeto --

entre otras cosas regular todo crédito surgido durante el 

estado de copropiedad. 

En la adjudicación, cuando no so puede dividir exacta 

mente el bien, quien tuviera la mayor parte debe pagar una 

indemnización al que tenga la menor parte, si ésta no se -

realizaba, el bien seria vendido a un tercero y el importe 

de la venta repartido por partes iguales, o bien podía aer 

adjudicado a aquel que cubriera el demas importe o demasta 

del bien motivo de la copropiedad. 

En el Derecho Justinianeo, el juez estaba investido -

de un doble poder: primero, en donde podía hacer adjudica- 



-ciones, atribuir a cada uno de los copropietarios o condó-

minos una parte de la propiedad de los bienes - frutos - 

puestos en su lote, si la cosa es indivisible debiendo date 

pagar a los demás una suma de dinero equivalente al imnorte 

de las demás cuotas de los copropietarios. 

El condómino a quien le fuera adjudicado todo el bien 

era respetado como adquirente de las demás partes indivisas, 

desde el momento en que el juez lo ponía en posesi6n del --

bien, es decir, obtenía todo el bien como estaba sujeto a -

derechos y obligaciones con que estuviese gravado. 

La segunda facultad del juez es que podía condenar a -

cada uno de los copropietarios a prestaciones personales pa 

ra con los demás, vgr. a pagar una cantidad de dinero a tí-

tulo de compensación por los daños ocasionados en menoscabo 

que sufriera el bien, así como los gastos erogados para la 

conservación de la copropiedad, esta acción y facultad do - 

juez existía como autónoma. 

En el Derecho Justinianeo, la acción de división de la 

cosa coman fue calificada de mixta, es decir, para exigir -

los gastos realizados en beneficio de la finca y por los --

frutos no percibidos. 

En el Derecho rlásíco, si uno de los cond6minos m4numl 

tía en debida forma al esclavo se aumentaba el patrimonio - 

del otro condómino; en el Derecho ~Un:Lar-leo se suprimir) - 

este derecho de acrecentar el patrimonio con la manumit:1(5n 



del esclavo, salvo la indemnización que debla pagar al otv: 

condómino por la venta de su parte. 

En el Derecho Justinianeo encuentro que se permitía el 

acrecentamiento del patrimonio del copropietario cuando uno 

de ellos no podía adquirir la parte que se vendía, la cual 

era adquirida por otro conservando única y exclusivamente -

su cuota y por el otro lado el otro copropietario aumentaba 

su patrimonio. 
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B).- LIMITES O MEDIDAS DEL ACTO DE DOMINIO. 

C).- USO Y CONSERVACION DE LA COSA EU COMUN. 

D).- SUBSTITUCION DE UN COPROPIETARIO. 

E).- DERECHOS DE LOS COPROPIETARIOS SOBRE LA COSA COMUN. 

F).- PROHIBICION QUE TIENEN LOS COPROPIETARIOS EN CUANTO A 

LA COSA COMUN. 

G).- LEGISLACION PARA EL DISTRITO FEDERAL. 

A).- NATURALEZA DEL ACTO DE DOMINIO. 

Todos los actos de dominio, tanto jurídicos como mato 

riales sólo son válidos si llevan el consentimiento de to-

dos los copropietarios, lo anterior se refiere a la dinpo-

sici6n jurídica contenida en el Código Civil así como a la 

naturaleza de la misma. Calixto Valverde y Valverde e: 

Tratado de Derecho Civil Español, establece: "que la regu-

lación ue determina como un dominio simultáneo concurrente 

de varias personas sobre una cosa indivisa, por lo mismo - 



que ese derecho es enajenable y transmisible sobre la parto 

ideal y material de la cosa objeto de la copropiedad o dero 

cho" (1). Entendemos que dicho dominio surge a virtud del - 

titulo de participación. De lo anterior se desprende que Ch 

da copropietario tiene la facultad de usar y gozar la cosa 

dentro de los límites fijados por la concurrencia de los de 

más copropietarios. 

3).- LIMITES O MEDIDAS DEL ACTO DE DOMINIO. 

Los limites de la copropiedad vienen dados por la cuo-

ta ideal, en virtud de la cual cada uno puede apropiarse de 

las utilidad o frutos que produce la copropiedad, y even---

tualmente de su valor cuando la copropiedad cese; quienes -

obteniendo ganancias de la copropiedad tienen la obligación 

de soportar las cargas o gravámenes que pasen sobre el bien. 

Esta cuota puede ser distinta, la medida será la partí 

cipación de lds couropietarios, serán mínimas cuando sea rna 

yor el numero de copropietarios y mayor cuando el número de 

copropietarios sea menor. En el mayor de los casos deben --

constar en un titulo las obligaciones y si es posible pro--

suntamente la cuota, en este caso se deberá estar a lo esti 

pulado en dicho documento, en caso de que no se establezca. 

nada al respecto a las limitaciones del uso y goce de la cn.  

sa, éstas serán reciprocas, de ahí las consecuencias de que 

las partes se presumen iguales hasta que no haya prueba en 

contrario. 
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partiendo del principio de que, cada copropietario tie 

ne la facultad de usar y gozar de la copropiedad dentro de 

los limites fijados por la concurrencia de los demás se de-

rivan todas y cada una de las demás restricciones que sufre 

el derecho de cada copropietario, en contraposición a las -

amplias e ilimitadas facultades del dominio individual, res 

tricciones que determinan los demás copartícipes no sólo en 

impedir los actos lesivos a su derecho sino también en el - 

derecho de oponerse a toda innovación que se intente hacer 

en la cosa coman, lo que significa que hay actos de goce y 

de disposición que cada copropietario está autorizado para 

realizar en virtud del derecho que está contenido en la es-

fera de su cuota. 

C).- USO Y CONSERVACION DE LA COSA. 

El copropietario supone una cuota cuantitativamente --

indeterminada la cual será ideal y abstracta, consecuente--

mente le corresponde el dominio sobre una parte ideal; par-

tiendo de este supuesto y tomando en consideración que la - 

parte ideal bien puede ser la mitad o una tercera parte, --

por mencionar algo, del total de la copropiedad en donde el 

copartícipe tiene pleno dominio sobre ella, gozando con -

ello de un derecho real; también en los frutos como en lan 

demás utilidades que le corresponden, pudiendo en consecuen 

cia enajenarla, cederla o hipotecarla, en ejercicio de 211 - 

derecho real., o bien nombrar a un tercero en el aprovecha-- 
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-miento de su derecho, reivindicarla contra un tercero por 

lo menos como lo establece Louis Josserands en su Tratad 

de Derecho Civil Francés en donde establece: "que es con -

la finalidad de hacer reconocer jurídicamente su derecho - 

de propiedad" (2). Con el objeto de conservar Integra la -

copropiedad. 

Al respecto Roberto Ruggiero en sus Instituciones de 

Derecho Romano establece que: "La única restricción que --

aquí es posible es determinada por la naturaleza de la per 

sona que tenga derecho a la coparticipación, ya que si és-

te va unido a las cualidades personales de un socio de la 

comunidad, no es posible la substitución por un tercero, -

esto deriva de la naturaleza de la cuota de conservación - 

ya que la enajenación no afecta a una parte físicamente de.  

terminada de la cosa" (3). 

Considero que la restricción se debe a que en determi 

nado momento la copropiedad no podría funcionar en debida 

forma y que es indispensable el copropietario para el me-

jor desenvolvimiento de la misma. 
• 

Por lo tanto, considero que el copropietario es en lo 

que respecta a su cuota ideal un propietario particular --

realizando todos los actos inherentes a su especie, a fin 

de conservar la unidad. 

La parte no determinada sobre la que se tiene derecho 

en sí, constituye una restricción al derecho de enalenaci6n 
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y de hipoteca, ya que el copropietario en su derecho estará 

limitado, en caso de llevarse a cabo dicha operación, asi—

mismo al adquirente se concretará en una parte ideal. be --

aqui la consecuencia de que la enajenación será ineficaz --

con la división, resultando el derecho del vendedor un va-

lor representativo de la cuota y no una parte real de la co 

sa, a consecuencia de la naturaleza de la copropiedad. 

Louis Josserands en su obra Tratado de Derecho Civil - 

Francés, dice que: "Solamente se ha de observar que la suer 

te de los actos vgr. fianza o hipoteca, celebrados los cua-

les quedarán subordinados a los resultados de la partición 

definitiva, si la cosa indivisa es puesta en el lote del co 

propietario que ha procedido a ella se consolidará, en cano 

contrario será retroactivamente ineficaz, ya que la venta 

contrato de garantías habran recaído en cosa ajena" (4), 1114 

donde se concluye, que el uso de la cosa debe ser único y 

exclusivamente sobre la parte ideal y no sobre todas las (115 

más, ya que en un momento dado se invadiría la esfera jur/-

dica de los otros condueños. 

D).- SUBSTITUCION DE UN COPROPIETARIO. 

La facultad que se concede al copropietario de poder - 

ser substituido por otro en el aprovechamiento de la cosa, 

no esta limitada ya que no existe en el Código Civil articu 

lo alguno que lo trate, en tal sentido se puede hacer la --

substitución de un copropietario por un tercero, el cual es 
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ción del copropietario gozará de todos los derechos y pre-

rrogativas que hubiese tenido el substituido, por lo tanto 

podrá enajenar e hipotecar la parte alícuota. Considero --

que constituye una excepción a esa regla lo relativo a la 

imposición de una servidumbre, puesto que para establecer 

este tipo de figura jurídica en un fundo indiviso es nece-

sario el consentimiento de todos los condueños. 

E).- DERECHO DE LOS COPROPIETARIOS. 

No se reconoce a cada uno de los individuos en copro-

piedad los atributos de una parte exclusiva, los derechos 

subjetivos de cada uno son rechazados y prácticamente des-

truidos por los derechos de igual calidad de los demás co-

propietarios, por lo tanto nadie puede hacer actos que cam 

bien la naturaleza de la copropiedad vgr, el cambio de la 

siembra existente en el fundo o bien convertir una casa ha 

bitación en bodega. 

Por lo tanto se reconoce que cada uno de los coprophl 

tarios tiene derecho del uso y goce de la cosa común a con 

dición de no darle un uso impropio a su naturaleza, ni de 

causar daño o perturbaciones a la posesión de los demás co 

propietarios. 

Los copropietarios, asimismo, tienen la obligación de 

aportar económicamente lo necesario para sufragar loa gas- 



-tos que se realicen en la administraci6n y conservación de 

la copropiedad, también a pagar los gravámenes existentes - 

en la cosa cuando hayan sido aceptados voluntariamente por 

todos los copropietarios, dichos gastos serán proporciona--

les a la medida de su cuota. 

F).- PROHIBICION QUE TIENEN LOS COPROPIETARIOS. 

El servicio en forma particular de la cosa coman va en 

contra de los intereses de la comunidad, asimismo, cuando 

no se utiliza de acuerdo a la naturaleza a que fue destina-

da o de un modo impropio a los demás copropietarios. 

Para hacer innovaciones se reguiare del consentimiento 

de todos los copartícipes, la oposición de uno solo, por V« 

queña que sea su parte, bastará para impedirlo, aun cuando 

los demás estén conformes y las ventajas sean comunes. Se 

explica esta prohibición conferida a cada condueño tan en6r 

gica que paraliza la voluntad de los que representan int~ 

ses mayores, si se considera que el hacer innovaciones en 

la cosa significa modificar el uso a que es destinada, ya - 

sea el alterar su esencia o alterar su naturaleza, lo cual 

no puede ser consentida por nadie, en virtud de que la coa> 

es simultáneamente objeto de la copropiedad de todos los de 

más. 

Planiol y Ripert en su Tratado de Derecho Civil Fran—

cés, al respecto establecen que: "Nadie puede cambiar el --

estado de la cosa en tal forma que vari:a su destino, Ja - 
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me de todos los copropietarios" (5). De donde se desprende - 

que es necesaria la voluntad de todos los condueños para el 

cambio de la naturaleza o extinción de la misma. 

Por innovación debemos entender corno la transformación 

del objeto o naturaleza de la copropiedad en otra cosa din--

tinta y diversa, vgr. un edificio industrial transformarlo -

en casa habitación, el de un naranjal en un viñedo, es decir, 

cambiar la naturaleza para lo cual fue crada. Los actos de -

una gestación ordinaria son los que tienden a conservar la -

cosa común, a mejorarla o aumentarla en su calidad, dichos - 

actos no entran en el concepto de innovación; ni tampoco los 

gestiones extraordinarias ya que para dicha gestión se debo 

otorgar una garantía, desde luego és una protección para los 

copropietarios ausentes. En general debemos entender por in. 

novación todo acto de disposición o de gestión que modifiquq 

sustancialmente el estado de hecho o de derechoghe la cosa,-

de modo que después de la innovación cambie su forma materia 

de la copropiedad. 

Planiol y Ripert en su obra Tratado Práctico de Dere--

cho Civil Francés, pág. 285 Tomo III Editorial Cultura. Lo 

Habana, Cuba 1942, hablan de una copropiedad distinta a la 

que se ha tratado, "a veces llamamos - dicen ellos - una - 

modalidad del derecho de propiedad para la cual dos o más --

personas tienen derecho, cada una de ellas tendrán derecho - 
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a tales o cuales productos diferentes de una misma propie-

dad, vgr, en un bosque una de las partes tiene derecho a -

determinados árboles o arbustos de una clase o especie de-

terminada, otros tendrá derecho a un tipo de árboles de --

clase muy diversa; bien puede ser el pastoreo o en un mo-

mento dado dedicarse a la apicultura y en un caso extremo 

puede llegarse a formar un coto de determinada especie de 

animal. También con respecto a un mismo prado las primeras 

plantas pueden corresponder a uno y las segundas a otro, a 

esto se denomina Derecho a Las Segundas Hierbas" (6). Tam-

bién establecen los citados autores que según la costumbre, 

un estanque puede ser llenado de agua y surtido de peces - 

durante dos años, al cabo de ese término se venden los pe-

ces y se seca el estanque, posteriormente se dedica n1 culi  

tivo el estanaue y después seco forma el bien motivo do la 

copropiedad, el cual puede corresponder alternativamente a 

diferentes personas.. 

G).- LEGISLACION NACIONAL. 

El concurso de los partícipes tanto en los beneficios 

como en las cargas será proporcional a sus correspondien--

tes cuotas, explicando que estas porciones se entenderán - 

iguales mientras no se demuestra lo contrario. Debiendo 

servirse de la cosa común y disponer de ella conforme a NU 

destino de manera que no perjudique el interés de la comu-

nidad ni impida a los copropietarios usarla según :suca dere 

chos. 



23 

Todo copropietario tiene el derecho para obligar a 

los demás copartícipes a contribuir a los gastos de conser 

vación de la cosa o derecho común, eximiéndose de ella por 

medio de la renuncia o abandono de la parte que le pertene 

ce, asimismo ninguno de los condueños podrá sin el consen-

timiento de los demás, hacer alteraciones en la copropie--

dad aunque de ella pudiera resultar ventaja mara todos. Es 

menester solicitar la anuencia de todos las voluntades do 

la comunidad para realizar los gastos de conservación y --

que no sean de lujo, es decir, única y exclusivamente para 

mantener el buen estado de la copropiedad. Lo anterior lo 

encontramos plasmado en los Artículos 942, 943 y 944 del - 

Código Civil vigente para el Distrito Federal. 
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II.- ACTOS DE ADMINISTRACION. 

SUMARIO: 

A).- OBJETO DE LA ADMINISTRACION. 

B).- SUJETOS QUE REALIZAN LA ADMINISTRACION DE LA COSA 

COMUN. 

C).- LEGISLACION. 

D).- FORMAS DE COMPUTAR LA MAYORIA. 

E).- GESTION DE NEGOCIOS. 

F).- OBLIGACIONES RESULTANTES DE LA GESTACION DE NEGOCIOS. 

A).- OBJETO DE LA ADMINISTRACION. 

Es un principio fundamental de L copropiedad que tie 

ne por objeto al procurar dentro de los límites del Dere--

cho Patrimonial privado de cada uno de los participes el -

mejor y más acertado goce y disfrute de la cosa común, su-

bordinando el interés individual al interés general de la 

comunidad con el objeto de llevar a cabo la finalidad de - 

la copropiedad, lo cual se logra con la administración. 

B).- SUJETOS QUE REALIZAN LA ADMINISTRACION DE LA COSA ---

COMUN. 

Siendo indispensable la conservación de la cosa o de-

recho para el goce del mismo, como requisito indispensable, 

para tal efecto se confiere a todos los copropietarios la 

facultad de obligar a todos los copartícipes a contribuir 

a los gastos que ocasione la conservación de la copropie—

dad, dichas exigencias deben ser proporcionales a su cuota 
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parte, no pudiéndose eximir de esa obligación más que por 

renuncia o abandono a la parte que le pertenece. Estas - -

obligaciones deben ser exigidas por las personas que se en 

cuentren al frente de la administración, y las decisiones 

y disrosiciones aue se tomen sobre la administración de la 

comunidad regularán las relaciones sólo en su aspecto in--

terno. 

Junto a un derecho individual de cada copropietario - 

sobre una °arte cuota existe sobre la misma cosa un dere--

cho colectivo de propiedad, este derecho colectivo no pue-

de ser ejercitado por el concurso de todos, sólo mediante 

la unanimidad de la mayoría, encontrándose reunidas las di.,  

ferentes cuotas partes como establecen Henry y Jean Mazeaud 

en sus Lecciones de Derecho Civil Francés, en donde se es-

tablece que la administración es el objeto común de todos 

los copropietarios cuando no han designado un administra--

dor único, de acuerdo con el autor también francés Louis - 

Josserands en su obra ya citada donde encontramos que si, 

son copropietarios de una.parte proindivisa deben interve-

nir en la vigilancia de la administración, se debe enten-

der que se refiere a la administración en conjunto y no ~-

únicamente a la parte ideal de cada copropietario. 

Cuando se susciten controversias o haya que cumplir - 

con cualquier acto jurídico relativo a la copropiedad o en 

tablar acción alguna es indispensable el acuerdo de Lodos 

los condueños para realizar dichos actos, esta regla se -- 
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halla fundamentada en el principio de dos actos de disponi 

ción, ya que no es admisible que uno solo de los copropie- 

tarios disponga de la cosa en su beneficio sin el acuerdo 

de los demás de su especie. Puede hacer uso de la gestión 

de negocios con todas las responsabilidades inherentes a - 

esa figura jurídica, a lo que Henry Mazeaud en su obra ci-

tada establece: "que resulte molesto para los actos de ad- 

ministraci6n el tener que tomar en cuenta la opinión de to 

dos ya que la cosa no seria arrendada ni explotada en toda 

su magnitud porque para tomar en cuenta la voluntad de to-

dos y cada uno de los condueños se perdería tiempo, no se 

emprenderían las reparaciones sino ante una decisión unáni 

me muy difícil de conseguir" (9). Es más cómodo que una so 

la persona pueda decidir cuando se base en el criterio de 

todos los copropietarios. 

Fundamenta su teoría en la jurisprudencia francesa en 

donde se establece que "es una gestión de negocio" (10). 

Considero que no existe persona alguna que desee hacerse 

cargo de la gestión de negocios en virtud de que sería muy 

extraño de que a todos los copropietarios se les haya pasa 

do la designación de un administrador. 

C).- LEGISLACION NACIONAL. 

El Código Civil vigente para el. Distrito Federal, en 

relación a la administración de la cosa comen en utu-; artl 

culos 946 y 947, en donde el primero establece que para - 
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la administración de la cosa común serán obligatorios to-

dos los acuerdos de la mayoría de los copartícipes, agre-

gando que para que haya mayoría se necesita la mayoría de 

copropietarios y la mayoría de intereses, estos dos artí-

culos se presentan a ccnfusión respecto a cómo ha de en--

tenderse la mayoría, en particular, el segundo precepto -

al decir que se necesita la mayoría de copropietarios y -

de intereses, pero si las porciones' son iguales existirán 

problemas para tomar decisiones ya que es evidente que --

bastará la mayoría de los copartícipes, pero si no lo son 

deberá entenderse la mayoría de los intereses contenidos 

en las porciones vgr. si  son cinco los copropietarios y -

uno de ellos tiene la mayor porción de todos los demás --

condueños, de acuerdo con el artículo 947 del mencionado 

ordenamiento, su voluntad será mayoría. Considero que de-

bería referirse a la mayoría de intereses la que debe sor 

absoluta con el objeto de que su derecho no sea violado. 

José Gomis y Luis Muñoz en su obra Elementos de Dere 

cho Civil Mexicano establecen que: "el artículo 947 del -

código Civil, quiere decir que la mayoría de los condue—

ños debe ser mayoría de intereses, por lo cual la mayoría 

es absoluta y obligatoria para todos los condueños, si no 

coinciden esas mayorías se procederá judicialmente" (11). 

Considero que en determinado momento es lo mejor, para 

que las minorías tanto de intereses como de partes :sean - 

escuchadas, con lo anterior no se viola su garantía de --

audiencia. 
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D).- FORMAS DE COMPUTAR LA MAYORIA DE INTERESES. 

El Dr. Juan M. Farina en el Diccionario Enciclopódico 

omeba, Buenos Aires, Argentina, se basa para computar la mh 

yoría en el principio que asienta que la cosa indivisa deb4 

ser usada y gozada por todos los comuneros o por cualquiera 

de ellos, mientras no se excluya a los demás. De lo cual se 

concluye que para que la determinación séa válida deben to-

marse en cuenta todos los criterios reunidos de los copro-

pietarios en la administración, para él la administración - 

viene en segundo lugar, ya que en primer lugar esta el dis-

frute de la cosa. Cosa similar pasa en el Código Civil vi--

gente para el Distrito Federal en donde se establece que la 

mayoría no será de copropietarios sino del valor de la par-

te que le corresponde en la cosa común, por lo tanto es cl4 

intereses. 

Habiendo duda sobre la parte cuota que le toca a cada 

uno sin haber llegado aún a la división, se considera y 00 

establece que le toca a cada copropietario, una parte ideal, 

por lo tanto todos los copropietarios tienen partes iguales. 

En cuanto a los intereses deben exceder de la mitad más uno 

del valor total de la cosa, si esta mayoría no se lograse - 

"no podrá hacerse nada", según el autor Henri Mazeaud en su 

obra citada (12); sí hubiese empate: raso probable y no po—

niéndose de acuerdo los copropietarios sobre la forma de ad 

ministración será el juez a solicitud de cualquiera de los 

copropietarios quien decidirá la forma y el sistema (n1 que 
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deba llevarse la administración de la copropiedad, apegada 

a la realidad jurídica. 

Igual criterio sigue el Código Civil para el Distrtto 

Federal, en su artículo 948, en donde se establece que ni 

no hubiere mayoría de intereses o copropietarios, el juez, 

oyendo a los interesados resolverá lo que debe hacerce den 

tro de lo propuesto por los mismos, como se ve, contempla 

en una forma exacta la posibilidad de un empate de mayoría 

de intereses y de mayoría de copropietarios. 

E).- GESTION DE NEGOCIOS. 

Dentto de nuestro capitulo sexto de la copropiedad--

del C6digo Civil, no se contempla la posibilidad de una --

gestión de negocios como lo pretenden Henri y Jean Mazeaud 

en su obra citada (13), Juan M. Farina en el estudio que -

realizó para el Diccionario Enciclopédico Omeba, Buenos --

Aires, Argentina, así como Planiol y Ripert en su Tratado 

de Derecho Civil Francés (14), resulta excepcional que un 

extraño se haga cargo de los asuntos de otros, es frecuen-

te encontrar que un copropietario sin autorización de los 

demás se decida a efectuar actos de administración para --

conservar integra la copropiedad, dicha persona nunca in--

vertirá dinero de su peculio para aumentar la copropiedad, 

menos aún para invertir en negocioc de futuro incierto lo 

que es común a causa de las dificultades que existan por - 

el nombramiento de un administrador. has consecuencinn - 
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serán que los copropietarios estarán obligados con lo que 

haya realizado dicha persona, segdn las reglas de la ges-

tión de negocios, ya que se considera al cond6mino admi--

niátrador como ungestor=de negocioS, en este aspecto "Pla 

niol y Ripert en su.Tratado de Derecho Civil Francés (15) 

consideran que es un mandato táCito.porque la voluntad se 

manifiesta en una forma de presuncióál  en donde losaso--

ciados- Se han conferido reciProcaMente poder - para adminis 

trae - le copropiedecL 

LO:anteriorvisto a la luz del Pódigo Civil para el  

`Distrito Federal, 'no es posible ya que, es necesario que 

tal mandato conste en un documento escrito ratificado an-

te el juez de primera instancia siempre y cuando no exce 

da de quinientos pesos; en caso contrario, lo seria en -- 

instrumento público, por lo tanto, seria una figura dds 

tinta a la  gestión de negocios el mandato a que nos hemos 

aludido anteriormente. 
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CAPITULO TERCERO 

1.- FORMAS DE COPROPIEDAD. 

A.- LA COPROPIEDAD ROMANA O DE PARTES CUOTAS. 

B.- LA COPROPIEDAD GERMANA O DE MANO COMÚN. 

C.- VOLUNTARIAS. 

D.- NECESARIAS. 

A).- LA COPROPIEDAD ROMANA O DE PARTES CUOTAS. 

Existe copropiedad cuando un derecho de dominio es --

ejercido por una pluralidad de personan, a la vez cada co-

propietar'io posee un derecho completo y absoluto sobre una 

parte alícuota ideal de la cosa comen, en donde se conser-

va el derecho de disponer libremente de esa parte cuota, - 

Louis Josserands en su Derecho Civil Francés (1) dice: - -

"que la copropiedad romana o de partes cuotas es una pro--

piedad plural", por su parte Bemmlen autor citado por 

Calixto Valverde y Valverde en su Tratado de Derecho Civil 

Español (2) establece que: "la copropiedad es una sola pro 

piedad, la unidad de la cosa determina la propiedad de - -

ella", únicamente se refiere al bien motivo de la copropie 

dad y no a los sujetos, más adelante se hará mención a los 

dos elementos. 

Partiendo de la teoría tradicional se encuentra que -

se tiene una parte alícuota o cuota de la cosa y que cada 

copropietario tiene la propiedad de esa fracción, la cual 
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puede ser: la mitad, una tercera parte, o un cuarto, segOn 

la extensión de su derecho, asimismo, se establece quo la 

propiedad puede hallarse en partes indivisas según el núme 

ro de comuneros; por lo tanto, éstas partes son enajena---

bles y transmisibles que. es  lo que caracteriza a la propic 

dad romana igual criterio se encuentra en la obra Institu-

ciones de Derecho Civil del maestro Roberto Ruggiero (3). 

,Por parte alícuota se entiende como la determinada -- 

desde un punto de vista aritmético en función de la idea - 

de proporción, la cual es una parte que se desprende de lo 

que supuestamente cree poseer el copropietario y se expre-

sa por medio de un quebrado que nos permite establecer so-

bre cada fracción de la cosa una participaci6n de todeg y 

cada uno de los copropietarios, dicha participación varía 

según el derecho de cada uno de éstos. El maestro mexicano 

Rafael Rojina Villegas en su libro Compendio de Derecho --

Civil Mexicano tomo III, establece que: "no es la mitad --

desde el punto de vista natural, pues esto haría cesar la 

copropiedad dando lugar a que la cosa quedase dividida, --

perteneciendo exclusivamente cada^una de las mitades a ca-

da uno de los copropietarios" (4), punto de vista que no.-

comparto ya que si bien puede ser un derechO o una cosa im 

posible de dividir o bien que dividiéndola puede perder su 

naturaleza y su forma, por lo tanto continuará en su esta-

do natural de coproniedad forzosa. 

Los antecedentes de la copropiedad romana siyui( 	- 
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al autor español José Puig Brutau en sus Fundamentos de De 

recho Civil Español (5) considera que la comunidad domésti 

ca fue la forma espontánea de asociación, que debió exis- 

tir en Ius Civile más antiguo, el cual sirvió de modelo pa 

ra otras formas posteriores de la copropiedad y que al fi-

nal desembocó en sociedad. En ese aspecto Krelle citado --

por el mismo autor, argumenta que, el concepto de sociedad 

fue obtenido a base de transportar la idea desde su conceE 

ción originaria que se formaba y mantenía de la comunidad 

entre los hermanos a muerte del padre, así, hasta llegar -

al concepto de copropiedad, la cual es formada con el con-

sentimiento de los que forman parte de ella y que al pasar 

de la copropiedad doméstica espontánea a la copropiedad --

contractual corresponde al interés individual de quienes -

celebran el contrato de sociedad. Novas, citado por el mis 

mo autor en los fundamentos de Derecho Civil Español (6), 

"establece que la copropiedad derivó seguramente del sis-

tema de propiedad colectivo conocido como societas". 

La copropiedad romana y en especial su naturaleza os 

algo evidente que no se puede negar, o sea una plUralidad 

de sujetos, la identidad de un objeto y la imprescriptibi-

lidad para solicitar la división o partición de la cona. - 

De ente modo lleva consigo la acción de pedir la división 

de la copropiedad, pues no pudiendo ser los titulares de - 

una sola cosa varias personas pueden solicitar la parte --. 

alTcuota que les pertenece sobre la cata: indivisa o bien -

que ésta sea vendida si no es divisibJe, para convertirse 
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La figura de la copropiedad romana es la que se pncuen 

tra en el Código Civil para el Distrito Federal en sun artl.  

culos 938, 944, 950 y 953, en donde se determina que cada - 

copropietario tiene un derecho subjetivo propio independice 

te y autónomo con todas las características de un derecho - 

real oponible a terceros y que en relación a los demás 8610 

será sujeto dicho condómino da las obligaciones y cargas --

reales que la copropiedad impone a los de su género. 

B).- LA COPROPIEDAD GERMANA O DE MANO COMÚN. 

A diferencia de la copropiedad romana, existe en el Có 

digo Civil Alemán la figura de la comunidad de mano común, 

pero no por ello se descarta que dicho ordenamiento deje Jtj 

contemplar la figura romana de copropiedad. 

La figura jurídica de mano común como todas las figu—

ras tiene sus características que la hacen ser distinta a 

la figura jurídica de copropiedad romana. 

Ta causa de origen o de nacimiento de la copropiedad - 

e Wina es principalmente la ley, asimismo considero que --

también puede ser originada en ejercicio de un derecho, por 

un negocio jurídico y en otros casos puede sor por una dio-

posiciÓn de ditima voluntad y en su mayoría de canon por un 

contrato. Considero asimismo que la comunidad nace p9r. la  -

adquisición originaria del derecho, vgr. el caso de la unión 
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o mezcla involuntaria de granos o líquidos en un solo roci 

piente, así como también por invención en coman de algo --

por dos personas o del propósito adn no realizado de cons-

tituir una sociedad, lo anterior es siguiendo el criterio 

del autor alemán Ludwing Enneccerus en su obra Tratado de 

Derecho Civil (7). 

Se considera también que los cónyuges pueden formar - 

una comunidad con los objetos afines al hogar contando tam 

bién con la misma casa; otra forma de nacer de la comuni-- 

dad la encontramos cuando se entregan en custodia colecti-
, 

va bienes en dep6sito o títulos valor; cuando dos hermanos 

a los que se ha legado una casa y la tramitan por partes - 

iguales; cuando dos personas adquieren una casa arrendada 

adquiriendo conjuntamente ast en coman los derechos que --

les comneten en virtud del contrato de arrendamiento. En -

igual forma encontramos a los cónyuges que han arrendado 

en coman una vivienda, todo lo anterior es visto a la luz 

del derecho germano. 

Las formas anteriores se encuentran en el Código Ci—

vil Alemán y son figuras que se basan en la mano comen, --

concretamente son Contrato de sociedad, la sociedad conyu-

gal y la comunidad de herencia. 

La naturaleza de la copropiedad germana o de mano co-

mún consiste en una forma especial de organización de modo 

que todos los condóminos forman una colectividad, perdien- 
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-do en ella la individualidad como titulares independientes, 

la cosa pertenece a la colectividad y no a los individuos -

singulares pero, a virtud del vínculo corporativo sin que -

ninguno de ellos tenga una parte alícuota, lo anterior es - 

de acuerdo al criterio de los autores José Gomis y Luis - -

Muñoz en su parte Derechos Reales en la obra multicitada --

(8). Dichos copropietarios no pueden disponer de esta parte 

como en la cooropiedad romana, es decir, están obligados en 

todo momento a tomar en consideración la voluntad de todos 

los copartícipes. 

En el Diccionario Enciclopédico Omeba, se establece --

que cada condómino se considera propietario en sólido, es -

decir, de la totalidad de la copropiedad salvo en las res--

tricciones que el ejercicio de su derecho será limitado por 

el derecho de los demás copartícipes. Cada uno de ellos tic, 

ne derechos y facultades con mayor o menor extensión segan 

la naturaleza del vínculo jurídico que une al sujeto con el 

objeto. Colín y Capitan en su obra Curso Elemental de Dere-

cho Civil establecen al respecto que: "los diferentes copro 

pietarios están considerados como si fueran más que uno so-

lo, los cuales no pueden imponer de sus partes respectivas 

mientras dure la mano coman y de disponer de ellas corres--

pendería a un órgano de dirección independiente jurfdieamen 

te del patrimonio de cada uno de los asociados" (9). 2e des 

prende de lo anterior que sólo existe un bien y un solo su-

jeto. 
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La propiedad colectiva o comunidad de mano común de - 

que nos habla Roberto Ruggiero en su obra citada anterior- 

mente (10) Luis Muñoz en sus Derechos Reales (11). Joná -- 

Puig Brutau en sus Fundamentos de Derecho Civil (12), ---- 

asume formas y contenidos diversos, segdn los tipos de or- 

ganización, pero encuentro que siempre ofrece un carácter 

fundamental, es decir, mientras que la cosa pertenece a va 

ríos conjuntamente a ninguno de los miembros del grupo le 

corresponde la propiedad de una cuota ya sea' real o ideal; 

pero en todas ellas hay como fundamento que los condueños 

poseen un derecho parcial de disfrute al cual no va de mo-

do alguno agregado a la facultad de señorío general o par-

cial mientras dure la comunidad, esto entorpece su liber—

tad de movimiento y hace que la propiedad en mano comdn --

sea menos apta para el tráfico como lo es la copropiedad -

romana (13), lo anterior es siguiendo al autor alemán J.W. 

Hedemann en sus Fundamentos de Derecho Civil segundo cur-

so, en donde encontramos que la elasticidad pudiera ser --

más bien funcional y que con ella se podría obtener un ma-

yor beneficio de la copropiedad. 

Esta forma de copropiedad tambidn admite como en la - 

propiedad romana la acción de división de la cosa comen, -

ya que no habiendo parte ideal indivisa todos pueden pedir 

que se le entregue la especie mediante la partición o bien 

en dinero por medio de la venta de la copropiedad. Por lo 

tanto falta la acción sobre todas y cada una de las partes 
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ideales como en la copropiedad romana, "este concepto fun-

damental deberá tomarse en cuenta en la práctica para po--

der discernir cuándo habrá lugar a la acción divisoria y -

cuándo no, según el condómino adopte la forma romana o la 

germánica" tal y como se refiere el autor José Gomis y Luis 

Muñoz en la obra ya mencionada (14). 

La propiedad colectiva o comunidad de mano común do - 

acuerdo con el criterio del autor español José Puig BrutAu 

en sus Fundamentos de Derecho Civil encontramos que dicha 

propiedad colectiva aparece en etapas primitivas de este -

Derecho germánico y representa el fundamento económico de 

la sociedad primitiva, éste como un grupo social coherente, 

considera el mencionado autor que la comunidad era el ver-

dadero titular del dominio ya que estaba por encima de los 

miembros que la integraban, de ahí la expresiOn alemana --

"allemende" - lo que era de todos - para designar las ----

tierras comunes. Lo que se podrá manifestar por separado 

en el disfrute de los copropietarios con referencia a una 

porción del terreno comunal a causa de que nadie tenía in-

terés en recibir más de lo que podía cultivar, por lo que 

es posible que las cuotas individuales se estructuran de - 

modo diferente en atención a las fuerzas generales de tra-

bajo de que cada uno podía disponer. 

En el caso anterior, es pues 1 	ecepción de lau 

ideas no se contraponen las ideas germánicas de la ~uni- 

dad o de mano comen en donde se hace notar que sólo el con 
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la idea romana de la copropiedad por cuotas y que en el -

alemán se designó comunidad o copropiedad de mano común. 

Las consecuencias de la comunidad de mano común son: 

que nadie puede disponer libremente de su parte, nadie --

puede exigir libremente la división, la administración or 

dinaria será común, es decir, "de forma que haya un régi-

men de mayoría ya que para cualquier asunto se necesita -

la unidad de los copropietarios" (15), tal y como lo esta 

blece el autor alemán J.W. Hedemann en su Tratado de Dere 

cho Civil. 

Por' consiguiente las diferencias entre la copropie--

dad romana o comunidad por cuotas y la copropiedad germa-

na o comunidad de mano común son las siguientes: 

PRIMERO.- En la copropiedad romana se encuentra que 

cada uno de los condueños tiene una plena propiedad de la 

parte alícuota que se representa en la cosa comen, mien--

tras que en la copropiedad germana la propiedad de la co-

sa común pertenece a la pluralidad de condueños, es decir, 

a la totalidad de sujetos titulares de la misma y ninguno 

de ellos tiene derecho de propiedad particular sobre ella. 

SEGUNDO.- En la copropiedad romana las partes allcuo 

tas pertenecientes a los condueños constituyen proporvío-

nes aritm6ticas Ideales sobre el valor de la cosa conain, 

en sus frutos, accesiones y beneficios de cualquier 1.ndo- 
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-le. En la copropiedad germana el derecho de cada uno d - 

los condueños recae en la totalidad de la copropiedad, el 

cual no puede ser señalado mediante una función aritmettlea 

o parte alícuota, pero ni una ni otra forma confieren un -

derecho particular a su titular, y al valor que representa 

sólo puede funcionar al extinguirse o transformarse la co-

propiedad en propiedad particular. 
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II.- VOLUNTARIAS. 

SUMARIO: 

A).- VOLUNTARIAS Y FORZOSAS. 

B).- TEMPORALES Y PERMANENTES. 

C).- REGLAMENTADAS Y NO REGLAMENTADAS. 

D).- SOBRE BIENES DETERMINADOS E INDETERMINADOS. 

E).- POR ACTOS INTERVIVOS Y POR CAUSA DE MUERTE. 

F).- POR UN HECHO JURIDICO Y POR VIRTUD DE UN ACTO JURIDICO. 

A).- VOLUNTARIAS Y FORZOSAS. 

Las copropiedades por su formación y origen guardan de 

terminadas características y formas do un estado jurídico -

las cuales pueden ser voluntarias o forzosas por su propia 

naturaleza. 

Dentro de la copropiedad encontramos que el estado de 

indivisión puede ser forzoso o voluntario, temporal o poma 

vente, reglamentado o no reglamentado, sobre bienes determi 

nados o indeterminados, por un acto intervivos o por causa 

de muerte por virtud de un hecho jurídico o de un acto jurí 

dico, No se debe descartar la posibilidad de encontrar que 

una sola figura de copropiedad quede encuadrada dentro de -

las varias clases de copropiedad, pudiendo ser forzosa, per-

manente, encontrarse no reglamentada o no encontrarse deter 

minada. 

Las causas de origen de acuerdo con lo estudiado y --- 
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anotado anteriormente pueden ser: Por el acuerdo de la vo- 

luntad de los dueños en virtud de un solo acto contractual, 

en este caso tenemos que el articulo 941 del Código Civil 

para el Distrito Federal de 1929 que dice: a falta de con- 

trato o disposici6n especial, se regirá la copropiedad por 

las disposiciones siguientes, las del capítulo sexto títu- 

lo IV, libro segundo, en donde se admite pues, que puede - 

ser en primer lugar reguladas por contrato y en segundo lu 

gar por leyes especiales. Siendo así las fuentes, las obli 

gaciones contractuales se deben al nacimiento de la volun-

tad de los copropietarios, por lo tanto, el régimen será - 

el que emane de las cláusulas del contrato, en otro supue8 

to serán las disposiciones especiales contenidas en el Có-

digo Civil para el Distrito Federal, sobre la comunidad de 

bienes de la sociedad conyugal serán aplicables los artícu 

los 183 y 184, es decir, la sociedad conyugal se regirá --

por artículos relativos a_la sociedad, en lo que no estu--

viere expresamente estipulado por las disposiciones relati 

vas al contrato de sociedad conyugal. La sociedad conyugal 

nace al celebrarse el matrimonio o en acto posterior a él, 

comprende los bienes que sean propiedad de los esposos al 

formarla así como aquéllos que posteriormente sean adqulri 

dos o entren por concepto de donación o legado alguno. 

Sobre la comiztio tenemos que ni ,se mezclan don cosas 

de igual calidad o diferente especie por accidente do sus 

dueños o que es casualidad, y en &3te caso las cosas no -- 
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son separables en una forma fácil y económica para los pro 

pietarios de cada uno de los elementos, por lo tanto, cada 

propietario adquirirá un derecho proporcional a la parte - 

que poseía antes, atendiendo al valor de las cosas mezcla-

das o confundidas. 

La comunidad de herederos antes de la partición del --

caudal hereditario supone una parte igual, a ningdn cohere 

dero podrá obligársele a que permanezca en estado de indi-

visión, de acuerdo con los artículos 939 y 1768 del Código 

Civil vigente. 

En las copropiedades originadas por contrato cada so—

cio está obligado al saneamiento para el caso de evicción 

de las cosas que aporta a la copropiedad, y a otorgar una 

indemnización por los defectos que se encuentren en su ---

aportación, como lo está el vendedor respecto al comprador. 

Pero si lo que prometió fue el aprovechamiento de bienes -

determinados responderá de ellos segen los principios que 

rigen las obligaciones del contrato. 

En la copropiedad de buques las disposiciones las en—

contramos en el capítulo segundo del título primero del it 

bro tercero de la Ley de Navegación y Comercio Marítimo, - 

donde GC observa que para facilitar la copropiedad de un -

navío, el derecho de propiedad sobre el mismo se considera 

rá dividido en cien quirates sin perder su unidad ni su --

proporcionalidad. Los quirates podrán ser objeto a su vez 
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de copropiedad, las deliberaciones de los copropietarios de 

un envio se resolverán por mayoría de quirates, en cano de 

empate será el juez el que resuelva. 

La venta de una nave sujeta al régimen de copropiedad 

requerirá el acuerdo unánime de los quiratarios, si votaren 

75 de ellos por la venta, el juez a solicitud de alguno de 

ellos podrá autorizarla, previa audiencia de los disidenteó. 

Todo quiratario tendrá acción para pedir al juez la orden - 

de reparación de la nave, si el juez lo ordenare, los quira 

tes de quienes se nieguen a cooperar a la reparación podrán 

.ser subastados judicialmente, los demás quiratarios tendrán 

derecho del tanto. 

Los derechos del autor que son reglamentados por la 

Ley Federal de Derechos de Autor, cuando se trate de una --

obra creada por varios autores corresponderán los beneficios 

a todos por partes iguales, salvo convenio en contrario o - 

bien que demuestran la titularidad cada uno de ellos, en es 

te caso para ejercitar los derechos establecidos por la ley 

citada se requiere del consentimiento de la mayoría; los di 

sidentes no están obligados a contribuir a los gastos que - 

hayan tomado la mayoría para ejercitar acciones. 

Cuando la mayoría haga uso o explote la obra se deduci 

rá do la percepción total el importe de los gastos efectua-

dos y se entregará a los disidentes la participación que --

les corresponda. Cuando se identifique plenamente la parte 
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que a cada uno de ellos les corresponda legalmente podrán -

libremente reproducir, publicar y explotar dicha pertenen-

cia como mejor les convenga. 

1).- LAS COPROPIEDADES VOLUNTARIAS. 

Partiendo del principio de que nadie está obligado a -

permanecer en la indivisión y en consecuencia no es válido 

el pacto por el cual los copropietarios se obliguen a perora 

necer en la indivisión, debemos reconocer que cada condueño 

tiene el derecho de pedir la división cuando le plazca, y -

existiendo plazo a término se deberá cumplir con dicho tér-

mino estipulado en el contrato. Con lo anterior las indivi-

siones han disminuido en virtud de que los copropietarios - 

pueden ejercitar la acción de división de la cosa comen y -

es por ella que los bienes en estado de copropiedad se han 

librado de la indivisión. 

Como ejemplo de las copropiedades voluntarias se en---

cuentran los talleres familiares; las copropiedades pueden 

constituirse y formar una asociación en donde deban poner -

sus bienes en común. De acuerdo con los artículos 194 y 215 

del Código Civil. 

2).- LAS COPROPIEDADES FORZOSAS. 

Son aquellas en que los bienes no ne pueden dividir --

cómodamente en virtud de que perderían su valor al dividir-

se, en este caso se pueden vender y ropartirse el dinero 
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producto de la venta ya que por la naturaleza de la con 

existe una imposibilidad física para poder llegar a una có-

moda división y adjudicación, de manera que la ley se ve --

obligada a reconocer este estado que impone la propia natu-

raleza, el ejemplo más claro lo encontramos entre los uopro 

pietarios de los diferentes pisos de una casa o edificio de 

propiedad en común. Los bienes objeto de la copropiedad for 

zosa serán por lo tanto: la entrada del edificio, los pa--_. 

tíos, las escaleras, los cimientos, la azotea, las tuberías 

de agua, así como el drenaje. Comentando al autor Roberto - 

Ruggiero en su obra ya citada encontramos que "las copropi 

dades forzosas son las paredes divisorias de dos edificios 

o las cercas que dividen dos fundos, los fosos, los tejados, 

las escaleras, patios del edificio pertenecientes por par--

tes separadas a diversos proPietarios" (16). Consideramos -

que también pueden ser objeto de este tipo de copropiedad -

un objeto de arte o una pintura famosa, etc. 

Se debe citar asimismo, en el caso de que un testador 

deje su acervo hereditario sobre un edificio, en donde no -

habré formas de acabar con la indivisión respecto de las co 

sas comunes del mismo, la solución más próxima seria vender 

el edificio a una sola persona o adjudicarselo a uno de los 

copropietarios, pero tenemos el caso de que, no puede obli-

garse a los distintos copropietarios de los pisos a que - - 

vendan a una persona determinada, ye que no se puede funda-

mentar legalmente ni dar las razones para que el dominio -- 
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sea consolidado en una sola persona. 

Dentro de las copropiedades forzosas encontramos tam-

bién a las paredes medianeras como se tratará más adelante, 

adelantando un poco diremos que existen medios y formas pa-

ra acabar con las paredes de este tipo. 

13) .- TEMPORALES Y PERMANENTES 

Toda copropiedad ordinariamente es temporal, como con-

secuencia de que es voluntaria ya que se goza de la acción 

de división de la cosa común, el objeto es evitar enemista-

des que se crean como consecuencia de los estados de indivi 

sión. 

Dentro de las copropiedades permanentes encontramos --

que son excepcionales ya que son las mininas que con anterio 

ridad mencionamos como forzosas. 

C).- REGLAMENTADAS Y NO REGLAMENTADAS 

Las primeras son aquellas formas especiales que han 

merecido una organización determinada por el legislador, en 

dicha voluntad del legislador se establecen indivisiones 

las cuales están consagradas directa y exclusivamente por -

el texto de la ley, dentro de los cuales se tomó en cuenta 

las características y conflictos que puedan presentarse. La 

legislación ha permitido en algunos casos si no la creación 

cuando menos la prolongación de la indivisión hereditaria - 

en lo concerniente a ciertos bienes, por ejemplo en 1J1 
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tre los coherederos en el instante de la apertura de la su-

cesión, los llamados a heredar se encuentran en un estadio 

de indivisión en lo concerniente a los bienes hereditarios, 

otro de los ejemplos lo encontramos en los bienes de la fa 

milia, en la medianería, las cuales demuestran la copropie-

dad forzosa de derechos sobre un muro divisorio. 

D).- SOBRE BIENES DETERMINADOS E INDETERMINADOS 

Generalmente la copropiedad recae sobre un conjunto de 

bienes, pero existen casos de copropiedad sobre un patrimo- 

nio integrado por un activo y por un pasivo, esto se da en 

los casos de copropiedad hereditaria, los herederos tienen 

una parte alícuota con valor positivo o negativo, porque: --

tienen una parte proporcional en el haber hereditario. Ema 

copropiedad sobre un patrimonio tuvo características deter-

minadas al comprender bienes, derechos y obligaciones. En 

regla general que la herencia se acepte a beneficio de in-

ventario, por lo que es dificil encontrar una copropiedad -

única y exclusivamente formada por puro pasivo. 

En cuanto a la copropiedad contractual sobre un bien o 

que recae sobre un derecho, la parte alícuota siempre se re 

ferirá a un valor positivo y estimable en dinero para in—

cluirse en el activo de cada copropJetario, en cambio la --

parte alícuota del heredero puede 11,qar a tener un 7;:ltor - 
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nulo si el pasivo es igual o superior al activo. 

Si se toma en cuenta que las herencias se admiten a -

beneficio de inventario es obvio que una persona que tiene 

un total de puro pasivo no la aceptará y sí la repudiara, 

no es admisible que los presuntos herederos quieran consti 

tuir una copropiedad con puro pasivo. 

E).- POR UN ACTO INTERVIVO Y POR CAUSA DE MUERTE 

Las copropiedades aue se constituyen entre vivos tie-

nen generalmente su origen en los contratos, en un acto ju 

radico unilateral, un hecho jurídico o por un hecho impre-

visto, por un acto involuntario del hombre, de las cuales 

se conftinden con el dominio de las cosas pertenecientes a 

distintos dueños. Ordinariamente puede establecerse por un 

hecho jurídico en la accesi6n cuando se mezclan o confun--

den diferentes cosas resultando común en los derechos; y, 

se establece la copropiedad en el caso fortuito, en la co-

mmixtio de dos cosas muebles iguales o de diferentes espe-

cies, las cuales son mezcladas por casualidad y por conse-

cuencia sin la voluntad de los respectivos dueños, las cua 

les no pueden ser seoaradas sin detrimento, en tal caso ca 

da copropietario adquirirá un derecho proporcional a la --

parte total de la mezcla que resultó. 

La copropiedad debida a igual origen fortuito se pre-

senta tambi6n en los titulares ribereños sobre las aguas - 

oluviales y aqu6llas que emanen (le un modo discont1".~ oor 
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más fuentes. En ambos casos se produce una verdadera copra 

piedad fortuita ya que las aguas son de dominio público y 

cuyo carácter tiene también las que han nacido en la pro--

piedad particular y que salgan de ellas, lo cierto es que 

únicamente tomamos en cuenta el suelo por donde pasa las - 

cuales son susceptibles de aprovechamiento pero como de su 

curso se utilizan por los propietarios ribereños y por los 

también predios interiores que las van sucesivamente reci-

biendo, resulta un aprovechamiento común ajeno a toda con-

vención y nacida de un hecho natural, es decir, casual. 

F).- POR VIRTUD DE UN HECHO JURIDICO X POR VIRTUD DE UN - 

ACTO JURIDICO. 

Atendiendo a las fuentes podemos reconocer como cau--

sas: los hechos jurídicos o los actos jurídicos; las que - 

tienen como causa un hecho jurídico son las que se refie-

ran por accesión o prescripción; las que nacen de un acto 

jurídico son las que se crean por un contrato, por testa--

mento o por un acto unilateral. 

La copropiedad derivada de un acto de última voluntad 

no se trata de una copropiedad que se realice por la aper-

tura de la sucesión testamentaria entre los coherederos o 

colegatarios, sino de aquella copropiedad que se crea en - 

la misma disposición testamentaria, cuando el testador, es- 
tablece en su disposición que sus herederos menores de --- 



edad o no; no dividan al caudal o parte determinada de el 

hasta que alguno de ellos alcance la mayoría de edad, ‹Jg 

decir, es el caso de que el De Cujus impone a alguno ¿e - 

ellos o a los colegatarios extraños la condición de no --

dividir la cosa comdn hasta que fenezca el plazo fijado -

por él. 
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III.- LAS COPROPIEDADES FORZOSAS. 

SUMARIO: 

A).- LA MEDIANERIA. 

B).- LAS COSAS COMUNES DE UN EDIFICIO. 

A).- LA MEDIANERIA. 

El estudio de las copropiedades necesarias se basa --

principalmente en las naredes medianeras y las cosas comu-

nes de un edificio; la primera de las mencionadas guarda -

características determinadas que la hacen ser distinta a 

todas las demás para lo cual más adelante se hará un estu-

dio extenso. 

La figura de la medianería se eneucntra en el Derecho 

Francés principalmente, y que aunque pe quiera encontrar - 

antecedentes en el Derecho Romano, no concuerdan exactamOn 

te con las figuras que tenemos actualmente. Los franceserl, 

en mi opinión, son los creadores de esta figura medianera, 

la cual pasó al Derecho Civil Mexicano quedando plasmada - 

en el Código Civil. de 1884, y posteriormente en el Código 

Civil para el Distrito Federal de.  1928, que en su artículo 

952 establece que cuando haya constancias que demuestren - 

quién fabricó la pared que divide los predios, el que ln - 

coste() es dueño exclusivo de ella; si consta que se fabri- , 

los colindantes o no consta quién la fabricó, e:J --

propiedad común. 
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La medianería es una forma especial de la indivisión - 

que solamente se aplica a los cercos, muros y fosos. Por lo 

tanto hay medianería o copropiedad por mitad cuando el cer-

co, muro o foso pertenecen en forma indivisa a los propieta 

ríos separando dos predios contiguos y no se puede estable-

cer a quién corresponde exactamente, de tal forma que se --

presume pertenecen pro indiviso a los propietarios de ambos 

predios. 

Según una hipótesis establecida por Marcelo Planiol y 

George Ripert en su Tratado de Derecho Civil Francés esta-

blecen y se refieren a un estado de hecho o por efectos de 

un convenio pueden quedar afectadas de accesorias indispen-

sables al uso común de dos o más inmuebles pertenecientes a 

distintos propietarios, fosas sépticas destinadas al uso 

distintas casas, asi como, los senderos de los caminos, lo 

cual no es sino la noción de la copropiedad indivisa aplica 

da a los cierres medianeros (17). 

Según Louis Josserands en su obra citada anteriormente 

(18) considera que esta variedad de la indivisión es muy --

útil pues dispensa a cado uno de los propietarios de edifi-

car un cerramiento diverso y evitar así un gasto inútil y 

una pérdida de terreno, es decir, se economiza un espacio - 

el cual es siempre limitado en las grandes ciudades, así co 

mo los gastos de materiales para la construcción, de gastos 

de mano de obra en donde se apoyan los inmuebles sobre una 

sola pared. 



54 

La palabra medianería no proviene, sepan Marcelo Pla-

niol en su obra citada (20), como se dice con frecuencia 

de "moi et toi" (mio y tuyo) (motoin), lo que da lugar a 

buscar la etimología en sus raíces más antiguas, por lo --

que la palabra "motoyen" en su forma mas antigua es moitolon, 

es la medietaneus la cual se vincula a la palabra moite 

(mitad), palabra usada en el siglo XII. 

Los antecedentes de la medianería en nuestro Código -

Civil anterior al de 1928, los encontramos en el de 1884, 

en donde se habla de la servidumbre legal de medianería, -

donde debemos decir que de ese código se postulaba en con-

tra del concepto genérico de servidumbre. El actual Código 

Civil para el Distrito Federal, opta por considerar, esta - 

figura jurídica como una forma de copropiedad y de ahí que 

lo reglamentó dentro del capítulo sexto del título III del 

libro segundo, artículo 952, que a la letra dice: "Cuando 

haya constancia que demuestre quién fabricó la pared que -

divide los dos predios, el que la costeó es dueño exclusi-

vo de ella, si no consta quién la fabricó es de propiedad 

coman". 

Los antecedentes de la medianería son extremadamente 

escaso« en el Derecho Romano, esta rareza se debía a una -

antigua costumbre sancionada por la Ley de las Doce Tablas, 

en donde cada copropietario estaba obligado a construir y 

dejar un espacio entre las construcciones y la propiedad - 

o fundo de su vecino, este espacio variaba según el lugar 



55 

y las épocas, el cual podía ser de dos pies hasta los doce 

pies y a veces llegaba a los quince. Por lo que esta cos--

tumbre daba a las ciudades antiguas el aspecto de una agro 

pación de islote o ínsula, separadas por callejones estre-

chos. 

Sin embargo, se encuentra en algunos textos relativos 

a muros comunes, que las paredes eran privativas cuando oca 

encontraban construídas en un solo predio, lo que prueba - 

que la costumbre de construir islotes no era genérico, pe-

ro no se tienen detalles sobre esta clase de comunidades. 

Considero, como lo he expuesto al principio, que fue 

en Francia en donde apareció la noción de medianería y en 

donde se desarro116, presentando un valor económico costes 

ble, pues gracias a ella se economiza terreno, materiales 

y la mano de obra, porque con una construcción se consi---

guen dos objetivos: una barda y el cierre de dos predios. 

Colín y Capitant en su obra ya mencionada (21), opi—

nan que el Código Civil Francés es más extenso en cuanto -

enuncia las formas de la medianería abarcando paredes, fo-

sos y zanjas, sin embargo, se considera que es más impor-

tante en las paredes que en otras situaciones de mediano--

ría. 

La adquisición de los cercos medianeros puede ser de 

varias formas: la primera de ellas que es la convencional, 

cuando dos propietarios vecinos se ponen de acuerdo para -

construir al muro o plantar árboles sobre la linea diviso- 
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-ria de sus predios; la segunda forma esta en el Código --

Civil Francés en donde se permite a un propietario obligar 

a su vecino a ceder la medianería de la pared situada en -

el lindero de sus predios. Al respecto, el autor italiano 

Roberto Ruggiero en su obra ya citada (22), comenta que: -

"lo puede hacer medianero cuando no diste más de 1.5 rato. 

de distancia, la cual puede ser en toda la pared o sólo en 

una fracción, con la condición de reembolsar la mitad del 

valor actual del terreno sobre la cual se haya constituido 

el muro". En este case, la adquisición de la medianería en 

posterior a la construcción del muro. El tercer caso lo en 

contramos cuando uno de los propietarios ha construía° en 

ambos lados de la línea divisoria de los predios un muro, 

sobre el cual opinamos que existe en parte construcción en 

terreno ajeno. 

La adquisición de la pared medianera es posible limi-

tarla a una parte y es el caso de la fracción de la pared 

que sirve para apoyar una construcción, en el caso ante---

rior cualquier propietario puede elevar a sus expensas el 

muro, en ese caso no es necesario acreditar un especial in 

terés en la pared medianera. 

In determinado caso un propietario podrá adquirir la 

pared medianera para construir, así como para compeler a - 

su vecino a reparar los huecos de la misma. La otra forma 

de adquirir la medianería lo es por el uso prolongado de -

la pared por más de 30 años, en tal virtud se considera -- 
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que el derecho de copropiedad es objeto de interés privado, 

esto dentro de la Jurisprudencia•Francesa (23), aquí en --

México lo es por un término de cinco años de buena fe y du 

diez años tratándose de mala fé. 

El Código Civil vigente para el Distrito Federal esta-

blece el caso de la medianería: cuando haya constancias quo 

demuestren quién fabricó la pared que divide los predios, - 

al que la costeó es dueño exclusivo de ella, si consta que 

se fabricó por los colindantes, o no consta quién la fabri-

có será por lo tanto de propiedad comen. 

Dentro del Derecho Francés, en concreto George Ripett 

y Jean Boulanger en su obra Tratado de Derecho Civil Fran—

cés (24) hacen mención a una forma de adquirir la mediane—

ría, para ellos es un derecho de vecino el que pueda adqui-

rir la medianería, aun en contra de la voluntad del propie-

tario del muro privativo, según ellos es por medio de una -

expropiación con carácter de utilidad privada, ellos consi-

deraron que aquí existe un derecho o un interés privado y - 

es a causa de la utilidad que presenta. Consideraron que hu 

biera sido mejor que cada copropietario fuera obligado a --

construir su muro en el limite extremo de su propio predio 

para endosarlo al muro del vecino evitando con ello proble-

mas. La adquisición de la medianería representa por otra --

parte para el propietario mayores ventajas que inconvenien-

tes. 



El derecho de adquirir la medianería es una facultad -

inherente al derecho de propiedad y no se extingue por presa 

cripción alguna, así como existe la facultad de obligar al 

vecino para que venda o proporcione la pared para el uso me 

dianero, en particular no puede obligar a su vecino para 

que adquiera la medianería. 

Dentro del Código Civil para el Distrito Federal se en 

cuentra que también existen medios para adquirir la mediane 

ría: el copropietario de una finca contigua a una pared di-

visoria que no sea común, deseando hacerla medianera para -

darle ese carácter en todo o en parte de la pared debe cele 

brarse el trato con el dueño de ella. Debiendo tomar en ---

cuenta el uso que quiera dársele a la pared al propietario 

que pretenda adquirirla, ya que cada muro está hecho para -

soportar determinado número de pisos y no puede dedicárselo 

para el uso industrial o comercial, en ese aspecto no es --

aceptable para estos fines por ir en contra de la estabili-

dad psíquica y física de las personan que habitan la casa 

particular. Las disposiciones legalen francesas no distin-

guen si el muro está en pleno campo o en la ciudad, si el - 

muro está en un jardín o en la pared de un edificio, el ob-

jetivo os que sea fácil la decisión do la medianería, ya --

que permite al vecino delimitar por sí mismo a su convenían 

cia la parte que desea adquirir ya que puede ser tal en to-

da su extensión o única y exclusivamente una parte, se con- 

sidera que esta facultad es útil, sobre todo a quien desea 
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adquirir la medianería para construir su casa habitaci6n, y 

que se desea utilizar únicamente cierta parte del muro y no 

toda la pared en su total longitud. 

En las condiciones para adquirir la medianería vemos - 

que el que pretende adquirir la medianería debe pagar el va 

lor, primero, de la del muro; segundo, la mitad del terreno 

que soporta al muro, debiéndose calcular sobre toda la par-

te que se desee hacer la medianería; y, tercero, el pago de 

la mano de obra. Este cálculo debe hacerse al valor del día 

de la adquisician de la medianería del aumento de la eleva-

ción practicada por el vecino sobre el muro medianero, es - 

necesario•pagar solamente la mitad del costo de la eleva---

ción. 

Las personas que pueden hacer uso de esa facultad de - 

adquirir son solamente el propietario en general y tambidn 

al usufructuario, con respecto al inquilino considero que -

es relativo, ya que salo tiene un derecho personal de goce; 

y norque es de explorado derecho que no debe hacer mejoras 

o reparaciones en la casa so pena de que se queden en bene-

ficio del arrendador, en este caso no creo que alguien de--

see adquirir algo para luego abandonarlo. 

La naturaleza jurídica de la operación de la adquisi—

ción de la medianería es una compraventa, dentro de la cual 

encontramos que tiene algo de venta voluntaria y algo de --

venta forzosa, en virtud de que se puede obligar al otro --

propietario a que venda una fracción para ser utilizada en 
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forma privada; esto de acuerdo con lo que se ha expuesto 

con anterioridad. Dicha operación debemos considerarla co-

mo una venta en virtud de que recae sobre una propiedad in 

mobiliaria, para la cual se debe observar las formas esta-

blecidas de los contratos de compra-venta, es decir, debe-

rá de constar por escrito y en documento público. Como se 

ha visto anteriormente que puede ser por expropiación por 

causa de utilidad privada, el obligado no está sujeto a --

dar garantía alguna en cuanto a la solidez del muro. En el 

caso de publicidad para adquirir la pared medianera no es 

aplicable en virtud de que es una persona la interesada y 

con la calidad de vecino y no un tercero para adquirirla, 

no creo aue se interese para adquirir el lote, es decir, -

una sola persona es la interesada en la adquisición de la 

pared medianera. 

Se considera que las consecuencias de la medianería - 

en cuanto al adquirente son: respetar los efectos jurídi--

cos relativos al muro realizado por el vendedor, respetar 

la constitución de alguna servidumbre que se haya estable-

cido con anterioridad, considero que la cuestión es proble 

mática en lo concerniente a los actos materiales realiza--

dos con anterioridad por el propietario, que haya colocado 

por ejemplo: En el muro un desagüe o chimenea; estos traba 

jos son complementos de la pared en virtud de que fueron 

colocados antes de la adquisición de la medianería por lo 

cual deberán ser mantenidos en toda su integridad, paro 
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sucedería lo contrario con aquellas que no permitiesen -

al comprador de la medianería o sea el utilizar el muro pa 

ra un uso o beneficio exclusivamente particular. 

Para adquirir la medianería se deben cumplir determi- 

nados requisitos o bien se deben ofrecer pruebas, al que 

afirma debe probar, versa el principio de toda acción en 

la medianería se debe comenzar por el elemento principal 

que es el título, ya que siempre se han suscitado proble--

mas, particularmente en las bardas antiguas que con causa 

de controversia, dicho documento lo debemos entender en el, 

mismo sentido que si se tratase de hacer la prueba de pro-

piedad unitaria, es decir, puede ser declarativo o trasla-

tivo de dominio, ese documento determinará la situación --

exacta; el título puede constar en un documento público 0 

privado, en testamento o en un acta de división. El objeto 

del documento es demostrar que se ha constituido con ante-

rioridad la medianería y por razones conocidas o más bien 

desconocidad no se había ejercitado o utilizado para esos 

fines la pared. 

Otra prueba que se puede desahogar y que encontramos 

en el Código Civil para el Distrito Federal, es la de pros 

cripción si no existe título; lo más viable para estos ca-

sos es la prescripción la cual desempeña el papel probato-

rio habitual. En nuestro Derecho, el t6rmino para adquirir 

bienes, derechos o para liberarse de obligaciones es 1. de 

cinco años o el de diez años. En el primer caso, lo aürá - 
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de buena fé y en el segundo de mala fé. El muro o el fono 

serán considerados como medianeros si se han poseido en co 

mún por 30 años exigibles por el Derecho Francés o cinco o 

diez años según se trate del caso dentro del Derecho Mexi- 

cano, como lo hemos expuesto con anterioridad, así por - 

ejemplo, una pared puede haber sido construida por uno de 

los vecinos solamente,pera,durante más de 30 años fué po—

seída en común por ambos vecinos, por lo tanto encontramos 

que el muro es medianero cuando se ha utilizado por los - 

dos vecinos; ya que en caso contrario seria privativo, es 

decir, cuando haya sido utilizado únicamente por uno de --

ellos, quien lo ha reparado y ha realizado los gastos ur--

gentes o necesarios para conservarlo. 

A falta de título o de una posesión de más de 30 años 

y a fin de evitar litigios, más bien pleitos,se han esta--

blecido presunciones de medianería lan cuales pueden ser - 

nositivas o negativas, con las que se deduce que una pared 

medianera es copropiedad o es una pared privada, como laza 

veremos más adelante y cuáles fueron consagradas en el C6-

digo Civil para el Distrito Federal. 

Las presunciones se darán cuando no consta quién fa—

bricó la pared medianera y sirven de signos demostrativos 

para el condominio o de obra divisoria, por lo tanto 	-- 

deben suponer medianeros los muros que sirven de sepa Y. 

ción entre dos edificios, basados en el Inter6s comln que 

tienen los dos vecinos de los cdificíos, aunado a que en - 
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la actualidad las unidades habitacionales son construidas 

en serie y en un momento determinado los habitantes de - - 

ellas son copropietarios de la mencionada barda que divide 

los dos edificios o que en determinado momento la pared --

que divide a los mencionados edificios llegue a deteriorar 

se, ¿quién será responsable? el que no tuvo las precaucio-

nes necesarias para conservarla o el que habiendo los tra-

bajos necesarios para conservarla y que con un simple gol-

pe llegue a caerse; o bien el constructor quien debió pre-

ver todos los pormenores necesarios en la construcción de 

la pared y no lo hizo. 

La pared divisoria tendrácomo - función el separar las 

construcciones hasta el techo, es decir, la parte superior 

del edificio menos elevado, asimismo, se encuentra que son 

medianeros cuando separan los patios o los jardines, no es 

necesario que las dos propiedades vecinas estén completa-- 

mente cerradas sin importar cuál• fuere la, naturaleza de --

los elementos para separarla de todas tomas la pared será 

medianera. Al respecto se encuentran las consideraciones -

de Marcelo Planiol y George Ripert en su obra citada ante-

riormente (25), en que dicen: "debe ser total el cerramien 

to de los cercados, debemos considerar que para que la pa-

red sea medianera en el campo deberá ser totalmente cerra-

da, ya que, en caso contrario no ofrece la misma utilidad 

para los dos propietarios, en el caso de la medianería en 

los edificios o casas habitación éstas deben estar rodea-- 
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-das de pared". 

En la hipótesis de que una persona hace una pieza en 

un terreno urbano se supone que posteriormente hará 	- 

demás piezas, cosa que no podemos precisar en el campo, - 

pues no es con el fin de obtener la medianería, ya que --

puede hacer otra pieza en cualquier lugar del terreno. 

Existen casos de presunciones de medianería de otros 

cerramientos tales como: las zanjas, ya que cuando las 

propiedades están separadas, el cerramiento estará com---

puesto por el foso o zanja por completo. 

Los signos contrarios a la medianería son: cuando --

una pared separa dos edificios, patios o jardines o cerca 

dos en el campo. Cuando la pared está recta a plomo en to 

da su vertical por un lado y por el otro un plano inclina 

do; cuando presente de un sólo lado una reparación o re--

lieve o piedra alguna de las llamadas pasaderas y que ha-

yan sido colocadas al construir la pared, en estos casos 

se presume que la pared pertenece exclusivamente al pro--

pietario de cuyo lado está el alero o la pared con los --

mencionados relieves de piedra. 

Respecto a las zanjas, la medianería no se presumirá 

cuando la tierra extraída se encuentra de un solo lado de 

la zanja, por lo tanto, se presume que la zanja pertenece 

exclusivamente a aquel de cuyo lado se encuentra la tie—

rra. 
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Dentro del Código Civil para el Distrito Federal, las 

presunciones se encuentran en el Articulo 953 y siguientes, 

las cuales son positivas y negativas. 

Las presunciones positivas se encuentran en el mIsmo 

articulo que dice: "se presume la copropiedad mientras no 

haya signo exterior que demuestre lo contrario". 

Primero: Cuando en las paredes divisorias de los edi-

ficios contiguos, hasta el punto común de elevación, se do 

be hacer notar que el muro que se eleva a mayor altura pue 

de ser medianero pero es indispensable el título que lo --

acredite. 

Segundo: Las paredes divisorias de los jardines, pa--

tios y corrales situados en poblados o en el campo. 

Tercero: En las cercas, valles y fosos que dividan --

los predios rústicos. Si las construcciones no tienen una 

misma altura, sólo hay presunción de copropiedad hasta la 

altura de la construcción más baja, al muro se presume me-

dianero tan sólo en la parte que esta en el primer piso, - 

asimismo, cuando las zanjas abiertas entre las propiedades 

se presume también como copropiedad si no hay título o sil 

no que demuestre lo contrario, como lo establece la Frac—

ción III del Artículo 953 del Código Civil vigente. 

Dentro de las presunciones negativas de la medianería 

se encuentra que el muro se presumirá privado cuando exis-

ten muros de ambos lados, siendo de diferente especie y -- 



66 

construidos por la misma época. Los signos contrarios a la 

medianería o copropiedad los encontramos en el artículo --

954, que dice: 

Primero: Cuando hay ventanas, tragaluz o huecos abler 

tos en la pared divisoria de un edificio; 

Segundo: Cuando conociendo toda la pared, vallados, - 

cercas o foso están construidos sobre el terreno de una do 

las fincas y no por la mitad, entre una y otra de las don 

contiguas; 

Tercero: Cuando la pared soporte todas las cargas de 

alambre, tubo de gas, tubo de agua de una sola de las pro-

piedades y no de las contiguas, claro está que hay que to-

mar en cuenta que es el dueño quien cargó sobre su propia 

pared y no es probable que haya sido el vecino quien lo hi. 

ZO; 

Cuarto: Cuando la pared divisoria esté entre patios, 

jardines y ésta esté construida de modo que la albardilla 

caiga hacia una sola de las propiedades. En este caso pre-

sumimos que es dueño de la pared de la propiedad hacia don 

de cae la albardilla. En este caso ea aplicable al artícu-

lo 853 del Código Civil para el Distrito Federal que dice: 

"El propietario de un edificio está obligado a construí r. - 

sus tejadon y azoteas de tal manera que las aguas pluvia—

les no caigan sobre el suelo o edificio del vecino"; 

Quinto: Cuando las paredes divisorias construidas de 
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que de distancia en distancia salen fuera de la supertIcie 

por un solo lado de la pared y no por el otro. Esas pi.e---

dras pasaderas hacen suponer que es propietario exclusivo 

del muro aquel de los vecinos hacia cuya propiedad miran -

las piedras, debemos explicar que arquitectónicamente una 

piedra pasadera es colocada en forma saliente para soste—

ner determinado objeto, por ejemplo, una viga; 

Sc.to: Cuando la pared fuere divisoria entre un edifi 

cío del cual forma parte un jardín, campo, o corral de un 

predio sin edificar. En ese caso debo considerar que se pre 

sume que'es al dueño del predio edificado quien la constru 

Y/5; 
Séptimo: Cuando una propiedad se halle cerrada o de--

fendida por cercas o zanjas y las contiguas no lo estén; 

Octavo: Cuando las, cercas cierran completamente una - 

propiedad de distinta especie de la que tiene el vecino en 

su lado contiguos a la protegida. 

El valor de estas presunciones deja de surtir sus 

efectos si existe un titulo o prescripción contraria o un 

signo contrario a la medianería, no valdrá contra ellos --

la prueba testimonial ni pericial si fueren propuestos por 

el propietario para demostrar que el. muro se halla consti-

tuido sobre su terreno e invoque a su favor la presunción 

negativa, la propiedad del suelo implica la de lo quo se - 
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halle construido sobre el mismo. 

Cada uno de los copropietarios de la pared medianera 

tiene el uso exclusivo del lado del muro que da a su pro--

piedad y puede usarlo libremente, con el uso no debe moles 

tar a su copropietario se debe considerar entonces que los 

derechos son extensos y que la única limitación que deberá 

aportar el derecho de cada copropietario, es decir, no ha-

cer nada que pueda cambiar el destino de la pared mediane-

ra. 

Se debe distinguir según se trate de una pared o de - 

una zanja los cuales son distintos: si ;se trata de una pa-

red encontramos que cada uno de los copropietarios puurls - 

sembrar plantas a espaldas de la pared medianera, y para - 

sostener sus construcciones puede colocar vigas en todo su 

espesor, para el caso duque se apoye construcción alguna 

se oirá perito al respecto a fin de que emita dictamen en 

que se establezca si la pared puede soportar la nueva obra 

o no. En el caso de la zanja, debe proporcionar el copro--

pietario el mantenimiento necesario para obtener mejores - 

servicios. 

el caso de que uno de los copropietarios quiera 

elevar la nared, a fin de que no perjulique a su vecino, - 

puede conservar la pared antigua y ce limitará a no sobre-

cargarla, en donde debe soportar los gastos solo, ;u 

como los de la reparaci6n y mantenimteno y en casos oztre 

mos debe pagar una indemnización )or. Jan cargan a su voci- 
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-no, el motivo será la elevación del muro. En el caso de --

que la pared no soporte el nuevo peso por la elevación debe 

rá demolerla y construir una nueva a su costa, además debe 
- — 

dar el terreno necesario para hacerla resistente, en egte - 

caso no se debe pagar indemnización alguna, el motivo gerá 

que el muro es más grueso y más resistente y las reparacio-

nes serán menos frecuentes si se utiliza el muro de una for 

ma moderada. 

Los derechos de los copropietarios de la pared mediane 

ra se encuentran en el artículo 969 de]. Código Civil para -

el Distrito Federal en donde se establece que cada copropie 

tario de•una pared coman podrá usar de ella en proporción - 

al derecho que tenga en la comunidad, por lo tanto podrá --

edificar apoyando su obra en la pared común o introduciendo 

vigas hasta la mitad del espesor de la pared, pero sin impe 

dir el uso común y respectivo de los demás copropietarios.-

En caso de oposición de otros copropietarios, la controver-

sia se arreglará por medio de peritos que estudien las con-

diciones necesarias para que la obra nueva no perjudique --

los derechos de los quejosos. 

El propietario de un edificio que se apoye en una pa--

red común puede al derribarlo renunciar a la copropiedad, - 

en este caso, serán de su parte todos los gastos necesarios 

para evitar reparar los daños ocasionados por la demolición, 

por lo que debemos observar que los dueños de los predios -

están obligados a cuidar de que no se deteriore la pared o 
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la zanja de propiedad común y si por el hecho de que alguno 

de sus dependientes o animales de su propiedad o por cual--

quiera otra causa que depende de ellos se deteriora dehorán 

reponerlos pagando los daños y perjuicios que se hubieron -

ocasionado. 

El propietario de una finca contigua a una pared divi-

soria que no sea común puede darle el carácter de medianera 

en todo o en parte de su longitud por contrato celebrado -.-

con el dueño de la pared, de donde se desprende que es obli 

gatorio para éste último contratar con aquél la copropiedad 

de su pared, ya que siendo la naturaleza jurídica de la me-

dianería una limitación de dominio, el dueño de la pared es 

tá facultado para obligar a su vecino pudiendo recurrir a -

la vía judicial para obligarlo a pagar todos y,cada uno de 

los gastos correspondientes por la constitución de la media 

nería o bien por los gastos del mantenimiento. 

Considero que la pared medianera deberá reunir determi 

nadas condiciones técnicas para que su misión en las obras 

construidas o las que se vayan a construir tengan una segu-

ridad para el adquirente ya que éste deberá abonar la mitad 

del precio del terreno y la mitad del valor de la pared. 

Serán igualmente por su cuenta todas las obras de con-

servación de la pared cuando haya aumentado su altura o es-

pesor v las que en la parte coman sean necesarias, sjempre 

que el deterioro provenga de la wrier altura o espesor f?ne 



71 

se haya dado a la pared. En los casos anteriores la pared - 

seguira siendo común hasta la altura en que la era antigua-

mente aun cuando haya sido edificada de nuevo a expensan de 

uno solo y desde el punto donde se comenzó la mayor altura 

será propiedad del que la edificó. 

Los demás copropietarios que no hayan contribuido a --

dar más elevación o espesor a la pared podrán adquirir los 

derechos de copropiedad sobre la misma pagando proporcional 

mente el valor de la obra, el valor de la mitad del terreno 

así como el de los materiales que se utilizaron con motivo 

de la construcción. 

Las cargas de la medianería se resumen al mantenimien-

to y reparación, asi como en los casos necesarios en la re-

construcción de los cerramientos medianeros ya existentes.-

Dichos gastos serán a prorrata de los derechos, cada uno de 

ellos puede obligar a los demás a proporcionar su coopera--

ción en los gastos de este género, siempre que se haya utl-

lizado el muro conforme a su destino. 

El copropietario que quiera librarse de las obligacio-

nes que impone el artículo respectivo, puede hacerlo renun-

ciando a la copropiedad, excepto en el caso de que la pared 

comfin nontenga un edificio suyo, dentro de lo cual se debe 

distinguir si un copropietario tiene la medianería o no la 

tiene, o es tan sólo propietario de unn tercera o cuarta --

parte del muro por lo cual no contribuir-a con los gaslon 
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comunes sino sólo en dicha parte proporcional a la :Posesión 

del muro, debiendo el otro conronietario soportar el exceso 

de los gastos del muro, por lo tanto uno pagará el salario 

de los obreros y los materiales y el otro los gastos de man 

tenimiento, reparaciones e impuestos que cause la construc-

ción. En el caso de que la pared tenga cosas de ornato los 

gastos de sostenimiento y conservación serán por cuenta de 

quien las posea. 

Cuando el muro no tenga las dimensiones necesarias pa-

ra cualquier uso, cualquiera de los copropietarios puede --

exigir que las reparaciones se hagan con las dimensiones no 

cesarias,para las exigencias de la construcción y la mejor 

prestación de servicios del muro, cuando el muro fuere cone, 

truldo con una dimensión mayor a la acostumbrada o con mate 

rieles de un valor superior podrá solicitar que se limite a 

las exigencias de la obra, no se podrá exigir que el muro 

se destruya en su totalidad ya que la naturaleza es requerí:  

da para soportar las construcciones que se pretenden o en-

cuentren en ella. 

El muro medianero que soporta edificio alguno debo ser 

demolido y reconstruido cuando esté fuera de su plomo, en - 

más do un tercio de su espesor para el bien de los copropie 

tarios, el de sus vidas y la de los suyos, considero que --

los muros pueden conservarse en tanto no amenacen ruina ---

próxima, sobre todo en los campos. En caso contrario se con 

siderará la demolición como necesaria cuando su centro de - 
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gravedad se proyecte hacia afuera. 

Cuando los copropietarios renuncien a la medianería -

en los términos del artículo 961 del Código Civil para el 

Distrito Federal, se tomará lo establecido por el artículo 

1005 de dicho ordenamiento en donde se establece que el ~-

usufructuario goza del derecho del tanto, o sea, la renun-

cia correspondiente a la parte del terreno ocupada por la 

barda. 

Las obligaciones que pesan sobre los copropietarios 

del muro medianero son las de contribuir a los gastos de 

reparación y de reconstrucción,_ las cuales pueden llegar a 

ser muy pesadas si se toman en cuenta lag posibilidades --

económicas de cada copropietario, es por ello que en la ma 

yoría de los códigos civiles se establece la facultad de -

abandono para quien no soporta económicamente los menciona 

dos gastos. 

Esa facultad de abandono se explica por la naturaleza 

misma de la obligación personal y también debido a que la 

cosa pertenece compartida, por lo tanto puede liberarse de 

la carga real y deja de ser copropietario, por otra parte, 

considero inadmisible que se pudiera seguir utilizando el 

muro sobre el cual ya no tiene derecho y cuya conservación 

ya no le incumbe en forma alguna. Por otra parte y por ra 

zones análogas el abandono es igualmente imposible si la - 

medianería consiste o recae sobre un foso que se utilice - 

para el desague. 
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Debemos tomar en cuenta que el derecho de medianería - 

es e=sencialmente indivisible, lo cual puede dar sobre la to 

talidad o sobre una porción, de acuerdo con esto el copro--

pietario de una pared medianera solamente podrá abandonar 

la porción de ella y con esto el otro copropietario queda -

como único y exclusivo propietario de la pared, asi como 

del suelo en que se halla construida, no pudiendo el que 

abandona la medianería utilizar la pared en su beneficio 

salvo pacto en contrario. 

4 
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B).- LAS COSAS COMUNES DE UN EDIFICIO. 

En la copropiedad forzosa como lo es en un edificio - 

de apartamentos, cada uno de los departamentos perteneeu -

de pleno dominio a cada uno de los distintos propietarios, 

con esto se da una relación discutida y compleja. Aquí ---

existe una copropiedad en lo relativo a las partes de un -

edificio que son en común, como el muro maestro, el suelo, 

los tejados, patios, escaleras y tuberías. 

El derecho de dominio de cada uno de los propietarios 

sobre el departamento aparece subordinado al uso coman ---

otorgado sobre aquéllas partes que son de servicio necesa-

rio del bien motivo de la copropiedad; como consecuencia,-

los copropietarios no pueden utilizar a titulo particular 

las escaleras y demás accesorios, ni mucho menos pueden --

enajenar dichos accesorios, así como tampoco, cederlos a -

terceros, ni gravarlos. 

Existe copropiedad forzosa en el terreno sobre el ---

cual se ha construido el edificio, esto se comprende fácil 

mente si el edificio es demolido, asimismo, el edificio --

puede ser demolido por caso fortuito, de donde se observa 

que los copropietarios tienen un derecho a una participa—

ción sobre el terreno. En caso de expropiación se tendrá -

que indemnizar en proporción al valor de cada piso tomando 

en cuenta el valor catastral del terreno, para lo cual es 

necesario hacer dos avalúos: uno del terreno y otro al --- 
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edificio. Lo mismo ocurre en caso de incendio, el importe -

del seguro, en caso de que se encuentre asegurado, se rapar 

tiré en forma equitativa a cada copropietario y en este ca-

so quedará la copropiedad única y exclusivamente sobre el - 

terreno. 

Las cosas comunes sólo podrán ser enajenadas, gravadas 

o embargadas juntamente con la parte determinada privativa 

del bien motivo de la copropiedad. De las cosas que no pue-

de realizarse dentro de la copropiedad encontramos, como lo 

es el de las paredes maestras el abrir huecos, colocar chi-

meneas; y, las que están permitidas son: el colocar cables 

para la corriente eléctrica, teléfono o conductos para agua 

o gas, el copropietario del primer piso puede abrir una - - 

puerta en la pared común o transformar una puerta en venta-

na, siempre que esos trabajos no afecten la solidez ni el - 

valor del edificio. 

Dentro de las cosas prohibidas encontramos que el pro-

pietario del piso de abajo no puede instalar una marquesto4 

de cristales que disminuya de modo alguno la utilidad del 

edificio y que el propietario del piso de arriba vea dismt-

nuido su derecho, así como tampoco puede construir un s6t4 

no el propietario de la planta baja y el propietario del 11. 

timo piso tampoco podrá construir cosa diversa en la azotea. 
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CAPITULO IV 

MANIFESTACIONES LEGALES DE LA COPROPIEDAD 

I.- DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS COPROPIETARIOS. 

II.- REGIMEN LEGAL DE LA COPROPIEDAD. 

III.- ANALOGIAS Y DIFERENCIAS ENTRE COPROPIEDAD Y SOCIEDAD. 

I.- DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS COPROPIETARIOS. 

El goce de la copropiedad trae como consecuencia que se 

tengan derechos reales y obligaciones; de los primeros, al-

gunos piensan y.opinan que se pueden enajenar, que pueden -

servirse de la cosa común como si fuera propietario exclusí 

vo, así lo considera Colín y Capitant en su obra citada (1). 

También podrán abrir puertas, ventanas y verter las aguas - 

pluViales que caigan de los Velados de sus casas a un patio 

común. Y las restricciones consisten en que no pueden cam—

biar el destino de la cosa, como el de convertir un patio - 

en depósito. 

Calixto Valverde y Valverde, en su obra Tratado de Dere 

cho Civil Español (2), "dice que dentro de los derechos, se 

encuentran aquellos que se pueden enajenar o gravar en la -

parte alícuota, con respecto al gravamen se deberá tomar en 

conocimiento a todos los condueños, ya que se hará constar 

si sólo queda gravada la parte alícuota o toda la copropie-

dad con el consentimiento de todos los condueños". 

Encontramos en el Código Civil para el Distrito Federal 
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que todo copropietario tiene derecho para obligar a los --

participes a contribuir a los gastos de conservación de la 

cosa o derecho común. Sólo puede eximirse de esta obliga--

ci6n el que renuncie a la parte que le pertenece en el do-

minio. 

Cuando en los diferentes departamentos, viviendas, ca 

sas o locales de un inmueble, construidos en forma verti-

cal, horizontal o mixta, susceptibles de aprovechamiento - 

independientemente por tener salida propia a la vía públi-

ca, pertenezcan a distintos propietarios, cada uno de és-

tos tendrá un derecho singular y exclusivo de propiedad so 

bre su departamento, vivienda, casa o local y, además, de-

recho de copropiedad sobre los elementos y partes comunes 

del inmueble, necesarios para su adecuado uso o disfrute. 

Cada propietario podrá enajenar, hipotecar o gravar - 

en cualquiera otra forma su departamento, vivienda casa o 

local, sin necesidad de consentimiento de los demás condó-

minos. En la enajenación, gravamen o embargo de un departa 

mento, vivienda, casa o local se entenderán comprendidos -

invariablemente los derechos sobre los bienes comunes que 

son anexos. 

El derecho de copropiedad sobre los elementos comunes 

del inmueble sólo será enajenable, gravable o embargable - 

por terceros, conjuntamente con el departamento o local de 

su departamento, respecto del cual se considera anexo inse 
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-partible. La copropiedad sobre los elementos comunes del in 

mueble no es susceptible de división. 

Los derechos y obligaciones de los copropietarios a --

que se refiere este precepto, se regirán por los testimo---

nios en que se hubiere establecido el régimen de copropie--

dad o por los de compra-venta respectiva o por el reglamen-

to del condominio de que se trate o por la Ley Sobre el Ré-

gimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Dis—

trito Federal, en su defecto, por las disposiciones del C6-

digo Civil y las demás leyes que fueran aplicables. 

Otro derecho que se encuentra, es el de pedir la divi-

sión y adjudicación en cualquier momento que lo quiera cual 

quier condómino, ya que nadie está obligado a permanecer en 

la indivisi6n, éste derecho lo encontramos como irrenuncia-

ble por estar basado en el orden público. 

Otro derecho es el retracto, en el caso de anajenar a 

un extraño una parte alícuota todos los condueños o alguno 

.de ellos podrán ejercitar éste derecho el cual será prórra-

ta de cada porción que tenga en la cosa común. 

Las obligaciones, serán el de mantener en buenas condi 

ciones todo el objeto de la copropiedad, hacer las repara-

ciones necesarias que le competen, no destinar la cosa a --

fin distinto de la que fue creada, así como el de contri---

buir a los gastos para el mantenimiento y sostenimiento del 

objeto motivo de la copropiedad. 
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II.- REGIMEN LEGAL DE LA COPROPIEDAD. 

Dentro de todos los textos que he estudiado, se en--

cuentra que todos le han consagrado un titulo a la copro-

piedad, asimismo, la mayoría se basa en las reglas de la 

división para la partición de la herencia para poner fin 

a la copropiedad. En el Código Civil para el Distrito Fe-

deral, se encuentra en el Libro Segundo, Título Cuarto, -

Capítulo VI, en donde sigue la corriente romanista de la 

copropiedad, la germánica está en la Ley General de Sacie 

dades Mercantiles.En cuanto a la medianería en nuestro --

derecho se considera como una forma de copropiedad, en el 

Derecho Francés se considera como una forma de servidum-

bre, por ello se le tiene en un capítulo distinto a la de 

copropiedad. 

La pared divisoria de los predios cumple una función 

de establecer entre ellos una delimitación material. La - 

pared común tiene como destino el apoyo de dos edificios, 

pertenecientes a distintos dueños. Considero que la llama 

da propiedad horizontal o casas por pisos no es rigurosa-

mente interpretada como una forma de copropiedad por lo -

que no la tratamos a fondo, ya que goza de un ordenamien-

to en cuerpo separado. 

ANALOGIAS Y DIFERENCIAS ENTRE COPROPIEDAD Y SOCIEDAD. 

En el concepto de sociedad hay que referirnos a la ~ 

situación de que dos personas o más son titulares dt un - 
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mismo derecho; el de copropiedad significa que la misma sí 

tuacidn de cotitularidad se presenta en la propiedad, es - 

por ello que consideramos que en el Código Civil para cal -

Distrito Federal se establece la copropiedad cuando un de-

recho o casa pertenece proindiviso a varias personas, in•--

terpretando que cualquier derecho real puede ser objeto de 

copropiedad. Independientemente podemos establecer que nos 

da los elementos necesarios para definir la copropiedad y 

la comunidad, con lo cual podemos exponer que: la comuni—

dad es la cotitularidad de cualquier derecho y la copropie 

dad es la cotitularidad del derecho de propiedad. En el --

primer caso tenemos que es el género y ya en la segunda se 

da la especie, el primero se refiere a una masa de diferen 

tes bienes y distintos derechos, y en la copropiedad única 

y exclusivamente al derecho de propiedad el cual puede re-

caer sobre un inmueble, en ocasiones comprenderá dos pero 

el espIritu es única y exclusivamente sobre inmuebles, de-

partamentos en condominio. 

Los caracteres comunes que se encuentran tanto en la 

comunidad como en la copropiedad son: que las normas de am 

bas Figuras pertenecen al mismo genero, se encuentra que -

tanto en la comunidad como en la copropiedad el estado de 

indivisión es por determinado tiempo; y, segundo, las seme 

janzas se encuentran que tanto en la copropiedad como en - 

la sociedad deben tener una forma de representación oomdn, 

debe ser con el acuerdo de todos los socios basado fin que 
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Los derechos y obligaciones tienen su limitaci6n, en donde 

principia el derecho de uno termina el del otro y vicever-

sa, con lo cual todos los actos de dominio, de administra-

ción y explotación deben ser de acuerdo con la voluntad de 

todos los socios o copropietarios. En la repartición de --

los bienes las ganancias deben ser de acuerdo a las partes 

proporcional es de cada condueño o de acuerdo con las ac-

ciones que tenga el socio. 

Las diferencias que se encuentran entre la copropie--

dad y la comunidad son: que la comunidad existe en base a 

úna persona jurídica, la cual debe llenar determinados re-

quisitos y siguiendo las formas establecidas por la ley; -

y, en la copropiedad no es necesaria la existencia de la -

persona jurídica. 

Tanto la sociedad civil como la mercantil constituyen 

en nuestro derecho una persona moral no así la copropiedad. 

Tanto la sociedad civil como la mercantil se encuentran re 

gidas por principios contenidos en e]. Código Civil así co-

mo en el Código de Comercio, Ley General de Sociedades Mur 

cantiles, en donde se exige que debe existir un patrimonio 

y determinados elementos de capacidad para el funcionamion 

to; en el caso de la copropiedad se encuentra que nace de 

hecho como de derecho, que no se necesita determinado pa-

trimonio para que exista y no se le oxige determinada for-

ma para su existencia, vgr. el de capacidad; dentro dl los 
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personas mayores de edad así como menores de edad, los cua-

les ya hemos visto, serán representados por el C. Agente --

del Ministerio Pdblico, tutor o un procurador. 

El requisito lógico de la sociedad es \la aportación de 

un patrimonio a la sociedad o capital, el cual vendrá a dar 

lugar a un derecho de la persona moral sobre el conjunto de 

bienes. En cambio en la copropiedad el haber es siempre de-

terminado, si se trata de una herencia, será un conjunto de 

bienes en activo y en pasivo, si se forma por la voluntad - 

de las partes, será un activo en relación a la parte alíeuo 

ta de cada condueño. En la herencia, el pasivo lo será por-

que está garantizando las deudas del De Cujus. En la socie-

dad es diferente porque es la persona moral la que tiene un 

derecho de dominio sobre los bienes que constituyen el pa—

trimonio de la razón social, los socios nunca tendrán un de 

recho de propiedad para disponer de los bienes que posee la 

sociedad civil o mercantil, el derecho que tienen los so---

cios es sólo personal con el objeto de solicitar la liquida 

ción de la sociedad y con ello la partición de la misma, -- 

así como para la intervención en la administración. 

Otra diferencia que se encuentra es que en la sociedad 

civil o mercantil es necesario un órgano para actuar, os de 

cir, la administración de cualquier sociedad estará a cargo 

de uno o varios mandatarios, pudiendo ser temporales c revo 
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-cables, podrán ser socios o bien pueden ser personas aje-

nas a los socios. Se contará con un grupo de consejeros y 

un comité de vigilancia a través de uno o varios comisa—

rios. En oposición se encuentra que en la copropiedad, --

las personas físicas son suficientes para contratar, com-

parecer en juicio y tomar resoluciones en cuanto a la ad-

ministración; por lo tanto, no se necesita de un órgano -

como el de la civil o mercantil, es ella personalmente la 

que actea, la que promueve las acciones y defensa, la que 

debe realizar los actos de administración, según convenga 

a los intereses de todos los condueños. Como se desprende, 

en la copropiedad no es necesario un órgano de administra 

ción, no se desprende de precepto alguno el requerimiento 

de mandatario; la representación que se encuentra es vo-

luntaria ya que los copropietarios lo eligen, pero dista 

mucho de ser un apoderado, ya que no se exige formalidad 

alguna para nombrar al administrador, tan es así que cual 

quiera de los copropietarios puede tomar las medidas nece 

sarias para conservar la integridad de la copropiedad. 

Los derechos que se derivan de la sociedad, como se 

ha anotado anteriormente, serán personales, como el decae 

gir al administrador, al consejo de vigilancia y en deter 

minados casos la liquidación o suspensión de pagos, en 

caso de los copropietarios, como lo hemos anotado anterior 

mente, gozarán de un derecho real ya que principalmente - 

serán sobre bienes inmuebles y sobre cosas corporales ms 



la mayoría de las ocasiones, ya que puede ser mueble el --

objeto de la copropiedad. En la sociedad civil, el derecho 

será siempre sobre cosas muebles, independientemente do ln 

sede de la sociedad sea también propiedad de ella, de lo - 

contrario no entrará en la masa de la liquidación. 

Otra diferencia que se anota, es que en la copropie—

dad, ninguno puede disponer de la parte alícuota de otro,-

para estos actos de administración más bien es menester la 

unanimidad de todos los condueños; en la sociedad civil o 

mercantil, el administrador puede realizar actos de domi-

nio sin el consentimiento de los socios y estos actos se--

rán válidos. 

Como se ha dejado anotado, las diferencias entre co--

propiedad y las sociedades civiles y mercantiles son varias 

y diferentes, asimismo los puntos de semejanza son relati-

vos, en virtud de que las sociedades son reguladas por un 

cuerpo de leyes diversas a las que regulan la copropiedad; 

las sociedades son relevantes, porque llenan un renglón im-

portante dentro de la vida económica de la sociedad, en --

cambio la copropiedad radica y viene a representar un gran 

alivio para la falta de vivienda hoy en día, ya que en una 

forma específica como lo es el condominio, que con su for-

ma vertical u horizontal mejor conocida como duplex viene 

a dar cabida en unos cuantos metros cuadrados, o varías fa 

milias, las cuales gozararfin de todas las comodidades como 

si fuera una sola propiedad, con lo cual aplicando los 
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principios de la pared medianera y dándole a la copropiedad 

un origen contractual, los beneficios de urbanización y - 

unistencia social los tendrá más cerca, ya que este ttprJ sir, 

utrvicios se presentan en donde se concentran los grndon 

nucleos de población. Por otro lado la copropiedad, es tiene 

Pica porque dos o más personas pueden adquirir un bien in--

mueble con una aportación, que si no es mínima tampoco será 

gravosa, y que, con la misma obtendrán grandes beneficios.- 

tSn 	en donde se debe establecer una reforma legislativa 

para darle mayor agilidad a los contratos de copropiedad. 

1 



137 

CAPITULO QUINTO 

FORMAS DE EXTINCION DE LA COPROPIEDAD 

I.- PRINCIPIOS GENERALES RESPECTO A LA DIVISION. 

II.- FORMAS DE VERIFICAR LA DIVISION DE LA COSA COMUN, 

III.- INTERVENCION DE LOS ACREEDORES Y CESIONARIOS EN LA 

DIVISION DE LA COSA COMUN. 

IV.- EFECTOS JURIDICOS DE LA DIVISION EN CUANTO A LAS PEU 

SONAS DE LOS CONDUEÑOS. 

V.- EFECTOS EN CUANTO A LA COSA COMUN. 

VI.- EFECTOS JURIDICOS DE LA DIVISION EN CUANTO A TERCE--

'ROS. 

I.- PRINCIPIOS GENERALES RESPECTO A LA DIVISION. 

El estado de indivisión tiene su fin en cualquier mo-

mento que lo soliciten los copropietarios, en virtud de --

que ninguno de ellos está obligado a permanecer 'en el esta 

do de indivisión. La extinción de la copropiedad tiene va-

rias formas de realizarse, las cuales más adelante las rana 

lizaremos una por una, asimismo, encontraremos que la ex—

tinción trae consigo determinados efectos en cuanto a la - 

cosa común, en cuanto a los copropietarios como a terceros. 

Analizo las formas de cómo se debe llevar a cabo la - 

extinción de la copropiedad, las formalidades que /le deben 

observar tanto en unas formas como en otras, laG v,OnioneE 
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que dan varios autores al respecto. La copropiedad terminen 

A): Por la consolidación de todas las diversas cuotas 

de participación o derechos respecto a una sola copropie--

dad. 

B): Por la destrucción de la cosa; en el caso de tra-

tarse de un derecho se dará la desaparición de ésta. 

C): Por la prescripción a favor de terceros sobre len 

bienes o derechos que formen la copropiedad; y, 

D): Por la división que convierte en partes determina 

das las partes indivisas de la copropiedad, la cual consi-

dero como la más importante. 

E): Por renuncia expresa de un copropietario. 

F): Por adjudicación por juez competente. 

La facultad de pedir la cesación de la copropiedad -

es un derecho de todo copropietario, para lo cual se le --

concede una acción de carácter impre:Icriptible para solioL 

tar a los copropietarios que dividan los bienes o derechos 

objeto de la copropiedad. 

Para la existencia de la copropiedad son necesarias -

la armonía y la buena fe por parte de todos los copropieta 

rios y exponiéndose a que continúe la copropiedad en forma 

irregular aunado a la consagración de los derechos priva--

dos de cada uno a solicitar la existencia de su propiedad 

particular, de lo cual se permite pedir la partición de -- 
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copropiedad, por consiguiente la adjudicaci6n de los bie-

nes, los derechos de cada uno de los propietarios. 

El ejercicio de la acción de división de la cosa co-

mún se ve limitado con las excepciones existentes, el pri 

mer caso de las excepciones lo encontramos: 

A): Cuando los partícipes por un acto solemne consi 

nan su voluntad para que continúe la indivisión durante -

el tiempo permitido por la ley, en este aspecto el crite-

rio es diferente entre los varios autores que he estudia-

do, por ejemplo Ludwing Enneccerus en su obra citada (1), 

establece que "todo copropietario puede exigir en cual---

quier momento la suspensión de la comunidad, sin embargo, 

este derecho puede dentro de ciertos limites ser excluido 

o limitado por contrato". Tratándose de inmuebles, seme- 

jante estipulación contractual requiere como gravamen de 

cuota. Inscripción en el Registro Público de la Propiedad 

para tener efectos en contra de los sucesores del copro--

pietario. 

De los beneficios que puede recibir la copropiedad -

puede ser que aumente la plusvalía, para lo cual se pro--

rroga la copropiedad, autorizándose el pacto que obligue 

a los condóminos a permanecer en copropiedad por un tiem-

po determinado, también puede ser objeto para que no mo - 

solicite la división pactada para que la capacidad duro 

determinado tiempo, este lo encontramos para proteger o 
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los herederos, en su minoria de edad, ya que una operación 

de división en esta edad podría resultar perjudicial par 

el menor. El término para que dure la copropiedad segun en 

te autor no puede ser mayor a los diez años. (2) 

Henry y León Mazeaud al comentar en su obra el Código 

Civil Francés, establece: que la indivisión puede ser han-

ta por 5 años; cuando por convención se establezca por miran 

tiempo será nula, para solucionar ese problema solamente - 

se reducirá el término a lo permitido. (3) 

Dentro del Código Civil para el. Distrito Federal, se 

encuentra que cualquiera que sea el título sobre el que se 

genere la copropiedad se puede pedir la división de la mis 

ma, encontrándose que es válido el contrato mediante el -- 

cual los condóminos se comprometen a no ejercitar la acch. 

En determinados casos es aplicable el artículo 1769 del -- 

mencionado ordenamiento, en donde se puede suspender la -- 

partición de la copropiedad en virtud de convenio expreso 

de los intereses; habiendo menores entre ellos, se deberá 

oír a su tutor y al Agente de Ministerio Público, el auto 

que acuerde el convenio determinará el tiempo que deba du-

rar la indivisión. Sin embargo, se considera que si el ---

auto que aprueba el convenio excede de un término pruden-

cial no se deberá considerar válido, lo mismo se debe en--

tender en caso de donación, si el donante establece la con 

dición de indivisión por tiempo superior a su vida. 
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De lo anterior se desprende que la renuncia a pedir -

la división por determinado tiempo es procedente; dentro 

del Derecho Romano no se encuentra plazo o término phra 

terminar con la copropiedad, asimismo, es nulo el pacto de 

no división. 

El término para finalizar con la copropiedad es varía 

ble en las diferentes legislaciones, en el Código Civil --

Napoleónico el término fué de 5 años, dicho dato lo encon-

tramos en la multiCitada obra de Louis Josserands (4), di-

cho término es contemplado por las legislaciones de Argen-

tina, Chile, Guatemala y Bélgica entre otros; el término -

de diez años lo encontramos en el Código Civil Suizo; en -

el Código Civil Austriaco se encuentra que el convenio de 

indivisión es por tiempo indefinido, terminando con la ---

muerte de uno de los copropietarios, se debe entender que 

dicha indivisión cesará con la denuncia del juicio suceso-

rio respectivo y las partes allcuotas serán adjudicadas a 

cada uno de los herederos. En el Código Civil Alemán se en 

cuentra que el pacto por la indivisión por tiempo indefíni 

do está prohibido, lo anterior lo encontramos en la obra -

del autor Manressa citada anteriormente (5). 

Para el pacto de la indivisión los copropietarios de-

berán asistir personalmente o estar debidamente representa 

dos en su ausencia o tener un representante legal todos --

los incapacitados, dicha voluntad de los copropietarios -- 
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deberá quedar plasmada en documento público, cuando se re-

fiera a bienes inmuebles, el cual deberá ser inscrito en -

el Registro Público de la Propiedad y Comercio. 

En el caso de que uno de los copropietarios cediera - 

su cuota a un tercero o la tramite por título hereditario, 

el nuevo poseedor del derecho deberá respetar el convenio 

celebrado por el beneficiario original, ya que la nueva --

persona es la que continúa con todos los derechos y obliga 

clones ya contraídos. 

En el caso de que se requiera prorrogar el convenio 

se deberá hacer por un término no mayor de diez años y - 

constar en un nuevo documento, dicha prórroga es en base a 

que la ley no lo prohibe, lo anterior eu siguiendo la mul-

ticitada obra de Manressa. 

La segunda excepción la encontramos en la siguiente -

cuestión; cuando la indivisión de los bienes o derechos no 

impone como resultado de la donación o del testamento o de 

la sucesión legítima. Con la anterior, excepción el término 

será única y exclusivamente el de diez años lo que dure la 

indivisión, posteriormente se llevará a cabo la división 

del caudal hereditario, cualquier claésula con término su-

perior a diez años ser nula de pleno derecho. 

La tercera excepción ;1 la partición (1e la copropiedad 

se encuentra en considera,:ión al origen o naturaleza misma 

de la copropiedad, dentro de los cuales encontramos ilus no 
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es ilícito pedir la división de la copropiedad, hay que to 

mar en cuenta que es un derecho que posee todo copropieta-

rio, de este tipo de excepciones la encontrar' s que no opo 

ra en la sociedad conyugal ya que no se extingue porque --

uno de los cónyuges solicite la disolución del vínculo ma-

trimonial, también puede terminar dicha sociedad sin nece-

sidad de llegar al divorcio, de acuerdo con el artículo --

187 del Código Civil. Dicha excepción también la encontra-

mos que es procedente en la medianería en virtud de que, -

al efectuarse físicamente la división de la pared, ésta --

automáticamente se convertiría en inútil, en virtud de que 

las medidas sobre su espesor serían menores a las requeri-

das para el sostenimiento de la obra. 

Dentro del Derecho Civil Español, siguiendo la obra - 

de Manressa, encontramos que la comunidad de aguas queda 

encuadrada en este caso de excepción, " Cuando haya que — 

dividir un terreno de regadío que recibe el agua en un so-

lo punto, el derecho de pedir la división en cada uno de - 

los diferentes condueños, al verificarse la operación divi 

soria los copropietarios de la parte superior quedan obli-

gados a. dar agua para el riego de los terrenos de la parte 

interim:, sin poder exigir indemnización alguna", como lo 

men~-- Manressa en su mülticitada obra (7). Lo anterior 

queda encuadrado en el. Derecho Agrario Mexicano. 

El cuarto caso de las excepciones lo encontramos en - 
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el caso de que de acordarse la división la cosa resultare 

inservible, ya que por su "naturaleza o destino repugnan - 

a la idea de indivisión" (8), se debe tomar en cuenta el -

uso y destino del objeto, por eso se diferencia notablemen 

te de las anteriores; se limita el derecho de pedir la di-

visión porque no es posible ejecutarlo por lo tanto está -

obligado a permanecer en estado de indivisión; en tal vir-

tud se puede pedir la adjudicación o una indemnización a -

los demás copropietarios o en su caso solicitar la venta y 

repartirse equitativamente el producto. 

Un ejemplo claro de lo anterior me encuentra en las - 

tumbas familiares, en donde se da un derecho sui generis - 

de goce con afectación especial, respecto del cual la par-

tición es incosteable ya que la sepultura familiar está --

destinada por su naturaleza a una utilidad común (9), Es--

tos casos típicos hoy en día están teniendo auge aquí en - 

México y•dentro del Código Civil para el Distrito Federal 

no se'encuentra disposición alguna que lo reglamente am—

pliamente. En este aspecto también debe legislarse. 

II.- FORMAS DE VERIFICAR LA DIVISION DE LA COSA COMUN. 

La división de la cosa común entre los copropietarios 

es por un acto que le ley deja a criterio de los mismos, - 

es llamada voluntaria por Manressa, dicha acción consiste 

en que todos los copropietarios estón de común acuerdo ..._ 
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para proceder a la división, la cual tiene, como acontece 

en todo convenio, verdadera fuerza de ley. La división de 

la copropiedad pueden hacerla ellos mismos .o bien desig—

nando a un árbitro, si éstos son varios deberán emitir un 

dictamen y someterlo a consideración de un juez competen-

te, dichos árbitros serán nombrados por cada uno de los -

copropietarios, los incapacitados y los ausentes o meso--

res de edad no representados por el padre o la madre o --

Agente del Ministerio Público será indispensable acudir a 

la vía juridiccional para que resuelva los problemas sur- 

gidos con motivo de la división y con ello poner fin a la 

petición sobre la partición, no será aprobada si los meno 

res no están debidamente representados adn cuando la mayo 

ría de los condueños estén conformes con los peritajes de 

división y todos se encuentren de acuerdo para solicitar 

la división, el motivo es sencillo, se violarían los dere 

chos de los menores y para ello se dejan a salvo los dero 

chos de los condueños para que los hagan valer en la vía 

y forma que les convenga, su fundamentación se encuentra 

en los artículos 979, 1648, 1768 y 1769 del Código Civil 

vigente. 

Las reglas sosbre las cuales se debe basar la divi—

sión de la copropiedad que son aplicables cuando no hay -

entendimiento, serán variables según el pata de que se --

trate, por ejemplo, en España no se cuenta con un procedi 

miento de cómo debe practicarse la división de la cona -- 



o los derechos comunes, únicamente se basa en la división 

concerniente a las herencias establecidas en el Código 

Civil Español y en la Ley de Enjuiciamentos Civiles, 

igual situación y criterio se observa en México. 

Para el autor Roberto Ruggiero en su multicitada --- 

obra, establece que las reglas de la división son entre - 

otras. Primera, que cualquier copropietario puede pedir - 

en especie la parte de la cuota comen, en el caso de que 

no sea exacta la repartición se deberá completar con dine 

ro; Segunda, al proceder a la división se procurará cau- 

sar el menor daño posible al objeto si son predios culti- 

vables a la cosecha, debiéndose llevar a cabo la división 

de todos y cada uno de los bienes, ya sean muebles o in-- 

muebles, asimismo deberá ser equitativa tal repartición - 

de los bienes; Tercera, en cuanto no se puedan dividir -- 

cómodamente o que vayan a perder su forma, los copropieta 

ríos pueden solicitar la venta y con su producto repartir 

se equitativamente el importe de la copropiedad. En caso 

de autorización, el adjudicatario deberá pagar a los de:--

más condueños la parte correspondiente a su cuota; Cuarta, 

realizada la división el copropietario se convierte en --

propietario particular con todos los derechos y obligaelo 

nes inherentes a los de su clase. Con lo anterior se esta 

blecerá una declaración de dominio y no una traslaeln de 

propiedad, de acuerdo a la doctrina establecida por W)ber 

to Ruggiero en su libro antes mencionado (10). 



En España, el tutor requiere de la autorización del. - 

consejo de familia para poder realizar la partición y edil,' 

dicación de los bienes, lo mismo sucedía en el caso de - - 

existir ausentes; asimismo se requiere de la autorización 

del juez de primera instancia para poder enajenar los bie-

nes, en éste caso la autorización no es necesaria cuando -

los menores estén debidamente representados por sus padres 

en pleno ejercicio de la patria potestad, pero sí cuando -

los menores no están sometidos a ella y cuentan con un tu-

tor. 

Dentro del Derecho Civil Español, se han conferido --

grandes'poderes a los tutores, curadores y al Consejo de - 

Familia, que aquí en México podría quedar encuadrado en la 

figura conocida como Desarrollo Integral para la Familia, 

para que realicen los actos concernientes a la administra-

ción; por 16 tanto, la autoridad jurisdiccional debe poner 

todo el cuidado cuando dicha persona realice actos de domí 

nio en todos los bienes, ya sean muebles. o inmuebles, para 

lo cual debe otorgar la autorización'o bien la aprobación 

sobre una posible transacción, debiendo entender con ente 

caso que es indispensable dar las.bases para que se pueda 

realizar la división y concretamente la transacción. 

En el Código Civil Español existe la figura del Conse 

jo de Familia para que vigile el desempeño del tutor y el 

curador, asimismo proteger los bienes de los menores, inca 
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-pacitados y demás personas imposibilitadas para hactr va 

ler sus derechos por si mismos, ya que de otra forma no so 

estarla cumpliendo con los fines para lo cual fue creado,-

El autor debe realizar los trabajos necesarios para llevap 

a cabo la repartición, someterse a consideración del consti.  

jo, dicha consideración o aprobación no será definitiva yi 

que sólo se considerará como un peritaje; posteriormente - 

cuando sea aprobada por la autoridad jurisdiccional será -

cuando se tenga por aprobado el dictamen del Consejo de - 

Familia compuesto por el tutor y con ello se puede reali--

zar la división ya que con ella no ro causarán perjuicios 

a los interesados menores de edad. 

Considero que los requisitos antes mencionados deben 

estar tomados en cuenta por el juez para su posterior valí 

dez esto se debería aplicar aqui en México, ya que en cabo 

contrario como se ha mencionado con dichos trabajos de di-

visión y participación y que no consten en documento prffill 

co y carezcan de su debida inscripción en el Pegistro d 

la Propiedad y del Comercio,serán nulos;aun cuando se haya 

hecho la participación con peritos de reconocida capacidad 

en la materia,en el mismo caso se encuentra que si no Gú - 

han realizado las revisiones necesarias por el consejo,aun 

cuando hayan sido sometidas a consideración c.e la autoridad 

jurisdiccional , en donde se le soljeitará .la anulación de 
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la inscripción, solicitando así se abra averiguación pre—

via por considerarsr de mala fá o fraudulenta. 

En el Código de Procedimientos Civiles para el bistri 

to Federal no existe artículo alguno que señale, como la - 

Ley de Enjuiciamiento Civil Español, la existencia do árbi 

tros para pedir la partición y adjudicación de los bienes 

en copropiedad; es mas bien el albacea quien realiza todos 

los trabajos de partición y entrega de los bienes, o sea, 

la adjudicación; tales proyectos también los somete a con- 

sideración de un juez de lo familiar para que dé vista a - 

los demás interesados a fin de que expresen lo que a su de 

recho convenga. En esta parte del Código de Procedimientos 

Civiles para el Distrito Federal, por ser de orden pdblico 

y de estricta aplicación se debería reformar en el sentido 

de la división de la cosa común, por ser dos cosas distin-

tas, la división y la adjudicación del haber hereditario - 

es una cosa y por el otro lado la mana de la copropiedad - 

bien puede- ser por contrato o por sucesión testamentaria, 

tanto uno como otro se encuentran reglamentados por la ---

misma disposición, criterio que no comparto en virtud de -

que ambas figuras son reglamentadas indistintamente por un 

Titulo, cosa indebida ya que son don figuras distintas. 

Dentro de la obra de Manressa ya mencionada (12), se 

encuentra que la partición puede ser también realizada -- 

por un perito nombrado por las parten, ya que es una per- 
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-sona extraña al procedimiento, señalada por la Ley de --

Enjuiciamientos Civiles y que no tenia el carácter de :ir-

bitro o amigable componedor. Considero, junto con el men-

cionado autor que, los trabajos son dnicamente técnicos -

los del perito, o sea, que se practique la división y des 

pués someterla a consideración del Juez Civil para su de-

bida aprobación, con lo anterior se demuestra, que son ya 

dos jueces los que conocen de la división de la copropie-

dad, o sea el familiar y el civil, lo anterior es en Méxi 

CO. 

En el trabajo de los peritos, árbitros o amigables - 

componedores, en cualquiera de las formas que hayan sido 

nombrados deberán ser en parte proporcional a cada inte-

rés que representan los copropietarios, debiendo ser la - 

más exacta para evitar el pago en efectivo, en los casos 

que sea necesario, no habrá otra solución. Con estos ele-

mentos de partición no habrá oposición para que los copra 

pietarios dejen de acatar soluciones y realicen las adju-

dicaciones correspondientes. Como aparece en el Código de 

Procedimientos Civiles para el. Distrito Federal, que las 

disposiciones de la partición y adjudicación de la propio 

dad aun aplicables los principios de la partición de la - 

herencia, de donde se puede resultar que uno de los here-

deros o copropietarios deriva Lodo el haber de la copra--

piedad LI cambio del correpondlenle i2.11 nomra.;:io, con 10 

que 	no sería una divisinn de lo:: nieneH motive 	[a - 
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copropiedad, sino que seria una enajenación en donde se 

maría en cuenta el consentimiento de los demás copropieta ,  

ríos, dando con esto que la división pueda ser impugnada - 

por violaciones al procedimiento en la partición, a la di-

visión de la copropiedad, entiendo que, a veces el bien mo 

tivo de la copropiedad al ser dividido se perdería su esen 

cia y en éstos casos si está permitida la entrega de dine-

ro, pero no se considera como una enajenaci6n. 

Cuando se hayan hecho los proyectos de partición y di 

visión de acuerdo con el Código de Procedimientos Civiles 

para el DistritO Federal, será sometido a consideración de 

los demás herederos - en este caso son copropietarios-, pa 

ra su aprobación. No habiendo objeción por parte de los de 

más condueños será. aprobada en su totalidad por el juez --

del conocimiento, en este caso dentro de nuestro derecho - 

• lo seria un Juez de lo Civil de Primera Instancia. Es por, 

ello que se debe reformar el mencionado ordenamiento para 

que sea más exacto en cuanto a la división y el procedi—

miento. 

III.- INTERVENCION DE LOS ACREEDORES Y CESIONARIOS DE LOS 

CONDUEÑOS EN LA DIVISION DE LA COSA COMUN. 

En el articulo 859 del Código de Procedimientos Vi--

viles que otorga el derecho de pedir la partición do la. --

herencia en su fracción tercera que dice: "El ces on;Iro - 

del heredero y el acreedor de un heredero que hayan traba- 
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--do ejecución en los derechos que tenga en herencia, nicnn 

pre que hubiera obtenido sentencia de remate y que no haya 

otros bienes con que hacer el pago", interpretando a con--

trario sensu, puede oponerse a que se lleve a cabo la par-

tici6n y adjudicación del bien; otro derecho también lo --

será el de impugnar la división y adjudicación y realizada 

y que vaya en detrimento de los acreedores, por encontrar-

se en los supuestos de tentativa de fraude o bien, por ha-

berse llevado a cabo en contradicción de la oposiCión de - 

los cesionarios o acreedores, 

muy en cuenta los intereses o 

los acreedores o cesionarios, 

en este caso se deben tomar 

derechos con que intervienen 

en este aspecto Manressa ob. 

cit. (13) establece que: "El cesionario se coloca en el --

lugar del cedente y adquiere todos los derechos que éste -

tuviere sobre la cosa cedida y todos los bienes del deudor 

cedente están sujetos al pago de sus obligaciones". De don 

de encontramos que el derecho de los acreedores y cesiona-

rios es relevante, es decir, se les faculta para interve—

nir e impugnar la división ya consumada, o en su caso a -- 

oponerse a la adjudicación para defender sus derechos te— 

niendo como objetivo el cobro de ellos. 

Encontramos que en nuestras instituciones procesales 

este derecho es potestativo, ya que no existe disposición 

legal alguna en donde se señale que se deba citar a los -- 

acreedores o cesionarios para que nc presenten a ~seír 
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sus derechos en el momento en que se está realizando In -

liquidación de la copropiedad. Como en el articulo relati 

vo a la división de la copropiedad es aplicable a las dis 

posiciones relativas a la partición de la herencia encon-

tramos que en caso de que los acreedores interviniesen ue 

ría en contra de uno de los copropietarios y se le ejecu-

tarla en la parte alícuota que le correspondiese al momen 

to de llevarse a cabo la partición y adjudicación de la - 

copropiedad; pueden oponerse a que se lleve a cabo la par 

tición los mismos acreedores legalmente reconocidos y que 

no se les haya hecho pago del crédito si ya fuere vencido, 

y si no estuviese vencido mientras no se les asegure debi 

damente el pago. 

En dicho ordenamiento tampoco existe disposición al-

guna en cuanto a la notificación de los acreedores o a --

los cesionarios, o en cuánto tiempo prescribe el derecho 

para pedir el pago a favor de los acreedores o bien que -

éstos puedan ejercitar acción penal en contra de los co--

propietarios que hayan llevado a cabo la partición del ha 

ber hereditario sin haber dado aviso a los interesados en 

la división, y que sede pueda considerar como fraudulen-

ta. Planteándose así el problema que se suscitaría en 

cuando el bien fuere motivo de hipoteca y solicitando la 

petición y adjudicación de la copropiedad se darla automá 

ticamente la rescisión del contrato de hipoteca, y con -- 
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ello la ejecución del mencionado crédito insoluto, en eOte 

caso la parte sobre la cual pesa el gravamen será el objt.-

to de la enajenación forzosa, en caso de venta el producto 

se le adjudicará al acreedor hipotecario. Manressa en su -

obra citada (14), establece que aun cuando se garanticen -

los derechos de los acreedores o cesionarios, éstos no --

pierden su derecho para solicitar la cancelación del crédi 

to hipotecario, se basa él en los estudios realizados en 

el Código Civil Francés y que no lo contempla el Código 

Civil Español. 

El derecho que gozan todos los acreedores en el mismo 

sin tomar en cuenta la fuente del crédito, ni el monto de 

la suerte principal, ya sea por titulo de compraventa, per 

muta o donación y otra obligación de carácter real o perno 

nal; se debe entender que los créditos debieron haber nací 

do durante la copropiedad, no antes ni después de ella, --

con lo cual en el primer caso, los bienes objeto de la co-

propiedad no entran en la ejecución; y ni el crédito nació 

después de la división de la copropiedad se carecerá de Lo 

do derecho en contra de la comunidad. 

El origen de las deudas y créditos puede ser diverso. 

Primero, cuando un condómino adquirió crédito determinado 

durante la comunidad y a su favor exclunivamentc; Segundo, 

que cuando se haya obtenido crédito pau•a toda la copropie 

dad, desde luego contando con el conlifmlimient0 de rodon 
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los condueños; Tercero, lo tenemos cuando se obtiene cr4-

dito en beneficio de la copropiedad sin el consentimiento 

de los demás copropietarios. 

Dentro del Derecho Civil Italiano y tomando en cono-}i 

deración la obra citada anteriormente de Manressa (15) --

que nos cita al autor Italiano Fornarí quien dice que en 

cuanto si tienen derechos los cesionarios y acreedores 

sobre un solo copropietario para demandar la división de 

la copropiedad, opinan que no hay problema cuando los - - 

acreedores o cesionarios piden al juez del conocimiento -

que saque a remate el bien objeto de le copropiedad en --

base a que se encuentra en estado de insolvencia; con la 

venta de todo el bien se ejecutará sobre la parte que le 

corresponda al copropietario; lo mismo lo hemos manifesta 

do cuando nos referimos a nuestro derecho. Los demás co--

propietarios gozan del derecho del tanto. 

El cesionario puede pedir la división en virtud de - 

que aceptó la parte alícuota que fuá objeto de la cesión, 

en virtud de que ahora es un copropietario, al substituir 

al antiguo condueño adquiere automáticamente todos los de 

rechon y obligaciones que sobre el bien posaban; asimismo 

la puode volver a ceder a otra persona extraña a la copra 

piedad funcionando de igual forma .la;, obligaciones para - 

con el nuevo copropietario. 

La cesión de bienes inmuebles debe constar en docu-- 
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-mento público el cual deberá ser inscrito en el Registra 

PUblico de la Propiedad y del Comercio a fin de que }haga 

prueba en contra de terceros, se puede pedir la divilflAn - 

aun cuando no se haya llevado a cabo la inscripción, ya --

que la constitución, es decir, la ceeí6n se halla en docu-

mento público haciende prueba fehacientemente. 

IV.- EFECTOS JURIDICOS DE LA DIVISIO! EN CUANTO A íL PER-
SONAS DE LOS CONDUEÑOS. 

Los efectos de la división son los siguientes: Prime-

ro, la consolidación y el dominio de cada copropietario --

respecto-de su• cuata indivisa, la culi se convierte de in-

determinada en determinada y cierta, poseyéndola a título 

de propietario, dejandO atrás el titulo de copropietario,-

al respecto José Puig Brutau ob. cit. (16) comenta que: 

la transformaci6n que experimenr1 su derecho, que 

estar cifrado en una cuota ideal sobre una cosa tenida en 

común, pasa a ser un derecho exclusivo e independiente so 

bre una cosa de la que cada uno es Iníco titular", obte—

niendo cada condueño el dominio individual sobre la por—

ción que le corresponderla en la cene común "o bien sobre 

el derecho de copropiedad si la comunidad recaía sobr un 

derecho real" (17). 

Al llevarse a cabo la división, los efectos serin de 

clarativos y no traslativos de downio, opinía 
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-tentan los autores Doctor Juan M. Ferina en el Díccions--

rio Enciclopédico Omeba y de José María Manressa en t3s - 

obra citada (18), con lo cual se considera al cond6mStio co 

mo si hubiera sido propietario exclusivo de lo que leí - 

correspondía del lote, desde el origen de la indivisión, y 

Como si nunca hubiera tenido derecho sobre las porciones - 

que le tocaran a los demás condueños. 

Segundo: Entendemos que cada uno de los copropieta— 

rios ha poseído la cosa común exclusivamente durante el t 

tado de indivisión hasta la disolución de la copropiedad;-

caso previsto en el artículo 797 del. Código Civil en caso 

de interrupción, será problema para todos los demás copro-

pietarios, asimismo, debemos entender que la prescripción 

positiva ganada será en beneficio de todos los demás copro 

pietarios, encontramos que es aplicable en este caso el --

artículo 1144 del Código Civil para el Distrito Federal, - 

en donde se establece que "si varias personas poseen en co 

mún alguna cosa, no puede ninguna de ellas prescribir con-

tra sus copropietarios o coposeedores; pero sí puede pres-

cribir contra un extraño, y en este caso la prescripción -

aprovecha a todos los partícipes", esto es, nadie puede --

prescribir algo que ya es suyo, es por ello que se entien-

de quo cada uno de los participes de una cosa que se posee 

en comün ha sido poseída exclusivamente por todo el tiempo 

que dure lo indivisión, la parte que al dividirse 	Loca- 

re. 
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Tercero: Cada uno de los condueños responde según sus 

porciones en caso de evicción de los bienes adjudicados, a 

no ser que se haya convenido contractualmente lo contrarío, 

en este caso es aplicable el artículo 1780 del Código Ci-- 

vil para el Distrito Federal, en donde se dice que por cau 

sas anteriores a la partición alguno de los coherederos -- 

fuese privado del todo o de su parte del haber y los otros 

coherederos están obligados a indemnizar de esa pérdida, -

en proporción a sus derechos hereditarios". Cuando el ad-

quirente ha renunciado al derecho de saneamiento para el - 

caso de evicción, éste debe entregar al que enajena única-

mente el precio de la cosa, conforme e lo dispuesto en los 

artículos 2126 Fracción I y 2127 del ordenamiento antes so 

ñalado; pero aun de ésta obligación quedará libre, si el - 

que adquirió la hizo con conocimiento de los riesgos de la 

evicción y sometiéndose a sus consecuencias. 

En lo que respecta a las servidumbres establecidas y 

de llevarse a cabo la división del prodio dominante en dos 

o más partes, cada una de las divisiones tiene derecho a -

seguir usando por entero de la servidumbre, cuando sea con 

forme e lo dispuesto, es decir, subsistirán sin alterarlo 

o gravarlo. 

Cuarto: Cuando se lleve a cabo la división de 1; co—

propiedad los mismos tienen derecho a reclamar de lo!1 

otros condueños el pago de los gastos que por razón de 
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actos de la administración se haya efectuado, asimismo, -

se le entreguen los frutos y rentas que se hayan percih.i.•-

do, según la porción que le corresponda a que se le rinda 

cuentas de la administración, en caso de pérdida será por 

negligencia de los administradores. Pudiendo ejercitar --

acci6n penal o dentro de la misma rama del derecho civil, 

para que en ambas se solicite la reparación del daño y me 

castigue el dolo posible. Las indemnizaciones serán a re-

zón de las porciones de los condueños y de las porciones 

que se hayan manifestado antes de efectuarse la división. 

V.- EFECTOS EN CUANTO A LA COSA CO!WN. 

Los efectos que sufre la cosa objeto de la copropie-

dad, una vez efectuada la división, será el de que mantie 

ne los derechos reales que sobre ella pesen, así como, --

las servidumbres con que se encuentren afectadas. 

Las servidumbres son indivisibles, el objeto será --

el de mantener en su original integridad el gravamen que 

sobre ellos pesa, aun en el caso de la división, lo seguí 

rán gozando en la misma forma y calidad de antes que se - 

haya efectuado la división salvo pacto en contrario. Por 

lo anterior concluyo que las servidumbres son indivisi—

bles, si Ci predio sirviente se divide entre muchos con-

dueños, la servidumbre no se modifica, y cada uno de - 

ellos tiene que tolerarla en la parte que le corresponde. 
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Si el predio es dominante cada porción puede usar por en-

tero, si la servidumbre se hubiere establecido en favor - 

de una sola parte del predio dominante solo el dueño de -

ésta podrá continuar disfrutándola. 

Con respecto a las hipotecas, tenemos que los bienes 

hipotecados quedan sujetos al gravamen impuesto, aunque -

pasen a poder de terceros; cuando una finca hipotecada --

sea susceptible de ser fraccionada convenientemente divi-

-- dida, se repartirá equitativamente el gravamen hipoteca--

rio entre las fracciones. Al efecto se pondrán de acuerdo 

el dueño de la finca y el acreedor hipotecario, y si no -

consiguieren estar de acuerdo, la distribución del gravá-

-men se hará por decisión judicial, previa audiencia de --

peritos. Es esencial la existencia del bien para que exin 

ta el gravamen, igualmente puede ser dividido el crédito 

entre los copartícipes ya realizada la división, de con--

formidad entre los acreedores hipotecarlos y deudores co-

propietarioS, de lo contrario, únicamente gravará la por-

ción de aquel copropietario que gozd del crédito. 

Debemos dejar explicar que el crédito hipotecario en 

indivinible, y si el dividirse la copropiedad, las partes 

alicuotas seguirán garantizando el mencionado crédito, el 

crédito será el mismo, y no se dividirá, ésto será de 

común acuerdo, de lo contrario únicamente quedará ,irava,la 

la parte que haya gozado de tal bew!t. icio, o 1r:71s bl,'u el 
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ta. 

Respecto a una cosa común sobre la cual se haya clmtn 

blecido un derecho real de usufructo, éste no se extinguee• 

por la división, debiéndose entender aquí la división c(J-

mo una enajenación, es por ello, que el copropietario de 

los bienes puede enajenarlos, con la condición de que se 

conserve el usufructo, que goza una tercera persona; corno 

preveen los artículos 1004 y 1005 del Código Civil vicien-

te. 

VI.- EFECTOS JURIDICOS DE LA DIVISION EN CUANTO A TERCEROS 

La división de la copropiedad es un acto convencional, 

salvo las excepciones que establece la propia ley, en ----

donde regirán los principios que se han establecido ante--

riormente. Como consecuencia, los terceros seguirán gozan-

do de los mismos derechos después de la división, igual co 

sa sucede con los derechos personales, desde luego habrá -

que ver si los derechos se contrajeron con uno de los co--

propietarios o con todos. 

En caso de que el. acreedor no haya sido debidamente - 

notificado, no haya hecho valer sus derechos cuando se - - 

tramitaba la división. de la cosa común, quedan a salvo pa-

ra que los haga valer en vía y forma en que le convenga, -

ya sean reales o personales. En el cano de la hipoteca 

debe verne si el crédito es con unta ele los copropiet) os, 
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en primer lugar; en caso de que al llevarse a cabo la di,  

visión y quede en garantía todo el inmueble, los demás -

copropietarios tienen el derecho de repetir sobre el - - 

acreedor originario; en el segundo caso, al dividirse, 

todos los copropietarios pagarán de acuerdo a su parte -

alícuota en el momento de lleva me a cabo la división de 

lo que se trata es de que no se quede sin garantía el --

préstamo, ya que uno de los copropietarios se adjudique 

el bien, y él no debería pagar, ya que él no gozó del --

crédito, dándose con ello una tentativa de fraude. 

En cuanto a los que gozan de servidumbre, seguirán 

llevándose sin menoscabo por la división, en cuanto a --

las obligaciones personales, habrá que ver si es una ---

obligación privada contraída a favor dú toda la comuni-

dad por acuerdo de ella, por supuesto, con la distinción 

de no haberse pactado la solidaridad, en el primer caso 

se resolverá como se ha expuesto, con la parte proporcio 

nal de cada condueño; y, en el segundo de igual forma 

con el derecho de repetición. 

VII.- INSCRIPCION DE LA ESCRITURA DE DIVISION DE BIENES 

COMUNES. 

Como la realización de la copropiedad inmueble debe 

constar, en documento pdblico, este deberá ser inscrito en 

el Registro Pdblico de la Propiedad Igualmente 
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como lo señala el artículo respectivo en la adjudicación 

de los haberes hereditarios. 

La inscripción que se haga, se hará en relación a -

cada adjudicación, por haber pasado de un derecho indivl 

so e indeterminado a uno determinado; las anotaciones ue 

harán en la inscripción en donde se pactó la copropiedad. 

El objeto de la inscripción es que haga prueba plena en 

contra de terceros de buena £é o de mala fé. 



CONCLUSIONES 

PRIMERA: La copropiedad romana o de partes cuotas Ce ca-. 

racteriza fundamentalmente porque nadie está obligado on ella 

a la indivisión. 

SEGUNDA: La copropiedad germana o de mano común tienen --

como principal característica que quienes se encuentran en --

ella, contrariamente a lo que acontece en la romana, no puede 

enajenar a nadie su parte alícuota estando por ello obligados 

a permanecer en la indivisión. 

TERCERA: La figura jurídica que acoge nuestro Código Ci—

vil, en sus artículos 938 y siguientes, es la romana o de par 

tes cuotas; y, en, cuanto a la germana o de mano común queda 

plasmada en la sociedad conyugal porque la titularidad del pa 

trimonio pertenece a los dos cónyuges, crin que ninguno de -

ellos pueda enajenar a extraños su parte alícuota. 

CUARTA: La administración corresponde en común a todos 

los condueños, cuando no han designado un administrador, cuyo 

nombramiento debe ser por mayoría de intereses y de personas. 

En caso de que no se logre esa mayoría, será un juez quien 

decida, a petición de uno de ellos. 

QuINTA: Para cambiar la naturaleza o modificar el objeto 

Je la copropiedad y en general para todos los actos de domi—

nio respecto a ésta, se debe contar con la autorización de --

todos los condueños. 
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SEXTA: La prescripción no puede comenzar ni correr entre - 

copropietarios respecto del bien común. 

SEPTIMA: Si puede, sin embargo, comenzar y correr la pre13-

cripcidn en cuanto a la obligación de rendir cuentas que tiene,  

el copropietario administrador, puesto que se trata de una ohit  

gación persona, aún cuando derive del bien común. 

OCTAVA: La copropiedad contractual forzosa ha proliferado - 

enormemente en la presente dácada, por la demanda y la neceet- 

dad inaplazable de habitación, propiciada por el aumento excgi 

vo de nuestra población. 
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(3). - Mazeaud, Henri y Le6n. Op. Cit. pág. 40. 



(4) . 	Josserands, Louis. Op. Cit. pág. 337. 

(5) . - Manressa, José MarSa. Op. Cit. pág. 5L2. 

(6) . - Ibídem. pág. 512. 

(7) . - Manressa. Op. Cit. pág. 513. 

(8) - Josserands, Louis. Op. Cit. pág. 339. 

(9) . - Op. Cit. pág. 339. 

(10). - Ruggiero, Roberto. Op. Cit. pág. 591. 

(11). - Manressa. Op. Cit. pág. 520. 

(12). - Manressa. Op. Cit. pág. 523. 

(13). - Manressa. Op. Cit. pág. 527. 

(14). - Manressa. Op. Cit. pág. 531. 

(15). - Manressa. Op. Cit. pág. 529. 

- Puig Drutau, José. Op. Cit. pág. 274. 

(37). - Gomis y Luís Muñoz. Op. 	plg. 185. 
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