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PROLOGO

Bl desarrollo del presente tema es el resultado do
una controversia judicial que en el camino del litigio se me
presentd. Mi inguietud di“ccomo resultado saber y conocer las
distintas formas y varilaciones que ha recibido en difercntesn

6épocas la figura juridica de la cual me ocupo.

purante la elaboracifn de este trabaj ¢ conocf la -~
forma en que se present® la copropiedad en la Epoca clisica vy
justinianea y cbémo se inici6 en grupos pequefios los cuales ~-
llegaron a formar una verdadera figura jurfdica, los actos =«

que realizaban los copropietarios y la extinci6n de esta figy

ra.

En la antigliedad los principios que rigieron en ma~

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

de administraci6n y el derecho del tanto. El1 primero compran-
de los actos que puede realizar el copropietario sin solig] e
tar permiso a los dem&s copropietariosn; el segundo, los actos
que debe realizar el copropietario para conservar Integra la

cosa, y, por (iltimo, tenemos el derecho preferencial o del ~-

tanto gue tienen los copropietarios ©n cuanto a terceros.

Las clases de copropiedad que encontramos en la anti
giedad en cuanto a su forma de creacifn son: 1) La copropiedad
romana o de partes cuotas, en la quc el propietario pousec y es
propietario de una fracecibn determinable por medio do una ope-

racibn aritmética, y 2) La copropiedad germana o de mano comGn,
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consistente en que las partes no son determinadas y es necesa~

ria la intervencifn de peritos para llevar a caﬁo la divisiotn,

De acuerdo a estas diferencias, encontramos que las
copropiedados son voluntarias, cuando surgen por la concordanh-
cia de criterios, y necesarias, en lag que la divisidn haris =

perder la ceuencia de la cosa motivo de la copropiedad.

Estudio la manifestacién legal de la copropiedad en
el Cédigo Civil para el Distrito Federal. Analizo también los
derechos de los copropietarios, asf{ como las obligaciones pars

con el bien y para con los demis copropletarios.

Ademds analizo las formae de axtinciédn de la copra--
piedad, los principios de la divisi6n, cufindo se deba dar inea
tervencibn a acreedores o cegionarios, en qué ocasiones la Gfw
visi6n y particifén de la copropiedad afecta los derechos de ~-

terceros y cuindo se les debe llamar a juicilo.

Para concluir, analizo la influencia del derecho w««

Romano y del derecho Francés sobre el C8digo Civil para el Dig
trito Federal de 1928 y sobre la vigente Ley sobre el Régiman

de Propiedad y Condominio de Inmuebles para el Distrito Feda-
ral de 23 de diclembre de 1972.
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1.~ INTRODUCCION HISTORICA DE ROMA

Degsde el aifio dos
pea procedente de la

Rusia,

pueblc fue compuesto

mil a. J.C., los Arios, raza indoeurg
llanura Bactriana y del Noroeste de ~
penetraron en la regifn mediterr&nea europea. Este

principalmente por pastores, el cual

contaba con un régimen de familia patriarcal.

Dicho pueblo encontrb en la cucenca del Mediterrfneo -~

una cultura preindoeuropea bastante desarrcllada, no homeo-

genea en sus rasgos, dichos grupos compuestos por log - ~-~



ligores se encontraban dispersos en lo que hoy es Espafa, -
Italia, Grecia y el Norte de Africa, es decir, en toda la ~
costa del mediterrineo, caracterizindose esta cultura como

sedentaria y agricola. Se encuentra que entre estas razas -

existi6 y se establecil una coexistencia, la cual llegf a -

una determinada fusifn tiempo después.

El pueblo Ario se integré principalmente por los um--
brios y latinos los cuales invadieron el Norte de Italia, -
expulsando a las razas autSctonas hacia el Sur de Italia vy
Francia. Otro grupo compuesto principalmente por los Ilirios

se establecif én la parte Oriental de la Penfnsula y los la-

tinos en las llanuras de Lacio.

A finales del segundo milenio antes de J.C., Roma su-
fre una segunda invasifn por parte de un pueblo procedente
del Asia menor, la de los D6ricos, pueblo né indeuropeo, -~
compuesto principalmente por piratas, magos, salteadores vy
artistas. Este pueblo se estableci6 ¢n la regién de Toscana
Posteriormente Latinos y Umbrios formaron pueblos diversos -~
en todo el litoral de la peninsula, los cuales formaron pe~-—
quefias agrupaciones y tiempo despufis una confederacibn bajo
la hegemonfa de Alba Longa, posteriormente una subliga en --
las Siete Colinas. La formaci6n de estos pueblos se dehif -~

principalmente para defenderse del puchlo Etrusco.

Desde el S§. VIII a. J.C., principié la colonizacitn -~

riega. Los Etruscos, aliados a los Cartagineses no lograron
4 .



detener la influencia griega en toda la penfnsula. Los grie~
gos 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 la peninsula y

demis pueblos conguistados vor ellos.

Teniendo como vecinos en el Norte a los Etruscos y al -~
Sur a los Griegos, el pueblo de Lacio se desarrolld en un --
suelo pobre y pantanoso, teniendo como Gnica ventaja el rio

Tiber y con ello una buena situacibn para el comerxrcio.

II.~ LEYENDA DE ROMULO Y REMO.

Los historiadores de Roma ligan sus origenes con lag =~
antiguas tradiciones griegas a través de Alba Longa, hacilen~
dola la heredera de Troya. Ségﬁn la leyenda, Enean que hahfs
huido de las ruinas humeantes de Troya, su ciudad natal, -~ ~
quien finalmente se estableci6 en Italia, pasado el tiempo ~
contrajo nuvcias con una princesa de Lacio. El hijo de esg ~
matrimonio fue quien fundd Alba ﬁonga. Posteriormente uno de
los descendentes de este matrimonio llamado Amulio destront

a su hormano MNumitor, matando a los hijos de este v condenan

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 asi,

la sacerdotisa d4i6 a luz a los gemalos,

los cuales cuidd al nacer, abandonfindolos dias despufin en el
rio Tiber por Srdenes de su receloso .%o, Durante su lactan-

cia fueron alimentados por una loba y posteriormente culda—-



~dog vy educados por un pastor. Aflos posteriores y a causa -
do la rivalidad con los hijos del usurpador, el pastor se -
unié a los gemelos para destronar al usurpador y reponer a

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

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

La fundacifn de Roma, segin los historiadores, fue el

dfa 21 de Abril de 753 a.J.C., cuando aventureros de divexr-—

sas razas se establecieron en la nueva c¢iudad, atrayendo a
los hombres hacia ella mediante el asilo y a las mujeres -~
mediante el rapto de las Sabinas. En los primeros afios fué
dirigida y gobernada por los dos hermanos, tiempo después,

mediante el fratricidio, R6mulo llegd 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 desenvuglve principalmente en @l Derecho Clédsicot -
asf, encontramos diferentes definiciones de autores romanip
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 tenfan el de
recho de propiedad sobre un solo objeto, cada uno de cllos
era propletario de una cuota ideal" (1), en donde se oncuen
tra que son dos o mis las personas que ejercitan un derecho

sobre el mismo bien, porgue poseen un derecho real fobre el
objeto de la copropiedad.



Dentro de la obra "Derecho Romanco" del autor Espaiiol =~

Jog8 Arias Ramos encontramos: "Que, sobre una cosa puedon -

tener derecho de vropiedad, wvarias personas o sea, una cosa
puede ser comin a varias personas, esto constituye la copro
piedad o condominic o comunidad" (2). En comparacién 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 podrfa desembo--

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

copropiedad, condominio o la comunidad.

A su vez el autor Italiano Pietro Bonfante da su conoap.
to de copropiedad al establecer que "gobre una cosa varias
personas pueden tener un derecho de propiedad", o saa, una
cosa puede ser com@n a varias personas, esta constituye la
copropiedad o condominio, segfn el autor citado, la copro=-
piedad es llamada por los Romanos condfminus por la confor~
macién interna de la comunidad (3). Con lo anterior se enta

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

to y una pluralidad de sujetos.

Los estudiosos del Derecho Romano en Francia estdn de-
bidamente representados por el autor Eugene Petit, el cual

para darnos un concepto de la copropiedad se basa en el sl-
gulente ejemplo: ,.."supongamos guec un fundo de tierra ha -
sido legado a dos personas; estos legatarios serdn proupieta-

riog de 61 con el mismo tfitulo, pues los dos tienen fguales



derechos sobre cada molécula del fundo todo entero y enton~

ces se dice gque esti en estado de indivisibn o de comunidad,

eég decir, que son copropietarios" (4).

El concepto m&s amplio y explicativo se encuentra en -
las ideas del autor Hispano Juan Iglesias, vertidas en ou -
obra "Derecho Romano", gqgue fund&ndose, en el principio que
di6 "Celso y que reza: El dominio no puede ser de dos en 80
lido, y agquél que establece que no puede dar la propiedad a
dos personas" (5). Al no poder tener un pleno dominio doy -
personas sobre un bien, ya que el ejercicio del Derecho de
uno violarfa o invadirfa el del otro, por lo cual, admitae -~
la comunidad del derecho de propiedad pero por cuotas ildea-

les, en donde dichas cuotas son indetarminadas.

De lo anteriormente estudiado en los autores menciona-~
dos, establecemos que: la copropiedad romana requiere dg =~
dos elementos para su existencia y que son; el objeto bion

de la copropiedad, y, una pluralidad de sujetos.

La copropiedad alcanza su auge durante el Derecho Cld~
sico, teniendo su origen, seqfin Floris Margadant, en las --

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

sociedad, la consecuencia de una herencia indivisa, por una

donacién, por una combinacibn accidental de granos, por una
combinaci6n accidental de lfquidos. En cuanto a la harencia
indivisa, consideramos gue la copropicdad es ajena a dicha

voluntad, por ser agué&lla accidental.



En cuanto a la adquisicibn de los frutos habidos en el
predio indiviso, cada uno de los copropietarios en el acto
de la separaci6n del fruto los adquiere de acuerdo a su par
te alficuota, es decir, cada uno adquiere conforme a su cuo-
ta; lo mismo sucedfa en las obras gue realizaban los escla-
vos, las cuales fueron motivo de copropiedad entre varios -
romanos; la obra seria objeto de copropiedad de todos los -
duefios de los elementos usados en la elaboracifn a menos ~--

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

realiz6 o bien que dijera qui&n le proporcion6 el material

para la realizacifn de la obra.

De Yo 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 extensi6n de -~
su derecho, se prohibe el ejercicio aislado de la facultad
a cada uno de los cond6minos siendo necdsaria la coopera~-=
cién 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 Gnico "es condicién de
cosas anfdlogas a la que nos ofrecen lag obligaciones parcia
les" (6). Ideas que encontramos en lapn "Instituciones de De

recho Romano" de Pietro Bonfante.

Dentro del Derecho Romano, los copropietarios debfan -

sujetarse a una reglamentacién para ¢l uso y disfruteo de la

cosa comnfin, Los actos que realizaban c¢ran:



A). Actos que cada copropietario puede realizar libre~

mente.

B). Actos que puede ejerciltar siempre que ello no se -~

oponga a una prohibici6én de otro copropietario.

C). Actos gque para su realizacifn requieren del con--

sentimiento de todos los conduefios.

A) .- Actos que cada copropietario puede reaiiZar libreg
mente, de los cuales encontramos la percepcibn de los fru--
tos que se har§ en proporcién directa a su parte alfcuota,
eg decir, cada uno se hace propietario de pleno derecho da
los frutos, por lo tanto seré&n propietarios de un tercio,
de un cuarto o de un décimo de cada c¢eosecha, como ge puede
ver es diversa la repartici6n entre los copropietarios; - -
Pietro Bonfante nos dice en su obra Instituciones de Derg~«

cho Romano que "cada cond6mino ejercita por parte sus facuL

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

libremente de los frutos sin la obligacibn de tomar en cuen

ta o en consideracibfn a los dem&s conduefios.

B) .~ Actos gue puede ejercitar siempre que ello no #e
oponga a una prohibicién de otro copropietario. En cuanto -~
al uso de la cosa, como parte materlial rige la norma que, ~
cada condominio puede actuar con independencia, es decirc, -
como propietario aislado y exclusivo de su parte alfcuota,
guedando a salvo la facultad de loa demfs conduenon para -

oponerse por medio del "ius prohibendi" derecho de prohibir



En épocas clésicas, cualquier,coprOpietariO“pcha haceay
una innovacién de caricter personal en la cosa, como el va~w-
riar el cultivo, edificar una casa sin el consentimiento de
los conduefios. Posteriormente en el Derecho Justinianeo el ~

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

ya se apunta el interés de las mayorfas representadas por el
juez, asimismo dentro de este mismo Derecho se requiere del

consentimiento de los dem&s conduefios para que su parte ===
ideal o cuota'puede ser transmitida por enajenacibn, ser grs
vada con prenda o hipoteca-cabe mencionar que en ese tiempo

aGn no se gozaba del Derecho del Tanto como existe hoy en ~-~
dfa-, testarla o ﬁsufructuarla, dichas disposiciones materi&
les fueron en cuanto al gdce de la cosa en plena armonfa <on
el dominio parcial, por lo tanto, cambif de forma y de fondgy
ya que se debfa realizar ante el juez quien tomando en cuen=

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

C) .~ Actos que para su realizacifén se requiere del con~

sentimiento de todos los conduefos. Dentro del mismo Derechs

Justineaneo se encuentra que no pueden ejercitarse actos que

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

sa com@Gn ni matar al esclavo, tampoco pueden manumitirlo; an

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

los dafios causados por &ste o bien lo podfan abandonar para

librarse de dicho pago. Por otro lado podfan constituir la -
servidumbre no sin antes consultar a los demds condueiioms, de

lo contrarioc serfan responsables de los danos ocasionados a
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la cosa comGn; y, en cuanto al otorgamiento de una garantfa
serfa en proporcifn a la parte que le pudiera tocar, yva gque

esta presentacifén comprendfa todo el bien y no podfa ser -~

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

En el Derecho clésico, cualquier copropietario podfa -
ejercitar las acciones necesarias para mantener integro el
bien motivo de la copropiedad, en el cual podfa ser actor o
demandado, segfin el cagso, vgr. en la accién confesoria, en
la actio arboribus cadentibur - accién por cafda de &rbol-,
en la actio 1n solidum -~ accién en solida -, concedidas - -

cuando se ejercitaba en la parte alfcuota sin perijudicar al

derecho de los demds conduefios.
IV.- EXTINCION DE LA COPROPIEDAD EN EI, DERECHO ROMANO.

La divisi6n es el fin natural de este conflicto medfian
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 ejercitarﬁ 681 solo su derecho ¢
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. E1 fin gque resulta

de la obligaci6bn del estado de indivisifn es que nadie entd

obligade a la misma indivisién, lo gue es justificado a la

vez por la libertad individual y el interés general, pués -

el estado de la copropledad solo engendra discordianm y con-

flictos, por eso: DIVISION. En la &poca clisica se volicitd
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y conocif como accibn de dividir la cosa comGn -~ actio ~ =~
communi dividundo-.

En la época de la legis actiones-accibn de la ley~di-
visi6n fue por medio de un derecho postulatorio, ademé&s de
la accibn de la divisibn de la cosa comin en donde al co--
propietario no se le permitia renunciar en una forma total
a la cosa objeto de la copropiedad. La £inalidad de este -~
impedimento fue la de conseguir la divisi6n de la cosa co-
m@Gn por medio de la declaracibn de adjudicacién pronuncia-
da por el juez, la adquisicibn de la propiedad exclusiva -
de la parte correspondiente de cada copropietario, no pro~
duce efectos declarativos sino constitutivos de la propla~-
dad privada, lo que significa gue la adgquisicién cs desde
el dia que se efectfie la divisibn, teniendo como objeto ==

entre otras cosas regular todo cr&dito surgido durante el

estado de copropiedad.

En la adjud}caci&n, cuando no se¢ puede dividir exacta
mente el bien, quien tuviera la mayor parte debe pagar una
indemnizacibn al que tenga la menor parte, si ésta no se -
realizaba, el bilien serfia vendido a un tercero y el importe
de la wventa repartido por partes iguales, o bien podfa ser

adjudicado a aquel que cubriera el demas importe o demagfa

del bien motivo de la copropiedad.

En el Derecho Justinianeo, el juez estaba investido -

de un doble poder: primero, en donde podfa hacer adijudica-
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~ciones, atribuilr a cada uno de los copropietarios o cond®-
minos una parte de la propiedad de los bienes - frutosg -
puestos en su lote, si la cosa es indivisible debiendo éste
pagar a los demds una suma de dinero equivalente al fmporte

de las demis cuotas de los copropletarios.

El condfmino a qulen le fuera adjudicado todo el bien
era respetado como adguirente de las demds partes indivisas
desde el momento en gue el juez lo ponfa en posesifn del --
bien, es decir, obtenfa todo el bien como estaba sujeto a -

derechos y obligaciones con gue estuviese gravado.

La segunda facultad del juez es ¢ue podfa condenar a -
cada uno de los copropietarios a prestaciones personales pa
ra con los demds, vgr. a pagar una cantidad de dinero a tI~-
tulo de compensacibn nor los dahos ocasionados en menoscabo
que sufriera el bien, asf como los gasgtos erogédos para 1n

conservacifn de la copnropiedad, esta accifn y facultad de¢ -
juez existfa como autbnoma.
En el Derecho Justinianeo, la accién de divigibn de 1a

cosa comfin fue calificada de mixta, ¢s decir, para exigir -

los gastos realizados en beneficio de la finca v nor los

fruteos no percibidos.

Zn el Derecho Cliasiaco,; si uno de los condfmines manumi
7 —

tfa en debida forma a2l esclavo sce aumcntaba el patrimonto -

del otro condbmino; en el Derecho Justinifanco se suprimis -

este derecho de acrecentar el patrimonio con la manumiaeifn

’



del esclavo, salvo la indemnizacifn que debfa pagar al otry

condémino por la venta de su parte.

En el Derecho Justinianeo encuentro que se permitia el
acrecentamiento del patrimonio del copropietario cuando uno
de ellos no podfa adquirir la parte que se vendfa, la cual
era adquirida por otro conservando finica y exclusivamente -

su cuota y por el otro lado el otro copropietario aumentaba

su patrimonio.
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CAPITULO SEGUNDO

PRINCIPIOS QUE RIGEN EN MATERIA DE COPROPIEDAD

1.- ACTOS DE DOMINIO.
2.- ACTOS DE ADMINISTRACION.
3.- DERECHO DEL TANTO.
1.~ ACTOS DE DOMINIO.
SUMARIO:
A) .~ NATURALEZA DEL ACTO DE DOMINIO.

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

C) .~ USO Y CONSERVACION DE LA COSA EN COMUN.

D) .— SUBSTITUCION DE UN COPROPIETARIO,

E) .~ DERECHOS DE LOS COPROPIETARIOS SOBRE LA COSA COMUMN.

F) .- PROHIBICION QUE TIENEN LOS COPROPIETARIOS EN CURNTO &5
LA COSA COMUN.

G).-

LEGISLACION PARA EL DISTRITO FEDERAL.

A) .- NATURALEZA DEL ACTO DE DOMINTO.

Todos los actos de dominio, tanto jurfdicos como mate

riales s6lo son vilidos si llevan el consentimiento de to-

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

sicién jurfdica contenida en el C6digo Civil asf como a la
naturaleza de la misma. Calixto Valverde y Valverde cn nu

Tratado de Derecho Civil Espafiol, c¢stablece: "que la rogu-

lacitn ye determina como un dominio pimultdneo concurrante

de varias personas sobre una cosa indivisa, por lo mizmo -
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que ese derecho es enajenable y transmisible sobre la parte
ideal y material de la cosa objeto de la copropiedad o dere
cho" (1). Entendemos que dicho dominio surge a virtud del ~
tiftulo de participacibén. De lo anterior se desprende que ca

da copropietario tiene la facultad de usar vy gozar la cosa

dentro de los limites fijados por la concurrencia de los da

m&s copropietarios.
B).~- LIMITES O MEDIDAS DEL ACTO DE DOMINIO.

Los lfmites de la copropiedad vienen dados por la cugp-
ta ideal, en virtud de la cual cada uno puede apropiarse dg
las utilidad o frutos que produce la copropiedad, y even—--
tualmente de su valor cuando la coproniedad cese; quicnes =~
obteniendo ganancias de la copropiedad tienen

la obligacién

de soportar las cargas © gravémenes que pasen sobre el bien,

Esta cuota puede ser distinta, la medida serd la partjf

cipacién de los copropletarios, serén minimas cuando sea ms
yor el nGmero de copropietarios y mayor cuando el nfimero de
conropietarios sea menor. En el mayor de los casos deben ~~
constar en un titulo las obligacioneg y si es posible pre-~
suntamente la cuota, en este caso se deberd estar a lo est]
pulado en dicho documento, en caso de que no se establezca

nada al respecto a las limitaciones del uso y goce de la co
sa, CGuatas seran reciorocas, de ahf lan consecuencias de gue

las partes se presumen iguales hastia que no haya prueba en

contrario.
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partiendo del principio de gue, cada copropietario tie
ne la facultad de usar y gozar de la copropiedad dentro de
los limites fijados por la concurrencia de los demds se de-
rivan todas y cada una de las demds restricciones que sufre
el derecho de cada copropietario, en contraposicién a las -
amplias e ilimitadas facultades del dominio individual, reg
tricciones que determinan los demds coparticipes no s8lo en
impedir los actos lesivos a su derecho sino también en el =
derecho de oponerse a toda innovacidén que se intente hacer
en la cosa comn, lo que significa que hay actos de goce y
de disposicién que cada copropietario est& autorizado para

realizar en virtud del derecho que estd contenido en la es~

fera de su cuota.

C) .- USC Y CONSERVACION DE LA COSA.

El copropietario supone una cuota cuantitativamente --
indeterminada la cual seri ideal y abstracta, consecuente--
mente le corresponde el dominio sobre una parte ideal; par~
tiendo de este supuesto y tomando en consideracifn que la -
parte ideal bien puede ser la mitad o una tercera parte, -~
por mencionar algo, del total de la copropiedad en donde ol

copartfcipe tiene pleno dominio sobre ella, gozando con - -

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

demds utilidades que le corresponden, pudiendo en consecuen

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

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

1o menos como lo establece Louis Josserands en su Tratad

de Derecho Civil Francé&s en donde establece:

"que es con -~
la finalidad de hacer reconocer juridicamente 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 nica restriccifn que

aquf es posible es determinada por la naturaleza de

la per
sona que tenga derecho a la coparticipacifn, ya que si és-
te va unido a las cualidades personalos de un socio de la

comunidad, no es posible la substitucifn por un tercero, -
esto deriva de la naturaleza de la cuota de conservacibdn -

ya que la enajenacibn no afecta a una parte fisicamente de

terminada de la cosa" (3).

Considero que la restriccifn se debe a que en dotermi
nado momento la copropiedad no podrfas 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 congervar la unidad.

La parte no detexrminada sobre la que se tiene derecho

en si, constituye una restriccién al derecho de ensajenacibr
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y de hipoteca, ya que el copropietario en su derecho estard
liﬁitado, en caso de llevarse a cabo dicha operacifn, asi--
mismo al adquirente se concretard en una parte ideal, De --
aquf la consecuencia de que la enajenaci6én serd imeficaz -~
con la divigién, resultando el derecho del vendedér un va--
lor representativo de la cuota y no una parte real de la cg

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 quedarén subordinados a los resultados de la particién
definitiva, si la cosa indivisa es puesta en el lote del co
propietario que ha procedido a ella se consolidard, en caso
contrario serd retroactivamente ineficaz, ya que la venta ¢
contrato de garantfas habran recafdo en cosa ajena” (4), de
donde se concluye, que el uso de la cosa debe ser Gnico y ~

exclusivamente sobre la parte ideal y no sobre todas las dg

mds, ya que en un momento dado se invadirfa la esfera jurf-

dica de los otros conduefios.

D) .~ BUBSTITUCION DE UN COPROPIETARIO,

La facultad que se concede al copropietario de poder -~
ser substitufdo por otro en el aprovechamiento de la cosa,
no esté limitada ya que no existe en el C6digo Civil artfcu
lo alguno que lo trate, en tal sentido se puede hacoy la ~-

substitucién de un copropietario por un tercero, el cual as
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ajeno en principio a la copropiedad y una vez en substitu~
cién del copropietario gozard de todos los derechos y pre-
rrogativas que hubiese tenido el substituido, por lo tanto
podré enajenar e hipotecar la parte alfcuota. Considero --
que constituye una excepcifn a esa regla lo relativo a la
imposici6én de una servidumbre, puesto que para establecer
este tipb de figura jurfidica en un fundo indiviso es nece~

sario el consentimiento de todos los condueiios.

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 practicamente des~-
trufdos por los derechos de igual calidad de los demis co~
propietarios, por lo tanto nadie puedc 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 hg

bitaci6n en bodega.

Por lo tanto se reconoce que cada uno de los copropie
tarios tiene derecho del uso y goce de la cosa com@in a con

dici6n de no darle un uso impropic a su naturaleza, ni do

causar dafio o perturbaciones a la posesién de los demds co
propietarios,

Los copropietarios, asimismo, tienen la obligacifn de

aportar econfmicamente lo necesario para sufragar los gans-
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-tos que se realicen en la administraci6én y conservacifn de
la copropiedad, también a pagar los gravAmenes existentes -
en la cosa cuando hayan sido aceptados voluntariaments por

todos los copropiletarios, dichos gastos serdn proporciona--

les a la medida de su cuota.
F) .~ PROHIBICION QUE TIENEN LOS COPROPIETARIOS.

El servicio en forma particular de la cosa comGn va en
contra de los intereses de la comunidad, asimismo, cuando ~
no se utiliza de acuerde a la naturaleza a que fue destina~

‘da o de un modo impropio a los demis copropietarios.

Para hacer innovaciones se requiere del consentimiento
de todos los copartfcipes, la oposicifén de unoc solo, por pe
quefia que sea su parte, bastar& para impedirlo, aun cuando
los demSs estén conformes y las ventajas sean comunes. 5 «
explica esta prohibicifn conferida a cada conduefio tan enéy
gica que paraliza la voluntad de los que representan intaere
ses mayores, si se considera que el hacer innovaciones e¢n ~
la cosa significa modificar el uso a que es destinada, ya -
sea el alterar su esencia o alterar su naturaleza, 1o cua)
no puede ser consentida por nadie, en virtud de que la coua
es gimultfneamente objeto de la copropiedad de todos los dg
mas,

Planiol y Ripert en su Tratado de Derecho Civil Fran--

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

estado de la cosa en tal forma que warfa su desting, la - -
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destruccibn de la cosa podré ser con el consentimiento unédnj

me de todos los copropietarios" (5). De donde se desprende -

que es necesaria la voluntad de todos los conduefios para el

cambio de la naturaleza o extincibn de la misma.

Por innovacibn debemos entender como la transformacifn
del objeto o naturaleza de la copropiedad en otra cosa dig--
tinta y diversa, vgr. un edificio industrial transformarlo -
en casa habitacifn, el de un naranjal en un vinedo, es decir,
cambiar la naturaleza para lo cual fue crada. Los .actos de ~
una gestacibfn ordinaria son los que tienden a conservar la ~-
cosa com@n, a mejorarla o aumentarla en su calidad, dichos -
actos no entran en el concepto de Innovacibn; ni tampoco las
gestiones extraordinarias ya que para dicha gesti6n se doba
otorgar una garantfa, desde luego es una proteccibn para los
copropietarios ausentes. En general debemos entender por ins
novacién todo acto de disposicibn o de gestibén que modifique
sustancialmente el estado de hecho o de derecho e 1la cOoBa 4~

de modo que después de la innovacibn cambie su forma materia

de la copropiedad.

Planiol y Ripert en su obra Tratado Pr&ctico de Dera-~~
cho Civil Francés, p8g. 285 Tomo III Editorial Cultura., La -~

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 mig ~-

personas tienen derecho, cada una de ellas tendrdn dereocho -
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a tales o cuales productos diferentes de una misma propicaw-
dad, vgr. en un bosque una de las partes tiene derecho a =~
determinados &rboles o arbustos de una clase o especi¢ de-
terminada, otros tendr& derecho a un tipo de &rboles de -~
clase muy diversa; bien puede éer 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 reswvecto 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 segfin la costumbre

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

durante dos afios, al cabo de ese término se venden los pa-~

ces Y Se seca el estanque, posteriormente se dedica al eul

tivo el estanque y después seco forma el bien motivo de la

copropiedad, el cual puede corresponder alternativamente a

diferentes personas. -

G) .~ LEGISLACION NACIONAL.

El concurso de los partfcipes tanto en los beneficios
como en las cargas serd proporcional a sus correspondien-—-
tes cuotas, explicando que estas porciones se entenderdn -
iguales mientras no se demuestra lo contrario. Debiendce -~
servirge de la cosa comGn y disponcr de ella conforme a nu
destino de manera que no perjudique el interés de la comu-

nidad ni impida a los copropietarios usarla segln tun dere
chosg,

’
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Todo copropietario tiene el derecho para obligar a --
los demds coparticipes a contribuir a los gastos de conser
vaciébn de la cosa o derecho comfin, eximiéndose de ella por
medio de la renuncia o abandono de la parte gue le pertene
ce, asimismo ninguno de los conduefios podri sin el consen-
timiento de los demds, hacer alteraciones en la copropie--
dad aunque de ella pudiera resultar ventaja para todos. Es
menester solicitar la anuencia de todos las voluntades do
la comunidad para realizar los gastos de conservacién y =--
que no sean de lujo, es decir, Gnica y exclusivamente para
mantener el bﬁen estado de la copropicdad. Lo anterior lo
encontramos plasmade en los Artfculoes 942, 943 y 944 del -~

C6digo 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 principic fundamental de la coprcopiedad gue tie

ne por cbjeto al procurar dentro de logs limites del Dere--

cho Patrimonial privado de cada uno d¢ los participes el -

mejor y més acertado goce y disfrute de la coss comfin, su-
bordinando el interés individual al interé&s gcecneral de la
comunidad con el cbjeto de llevar a csbo la finalidad de -

la copropiedad, lo cual se logra con la administracidn.

3) .- SUJETOS QUE REALIZAM LA ADMINISTRACION DE LA COSA -~-

COMUN.,

Siendo indispensable la conservacidn dc¢ la cosa o de-
recho para el goce del mismo, como reguisito indispensable,
para tal efecto se confiere a todos los copropietarios la
facultad de obligar a todos los coparticipes a contribuir
a los gastos que ocasione la conservacién de la coprople--~

dad, dichas exigencias deben ser broporcionales a su cuota
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parte, no pudiféndose eximir de esa obligacifbn m&s 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 administracifn, y las decisiones

v disnosiciones que se tomen sobre la administracién de la

comunidad regular&n las relaciones s8lo en su aspecto in--

terno.

Junto a un derecho individual de c¢ada copropietarioc -

sobre una parte cuota existe sobre la misma cosa un dere~-

cho colectivo de proviedad, este derecho colectivo no pue~
de ser ejercitado por el concurso de taodos, s6lo mediante

la unanimidad de la mayoria, encontréndose reunidas las ai
ferentes cuotas partes como establecen Henry vy Jean Mazaaud
en sus Lecciones de Derecho Civil Franefis, en donde se gg-
tablece que la administracibn es el objeto comln de todos

los copropietarios cuando no han designado un administra~s
dor finico, de acuerdo con el autor tamhién francés Louis ~
Josserands en su obra ya citada donde ancontramos que g ~

son copropietarios de una.parte proindivisa deben interve-

nir en la vigilancia de la administraci®n, se debe enten--

der gue se refiere a la administracifn en conjunto y ng ~-

Gnicamente a la parte ideal de cada c¢npropietario.

Cuando se susciten controverszsian o haya que cumplir -
con cualquier acto juridico relativo a la copropiedad o en

tablar accibn alguna es indispensablae el acuerdo de¢ todos

los conduefios para realizar dichos actos, esta regln ge ~-
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halla fundamentada en el principio de los actos de disposj,

cién, ya que nc es admisible que uno solo de los copropie~

tarios disponga de la cosa en su beneficio sin el acuerdo

de los dem&s de su especie. Puede hacer uso de la gegti6n

de negocios con todas las responsabilidades inherentes a -
esa figura jurfdica, a lo que Henry Mazeaud en su obra ci~
tada establece: "que resulte molesto para los actos de ad-
ministracién el tener gue tomar en cuenta la opinibn de to
dos ya que la cosa no serfia arrendada ni explotada en toda
su magnitud porque para tomar en cuenta la voluntad de to-
dos y cada uno de los conduefios se perderia tiempo, no se

emprenderfan las reparaciones sino ante una decisifn unénf
me muy diffcii de consequir" (9). Ef m&s cbmodo que una 80

la persona pueda decidir cuando se base en el criterio de

todos los copropietarios.

Fundamenta su teorfia en la jurisprudencia francena en

donde se establece que "es una gestifn de negocio” (10)., =~
Considero que no existe persona alguna que desee hacergeo -
cargo de la gestién de negocios en virtud de que serfa muy

extrafio de que a todos los copropiliatarios se les haya pasa

do la designacién de un administrador.
C) .~ LEGISLACION NACIONAL.

El C6digo Civil vigente para ¢l bistrito Fedcral, en

relacibn a la administraci6n de la cosa comGn en sus artf

culos 946 y 947, en donde el primero establece que para -
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la administracién de la cosa comin serfn obligatorios to-
dos los acuerdos de la mayorfa de los copartfcipes, agre-
gando gque para que haya mayorfa se necesita la mayorfa de
copropietarios y la mayorfa de intereses, estos dos arti-
culos se presentan a ccnfusibn respecto a cbmo ha de en~-
tenderse la mayorfa, en particular, el segundo precepto -
al decir que se necesita la mayorfa de copropietarios y =~
de intereses, pero si las porciones son iguales existirdn
problemas para tomar decisiones ya que es evidente que =~
bastari la mayoria de los copartfcipes, pero si no lo son
debersi entenderse la mayoria de los intereses contenidos
en las porciones vgr. si son cinco los copropietarios y -
uno de cllos tiene la mayor porcién de todos los demis =~
conduenos, de acuerdo con el articulo %47 del mencionado
ordenamiento, su voluntad serd mayorfa. Considerc que do-
berfa referirse a la mayoria de intereses la que debe sar

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

José Gomis y Luis Mufioz en su obra Elementos de Dere

cho Civil Mexicano establecen que: "el artfculo 947 del -~

C6digo Civil, quiere decir que la mayorfa de los conduge-

fios debe ser mayorfa de intereses, por lo cual la mayorfa

es abpoluta y obligatoria para todos los conduehos, s8i no

coinciden esas mayorias se procederd judicialmente" (11).

Considero que en determinado momento es lo mejor, para -—-

que las minorfas tanto de intereses como de partes noan -

escuchadas, con lo anterior no se viola su garantfa de --
audiencia.
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D) .- FORMAS DE COMPUTAR LA MAYORIA DE INTERESES.

El Dr. Juan M. Farina en el Dicclonario Enciclopddico

Omeba, Buenos Aires, Argentina, se basa para computar la mi
yoria en el principio que asienta que¢ la cosa indivisa debs
ser usada y gozada por todos los comuneros o por cualauicrs
de ellos, mientras no se excluya a los demd&s. De lo cual us
concluye que para que la determinacifn s€a v&lida deben to-
marse en cuenta todos los criterioz reunidos de los coprow«
pietarios en la administracifn, para €1 la administracitn -~
viene en segundo lugar, ya que en primer lugar esta el diu-~
frute de la cosa. Cosa similar pasa ¢n el C68digo Civil viw=
gente para el Distrito Federal en donde se establece que 1a
mayoria no ser2 de copropietarios s8ino del valor de la par=
te gque le corresponde en la cosa com(in, por lo tanto es dg

interesges.

Habiendo duda sobre la parte cuota que le toca a cads
uno sin haber llegado afin a la divisi6n, se considera y sg
establece que le toca a cada copropietario, una parte idaal,
por lo tanto todos los copropietarios tienen partes igualan.
En cuanto a los intereses deben exceder de la mitad wmés uno

del valor total de la cosa, si esta mayorfa no se lograse -
"no podr& hacerse nada", segfin el asubtor Henri Mazeaud an su
obra citada (12); sl hubiese empate caso probable y no po--
niéndose de acuerdo los copropietarinn sobre la forma de ad
ministraciétn ser& el juez a solicitud de cualquiera de los

copropietarios gquien decidir& la forma y el sistema c¢n que
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deba llevarse la administracién de la copropiedad, apegada

a la realidad jurfdica.

Igual criterioc sigue el C6digo Civil para el Distrito
rederal, en su artfculo 948, en donde se establece que ni
no hubiere mayorfa de intereses o copropietarios, el jucz,
oyendo a los interesados resolverd lo que debe hacerce den
tro de lo propuesto por los mismos, como se ve, contempls
en una forma exacta la posibilidad de un empate de mayorfa

de intereses y de mayorfa de copropietarios.
E) .- GESTION DE NEGOCIOS.

Dentro de nuestro capfitulo sexto d¢ la copropiedad --
del C6digo Civil, no se contempla la posibilidad de una --
gestidén de negocios como lo pretenden Henri y Jean Mazeaud
en su obra citada (13), Juan M. Farina en el estudio que -
realizd para el Diccionario Enciclop€dico Omeba, Buenog --
Aires, Argentina, asf como Planiol y Ripert en su Tratado
de Derecho Civil Francés (14), resulta excepcional que un
extrafio se haga cargo de los asuntos de otros, es frecuen-~
te encontrar que un copropietario sin autorizacién de los
demds se decida a efectuar actos de administracién pars --
conservar Integra la copropiedad, dicha persona nunca in--

vertird dinero de su peculio para aumentar la copropicodad,

menos afin para invertir en negocioz de: futuro incierto lo

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

el nombramiento de un administrador. [Las consecucncing - -
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serén:que los“copropletarlos estaran obligados con lo que
haya

do dlcha persona, segﬁn las reglas de’ la gesg~

: ya que se considera al condémino admi--
nistrador como un, gestor de negocxos, en este aspecto Pla
‘nioY Y Ripert en su Tratado de Derecho civil Francés (15)
consideran dque es un mandato taclto vorque la voluntad se
manifiesta en una forma de presuncxén, en donde los aso-~

ciados se han conferldo reciprocamente poder para adminig

trar la: copropledad

Lo anterior visto a la luz del C6digo Civil para el
Dlstrito Federal, no -es posible ya que, es necesario que

ta1 mandatq;conste en un documento escrito ratificado an-

S

te el jﬁéz;de primera*instancia siempre y cuando no.exce-
da de qulnlentos pesos,‘en caso contraria, lo serfa en -~

pﬁblico por lo tanto, seria una figura dis--

Atinta a la gestidn de negocios: el mandato a que nos hemos

aludldO“ante:;ormente.
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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 COMUN.
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 personas, a la vez cada co-
propietario posee un derecho completc y absoluto sobre una
parte alicuoﬁa ideal de la cosa comGn, en donde se conser-
va el derecho de disponer libremente de esa parte cuota, -
Louis Josserands en su Derecho Civil Prancés (1) dice: - =~
"que la copropiedad romana o de partes cuotas ef una pro--
piedad plural", por su parte Bemmlen autor citado por ~=-~-
Calixﬁg valverde y Valverde en su Tratado de Derecho Civil
Espafiol (2) establece que: "la copropiedad es una sola pro
piedad, la unidad de la cosa determina la propiedad de - -
ella", {inicamente se refiere al bien motivo de la copropieg

dad y no a los sujetos, mis adelante se hard mencibn a los

dos elementos.

Partiendo de la teorfa tradicional se encuentra que -
se tiene una parte alfcuota o cuota de la cosa y dqu¢ cada

copropietario tiene la propiedad de esa fraccifn, la cual
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puede ser: la mitad, una tercera parte, o un cuarto, scg(ln

1a extensién de su derecho, asimismo, se establece qua la

propiedad puede hallarse en partes indivisas segGn el nfime
ro de comuneroé; por lo tanto, &stas 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 alfcuota se entiende como la determinada -~
desde un punto de vista aritmético en funcibn de la idea -~
de proporci6n, la cual es una parte que se desprende de lo
que supuestamente cree poseer el copropietario y se exupre-
sa por medio de un guebrado que nos poermite establecer go-
bre cada fraccién de la cosa una participacitn de todiowm y
cada uno de los copropietarios, dicha participacién varila
segfin el derecho de cada uno de éstos. El maestro mexicans

Rafael Rojina Villegas en su libro Compendio de Derechu ~-

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

desde el punto de vista natural, pues esto harfa cesar 1la

Y

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
posgible de dividir o bien aque dividiéndola wuede perder su
naturaleza y su forma, por leo tanto continuarf en nu osta-

do natural de copropiedad forzosao.

1.0os antecedentes de la copronicdad romana siculoendo -
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al autor espafiol José Puig Brutau en sus Fundamentos de De
recho Civil Espafiol (5) considera que la comunidad domésti
ca fue la forma espontinea de asociacién, que debid exis-—
tir en Ius Civile m&s antiguo, el cual sirvié de modelo pa
ra otras formas posteriores de la copropiedad vy gue al fi-
nal desemboctd en sociedad. En ese aspecto Krelle citado ~~
por el mismo.autor, argumenta que, el concepto de socledad
fue cobtenido a base de transportar la idea desde su concep
ci6n originaria que se formaba y mantenfa de la comunidad
entre los hermanos a muerte del padre, asf, hasta llegar -
al concepto de copropiedad, la cual es formada con el con-
gentimiento de los gque forman parte de ella y que al pasar
de 1la cépropiedad doméstica esponténaa a la copropiedad --
contractual corresponde al interés individual de quicnes -~
celebran el contrato de sociedad. Noves, citado por el mig
mo autor en los fundamentos de Derecho Civil Espanol (6),

"establece que la copropiedad derivd seguramente del sis-

tema de propiedad colectivo conocido como societas™.

La copropiedad romana y en especial su naturaleza as
algo evidente gue no se puede negar, o sea una pluralidad
de sujetos, la identidad de un objeto y la imprescriptibi-
lidad para solicitar la divisidn o particién de la cosa. -
De euatce modc lleva consigo la accibn de pedir la divisi6n
de la copropicdad, pues no pudiendo sor los titulares de -
una sola ewosa varias personas pueden solicitar la parte -~-
alfcuota gue les pertenece sobre la cosa indivisa o bien -

que Gsta sea vendida si no es divisible, para convertlrse
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Sooe efMana es principalmente la ley, asimismo

en duefios del dinero producto de la venta.

La figura de la copropiedad romana es la que se ancuen
tra en el C6digo Civil para el Distrito Federal en sus artf
culos 938, 944, 950 y 953, en donde ge¢ determina que cada
copropietario tiene un derecho subjetivo propio independien
te y autbénomo con todas las caracteristicas de un derecho ~
real oponible a terceros y que en relacibn a los demds 86l

ser8 sujeto dicho condémino da las obligaciones y cargas ~-

reales que la copropiedad impone a los de su género.

B) .- LA COPROPIEDAD GERMANA O DE MANO COMUN,

A diferencia de la copropiedad romana, existe en el C¢
digo Civil Alem&n la figura de la comunidad de mano comfn,
pero no por ello se descarta que dicho ordenamiento deje do

contemplar la fiQura romana de copropledad.

La figura jurfdica de mano comfin como todans las figu=-~

ras tiene sus caracteristicas que la hacen ser distinta a ~

la figura jurfdica de copropiedad romana.

f,a causa de origen o de nacimiento de la copropiedad -

considero qug ~-

también puede ser originada en ejercicio de un derecho, por
un negocio jurfdico y en otros casos puede ser por unia dis-
posicitn de Gltima voluntad y en su mayoria de casos por un
contrato. Considero asimismo gue la comunidad nace pour la -

adquisicibn originaria del derecho, vygr. el caso de la uniln
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o mezcla involuntaria de granos o lfquidos en un solo racd
piente, asf como también por invencifn en comGn de algey -~
por dos personas o del propésito aln no realizado de cons-
tituir una sociedad, lo anterior es siguiendo el criterio

del autor alemidn Ludwing Enneccerus eh su obra Tratado de
Derecho Civil (7).

Se considera tambi€n que los cfnyuges 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 depbsito o tftulos valor; cuando dos hermanos
a los que se ha legado una casa y la tramitan por partas -

iguales; cuando dos personas adgquieren una casa arrendada

adgquiriendo conjuntamente asf en comfin los derechos que --

les competen en virtud del contrato de arrendamiento. En -

igual forma encontramos a los cényuges que han arrendado -

en com@Gn una vivienda, todo lo anterfor es visto a la luz

del derecho germano.

Las formas anteriores se encuentran en el C6digo Ci~-
vil Alemén y son figuras que se basan en la mano com@n, ~~

concretamente son Contrato de sociedad, la sociedad conyu-

gal y la comunidad de herencia.

La naturaleza de la copropicdad germana o de mano co-
mGn consiste en una forma especial de organizacién de modo

que todos los cond6minos forman una colectividad, perdien-



-do en ella la individualidad como titulares independientas,

la cosa pertenece a la colectividad y no a los individuus

singulares pero, a virtud del vinculo corporativo sin gue
ninguno de ellos tenga una parte alfcuota, lo anterior asg

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

Mufioz en su parte Derechos Reales en la obra multicitada =~-

(8) . Dichos copropietarios no pueden disponer de esta parte
como en la copropiedad romana, es decir, estdn obligados en

todo momento a tomar en consideracién la voluntad de todos

los copartfcipes.

En el Diccionario Enciclopédico Omeba, se establece -~

que cada condf6mino se considera propietario en s88lido, es ~

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

tricciones que el ejercicio de su derecho serd limitado por

el derecho de los demds coparticipes. Cada uno de ellos tig
ne derechos y facultades con mayor o monor extensién seg@n

la naturaleza del vinculo juridico que une al sujeto con el
objeto. Colfn y Capitan en su obra Curso Elemental de Decre-
cho Civil establecen al respecto que: "los diferentes copro
pietarios estdn considerados como si fueran mis que unoc 5o~
lo, los cuales no pueden imponer de gus partes respectivas

mientras dure la mano comGn y de disponer de ellas corres--
penderfa a un Srgano de direccidén independiente jurfdicamen
te del patrimonio de cada uno de los asociados" (9). e des
prende de lo anterior que s6lo existe un bien y un aolo su-

jeto.
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La propiedad colectiva o comunidad de mano comtn de -~
que nos habla Roberto Ruggiero en su obra citada anterior-
mente (10) Luis Munoz en sus Derechos Reales (ll). Jogé -~
puig Brutau en sus Fundamentos de Derecho Civil (12), -~---
asume formas y contenidos diversos, segn los tipos do or-
ganizacién, pero encuentro que siempre ofrece un caricter
fundamental, es decir, mientras que la cosa pertenece a va
rios 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 conduefios
poseen un derecho parcial de disfrute al cual no va de mo-
do alguno agregado a la facultad de seiiorfo general o par-
cial miéntras dure la comunidad, esto entorpece su liber--
tad de movimiento y hace que la propiedad en mano com(n -=-
sea menos apta para el tr&fico como lo es la copropiedad -
romana (13), lo anterior es siguiendo al autor alemén J.W.
Hedemann en sus Fundamentos de Derecho Civil segundo cur--
so, en donde encontramos que la elasticidad pudiera ser ~-
més bien funcional y que con ella se podrfa obtener un ma-

yor beneficio de la copropiedad.

Esta forma de copropiedad también admite como en la -~

propiedad romana la accibn de divisi6n de la cosa comtn, -

ya que no habiendo parte ideal indivisa todos pueden pedir

que se le entregue la especie mediante la particién o bien

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

tanto falta la accién sobre todas y cada una de las partes
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ideales como en la copropiedad romana, "este concepto fun-
damental deber@ tomarse en cuenta en la pr&ctica para po--
der discernir cu&ndo habrd lugar a la accisn divisoria y -
cuindo no, segtin el condSmino adopte la forma romana o la

erminica" tal como se refiere el autor José€ Gomis y Luis
g Y

Mui6z en la obra ya mencionada (14).

La propiedad colectiva o comunidad de mano comGn de -
acuerdo con el criterio del autor espafiol José Puig Brutau
en sus Fundamentos de Derecho Civil encontramos que dicha
propiedad colectiva aparece en etapas primitivas de este -
Derecho germénico y representa el fundamento econfmico de
la sociedad primitiva, éste como un grupo social cohereanta
considera el mencionado autor que la comunidad era el vayr-
dadero titular del dominio ya gue estaba por encima de log
miembros que la integraban, de ahf la expresi6n alemansg =~
"allemende" - lo que era de todos - para designar 1lag =w--
tierras comunes. Lo que se podra manifeéstar por separado -
en el disfrute de los copropietarios con referencia a una
porcibn del terreno comunal a causa de ¢ue nadie tenfa in-
terés en recibir m&s de lo que podfa cultivar, por lo gue
es nogible que las cuotas individuales se estructuran de -

modo diferente en atencién a las fuerzas generales d¢ tra-

bajo de que cada uno podfa disponer.

I'n el caso anterioxr, es pues la recepcidn de lan

ideas no se contraponen las ideas yerminicas de la comuni-

dad o de mano comGn en donde se hace notar cque s6lo ol con
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-junto de los comuneros es el titular de la disposicibn a
la idea romana de la copropiedad por cuotas y gue en el -~

alemin se designd canunidad o copropiedad de mano comfin,

Las consecuencias de la comunidad de mano com@in Bon:
gue nadie puede disponer libremente de su parte, nadie =~
puede exigir libremente la divisibn, la adninistracibtn or
dinaria ser& com@n, es decir, "de forma que haya un régi-
men de mayoria ya que para cualquier asunto se necesita -
la unidad de los copropietarios" (15), tal y como lo esta
blece el autor alemén 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 copropledad germa-

na o conunidad de mano comin son las siguientes:

PRIMEPO.~ En la copropiedad romana se encuentra que
cada uno de los conduefios tiene una plena propiedad de la
parte alficuota que se representa en la cosa comln, mien--
tras que en la copropiedad germana la propledad de la co~
sa comln pertenece a la pluralidad de conduefos, es decir
a la totalidad de sujetos titulares de la misma y ninguno

de ellos tiene derecho de propiedad particular sobre ella

SEGUNDO.- Fn la copropiedad romana las partes alicuo
tas portenecientes a los conduefios congtituyen proporcfo-

nes avitméticas ideales sobre el valor de la cosa comtin,

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

los conduefios recae en la totalidad de la copropiedad, ol

cual no puede ser sefialado mediante una funcidn aritmética
o parte alfcuota, perc ni una ni otra forma confieren un -
derecho particular a su titular, y al valor gue represcnta
86lo 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 1NO 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 formacifn y origen guardan de
terminadas caracterfsticas y formas de un estado jurfdico -

las cuales pueden ser voluntarias o forzosas por su propia

naturaleza.

Dentro de la copropiedad encontramos que el estado de
indivisibén puede ser forzoso o voluntario, temporal o perma
nente, reglamentado o no reglamentado, sobre bienes determi
nados o indeterminados, por un acto iIntervivos o por causa
de muerte por virtud de un hecho jurf{dico o de un acto jurfl
dico, No se debe descartar la posibilidad de encontrar qgue
una 8ola figura de copropiedad quede encuadrada dentro de -
las varias clases de copropiedad, pudiendo ser forzosa, per-

manente, encontrarse no reglamentada © 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 duefios en virtud de un solo acto contractunl,
en este caso tenemos que el articulo 941 del C6digo Civil
para el Distrito Federal de 1929 gue dice: a falta de con-
trato o disgposicifn especial, se regird la copropiedad por
lag disposiciones siguientes, las del capftulo sexto tftu-
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 asf las fuentes, las obli
gaciones contractuales se deben al nacimiento de 1la

volun~

tad de los copropietarios, por lo tanto, el régimen ser§ =~

el gue emane de las clfusulas del contrato, en otro supuep

to serdn las disposiciones especiales contenidas en el C6~
digo Civil para el Distrito Federal, sobfa la comunidad de
bienes de la sociedad conyugal serfn aplicables los artfcy
los 183 y 184, es decir, la sociedad conyugal se regir§ ~-
por articulos relatives a .la sociedad, en lo que no estu--
viere expresamente estipulado por las disgposiciones relatd
vas al contrato de sociedad conyugal. La sociedad conyugal
nace al celebrarse el matrimonio o en acto posterior a ¢l,
comprande los bilienes que sean proviedad de los esposos al

formarla asf como aguéllos gue posteriormente sean adgquiri
dos o ontren por concepto 4

e donacidn o

Sobre la cowmixtio tenemos que #i ge mezclan dos cogasg

de igual calidad o diferente especie por accidente de gus

dueiios o que eg casualidad, y en 8ste caso las cosan no --
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son separables en una forma ficil y econbmica para los pro
pietarios de cada uno de los elementos, por lo ténto, cado
propietario adquirir§ ﬁh derecho proporcional a la parte ~

gue poseia antes, atendiendo al valox de las cosas mezcla-

das o confundidas.

La comunidad de herederos antes de la particibn del -~
caudal hereditario supone una parte igual, a ningfin cohere
dero podri obligirsele a que permanezca en estado de indi-

visién, de acuerdo con los artfculos 939 y 1768 del Cé6digo
Civil vigente.

En las copropiedades originadas por contrato cada so~-
cio esta obligado al saneamiento para el caso de evicecibn
de las cosas gue aporta a la copropiedad, y a otorgar una
indemnizacién por los defectos gue se encuentren en su -—-—-
aportacidn, como lo estd el vendedor respecto al comprador.
Pero si lo que prometi6 fue el aprovechamiento da bienes ~

determinados responderd& de ellos segfin los principios gque

rigen las obligaciones del contrato.

En la copropiedad de buques las disposiciones las en-~
contramon en el capitulo segundo del tftulo primero del 1i
bro terc¢ero de la Ley de Navegacidn y Comercio Marftimo, -
donde n¢ observa gus para facilitar 1a copropiedad de un ~
navio, «1 derecho de propiedad sobre el mismo se considara
rd dividido en cien guirates sin perder su unidad ni gy -

proporcionalidad. Los guirates podrin ger objeto a su vew
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de copropiedad, las deliberaciones de los copropietarios de

un envio se resolveradn por mayoria de quirates, en caso do

empate serd el juez el que resuelva.

La venta de una nave sujeta al régimen de copropledad
requeriré el acuerdo un&nime de los guiratarios, si votaroen
75 de ellos por la venta, el juez a solicitud de alguno da
ellos podré autorizarla, previa audiencia de los disidentes.
Todo quiratario tendrd accibn para pedir al juez la orden ~
de reparacibn de la nave, si el juez lo ordenare, los quirp
tes de quienes se nieguen a cooperar a la reparacibén podrfin

.gexr subastados judicialmente, los demfs quiratarios tendrin

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 corresponder&n los beneficios
a todos por partes iguales, salvo convenio en contrario o -
bien gue demuestran la titularidad cada uno de ellos, en eg
te caso para ejercitar los derechos aestablecidos por la ley
citada se requiere del consentimiento de la mayoria; los di
sidentes no estén obligados a contribuir a los gastos que =~

hayan tomado la mayorfa para ejercitar acciones.

Cuando la mayoria haga uso o explote la obra se deduci
ré do la percepcibn total el importe de los gastos efectua-
dos v se entregari a los disidentes la participacibn que -~

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

libremente reproducir, publicar y explotar dicha pertenen--

cia como mejor les convenga.

1) .- LAS COPROPIEDADES VOLUNTARIAS.

Partiendo del principio de que nadle esti obligado a ~
permanecer en la indivisi6n y en consecuencia no es vilido
el pacto por el cual los copropietarios se obliguen a perma
necer en la indivisidn, debemos reconocer que cada conduefio
tiene el derecho de pedir la divisibn cuando le plazca, y -
existiendo plazo a término se deberd cumplir con dicho tér-
mino estipulado en el contrato. Con lo anterior las indivi-
siones han disminufdo en virtud de que los copropietarios -~
pueden ejercitar la accifn de divisién de la cosa comGn y ~

es por ella que los bilenes en estado de copropiledad se han
librado de la indivisién.

Como ejemplo de las copropiedades voluntarlas se en~--
cuentran los talleres familiares; las copropiedades pueden
constituirse y formar una asociacibn en donde deban poner -~

sus bienes en comfn., De acuerdo con los articulos 194 y 215
del C6digo Civil.

2) .- LAS COPROPIEDADES FORZOSAS.

Son aquellas en que los bienes no ge pueden dividir --
cémodamente en virtud de que perderfan gu valor al dividir-

se, en este caso se pueden vender y rcpartirse el dinero --
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producto de la venta ya que por la naturaleza de la cosa —-
existe una imposibilidad ffsica para poder llegar a uni 6~
moda divisidn y adjudicacién, de manera gue la ley se vg —-
obligada a reconocer este estado que impone la propia natu-
raleza, el ejemplo mds claro lo encontramos entre los copro
pietarios de los diferentes pisos de una casa o edificio de

propiedad en comGn. Los hienes objeto de la copropiedad for

zosa serédn por lo tanto: la entrada del edificio, los pa---

tios, las escaleras, los cimientos, la azotea, las tuberfas
de agua, asf como el drenaje. Comentando al autor Roberto -
Ruggiero en su obra ya citada encontramos que "las copropig
dades forzosas son las paredes divisorias de dos edificios

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

las escaleras, patios del edificio perténecientes por par--~

tes separadas a diversos propietariog" (16). Consideramos =~

gue también pueden ser objeto de este tipo de copropiedad -~

un objeto de arte o una pintura famosa, etc.

Se debe citar asimismo, en el cano de gue un testador
deje su acervo hereditario sobre un edificio, en donde ng -

habr& formas de acabar con la indivislfn respecto de las co

sas comunes del mismo, la solucidn mis préxima serfia vendar

el edificio a una sola persona o adjudicarsele a uno de log
copropictarios, pero tenemos el caso de que, noc puede Obli-
garse a los distintos copropletariog de los pisoc a que - -
vendan a una persona determinada, ya ¢ue no sc puede funda-

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

pentro de las copropiedades forzosas encontramos tam--
bién a las paredes medianeras como se tratari mis adelante,
adelantando un poco diremos gue existen medios y formas pa-

ra acabar con las paredes de este tipo.
B) .~ TEMPORALES Y PERIANENTES

Toda copropiedad ordinariamente es temporal, como con-

secuencia de gue es voluntaria ya que se goza de¢ la accifn

de divisi6bn de la cosa comtn, el objeto es evitar enemista~

des gue se crean como consecuencia de los estados de indivi
sibn.
pDentro de las copropiedades permanantes encontramog --

gue son excepcionales ya gue son las mismas que con anterig

ridad mencionamos como forzosas.

C) .~ REGLAMENTADAS Y NO REGLAMENTADAS

Las primeras son aquellas formas especiales gque han -«
merecido una organizacibn determinada por el legislador, en
dicha voluntad del legislador se establecen indivisiones -~
las cuales estln consagradas directa v exclusivamente por -
el texto de la ley, dentro de los cuales se tomb en cuenta
las caracteristicas y conflictos que puedan presentarse. La
legislacibn ha permitido en algunos cagos si no la croeacifn

cuando menos la prolongacidn de la indivisi6ébn hereditaria -

en lo concerniente a cilertos bienes, por ejemplo en la
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copropiedad que nace de la herencia, como la existente en~-
tre los coherederos en el instante de la apertura de la su-
cesi6n, los llamados a heredar se encuentran en un esgtadio
de indivisi6én en lo concerniente a los bienes hereditarios,
otro de los ejemplos lo encontramos en los bienes de la fa-

miiia, en la medianeria, 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 wn
los casos de copropiedad hereditaria, los herederos tienon
una parte alfcuota con valor positivo o negativo, porque -
tienen una parte proporcional en el haber hereditario. Xua
copropiedad sobre un patrimonio tuvo caracteristicas detor-
minadas al comprender bienes, derechos y obligaciones. E# ~
regla general que la herencia se acepte a beneficio de fin--

ventario, por lo que es diffcil encontrar una copropledad -

Gnica y exclusivamente formada por puro pasivo.

En cuanto a la copropiedad contractual sobre un bien o

que recae sobre un derecho, la parte alfcuota siempre ge re

ferird o un valor positivo y estimable en dinero para in---
cluirse ¢n ¢l activo de cada coproplotario, en cambio la --
parte alfcuolta del heredero puede llegar o tener un walor -~
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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 inventarioc es cbvio gue una persona gue tiene
un total de puro pasivo no la aceptard y si la repudiara,

no es admisible que los presuntos herederos quieran constf

tuir una copropiedad con puro pasivo.

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

Las copropiedades que se constituyen entre vives tie-
nen generalmente su origen en los contratos, en un acto ju
rfdico unilateral, un hecho juridico o por un hecho impre-
visto, por un acto involuntario del hombre, de las cuales
se confunden con el dominio de las cosas pertenecientes a
distintos duefios. Ordinariamente pueda establecerse por un
hecho juridico en la accesibén cuando ge mezclan o confun--
den diferentes cosas resultando comin en los derechos: vy,
se establece la coproviedad en el caso fortuito, en la co-
mmixtio de dos cosas muebles iguales o de diferentes enpo-
cies, las cuales son mezcladas por casualidad y por conge-
cuencia sin la voluntad de los respectivos duehos, las cup
les no pueden ser separadas sin detrimento, en tal casoc ca
da copropiletario adguirir8 un derecho proporcional a la --

parte total de la mezcla que resultd.

La copropiedad debida a igual origen fortuito se pre-

senta tambifn en los titulares ribercios sobre las aquas

pluviales y agué€llas gue emanen de un modo discontinue porx
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los cauces pGblicos, es decir, la de los manantiales y de~
m&s fuentes. En ambos casos se produce una verdadera copro
piedad fortuita ya gue las aguas son de dominio pfblico y
cuyo carfcter tiene también las que han nacido en la pro--
pledad particular y que salgan de ellas, lo clierto es que
inicamente tomamos en cuenta el suelo por donde pasa lag -
cuales son susceptibles de aprovechamiento perc como de uu
curso se utilizan por los propietarios riberenos y por lous
también predios interiores que las van sucesivamente reci-
biendo, resulta un aprovechamiento comGn ajeno a toda con-

vencién y nacida de un hecho natural, es decir, casual,

F) .- POR VIRTUD DE UN HECHO JURIDICO ¥ POR VIRTUD DE UN -~
ACTO JURIDICO.

Atendiendo a las fuentes podemos reconocer Como caus--

sas: los hechos jurfdicos o los actos jurfdicos; las que =~

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

ran por accesidn o prescripcidn; las que nacen de un acto

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

mento o por un acto unilateral.

La copropiedad derivada de un acto de Gltima voluntad
no se trata de una copropiedad que se¢ realice por la aper-

tura de la sucesibn testamentaria entre los coherederos o

colegatarios, sino de aguella copropladad que se crea en -~

la misma disposicitn testamentaria, cusando el testador as-

tablcece en su disposicidbn que sus heredercos menores de --~-



51,
edad o no; no dividan al caudal o parte determinada de g1
hasta que alguno de ellos alcance la mayoria de edad, &g
decir, es el caso de que el De Cujus impone a alguno d& -

ellos 0 a los colegatarios extrafios la condicién de ne -

dividir la cosa comln hasta que fenezca el plazo fijades -
por &l.
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III.~ LAS COPROPIEDADES FORZOSAS.
SUMARIO:

A) .~ LA MEDIANERIA.

B) .- LAS COSAS COMUNES DE UN EDIFICIO.

A) .- LA MEDIANERIA.

Bl estudio de las copropiedades necesarias se basa -~
principalmente en las vparedes medianeras y las cosas comu-
nes de un edificio; la primera de las mencionadas guarda -
caracteristicas determinadas que la hacen sexr distinta a ~

todas las demds para lo cual mis adelante se harf un estu-

dio extenso.

La figura de la medianerfa se encuentra en ¢l Derecho
Francés principalmente, y gue aunque pe gquiera encontrar »~
antecedentes en el Derecho Romano, no concuerdan exactamon
te con las figuras que tenemos actualmente. Los francesgas,
en mi opiniBn, son los creadores de esta figura mediancra,
la cual pasé al Derecho Civil Mexicano guedando plasmads
en el CBdigo civil.de 1884, vy postcriurmente en el CGdigo
Civil wara el Distrito Federal de 1928, gue en su artlcules
952 establece gue cuando haya constancias que demuestren -
quién fahricHt la pared que divide los predios, el gue la ~

costed es dueiio exclusivo de ella; sl consta que se fabri-
Y

i

biis ™

c6 mor los colindantes o no consta quién la fabrics,

pronjoedad comln.
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La medianerfia es una forma especial de la indivisi6n -

que solamente se aplica a los cercos, muros y fosos. Por ln
tanto hay medianerfa o copropiedad por mitad cuando el cer-
co, muro o foso pertenecen en forma indivisa a los propicta
rios 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.

Segin una hipbtesis 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 convenioc pueden quedar afectadas de accesorias indispeén-
sables al uso comfin de dos o mis inmueblas pertenecientes n»

distintos propietarios, fosas sépticas degtinadas al uso de

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

cual no es sino la nocib6n de la copropicdad indivisa aplica

da a los cierres medianeros (17).

Segfin Louis Josserands en su obra citada anteriormentes
(18) considera que esta variedad de la indivisi6n es muy =-=
itil pues dispensa a cado uno de los propietarios de edifi~
car un cerramiento diverso y evitar asf un gasto inGtil y -
una pérdida de terreno, es declr, se economiza un espacio ~
el cual es siempre limitado en las grandes ciudades, asf si¢}

mo los gastos de materiales para la construccibn, de gasntos

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

sola pared.
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La palabra medianerfa no proviene, segGn Marcelo Pla-

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

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

buscar la etimologfa en sus rafices mi&s antiguas, por lo -~
gque la palabra "motoyen® en su forma mds antigua es moitoion,
es la medietaneus la cual se vincula a la palabra moite -~

{(mitad), palabra usada en el siglo XII,

Los antecedentes de la medianerfa en nuestro C6digo ~

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

en donde se habla de la servidumbre legal de medianerfa, -
donde debemos decir que de ese c6digo se postulaba on con-
tra del concepto genérico de servidumbre. E1 actual C6digo
Civil para el Distrito Federal, opta por considerar esta =
figura juridica como una forma de copropiedad y de ahf que
lo reglamentf dentro del capitulo sexto del tftulo III del
libro segundo, artfculo 952, que a la letra dice: "Cuando
haya constancia que demuestre quién fabrics la pared que ~

divide los dos predios, el que la coste6 es duefo excluai-

vo de ella, si no consta quién la fabric6 es de propiedad
comGn”,

Log antecedentes de la medianerfa son extremadamente

escason en el Derecho Romano,

esta rareza se debfa a una -

antigua costumbre sancionada por la Ley de las Doce Tablas,
en donde cada copropietario estaba obligade a construir y
dejar un espacioc entre las construcclones y la propiadad -

o fundo de su vecino, este espacio variaba segln el lugar
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y las épocas, el cual podia ser de dos pies hasta los doco

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

tumbre daba a las ciudades antiguas el aspecto de una ayru

pacifn de islote o fnsula, separadas por callejones egtre-
chos.

Sin embargo, se encuentra en algunos textos relativos

a muros comunes, que las paredes eran privativas cuando uge

encontraban construfdas en un solo predio, lo que pfueba -

gque 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 fuc
en Francia en donde aparecif la n@cién de medianerfa y en
donde se desarrolld, presentando un valor econfmico costan
ble, pues gracias a ella se economiza terreno, materialeg
y la mano de obra, porque con una construccifbn se consi-~-

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

Colin y Capitant en su obra ya mencionada (21), opiw--
nan que el C6digo Civil Francés es mip extenso en cuanto -
enuncia las formas de la medianerfa abarcando paredes, fo-
sos y zanjas, sin embargo, se considera que es m&s impor--

tante c¢n las paredes que en otras situaciones de medianc--
ria.

La adquislcitn de los cercos medianeros puede sor de
variag formas: la primera de ellas gue es la convencional,
cuando dos propietarios vecinos se ponen de acuerdo para -

construir al muro o plantar arboles schre la lfinea divisoc-
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-ria de sus predios; la segunda forma estd en el C6digy --
Civil Francés en donde se permite a un propietario obligar
a su vecino a ceder la medianerfa de la pared situada an -
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 mas de 1.5 mty.
de distancia, la cual puede ser en toda la pared o s6lo en
una fraccibn, con la condici6n de reembolsar la mitad del

valor actual del terreno sobre la cual se haya constitufdo

e] 1t

1Y Thea s g
murs . i €3¢e

2d8guisicib6n de la medianeria cs

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

contramnos cuando uno de los propietarifos ha construldo en

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

sobre el cual opinamos que existe en parte construcceibn c¢n

terreno ajeno.

La adquisici6én de la pared medianera es posible limi-
tarla a una parte y es el caso de la fraccién de la pared
que sirve para apoyar una construccifn, en el caso ante~--
rior cualquier propletario puede elevar a sus expensas el

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

terés en la pared medianera.

En determinado caso un propietario podra adquirir la
pared medianera para construir, asf como para compeler a -

su vecino a reparar los huecos de 1a misma. La otra forma

de adguirir la mediancrfa lo e3 por el uso prolongade de -

la pared por mé&s de 30 afios, en tal virtud se considera --
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due el derecho de copropiedad es objeto de interés privade,

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

M&xico lo es por un término de cinco afios de buena fé& y da

diez afos tratindose de mala fé&.

El c6digo Civil vigente para el Distrito Federal estaw
blece el caso de la medianerfa: cuando haya constancias quu
demuestren quién fabricé la pared que divide los predios, ~
al que la costeb es duefio exclusivo de ella, si consta quo

se fabric6 por los colindantes, o no consta quién la fabr{-

¢6 serd por lo tanto de propiedad comdn.

Dentro del Derecho Francfs, en concreto George Ripert
Y Jean,Boﬁlanger en su obra Tratado de¢ Derecho Civil Fran-~~
¢€s (24) hacen mencibn a una forma de adquirir la mediang—-
rfa, para ellos es un derecho de vecino el que pueda adqui-
rir la medianerfa, aun en contra de la voluntad del propie-~
tario del muro privativo, segfin ellos es por medio de una =~
expropiacifn con caricter de utilidad privada, ellos congi-
deraron que aquf existe un derecho o un .interés privado y ~
€s a causa de la utilidad que presenta. Consideraron que hu
biera sido mejor que cada copropietario fuera obligado a -~
construir su muro en el 1fmite extremo de su propio predio
para endosarlo al muro del vecino evitando con ello proble-
mas. La adguisicib6bn de la medianerfsa representa por otra --

parte para el propietario mayores ventajas que inconvenien-—
tes.
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El derecho de adauiris la medianerfa es una facultad ~

inherente al derecho de propiedad y no se extingue por preg
cripcién alguna, asi 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 medianerfa.

Dentro del C&6digo Civil para el Distrito Federal se en
cuentra que también existen medios para adquirir la medianc
rfa: el copropietario de una finca contigua a una pared di-
visoria que no sea comfin, deseando hacerla medianera para -

dirle ese cardcter en todo o en parte de la pared debe celg

brarse el trato con el duefio de ella. Debiendo tomar en ~--

cuenta el uso que quiera d&rsele a la pared al propietario
que pretenda adquirirla, ya que cada muro est&d hecho para ~
soportar determinado nfimero de pisos y no puede dedicargeln
para el uso industrial o comercial, en ese aspecto no es -—-
aceptable para estos fines por ir en contra de la estabili-~

dad psiquica y ffsica de las personag gue habitan la casa

particular. Las disposiciones legales francesas no distin~-
guen si el muro estd en pleno campo o en la ciudad, si el =~
muro estf en un jardin o en la pared de un edificio, el ob-
jetivo s que sea ficil la decisibn de la medianerfa, ya -~
que permite al vecino delimitar por nf mismo

a su convenien

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

da su extensifn o Gnica y exclusivamente una parte, se con-

sidera que esta facultad es Gtil, sobre todo a quien desca



adgquirir la medianerfa para construir su casa habitacifn, y
que se desea utilizar Gnicamente cierta parte del muro y no

toda la pared en su total longitud.

En las condiciones para adquirir la medianerfa vemos -
que el gue pretende adquirir la medianerfa debe pagar c¢l 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 1la medianerifa; y, tercero, el pago de

la mano de obra. Este cdlculo debe hacerse al valor del dfa

de la adquisicibén de la medianerfa del aumento de la eleva-
ci6én practicada por el vecino sobre el muro medianero, es =~
necesario-.pagar solamente la mitad del costo de la eleva—--
cibn.

Las personas que pueden hacer uso de esa facultad de =~
adquirir son solamente el propietario ¢n general y tambidén
al usufructuario, con respecto al inquilino considero gue -
es relativo, ya que s6lo tiene un derecho personal de goca;
y porgue es de explorado derecho que n¢ debe hacer mejoras
o reparaciones en la casa so pena de que se queden en bana-
ficio del arrendador, en este caso no creo gue alguien da--~

see adqguirir algo para luego abandonharlo.

La naturaleza jurfdica de la operacién de la adquigi--
cibén de la medianerfa es una compravanta, dentro de la cual
encontramos que tiene algo de venta voluntaria y algo de ==
venta forzosa, en virtud de que se pucde obligar al orro --

propietario a que venda una fraccibn para ser utilizada en



60

forma privada; esto de acuerdo con lo que se ha expuesto ~

con anterioridad. Dicha operacifn 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-
r8 de constar por escrito y en documento pGblico. Como se
ha visto anteriormente que puede ser por expropiacién por
causa de utilidad privada, el obligado no estd sujeto a --
dar garantfa 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 gue se interese para adquirir el Jote, es decir, -

una sola persona es la interesada en la adquisici6n de la

pared medianera.

Se considera que las consecuencias de la medianerfa -
en cuanto al adquirente son: respetar los efectos jurfdi--
cos relativos al muro realizado por ol vendedor, respetar
la constitucibn de alguna servidumbre ¢que se haya estable-~
cido con anterioridad, considero que la cuestifn es proble
matica ¢n lo concerniente a los actos materjales realiza--
dos con anterioridad por el propietario, que haya colocado

por ejemplo: En el muro un desagie o chimenca; estos traba

jos son complementos de la pared en virtud de que fueron

colocados antes de la adguisicién de la medianerfa por lo

cual deberdn ser mantenidos en toda su integridad, prro --
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sucederfia lo contrario con aquellas gue no permitiesen - -
al comprador de la medianerfa o sea el utilizar el muro pa

ra un uso o beneficio exclusivamente particular,

Para adquirir la medianerfia se deben cumplir determi-
nados requisitos o bien se deben ofrecer pruebas, al que -
afirma debe probar, versa el principio de toda accifn en -
la medianeria se debe comenzar por el elemento principal -
que es el titulo, ya que siempre se han suscitado proble--
mas, particularmente en las bardas antiguas que con causa
de controversia, dicho documento lo debemos entendexr en ¢l
mismo sentido gue si se tratase de hacor la prueba de pro-
piedad unitaria, es decir, puede ser declarativo o trasla-
tivo de dominio, ese documento determinari la situacibn ~-
exacta; el tftulo puede constar en un documento pGblico o
privado, en testamento o en un acta de divisifn. El objeto
del documento es demostrar que se ha constituido con antea-
rioridad la medianerfa y por razones conmcidas o m&s bien

desconocidad no se habfa ejercitado o utilizado para esos

fines la pared,

Otra prueba que se puede desahogar y que encontramos

en el COdigo Civil para el Distrito Federal, es la de pres

cripvcién si no existe tftulo; lo mis viable para estos ca-

sos es la prescripcibn la cual desempefia el papel probato-
rio habitual. En nuestro Derecho, el tfirmino para adquirir
bienes, derechos o para liberarse de¢ obligaciones es al de

cinco afios o el de diez anos. En el primer caso, lo sori -
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de buena fé y en el segundo de mala f£&. ELlL muro o el foso
serin considerados como medianercs si se han poseido en co
mdn por 30 afios exigibles por el Derecho Francés © cinct o
diez aﬁoé segln se trate del caso dentro del Derecho Mexi-
cano, como lo hemos expuesto con anterioridad, asi por -~ =«
ejemplo, una pared puede haber sido construida por uno de
losg vecinos solamente,pero,durante mds de 30 ahos fué po--
sefda en com@n por ambos vecinos, por lo tanto encontramog
que el muro es medianero cuando se ha utilizado por los
dos vecinos; ya que en caso contrario serfa privativo, en
decir, cuando haya sidoc utilizado Gnicamente por uno de —-

ellos, quien lo ha reparadoc y ha realizado los gastos ur«-

gentes © necesarios para conservarlo.

A falta de tftulo o de una vosesifén de mis de 30 ahiosp
y a fin de evitar litigios, mfs bien plritos,se han esta=-=~
blecido presunciones de medianerfa las cuales pueden ser -
positivas o negativas, con las que se daduce que una pared
medianera es copropiedad o es una parcd privada, como lag
veremos més adelante y cuiles fueron consagradas en el (6-

digo Civil para el Distritc Federal.

Lan presunciones se dar&n cuvando no consta quién fa--

bric6é la pared medianera y sirven de signos demostrativos

para el condominio o de obra divicorias, por lo tants o - -

(RS

deben suponer medianera:s los muros que slrven de separ. -
cidn entre dos edificios, basados en ol interés comGn gue
tienen los dos vecinos de log edificios, aunado a due on -
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la actualidad las unidades habitacionales son construfdas
en serie y en un momento determinado los habitantes de - -~
ellas son copropietarios de la mencionada barda que divide
los dos edificios o gue en determinado momento la pared --
que divide a los mencionados edificios llegue a deteriorar
se, lquién ser& responsable? el que no tuvo las precaucio-
nes necesarias para conservarla o el que hatiendo los tra-
bajos necesarios para conservarla y que con un simple gol-
pe llegue a caerse; o bien el constructor quien debi6 pre-

ver todos los pormenores necesarios en la construccién de

la pared y no lo hizo.

La pared divisoria tendr& como funeifn 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 importaxr cudl fuere Ja naturaleza de -~
los elementos para separarla de todas formas la pared serd
medianera. Al respecto se encuentran lap consideraciones -
de Marcelo Planiol y George Ripert en gnu obra citada ante-
riormente (25), en que dicen: "debe ser total el cerramien
to de lom cercados, debemos considerar que para gue la pa-
red saa modianera en el campo deberd ser totalmente cerra-

da, ya oue, en caso contrario no ofrece la misma utilfdad

ara los dos propietarios, en ¢l caso Jde la medianerfn on
1 13 4

los edificios © casas habitaci®fn Egstau deben estar rodea--
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-das de pared".
En la hip6tesis de que una persona hace una pieza ¢n
un terreno urbano se supone que posteriormente hard las -
dem&s piezas, cosa gue no podemos preclsar en el campo, -

pues no es con el fin de obtener la medianerfa, ya gue -~

puede hacer otra pieza en cualquier lugar del terreno.

Existen casos de presunciones de medianerfia de otrosn
cerramientos tales como: las zanjas, ya que cuando las --
propiedades estén separadas, el cerramiento estari com—=-

puesto por el foso o zanja por completo.

Los signos contrarijios a la medianerfa son: cuando -~
una pared separa dos edificios, patios & jardines o cerca
dos en el campo. Cuando la pared estd recta a plomo en to

da su vertical por un ladec y por el otro un planc inclina
do; cuando presente de un sdlo lado una reparacifn o re--
lieve o piedra alguna de las llamadas panaderas y que ha-
yvan sido colocadas al construir la pared, en estng casos
se presume gque la pared pertenece exclusi{vamento al pro--
pietario de cuyo lado estd el alero o la pared con los =~

mencionados relieves de piedra.

Respecto a las zanjas, la medianerfa no se presumiri

cuando la tierra extraida se encuentra

de un solo lado de

la zanja, por lo tanto, se presume quc la zanja pertencce
exclusivamente a aquel de cuyo lado se encuentra la tfo--
rra.



Dentro del C6digo Civil para el Distrito Federal, las
presunciones se encuentran en el Artfculo 953 y siguientes,

las cuales son positivas y negativas.

Las presunciones positivas se encuentran en el wizmo

artfculo que dice: “se presume la copropiedad mientras no

haya signo exterior que demuestre lo contrario”.

Primero: Cuando en las paredés divisorias de los edi-
ficios contiguos, hasta el punto comfin de elevacibn, se do
be hacer notar que el muro que se eleva a mayor altura pueg

de ser medianerc pero es indispensable el tftulc que lo -~
acredite.

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

tios y corrales situados en poblados © en el campo.

Tercero: En las cercas, valles y fosos que dividan --
los predios rdsticos. Si las construcciones no tienen una
misma altura, s6lo hay presuncidn de copropiedad hasta la
altura de la construccitn mds baja, al muro se presumc me-
dianero tan s6lo en la parte que esta en el primer piso, -
asimismo, cuando las zanjas abilertas entre las propiedades

se presume también como copropiedad si no hay tftuleo o sig

no gque demuestre lo contrario, como lo establece la Frac--

cifétn III del Artfculo 953 del C6digo Civil vigente.

Dentro de las presunciones negativas de la medianerfa
se encuentra que el muro se presumird privado cuando exis-

ten muros de ambos lados, siendo de diferente especie y --
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construidos por la misma E&poca. Los signos contrarios a la

medianeria o copropiedéd los encontramos en el artfculn -

954, gue dice:

Primero: Cuando hay ventanas, tragaluz o huecos abiar

tos en la pared divisoria de un edificio;

Segundo: Cuando conoclendo toda la pared, vallados, -
cercas o foso est&n construidos sobre el terreno de una de

las fincas y no por la mitad, entre una v 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 €sti que hay dgue to-

mar en cuenta gque es el duefio quien cargb sobre su proola

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

z0;

Cuarto: Cuando la pared divisoria esté entre patios,
jardines y &sta esté construida de mode que la albardilla
caiga hacia una sola de las propiedadsrn. En este caso pre-
sumimos gue es duefio de la pared de la propiedad hacia don
de cae la albardilla. En este caso es aplicable al articu-
lo 853 del C6digo Civil nara el Distrito Federal gue dice:
"Bl propictario de un edificio estd ohligado a construir -
sus tejados y azoteas de tal manera que las aguas pluvia--

les no caigan sobre el suelo 0 edificio del vecino";

Quinto: Cuando las paredes divisnorias construidng de
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mamposteria presentan piedras de las llamadas pasaderaun, =
que de distancia en distancia salen fuera de la superflicic
por un solo lado de la pared y no por el otro. Esas ple~--
dras pasaderas hacen suponer que es propietario exclugivo
del muro aquel de los vecinos hacia cuya propiedad miran -
las piedras, debemos explicar que arguitecténicamente una
piedra pasadera es colocada en forma saliente para soste--

ner determinado objeto, por ejemplo, una viga;
L4
$cxto: Cuando la pared fuere divisoria entre un edifli
cio del cual forma parte un jardin, campo, o corral de un
predio sin edificar. En ese caso debo considerar que se pre

sume que es al duefio del predio edificado quien la constru
y6;

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 sug ---

efectos si existe un titulo o prescripeidn contraria o un
signo contrario a la medianerfa, no valdri contra ellog =~
la prucha testimonial ni pericial si fueren propuestos uvor
el propictario vara demoztrar que el muro se halla conpti-

tuido sobre su terreno e invoque a su favor la presunci®n

negativa, la propiedad del sueclo implica la de lo que pe -
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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 molep
tar a su copropietario se debe considerar entonces que los
dercchos son extensos y que la Gnica limitacibén que deberd
aportar el derecho de cada copropietarfo, es decir, no ha-

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

ra.

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

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

red encontramos que cada uno de los copropietarios puade -~

sembrar plantas a espaldas de la pared medianera, y para -
sostener sus construcciones puede coloear vigas en todo su
espesor, para el caso de que se apoye¢ construccién alguna
se oird perito al respecto a fin de gque 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 piara obtener mejores ~

servicios.

¥in el caso de que uno de los coprapietarios quiera --

elevar la vared, a fin de que no perjudique a su vecino, -

puede conservar la pared antigua y g¢ jimitard a no sobre-

cargarla, en donde debe soportar los gastos solo, astfmlsmo
como los de la rewparacibn y mantenimicento y an casos extre
wos debe pagar una indemnizacitn por lag cargas o su vocl-
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-no, el motivo ser& la elevacibn del muro. En el caso do -~
que la pared no soporte el nuevo peso por la elevacibn debe
r& demolerla y construir_una nueva a su costa, ademésg debe
dar el terreno necesario para hacerla resistente, en egte -
caso no se debe pagar indemnizacidn alguna, el motivo ser§

que el muro es més grueso y miAs resistente y las reparacio-

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

ma moderada.

l.os derechos de los copropietarios de la pared mediang
ra se encuentran en el articulo %69 del C6digo Civil para -
el Distrito Federal en donde se establace que cada copropic
tario de‘'una pared com@n podré usar de¢ ella en proporcifbn -
al derecho que tenga en la comunidad, por lo tanto podri --
edificar apoyando su obra en la pared ¢om(n o introduciendo
vigas hasta la mitad del espesor de la pared, pero sin impeg
dir el uso comfin y respectivo de los damis copropletarios.-
En caso de oposicifn de otxos copropiatarios, la controver~
sia se arreglar8 por medio de peritos que estudien las cone~

diciones necesarias para que la obra nueva no perjudiqua -~

los derechos de los quejosos.

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

red comdn puede al derribarlo renunciar a

la coprepiedad, -

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

para evitar repavar los danos ocasionados por la demoliciln

por lo que debemes observar que los duchnos de los pradios -

estin obligados a cuidar de que no sc deteriore la pared o
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la zanja de propiedad comn 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 dehorén

reponerlos pagando los dafios y perjuicios gque se hubieren -

ocasjonado.

El propietario de una finca contigua a una pared divi-
soria que no sea comn puede darle el caricter de medianera
en todo o en parte de su longitud por contrato celebrado ~-~
con el duefio de la pared, de donde se desprende gue es obli
gatorio para €&ste iltimo contratar con agquél la copropiedad
de su pared, ya gque siendo la naturaleza juridica de la me-
dianerfa una limitacidn de dominio, el duefio de la pared eg
t4 facultado para obligar a su vecino pudiendo recurrir a -~
la via judicial para obligarlo a pagar todos y.cada uno de
los gastos correspondientes por la constitucién de la medis

nerfa o bien vor los gastos del mantenimiento.

Considero que la pared medianera deberd reunir detaermi
nadas condiciones té&cnicas para gue su misién en las obrag
construfdas o las que se vayan a construir tengan una segu~-
ridad para el adguirente ya que &ste deberd abonar la mitad

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

Serin igualmente por su cuenta todas las obras de con-
servacidn de la pared cuando haya aumentado su altura o eg-
pesor y las que en la parte com(n sean necesarias,

ai mapire
gue ¢l deterioro provenga de la mavor altura o esposor gun



71

se haya dado a la pared. En los casos anteriores la pared -
seguira siendo comin hasta la altura en que la era antigua-
mente aun cuando haya sido edificada de nuevo a expensas de

uno solc y desde el punto donde se comenz6 la mayor altura

ser& propiedad del que la edificé.

Los demis copropietarios que no hayan contribufdo a --
dar mis elevacibn o espesor a la pared podr&n adquirir los
derechos de copropiedad sobre la misma pagando proporcional
mente el valor de la obra, el valor de la mitad del terreno

asf como el de los materiales que se utilizaron con motivo

de la construccibn.

Las.cargas de la medianeria se resumen al mantenimien-
to y reparacibn, asi como en los casos necesarios en la re-~
construccifn de los cerramientos medianeros ya existentes.-
Dichos gastos serdn a prorrata de los derechos, cada uno de
ellos puede obligar '‘a los dem&s a proporcionar su coopera~~

cibén en los gastos de este género, slempre que se haya uti~

lizado el muro conforme a su destino.

El copropietario que quiera librarse de las obligacfio-
nes qus: impone el articulo respectivo, puede hacerlo renun-
ciando a la copropiedad, excepto en ol caso de que la pared
comin nostenga un edificio suyo, dentro de lo cual se debe
distinguir si un copropietario tienc la medianeria o no la
tiene, o es tan s6lo propietario de una tercera o cuartn --

parte del muro nor lo cual no contribuira con los gastos --
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comunes sino s6lo en dicha parte proporcional a la posesitn
del muro, debiendo el otro copropietario soportar el exceso
de los gastos del muro, por lo tanto uno pagard el salario
de los obreros y los materilales y el otro los gastos de map
tenimiento, reparaciones e impuestos gque cause la construc~
cién. En el caso de que la pared tenga cosas de ornato los

gastos de sostenimiento y conservacibn serin 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 ng
cesarias para las exigencias de la construccién y la mejor
prestacifn de servicios del muro, cuando el muro fuere cong
trufdo con una dimensifn mayor a la acostumbrada o con mats
riales de un valor superior podr& solicitar que se limite &
las exigencias de la obra, no se podréd exigir que el muro ~
se destruya en su totalidad ya que la naturaleza es requeﬂi

da para gsoportar las construcciones que se pretenden o @nes

cuentren en ella.

El muro medianero gque soporta edificio alguno debe par
demolido y reconstruldo cuando esté fusra de su plomo, en -
m&s do un tercio de su espesor para c¢l 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 ---
préxima, sobre todo en los campos. En caso contrario se con

siderarid la demolicién como necesaria cuando su centro de -
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gravedad se proyecte hacia afuera.

Cuando los copropietarios renuncien a la medianerfa ~
en los términos del artfculo 961 del C6digo Civil para el
Distrito Federal, se tomar& lo establecido por el articulo
1005 de dicho ordenamiento en donde se establece que el -~
usufructuario goza del derecho del tanto, o sea, la renun-
cla correspondiente a la parte del terreno ocupada por la
barda.

Las obligaclones que pesan sobre los copropietariosgs ~
del muro medianero son las de contribuir a los gastos de -
reparacifbn y de reconstruccibn, las cuales pueden llegar a
ser muy pesadas si se toman en cuenta las posibilidades ~-~
econfémicas de cada copropletario, es por ello que en la ma

yorfia de los cbdigos civiles se establece la facultad de -

abandono para guien no soporta econfmicamente los menciona

dos gastos.

Esa facultad de abandono se explica por la naturaleza
misma de la obligacién 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 conservacién

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

zones anfilogas el abandono es igualmente imposible si la =
medianerfa consiste o recae sobre un fomo que se utilice -

para el desagﬁe.
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Debemos tomar en cuenta gque el derecho de medianerfa -~

es ezencialmente indivisible, lo cual puede dar sobre la to
talidad o sobre una porcifn, de acuerdo con esto el copro--
pietario de una pared nmedianera solamente podri abandonar -
la porcibn de ella y con esto el otro copropietario queda -
como @inico y exclusivo propietario de la pared, asi como -~
del suelo en gue se halla construfda, no pudiendo el que -~

abandona la medianerfa utilizar la pared en su beneficio --

salvo pacto en contrario.

~ e
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B) .~ LAS COSAS COMUNES DE UN EDIFICIO.

En la copropiedad forzosa como lo es en un edificin -

de apartamentos, cada uno de los departamentos perteneces -

de pleno dominio a cada uno de los distintos propietarios,
con esto se da una relacibén discutida y compleja. Aquf ~--
existe una copropiedad en 1o relativo a las partes de un -~
edificio que son en comGn, como el muro maestro, el suelo,

los tejados, patios, escaleras y tuberias.

El derecho de dominio de cada uno de los propietarios
sobre el departamento aparece subordinado al uso comn —-—-
otorgado sobre aguéllas partes que son de serviclo necesa~
rio del bien motivo de la copropiedad; como consecuencia,-
los copropietarios no pueden utilizar a tftulo particular
las escaleras y demis accesorios, nl mucho menos pueden --

enajenar dichos accesorios, asi como tampoco, cederlos a -

terceros, ni gravarlos.

Existe copropiedad forzosa en el terreno gobre el -~~~

cual se ha construido el edificio, esto se comprende f&cil
mente si el edificio es demolido, asimismo, el edificio ~--
puede ser demolido por casc fortuito, de donde se observa

que los copropiletarios tienen un derecho a una participa--
cién sobre el terreno. En caso de expropiacién se tendr§ -
que indemnizar en proporcidén al valor de cada piso tomando

en cuenta el valor catastral del terrceono, vara lo cual es

necesario hacer dos avalGos: uno del terreno y otro al ---
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edificio. Lo mismo ocurre en caso de incendio, el importa -
del seguro, en caso de gue se encuentre asegurado, se repaxr
tird en forma equitativa a cada copropietario y en esta ca-

so quedard la copropiedad Gnica y exclusivamente sobre el -

terreno.

Las cosas comunes s8lo podré&n ser enajenadas, gravadas
o embargadas juntamente con la parte determinada privativa
del bien motivo de la copropiedad. De las cosas gue 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 esté&n 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 comlin 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 oncontramos que el pro-
pietario del piso de abajo no puede instalar una marquesina

de cristales que disminuya de modo alguno la utilidad del
edificio y que el

propietario del piso de arriba vea dismi-
nuido su derecho,

asf como tampoco puede construir un s6ta=
no el propietario de la planta baja y el propietario del fi]

timo piso tampoco podr& construir cosa diversa en la azotsas



CAPITULO IV
MANIFESTACIONES LEGALES DE LA COPROPIEDAD

L.- 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 comin como si fuera propietario exclusi
vo, ast lo considera Colfn y Capitant en su obra citada (1l).
También podrén abrir puertas, ventanas y verter las aguas -
pluviales que caigan de los tejadosa de sus casas a un patilo
com@in. Y las restricciones consisten en que no pueden cam--

biar el destino de la cosa, come el de convertir un patio ~
-en depfsito.

Calixto Valverde y Valverde, en su chra Tratado de Dore

cho Civil Espafiol (2), "dice gque dentro de los derechos, se

encuentran aquellos que se pueden enajenar © gravar en la -

arte alicuota, con res vamen se erd tomar en
parte alfcuota, pecto al gravam deberd tomar

conocimiento a todos los conduefios, ya que se hard constar

si s6lo queda gravada la parte alfcuota o toda la copropie-

dad con el consentimiento de todos loa conduefios

Encontramos en el C6digo Civil para el Distrito FPuderal
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gue todo copropietario tiene derecho para obligar a los -~
participes a contribuir a los gastos de conservacién de la
cosa o derecho comin. S6lo puede eximirse de esta obliga~-

cién 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, construfdos en forma verti--
cal, horizontal o mixta, susceptibles de aprovechamiento -
independientemente por tener salida propia a la vfa pGbli-
ca, pertenezcan a distintos propietarios, cada uno de &s--
tos tendr& un derecho singular y exclusivo de propiedad 80
bre su departamento, vivienda, casa o l6cal y, adem&s, de-
recho de copropiedad sobre los elementos y partes comunes

del inmueble, necesarios para su adecuado uso o disfrute.

Cada propietario podré& enajenar, hipotecar o gravar -~
en cualcuiera otra forma su departamento, vivienda casa o
local, sin necesidad de consentimiento de los dem&s condd-~
minos. En la enajenacién, gravamen o embargo de un departa

mento, vivienda, casa o local se entenderdn comprendidos -

invariablemente los derechos sobre los bienes comunes que

son anexos.

1] derecho de copropiedad sobre los elementos comunes
del inmueble s6lo ser& enajenable, gravable o embargable -
por terceros, conjuntamente con el departamento o local de

su devartamento, respecto del cual se considera anexo inse
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-parable. La copropiedad sobre los elementos comunes del in

mueble no es susceptible de divisi6n.

Los derechos y obligaciones de los copropletarios a --
que se refiere este precepto, se regirfn por los testimo---
nios en que se hubiere establecido el régimen de coprople--
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 demds leyes que fueran aplicables.

Otro derecho que se encuentra, es el de pedir la divi-
sibén y adﬁudicacién én cualquier momento que lo quiera cual
quier cond6mino, ya que nadie estd obljigado a permanecer en
la iIndivisibn, éste derecho lo encontrumos como irrenuncia-

ble por estar basado en el orden pGblico.

Otro derecho es el retracto, en el caso de anajenar a
un extrafio una parte alfcuota todos los conduefios o alguno
de ellos podrdn ejercitar &ste derecho @l cual sers prérra-

ta de cada porcifSn que tenga en la cosa com(n.

Las obligaciones, serdn el de mantener .en buenas condi

ciones todo el objeto de la copropiedad, hacer las repara-~

ciones nccesarias que le competen, no destinar la cosa a -=

fin distinto de la que fue creada, asf como el de contri--~

buir a los gastos para el mantenimiento y sostenimiente del

objeto motivo de la copropiedad.
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IX.- REGIMEN LEGAL DE LA COPROPIEDAD.

‘Dentro de todos los textos que he estudiado, se en~-~
cuentra gue todos le han consagrado un tftulo a la copro-
piedad, asimismo, la mayorfa se basa en las reglas de la
divisién para la particibén de la herencia para poner £in
a la copropiedad. En el C6digo Civil para el Distrito Pe-
deral, se encuentra en el Libro Sequndo, Tftulo Cuarto, -
Capitulo VI, en donde sigue la corriente romanista de la
copropiedad, la germ&nica esti en la Ley General de Socie
dades Mercantiles.En cuanto a la medianerfa en nuestro --
éerecho se considera como una forma de copropiedad, en el
pDerecho Francés se considera como una forma de servidum--

bre, por ello se le tiene en un capftulo distinto a la de

copropledad.

La pared divisoria de los prediog cumple una funcién
de establecer entre ellos una delimitsci6n material. La ~
pared com@n tiene como destino el apoyo de dos edificios,
pertenecientes a distintos duefos. Considero que la llama
da propiedad horizontal o casas por pisos no es rigurosa-

mente interpretada como una forma de copropiedad por lo -

gue no la tratamos a fondo, ya gue goza de un ordenamien-

to en cuerpo separado.

ANALOGIAS Y DIFERENCIAS ENTRE COPROPIEDAD Y SOCIEDAD.

En el concepto de sociedad hay qgue referirnos s la -

situacidén de que dos personas o mis gon titulares de an -
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mismo derecho; el de copropiedad significa que la misma 84,
tuacién de cotitularidad se presenta en la propiedad, eg -
por ello que consideramos que en el C6digo Civil para el -
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 ggtablgper que nos
da los'elémentos necesarios para definir ia copfopiedad Yy
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 n una masa de diferen
tes bienes y distintos derxrechos, y en la copropiedad tdnica
y exclusivamente al derecho de propiedad el cual puede re~
caer sobre un inmueble, en ocaslones comprender& dos pero

el espiritu es Gnica 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
indivisib6n es pcr determinado tiempo; y, segundo, las seme
janzas se encuentran que tanto en la copropiedad como en -

la sociedad deben tener una forma de¢ representacién comin,

debe ser con el acuerdo de todos los socios basado en que
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Los derechos y obligaciones tienen su limitacifn, en’ donde
principia el derecho de uno termina el del otro y vicever-
sa, con lo cual todos los actos de dominio, de adminiuntra-
ci6n y explotacibn deben ser de acuerdo con la voluntad de
todos los socios o copropietarios. En la reparticifn de ~~
los bienes las ganancias deben ser de acuerdo a las partes

proporcional es de cada condueno o de acuerdo con las ac-~

ciones que tenga el socio.

Las diferencias que se encuentran entre la copropie--
dad y la comunidad son: gque la comunidad existe en base a
Una persona jurfdica, la cual debe llenar determinados re-
quisitos y siguiendo las formas establecidas por la ley; ~

vy, en la copropiedad no es necesaria la existencia de la -

persona jurfdica.

Tanto la sociedad civil como la mercantil constituyen
en nuestro derecho una versona moral no asf la copropiedad
Tanto la sociedad civil como la mercantil se encuentran rx¢
gidas por principios contenidos en el C6digo Civil asi co-
mo en el C6digo de Comercio, Ley Gencral de Sociedades Mer
cantiles, en donde se exige que debe existir un patrimonio
y determinados elementos de capacidad para el funcionamien
to; en el caso de la copropiedad se cncuentra que nace de
hecho como de derecho, que no se nacenita determinado pa=--
trimonio para que exista y no se le oxige determinada for-

ma para su existencia, vgr. el de capacidad; dentro deo los

.
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elementos humanos gque la forman se encuentra gue pueden soer
personas mayores de edad asf como menores de edad, los cua=~

les ya hemos visto, serén representados por el C. Agente -~

del Ministerio Pdblico, tutor o un procurador.

El requisito l6gico de la sociedad es \la aportacién de
un patrimonio a la sociedad o capital, e¢l cual vendré a dar
lugar a un derecho de la persona moral sobre el conjunto de
bienes, En cambio en la copropiedad el haber es siempre da-

terminado, si se trata de una herencia,

serf un conjunto de
bienes en activo y en pasivo, si se forma por la voluntad -
de las partes, serd un activo en relaci6n a la parte alfcug
ta de cada conduefio. En la herencia, e). pasivo lo seri por-
que estd garantizando laé deudas del Do 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 raz6n social, los socios nunca tendr&n un da
recho de propiedad para disponer de los bienes que posee la
sociedad civil o mercantil, el derecho que tienen 1los sO==~
cios es s6lo personal con el objeto de solicitar la liquida
cibn de la sociedad y con ello la particién de la misma, --

asf como para la intervencif6n en la administracién.

Otra diferencia que se encuentra es gue en la socledad

civil ¢ mercantil es necesario un 6rxgano para actuar, os de

cir, la administracibn de cualquier gociedad estard a cargo

de uno o variog mandatarios, pudiendo ser temporales o vevo
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-cables, podr&n ser socios o bien pueden ser personas aje-
nas a los socios. Se contard con un grupo de consejeros y

un comité& de vigilancia a través de uno o varios comiga~-

rios. En oposicién se encuentra gue en la copropiedad, -~

las personas fisicas son suficientes para contratar, com-

parecer en juicio y tomar resoluciones en cuanto a la ad-
ministracibén; por lo tanto, no se necesita de un 6rgano -
como el de la civil o mercantil, es eclla personalmente la
que actfia, la que promueve las acciones y defensa, la que
dobe realizar los actos de administraci6n, segGn convenga
a los intereses de todos los conduefios. Como se desprende,
en la copropiedad no es necesario un Srgano de administra
cib6n, no se desprende de precepto alguno el requerimiento
de mandatario; la representacifn que sa encuentra es vo--
luntaria ya que los copropietarios lo eligen, pero dista
mucho de ser un apoderado, ya dgue no Be exige formalidad
alguna para nombrar al administrador, tan es asf que cual

quiera de los copropietarios puede tomar las medidas necg

sarias para conservar la integridad de la copropiedad.

Los derechos que se derivan de la sociedad, como s¢
ha anotado anteriormente, serfn personales, como el de els
gir al administrador, al consejo de vigilancia y en detar
minados casos la liquidacifn o suspensién de pagos, en al
caso de los copropletarios, como lo hemos anotado anterfor
mente, gozardn de un derecho real yis gue principalmente -

serdn sobre bienes inmuebles y sobre cosas corporales an
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la mayorfa de las ocasiones, ya que puede ser mueble el «~
objeto de la copropiedad. En la sociedad civil, el derschq
ser§ siempre sobre cosas muebles, independientemente de la
sede de la sociedad sea también propiedad de ella, de lg -

contrario no entrar8 en la masa de la ligquidacién.

Otra diferencia que se anota, ez que en la copropie-~~
dad, ninguno puede disponer de la parte alicuota de otro,-

para estos actos de administracibn mis bien es menester li

unanimidad de todos los conduefios; ¢n la sociedad civil o

mercantil, el administrador puede realizar actos de domi--

nio sin el consentimiento de los socios y estos actos se-~
r&n validos.

Como se ha dejado anotado, las diferencias entre cg=~
propiedad y las sociedades civiles y mercantiles son variss
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 rengldn im-

portante dentro de la vida econfmics de la sociedad, en ~--

cambio la copropiedad radica y viene & representar un qran

alivio para la falta de vivienda hoy en dfa, ya que en una

forma especifica como lo es el condeminio, gque con su for-
ma vertical u horizontal mejor conocida como duplex viene

a dar cabida ‘en unos cuantos metros cuadrados, o varias fa
miliasg,

las cuales gozararin de todans lag comodidader como

si fuera una sola propiedad, con lo cual aplicando lrg —~--
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principios de la pared medianera y dindole a la copropiedad
un origen contractual, los beneficios de urbanizacibn y ~ -
anistencia social los tendrd més cerca, ya que este tLips do
sorvicios se presentan en donde se concentran los grandes -
nucleos de poblacifén. Por otro lado la copropiedad, es bene
fica porque dos o mds personas pueden adquirir un bien in--
mueble con una aportacibn, que si no ez minima tampoco 3erd
gravosa, y que, con la misma obtendrdn grandes beneficilos.-

¥s aqui en donde se debe establecer una reforma legislativa

para darle mayor agilidad a los contratos de copropiedad.
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CAPITULO QUINTO
FORMAS DE EXTINCION DE LA COPROPIEDAD

I.- PRINCIPIOS GENERALES REEPECTO A LA DIVISION.

I1.- FORMAS DE VERIFICAR LA DIVISION DE LA COSA COMUN.

III.~- INTERVENCION DE ILOS ACREEDORES Y CESIONARIOS EN LA «
DIVISION DE LA COSA COMUN.

IV.~ EFECTOS JURIDICOS DE LA DIVISION EN CUANTO A LAS PER
SONAS DE LOS CONDUERNOS.

V.- EFECTOS EN CUANTO A LA COSA COMUN.

VI.- EFECTOS JURIDICOS DE LA DIVISION EN CUANTO A TERCE~~
"ROS.

I.-

PRINCIPIOS GENERALES RESPECTO N LA DIVISION.

El estado de indivisién tiene su f£fin en cualquier mp~
mento que lo soliciten los copropictarios, en virtud dg --
que ninguno de ellos estd obligado a péfmanecer en el anta
do de indivisifbn. La extincibn de la copropiliedad tienc va-
rias formas de realizarse, las cuales m&s adelanto las ana
lizaremos una por una, asimismo, encontraremos que la ox--

tincibn trae consigo determinados efectos en cuanto a la -

cosa com@n, en cuanto a los copropictarios como a torcerns

mnalizo las formas de cbmo gse debe llevar a cabo la -
extincid&n de la copropiedad, las formalidades quo ne dohen
obhservar tanto en unas formas como en otras, las opinjiones
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que dan varios autores al respecto. La copropiedad termina:

A): Por la consolidacién de todas las diversas cuotas

de participaci6n o derechos respecto a una sola copropie--
dad.

B): Por la destrucci6én de la cosa; en el caso de tra-

tarse de un derecho se dar8 la desaparicibn de ésta.

C): Por la prescripcién a favor da terceros sobre loa

bienes o derechos que formen la copropiledad; vy,

D}: Por la divisi6n que conviertc en partes determina
das las partes indivisas de la copropiledad, la cual congi-

dero como la mas importante.

E) : Por renuncia expresa de un ¢opropietario.

F): Por adjudicaci6n por juez competente.

La facultad de pedir la cesacifn de la copropiedad =~

es un dérecho de todo copropietario, para lo cual se la =«
concede una accibn de carfcter imprescriptible para solicf

tar a los copropietarios que dividan los bienes o derechou

objeto de la copropiedad.

Para la existencia de la coproniedad son necesarias -

la armonfa y la buena fe por parte de todos los copropiata

rios y exponiéndose a que continfe la copropiedad en forma

irregular aunado a la consagracién de los derechos priva--

dos de cada uno a solicitar la existtencia de su propicdad

particular, de lo cual se permite poedir la particion de --
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copropiedad, por consiguiente la adjudicacibn de los bie-

nes, los derechos de cada uno de los propietarios.

El ejercicio de la accibn de divisibn de la cosa co-~

min se ve limitado con las excepciones existentes, el pri

mer caso de las excepciones lo encontramos:

A) : Cuando los participes por un acto solemne consiqg

nan su voluntad para que continfe la indivisién 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 mémento la suspensibn de la comunidad, sin embargo,
este derecho puede dentro de ciertosg 1limites ser excluido
o limitado por contrato®. Tratdndose de inmuebles, seme-~
jante estipulacién contractual requiere como gravamen de

cuota. Inscripcifn en el Registro Pfihlico de la Propiedad

para tener efectos en contra de los nucesores del coprow--

pietario.

De los beneficios que puede recibir la copropiedad -~

puede ser que aumente la plusvalfa, para lo cual se pro--

rroga la copropiedad, autoriz&ndose ol pacto que obligus

a los condfminos a permanecer en copropiedad por un tlom-

po determinado, también puede ser objeto para que no wso -
solicite la divisi6n vactada para aue la capacidad dure -

determinado tiempo, easte lo encontramos para protaqgor

a -
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los herederos, en su minoria de edad, ya que una operacifn
de divisidn en esta edad podria resultar perjudicial para
el menor. El término para que dure la copropiedad segln as

te autor no puede ser mayor a los diez afios. (2)

Henry y Le6n Mazeaud al comentar en su obra el C6diqgo
civil Francds, establece: que la indivisién puede ser hag-
ta por 5 afios; cuando por convencibn se establezca por mis

tiempo serid nula, para solucionar esc problema solamente -

se reduciri el término a lo permitido. {3)

Dentro del C6digo Ccivil para el Distrito Federal, se
encuentra que cualgquiera que sea el t.ftulo sobre el gue se
genere la copropiedad se puede pedir la divisi6n de la mig
ma, encontrindose que es valido el contrato mediante el --
cual los cond6minos se comprometen a no ejercitar la accidn,
En determinados casos es aplicable ¢l articulo 1769 del -~
mencionado ordenamiento, en donde se¢ puede suspender la --
partici6n de la copropiedad en virtud de convenio expreso
de los intereses; habiendo menores ¢ritre ellos, se deberd
ofr a su tutor vy al Agente de Ministerio PdGblico, el auto
que acuerde el convenio determinarid <1 tiempc que deba du~
rar la indivisi6én. Sin embargo, se considera que si el ---
auto gque aprueba el convenio excede de un término pruden--

cial no se deberi considerar vdlide, 1o mismo se debe en--

tender en caso de donacibn, si el donante establece la con

dicibn de indivisién pox tiempo superior a su vida.
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De lo anterior se desprende que la renuncila a pedir -

la divisién por determinado tiempo es procedente; dentro -
del Derecho Romano no se encuentra plazo o término para --

terminar con la copropiedad, asimismo, es nulo el pacto de

no divisién.

El término para finalizar con la copropiedad es varia
ble en las diferentes legislaciones, en el C8digo Civil ~-
NapoleSnico el té€rmino fu& de 5 afios, dicho dato lo encon-
tramos en la multicitada obra de Louls Josserands {(4), di-
cho término es contemplado por las legislaciones de Argen-
tina, Chile, Guatemala y Bé&lgica entre otros; el término -
de diez afios lo encontramos en el C6digo Civil Suizo; en -
el C6digo Civil Austriaco se encuentra que el convenio de
indivisién es por tiempo indefinido, terminando con la ~=--
muerte de uno de los copropietarios, se debe entender que
dicha indivisibn cesar8 con la denuncia del juicio sucesgo-~
rio respectiveo y las partes alicuotas serén adjud%cadaa )
cada uno de los herederos. En éIFCGdigo Civil Alemé&n se an

cuentra que el pacto por la indivisidn por tiempo indefini

do estd prohibido, lo anterior lo encontramos en la ohra -

del autor Manressa citada anteriormente (5).

Para el pacto de la indivisién losg copropietarios de-~
berdn asistir personalmente o estar debidamente repropenta
dos en su ausencia o tener un representante legal todos -~

los incapacitados, dicha voluntad de los copropletarios «-
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deberf quedar plasmada en documento pblico, cuando se ra~
fiera a bienes inmuebles, el cual deberfi ser inscrito en -

el Registro PGblico de la Propiedad y Comercio.

En el caso de que uno de los copropietarios cediera -~
su cuota a un tercero o la tramite por tftulo hereditario,
el nuevo poseedor del derecho deberd respetar el convenio
celebrado por el beneficiario original, ya que la nueva -~

persona es la que continGa con todos los derechos y obliga

ciones ya contrafdos.

En el caso de que se requiera prorrogar el convenio =~
se deberi hacer por un término no mayor de diez afios y - -
constar en un nuevo documento, dicha prérroga es en base a

que la ley no lo prohibe, lo anterior s siguiendc la mul-

ticitada obra de Manressa.

La segunda excepcifn la encontramos en la siguiente -
cuestidn; cuando la indivisi6n de los bienes o derechos se
impone como resultado de la donacibn o del testamento o de
la sucesidn legitima. Con la anterior excepcidn el término

serd Gnica y exclusivamente el de diez afios lo gque dure 1la

indivigi6n, posteriormente se llevard a cabo la divisién

del caudal hereditario, cualgquier clafisula con té&rmino zu-—

perior a diez anos serd nula de pleno derecho.

La tercera cxcepcifn a 1la particifn de 1la copropiodad

se encuentra en consideraciéon al origen o naturaleza misia

de la copropiedad, dentro de los cuales encontramos que neg
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es 1licito pedir la divisién de la copropiedad, hay que to
mar en cuenta que es un derecho gue posee todo copropieta-
rio, de este tipo de excepciones la encontran s gue no opeg
ra en la sociedad conyugal ya que no se extingue porque -—-
uno de los cbnyuges solicite la disolucifn del vinculo ma-
trimonial, también puede terminar dicha sociedad sin nece-
sidad de llegar al divorcio, de acuerdo con el articulo ==~
187 del C6digo Civil. Dicha excepcién también la encontra-
mos qgue es procedente en la medianeria en virtud de gue, -
al efectuarse fisicamente la divisién de la pared, &sta -~
automidticamente se convertirfa en inGtil, en virtud de gque

las medidas sobre su espesor serian menores a las requeri-

das para el sostenimiento de la obra.

Dentro del Derecho Civil Espafiol, siguiendo la obra -
de Manressa, encontramos gue la comunidad de aguas gqueda -
encuadrada en este caso de excepcién, " Cuando haya gue --
dividir un terreno de regadfo que recibe el agua en un so-
lo punto, el derecho de pedir la divisi6n en cada uno de -~
los diferentes condueiios, al verificarse la operacién divi
soria los copropietarios de la parte gpuperior quedan obli-
gados a dar agua para el riego de los terrenos de la parte
inferisr, sin poder exigir indemnizacibn alguna", como lo
menciona Man

u multicitada obra (7). Lo anterior

queda cncuadrado en el Derccho Agrario Mexicano.

E1l cuarto caso de las excepciones lo encontraman sn -~



94
el caso de gue de acordarse la divisién la cosa resultare

inservible, ya que por su "naturaleza o destino repugnan -

a la idea de indivisitn” (8), se debe tomar en cuenta ¢l =~

uso y destino del objeto, por eso se diferencfa notablemen
te de las anteriores; se limita el derecho de pedir la di-
visién porgue no es posible ejecutarlo por lo tanto estd -~
obligado a permanecer en estado de indivisién; en tal vir-
tud se puede pedir la adjudicacifn o una indemnizacibn a -
los demds copropietarios o en su caso solicitar la venta

Y
repartirse equitativamente el producto.

Un ejemplo claro de lo anterior se encuentra en las

tumbas familiares, en donde se da un derecho sui genaris

de goce con afectacifbn especial, respecto del cual la par-
ticibn es incosteable ya gque la sepultura familiar est8 ~-
destinada por su naturaleza a una utilidad comfn (9), Es--
tos casos tipicos hoy en dfa estdn teniendo auge aguf en -
México Yhaenﬁro del C6digo Civil paran el Distrito Federal

no se'encuenﬁra disposicibn alguna que lo reglamente am--~~

pliamente. En este aspecto también doube legislarse.
II.- FORMAS DE VERIFICAR LA DIVISION DE LA COSA COMUN.

La divisi6n de la cosa comn ¢ntre los copropietarios

es por un acto gue la ley deja a criterio de los mismosn,

es llamada voluntaria por Manressa, dicha accibn consiste

en que todos los copropietarios eztfin de comfin acucrdo ..

~ o
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para proceder a la divisi6én, la cual tiene, como acontece
en todo convenio, verdadera fuerza de ley. La divisifin de
la copropiedad pueden hacerla ellos mismos o bien degig--
nando a un Arbitro, si éstos son varios deberdn emitir un
dictamen y someterlo a consideracifn de un juez compaten-

te, dichos &rbitros serdn nombrados por cada uno de lop -

copropietarios, los incapacitados y los ausentes o meng~-

res de edad no representados por el padre o la madre @ ~-
Agente del Ministerio PGblico seri indispensable acudir a
la via juridiccional para que resuelva los problemas mar-
gidos con motivo de la divisibn y con ello poner fin a 1la
peticifn sobre la particifén, no serd aprobada si los meng
res no estfn debidamente representados afin cuando la mayo
ria de los conduefios estén conformes con los peritajes dé
divisi6n y todos se encuentren de acuerdo para solicitar

la divisibn, el motivo es sencillo, se violarfan los dere
chos de los menores y para ello se dojan a salvo los derg
chos de los conduefios para que los hagan valer en la via

y forma que les convenga, su fundamentacién se encuentra

en los artfculos 979, 1648, 1768 y 1769 del Cédigo Civil
vigante,

Las reglas sosbre las cuales sec debe bagsar la divi--
si6n de la copropiedad que son aplicables cuando no hay -
entendimiento, serfn variables seqfin el pais de que pe --
trate, por ejemplo, en Espana no gc¢ cuenta con un procedi

miento de c6mo debe practicarse la divisitn de la copa ~-
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o los derechos comunes, finicamente se basa en la divigitn

concerniente a las herencias establecidas en el C6digo ~-
Civil Espafiol y en la Ley de Enjuiciamentos Civiles,

igual situacibn y criterio se observa en México.

Para el autor Roberto Ruggiero en su multicitada ---
obra, establece que las reglas de la divisifn son entre -

otras. Primera, que cualquier copropietario puede pedir -

en especie la parte de la cuota com(in, en el casoc de que

no sea exacta la reparticibn se deber& completar con dine

ro; Segunda, al proceder a la divisifn se procurard cau--

sar el menor dafio posible al objeto 81 son predios culti-

vables a la cosecha, debiéndose llevar a cabo la divisién
de todos y cada unc de los bienes, ya sean muebles o in--
muebles, asimismo deberd ser equitativa tal reparticibn -
de los bienes; Tercera, en cuanto no ge puedan dividir ~--
c6modamente © que vayan a perder su forma, los copropiata
rios pueden solicitar la venta y con su producto repartir
se equitativamente el importe de la copropiedad. En caso

de autorizacién, el adjudicataric deber§ pagar a los de=~-
mas conduefios la parte correspondiente a su cuota; Cuarta

realivzada la divisién el copropietario se convierte en --

propietario particular con todos los derechos y obligacio

nes J{nherentes a los de su clase. Con lo anterior sc osta

blecerd una declaracidn de dominio y no una traslacion de
propicdad, de acuerdo a la doctrina establecida por kober

to Ruggiero en su libro antes mencionado (10).
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En Espafia, el tutor requiere de la autorizacibn dal -

consejo de familia para poder realizar la particibn y ndju

dicacién de los bienes, lo mismo sucedfa en el caso da - -

existir ausentes; asimismo se requiere de la autorizaci®On

del juez de primera instancia vara poder enajenar log bie~
nes, en &ste caso la autorizacién no es necesaria cuande -
los menores estén debidamente representados por sus padras
en pleno ejercicio de la patria potestad, pero sf cuandg -
los menores no est&n sometidos a ella y cuentan con un tuy-
tor.

Dentro del Derecho Civil Espafiol, se han conferido --
grandes ‘poderes a los tutores, curadores y al Consejo de -~
Familia, que agul en México podria quedar encuadrado en la
figura conocida como Desarrollo Integral para ia Familia,
para gue realicen los actos concernientes a la administra-
cibn; por 1o tanto, la autoridad jurisdiccional debe poner
todo el cuidado cuando dicha persons realice actos de dom{
nio en todos los bienes, ya sean muehles. o inmuebles{ para
lo cual debe otérgar la autorizacién o bién la aprobaéién
sobre una posible transaccibn, debicndo entender con este
caso (lue es indispensable dar las bages para que se puada

realizar la divisién y concretamente la transaccién.

En el C6digo Civil Espafiol existe la figura del Conse
jo de Familia para que vigile el desempefio del tutor y el

curador, asimismo proteger los biencs de los menoresn, inca



9
~pacitados y demds personas imposibilitadas para hacar va.
ler sus derechos por sf mismos, ya que de otra formid no uqg
estarfa cumpliendo con los fines para lo cual fue creado.~
El autor debe realizar los trabajos necesarios para llevar
a cabo la reparticién, someterse a consideracién del conga
jo, dicha consideracién o aprobacifn no serd definitiva ys
que s6lo se considerari como un peritaje; posteriormente
cuando sea aprobada por la autoridad jurisdiccional seri -
cuando se tenga por aprobado el dictamen del Consejo de --
Familia compuesto por el tutor y con ello se puede realf-w~

zar la divisifn ya gue con ella no ne causardn perjuiciosn

a los interesados menores de edad.

Considero que los requisitos antes mencilonados debon
estar tomados en cuenta por el juez para su posterior vali
dez esto se deberfa aplicar aquf en México, ya que en ¢aBo
contrario como se ha mencionado con dichos trabajos de dfi-
visién y participacién y que no consten en documento pab Ly,
co vy carezcan de su debida inscripeidn en el Registro de -~
la Propiedad y del Comercio,serdn nulos;aun cuando s& haya

hecho la participaci6n con peritos dc reconocida capacidad

en la materia.en el mismo caso se encuentra gque si no e -
han reanlizado las revisiones necesarias nor el conseijo,aun

cuando hayan sido sometidas a consideracidn de la autoridad

j 1 .ccional, e » s la solicitard la a acion de
jurisdiccional, en donde se le solicitard la anulacidn de
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la inscripecifn, solicitando asf se abra averiguacibn pre--

via por considerarsr de mala f&€ o fraudulenta.

En el C6digo de Procedimientos Civiles para el fistrf

v

to Federal no existe artficulo alguno que senale, coma la

Ley de Enjuiciamiento Civil Espafol, la existencia de &rbf

tros para pedir la particifn y adjudicacifn de los bicnesn

en copropiedad; es m&s bien el albacea quien realiza todon

los trabajos de particifn y entrega de los bienes, o sea,

la adjudicacibn; tales proyectos también los somete a con-
gsideracibn de un juez de lo familiar para que dé vista a -
los demis interesados a fin de que expresen lo que a su dg

recho convenga. En esta varte del C8digo de Procedimientos

Civiles para el Distrito Federal, por ser de orden pGiblico

v de estricta aplicacifn se deberfa reformar en el sentido

de la divisibn de la cosa comin, por ger dos cosas digtin-

tas, la divisi6n y la adjudicacién del haber hereditario ~

es una cosa Y por el otro lado la masa de la copropiedad -

bien puede ser por contrato o por zugesién testamentaria,
tanto uno como otro se encuentran rerglamentados por la -
mismua disposicifn, criterio que no comparto en virtud de -

que ambas figuras son reglamentadas indistintamente por un

Titulo, cosa indebida ya que son dows figuras distintas.

Dentro de la obra de Manressa ya mencionada (12), se

encuentra que la particifn puede ser también reallzada ~-

por un perito nombrado por las parton, ya que es una per-
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~sona extrafa al procedimiento, sefialada por la Ley de ~-
Enjuiciamientos Civiles y gue no tenfa el cardcter de dr-
bitro o amigable componedor. Considero, junto con el man-
cionado autor gue, los trabajos son Gnicamente técnicos -~
los del perito, o sea, gue se practigue la divisifn y deg
pués someterla a consideraci6én del Juez Civil para su do-
bida aprobacién, con lo anterior se demuestra, que son ya
dos jueces los que conocen de la divisién de la coprople-
dad, o sea el familiar y el civil, lo anterior es en Méxi
co.

En el trabajo de los peritos, drbitros o amigables -~
componedores, en cualquiera de las formas que hayan sido
nombrados deberdn ser en parte proporcional a cada inte-~-
rés que representan los copropietarics, debiendo ser la -
mas exacta para evitar el pago en efectivo, en los casou
gue sea necesario, no habrd otra solucifn. Con estos elo~
mentos de varticién no habrs oposicifn para que los copro
pietarics dejen de acatar soluciones y realicen las adju-
dicaciones correspondientes, Como aparece en el C6digo de
Procadimientos Civiles para el Distrito Federal, gue las
dispouiciones de la particién y adjudicaci6én de la propie
dad son aplicables los principios de la particién de la -
herencia, de donde se puede resultar gque uno de log hore-

deros o copropictarios deriva todo <! haber de la copro--

pladad o cambio de} corvespondiente on nunerario, con o
que va no seria und Livisiom de los biencs motive e la -

~as
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copropiedad, sino gque serfa una enajenacién en donde se te
marfia en cuenta el consentimiento de los demés copropieta-
rios, dando con esto que la divisibén pueda ser impugnada ~
por violaciones al procedimiento en la partici6n, a la di~
visién de la copropiedad, entiendo gue, a veces el bien mg
tivo de la copropiedad al ser dividido se perderfa su eseri
cia y en €stos casos s{ estd permitida la entrega de dine~

ro, pero no se considera como una enajenacién.

cuando se havan hecho los proyectos de particibn y dj
visidn de acuerdo con el C6digo de Procedimientos Civiles
vara el Distrito Federal, serd sometido a consideracién ds
los demés herederos - en este caso son copropietarios-, pa
ra su aprobacifn. No habiendo objecifn por parte de los de
mis conduefios serd aprobada en su totalidad por el juez ~-
del conocimiento, en este caso dentro de nuestro derecho -
lo serfa un Juez de lo Civil de Primera Instancia. Es por
ello que se debe reformar el mencionado ordenamiento para

que sea m4s exacto en cuanto a la divisibn y el procedi~--

miento.

IIY.~ INTERVENCION DE LOS ACREEDOREE ¥ CESIOWARIOS DE 1.0OS

CONDUEROS EN LA DIVISION DE LA COSA COMUN.

En el artfculo 859 del C6digo de Procedimientos Vi--
viles que otorga el derecho de podir la particibn de la --
herencia en su fraccién tercera gue dice: "El ceslionnric -

del heredero y el acrecdor de un nwceraedero gue hayan traba-
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--do ejecucibén en los derechos que tenga en herencia, aicm
pre que hubiera obtenido sentencia de remate y que no¢ haya
otros bienes con que hacer el pago", interpretando a c¢on~-
trario sensu, puede oponerse a gque se lleve a cabo la par-
tici6n y adjudicacién del bien; otro derecho también l¢ -~
sexrd el de impugnar la divisi6n y adjudicacibn y realizadn
v que vaya en detrimento de los acrecdores, por encontrar-
‘se en los supuestos de tentativa de fraude o bien, por ha-~

berse llevado a cabo en contradicciébn de la oposicién de ~

los cesionarios o acreedores, en este caso se deben tomar

muy en cuenta los intereses o derechon con que intervienen

los acreedores o cesionarios, en esté aspecto Manressa ob.

cit. (13) establece gue: "El cesionario se coloca en el ~-

lugar del cedente y adquiere todos los derechos que éste -

tuviere sobre la cosa. cedida y todos los bieneg del deudor

cedente estén sujetos al pago de sus obligaciocnes". De don

de encontramos que el derecho de los acreedores y cesiona-

rios es relevante, es decir, se les faculta para interve~-~

nir ¢ impugnar la divisién ya consumada, © en su caso i -~

oponersge a la adjudicacifn para defender sus dercechos te--

niendo como objetivo el cobro de ellos.

Encontramos que en nuestras instituciones procesales
Al
este derecho es potestative, va qua no existe digposicibn
legal alguna en donde se sehale gque se deba citar n log --

acrecedores o cesionarios para gue se presenten a doducir ~
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sus derechos en el momento en que se est8 realizando Jla -
liquidacién de la copropiedad. Como en el articulo relati
vo a la divisién de la copropiedad es aplicable a las dig
posiciones relativas a la particidn de la herencia encon-
tramos que en caso de que los acreedores interviniesen se
rfa en contra de uno de los copropietarios y se le ejecu-
tarfa en la.parte alfcuota que le correspondiese al momen
to de llevarse a cabo la particifn y adjudicacitn de la -
copropiedad; pueden oponerse a gue se¢ lleve a cabo la par
ticién los mismos acreedores legalmente reconocidos y gue
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 disposicién al-

guna en cuanto a la notificacifn de los acreedores o a =--
los cesionarios, o en cudnto tiempo prescribe el derecho

para pedir el pago a favor de los acreedores o bien que -
éstos puedan ejercitar acciSn penal un contra de los co~-
propictarios gue hayan llevado a cabo la particifSn del ha
ber hareditario sin haber dado aviso a los interesados en
la diviaibn, v que se le pueda congiderar como fraudulan-
ta. I'lanteidndose asi el problema gue se suscitarfa en ---
cuando ¢l bien fuere motivo de hipoteca y solicitando la

peticién y adjudicacibn de la copropiedad se daria automd

ticamente la rescisién del contrato de hipoteca, y con --
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ello la ejecuci®n del mencionado crédito insoluto, en cite
caso la parte sobre la cual pesa el gravamen serd el obje-
to de la enajenacifn forzosa, en caso de venta el producto
se le adjudicard al acreedor hipotecaric. Manressa en sy -
obra citada (14), establece que aun cuando se garanticen -
los derechos de los acreedores o ceslonarios, €stos no =-~-
plerden su derecho para solicitar la cancelaci6én del crédi

to hipotecario, se basa €l en los estudios realizados en -

el c6digo Civil Francés y que no lo contempla el C6digo «—-
Civil Esparol.

E1l derecho que gozan todos los acreedores en el miamo
sin tomar en cuenta la fuente del crédito, ni el monto de
la suerte principal, va sea por titulo de co@praventa, per
muta o donacién y otra obligacifn de cardcter real o persg
nal; se debe entender que los créditos debieron haber naci
do durante la copropiedad, no antes ni después de ella, =--
con lo cual en el primer caso, los bicnus objeto de la co-
propiedad no entran en la ejecucifn; y i el crédito nacis

después de la divisibn de la copropiedad se careceréd de Lo

do deracho en contra de la comunidad.

Bl origen de las deudas y créditos puede ser diverno,

Primeru, cuando un cond6mino adquiri6 crédito determinado
durante la comunidad vy a su favor exclusivamente; Scqgundo,
que cuando se haya obtenido cré&dito wnira toda 1la copropie

dad, desde luego contando con el consantimiento de todoy
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los condueifios; Tercero, 1o tenemos cuando se obtiene cré-

dito en beneficio de la copropiedad sin el consentimiento

de los demds copropietarios.

Dentro del Derechc Civil Italiano y tomando en conaji
deracién la obra citada anteriormente de Manressa (15) ~-
gue nos cita al autor Italiano Fornari guien dice gue en
cuanto si tienen derechos los cesionarios y acreedores -~
sobre un solo copropietaric para demandar la divisifn de
la copropiedad, opinan que no hay problema cuando leos - -
ncreedores o cesionarios piden al juez del conocimiento -
que saque a remate el bien objeto de la coprcopiedad en ~-
base a que se encuentra en estado de 1insolvencia; con la
venta de todo el bien se ejecutari sobre la parte que le
corresponda al copropietario; lo mismo lo hemos manifesta
do cuande nos referimos a nuestro derccho. Los dem8s co--
propietarios gozan del derecho del tanto.

El cesionario puede pedir la divisi6n en virtud de -~
gue aceptd la parte alicuota que fu& objetoc de la cesifn,
en virtud de que ahora es un copropliectario, al substituir
al antiquo conduefic adquiere automiticamente todos los de
recho# y obligaciones que sobre el bien posaban;: asiminmo

la punle volver a ceder a otra personi extraifla a la copro

piedad funcionando de igual forma lan obligaciones para -

con el nuevo copropietario.

La cesibn de bicnes inmuebles dobe constar en docu--
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-mento pfiblico el cual deberd ser inecrito en el Reqgigmtrs

Pdblico de la Propiedad y del Comercfo a fin de que haga

prueba en contra de terceros, se puede pediv la divigisn -

aun cuando no se haya llevado a cabc la inscripcién, ya --
que la constitucibn, es decir, la cesibn se halla en docu-~

mento pGblico haciende prueba fehacicntemente.

IV.- EFECTOS JURIDICOS DE LA DIVISION EN CUANTC A LAt

Niwo ol

K

[
Pl

SONAS DE LOS CONDUEROS,

Los efectos de la divisifn son lous siguientes: Primc-
ro, la consolidacidn'y el dominio de cada copropietario -~
respecto de Su cuota indivisa, la cual se convierte de in-
determinada en determinada y cierta, poseyvéndoia a tftulo
de propietario, dejando atrés el tituyji. de cepropletario, -~
al respecto Jos€ Puig Brutau ob. cit. (16) comenta que: --
"¥Z la transformaci6n que experiments su derecho, que do -~
estar cifrado en una cuota ideal schyre una cosa tenida on
com@n, pasa a ser un derecho exclusivs e independicntc zo~
bre una cosa de la gque cada uno es flnico titular", obte-=~-
niendo cada condueno el dominio indflvidual sobre la por---

cibn que le corresponderfa en la cosa comfin "o bien sobre

el darecho de copropiedad si la cowunidad recafa sobre un

derccho real®™ (17).

Al 1llevarse a cabo la divisifn, Ios efectos soerfn de

clarativos y no traslativos de dominin, opinifn quo suge-
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-tentan los autores Doctor Juan M. Farina en el Diccionge.
rio Enciclopédico Omeba y de José& Marfa Manressa en st - -
obra citada (18), con lo cual se considera al condémiio €
mo si hubiera sido propietarioc exclusivo de lo que 1l ——m.
correspondfa del lote, desde el origen de la indivisidn, y

como si nunca hubiera tenido derecho sobre las porcionayg -

que le tocaran a los demds conduefios.

Segundo: Entendemos que cada uno de los copropiets--
rios ha posefdo la cosa comn exclusivamente durante el eg
tado de indivisibn hasta la disolucibn de la copropiedad;~
caso previsto en el articulo 797 del C6digo Civil en cago
de interrupcidn, seri problema para todos los deméds copro-
pietarios, asimismo, debemos entender que la prescripcién
positiva ganada serd en beneficio de todos los demés copro
pietarios, encontramos que es aplicable en este caso el ~-
artfculo 1144 del C6digo Civil para el Distrito Federal, -
en donde se establece que "si varias personas poseen en cCg
mGn alguna cosa, no puede ninguna de¢ ellas prescribir con-
tra sus copropietarios o coposcedores; pero sf puede preca-
cribir contra un extrafio, y en este caso la prescripcifn -~
aprovecha a todos los partfcipes", esto es, nadie pucde ~-
prescribir algo que ya es suyo, es por ello que se entien-
de gua cada uno de los parvtifcipes de una cosa gue 8¢ posee
en comln ha sido posefda exclusivamente por todo el tiempo
que dure la indivisidn, la parte que al

dividirse l¢ toca-

re,
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Tercero: Cada uno de los conduefios responde segln sus
porciones en caso de eviccifn de los bienes adjudicados, a
no ser que se haya convenido contractualmente lo contrario
en este caso es aplicable el artfculo 1780 del C6digo Ci-~-
vil para el Distrito Federal, en donde se dice que por cau
sas anteriores a la particifn alguno de los coherederos =~-
fuese privado del todo o de su parte del haber y los otros

coherederos estin obligados a indemnizar de esa pérdida,

en proporcibén a sus derechos hereditarios". Cuando el ad--

quirente ha renunciado al derecho de saneamiento para el -

caso de eviccidn, &ste debe entregar al que enajena Gnica~

mente el precio de la cosa, conforme a lo dispuesto en losn

articulos 2126 Fraccién I y 2127 del ordenamiento antes seg

fialado; pero aun de é&sta obligacibn quodari libre, si el -~
que adquiri6é la hizo con conocimiento de los riesgos de la

eviccién y sometiéndose a sus consecuancias.

En lo que respecta a las servidumbres establecidas y
de llevarse a cabo la divisi6n del prodio dominante en dos
o més partes, cada una de las divisiones tiene derecho a -~

seguir usando por entero de la servidumbre, cuando sea con
forme n lo dispuesto, es decir, subsisgtirfn sin alterarlo
o gravarlo.

Cuarto: Cuando se lleve a cabo la divisién de la oo--

propledad los mismos tienen derecho o rveclamar de loon - ---

otroe conduefos el pago de los gastou que por razén ra —--

-~ a.
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actos de la administraci6n se haya efectuado, asimismo,

ge le entreguen los frutos y rentas que se hayan percihij-
do, seg@in la porci6bn que le corresponda a que se le rinda
cuentas de la administracifn, en caso de pérdida serd por
negligencia de los administradores. Pudiendo ejercitar --
accidén penal o dentro de la misma rama del derecho civi],
para que en ambas se solicite la reparacién del daho y sae
castigue el dolo posible. Las indemnizaciones ser&n a ra-
z6n de las porciones de los conduefios y de las porcionos

que se hayan manifestado antes de efectuarse la divisifn.

V.- EFECTOS EN CUANTO A LA COSA COMUN.

Los efectos que sufre la cosa objeto de la copropie~-
dad, una vez efectuada la divisibn, serd el de que mantie
ne los derechos reales que sobre ella pesen, asf como, -~

las servidumbres con gque se encuentren afectadas.

Las servidumbres son indivisible#s, el objeto serf --

el de mantener en su original integridnad el gravamen quo

sobre e¢llos pesa, aun en el caso de la divisib6n, lo sequil

ré&n gozando en la misma forma y calidad de antes que s¢ -~

haya efectuado la divisidén salvo pacto en contrario. Por

lo anterior concluyo que las servidumbres son indivisid-~-

bles, 81 ¢l predio sirviente se divide entre muchos con-

duenos, la servidumbre no se modifica, y cada uno de - -

ellos tiene qgue tolerarla en la parte gue le corresponde.
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Si el predio es dominante cada porcidn puede usar por an~
tero, si la servidumbre se hubiere establecido en favor -

de una sola parte del predio dominante solo el duefio de -

&sta podrd continuar disfrutindola.

Con respecto a las hipotecas, tenemos que los bienes
hipotecados gquedan sujetos al gravamen impuesto, aunque -
pasen a poder de terceros; cuando una finca hipotecada -~
sea susceptible de ser fraccionada convenientemente divi-
- dida, se repartird equitativamente el gravamen hipoteca--
rio entre las fracciones. Al efecto s¢ pondrdn de acuerdo
el dueiio de la finca y el acreedor hipotecario, y si no -
consiguieren estar de acuerdo, la distribuci6n del gravé-~
-men se har& por decisi6n judicial, provia audiencia de =--
peritos. Es esencial la existencia del bien para que exig
ta el gravamen, igualmente puede ser dividido el crédito
entre los copartfcipes ya realizada la divisi6n, de con~--~
formidad entre los acreedores hipotecarios y deudores co-
propiletarios, de lo contrario, finicamente gravard la por-

cién de agquel copropietario que gozd del crédito.

Debemos dejar explicar que el crédito hipotecario ea
indiviuible, y si el dividirse la copropiedad, las partes
alfcuotas sceguirdn garantizando ol mencionado crédito, ol

crédito serd el mismo, y no se dividird, €sto seri dc

com@n acuerdo, de lo contrario Gnicamente qguedard gravada

la parte que hava gozado de Lal bencticio, eoowds baon el
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copropietario quien deberi responder con su parte alicur~
ta.

Respecto a una cosa comfin sobre la cual se haya asta
blecido un derecho real de usufructo, &ste no se extinyue
por la divisi6n, debiéndose entender aqui la divisibn ¢o-
mo una enajenacibn, es por ello, que el copropietario de
los bienes puede enajenarlos, con la condicién de que g«
conserve el usufructo, que goza una tercera persona; Como
preveen los artfculos 1004 y 1005 del C6digo Civil vigen-
te.

Vi.- EFECTOS JURIDICOS DE LA DIVISION EN CUANTO A TERCEROS

La.divisién de la copropiedad es un acto convencional,
salvo las excepciones que establece la propia ley, en ----
donde regirén los principios que se han establecido ante~-
riormente. Como consecuencia, los terceros seguilrln gozan-
do de los mismos derechos después de la divisién, igual co
sa sucede con los derechos personalesn, desde luego habr§ -~

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 -

notiffcado, no haya hecho valer susp derechos cuando se ~ -

tramitaba la divisibn de la cosa comln, cquedan a salve pa-
ra que los haga valer en via y formwsr en que le convenyga, -
va sean roales o personales. En el rmano de la hipoteca ~--
debe verse

g1 el crédito es con ung Jde 1oy copropletonios,
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en primer lugar; en caso de gque al llevarse a cabo la di
visif6n y quede en garantia todo el inmueble, los demds ~
copropietarios tienen el derecho de repetir sobre el - ~

acreedor originario; en el segundo casc, al dividirse,

-

todos los copropietarios pagarén de acuerdo a su parte ~
alfcuota en el momento de lleva e a cabo la divisi6n de
lo que se trata es de que no se quede sin garantfa el --
préstamo, ya gue uno de los copropietarios se adjudique
el bien, y &1 no deberfa pagar, ya que &1 no goz6 del --

crédito, d&ndose con ello una tentativa de fraude.

En cuanto a los que gozan de servidumbre, seguiré&n

llevindose sin menoscabo por la divisi6n, en cuanto a -~

las obligaclones personales, habr8 que ver si es una -—-

obligacifn privada contraida a favor de¢ toda la comuni--~

dad por acuerdo de ella, por supuesto, con la distinci6n

de no haberse pactado la solidaridad, en el primer caso

se resolver8 como se ha expuesto, con la parte proporcio

nal de cada conduenio; y, en el segundo de igual forma

con el derecho de repeticidn.

VII.~ INSCRIPCION DE LA ESCRITURA DE DIVISION DE BIENES
COMUNES .

Como la realizacitn de la copropiedad inmueble debn
constar en documentoe pGblico, éste deberd ser ingerito en

el Registro POblico de la Propiedad fgualmente
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como lo sefiala el articulo réspectivo en la adjudicacitn

de los haberes hereditarios.

La inscripcifn que se haga, se hard en relacibn a ~
cada adjudicaciln, por haber pasado de un derecho indivj

so e indeterminado a uno determinado; las anotaciones se

harin en la inscripcién en donde se pact6 la copropiedad.
El objeto de la inscripcién es gue haga prueba plena en

contra de terceros de buena & ¢ ds muala fé.
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CONCLUSTONES

PRIMERA: La copropiedad romana o de partes cuotas se ca-

racteriza fundamentalmente porgue nadie estf obligado an ella

a la indivisidn.

SEGUNDA: La copropiedad germana o de mano comln tiencn --

como principal caracteristica que guienes se encuentran en -~

ella, contrariamente a lo que acontece en la romana, no puedwo

enajenar a nadie su parte alfcucta estando por ello cbligadon

a permanecer en la indivisibn.

TERCERA: La figura jurfdica que acnge nuestro C6digo Cil~-

vil, en sus articulos 938 y siguientes, es la romana o de pax
tes cuotas; v,

P4

en, cuanto a la germana o de mano com@n ¢ueda

plasmada en la sociedad conyugal porqus: la titularidad dol pa

trimonio pertenece a los dos c6nyuges, ain que ningunc de -~ -

ellos pueda enajenar a extrafios su parte alfcuota.

CUARTA: La administraci&dn corresponde en comin a todog -~
los conduenos, cuando no han designado un administrador, cuyo
nombramiento debe ser por mayorfa de intereses y de personasg.

En caso de gue no se logre esa mayorfa, ser& un juez quien --

decida, a peticibn de uno de cllos.

QUINTA: Para cambiar la naturaleza o modificar el objeto

de la copropicedad y en qeneral para todos los actos de domi-~

nio respecte a 6sta, sc debe contav con la autorizacidn de --

todos los conduehocs.

|



SEXTA: La prescripcifn no puede comenzar ni. correr cnbre «

copropiletarios respecto del bien comGn.

SEPTIMA: Si puede, sin embargo, comenzar y correr la pres-~
cripeidén en cuanto o la obligacifn de rendir cuentas que tiene
el copropietario administrador, puesto gue se trata de una abij

gacién persona, aln cuando derive del bien comfln.

OCTAVA: La copropiedad contractual forzosa ha proliferads -
enormemente en la presente década, por la demanda y la necegf-

dad inaplazable de habitacifn, propiciada por ¢l aumento excesgi

vo de nuestra poblacibn.
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