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ARTS. 933 y 934 LIBRQ SEGUNDO

CAPITULO V¥V
Del dominio de las aguas

ARTICULO ¢33. El duefio del predio en que exista una fuente
natural, o que haya perforado un pozo brotante, hecho
obras de captacion de aguas subterraneas o construido
aljibe o presas para captar las aguas fluviales tiene dere-
cho a disponer de esas aguas; pero si éstas pasan de una
finca a otra, su aprovechamiento se considerara de utili-
dad publica y quedard sujeto a las disposiciones especia-
les que sobre el particular se dicten.

El dominio del duefio de un predio sobre las aguas de
que trata este articulo, no perjudica los derechos que
legitimamente haya pod1d0 adquirir a su aprovechamlen*o
los de los predios inferiores.

La doctrina distingue dos clases de aguas: las que nacen del seno de la tierra
—tengan o no un curso exterior— cuya fluencia es continua: se les llama “aguas
vivas”. Las que caen del espacio (lluvia) y no ticnen curso exterior mas que
accidentalmente, y las que provienen del deshielo o de las nieves. Este precepto
se refiere a ambas clases de aguas. Se les considera accesorias del fundo y se les
aplica el principio de que la propiedad del suelo importa la del subsuelo y la del
espacio aéreo que se halla encima del mismo. Pero, si el agua sale del predio en
gue tiene su origen sin gue el propietarie la haya utilizado para cualquier fin
licito, deja de pertenecerle y no podrd reclamar su restitucion o pago alguno de
quiencs se sirvan del elemento liquido.

Este articulo reconoce at duefio del predio en que nace una fuente natural, el
derecho de usarla segin su voluntad; podra hacerla desaparecer por vias
subterraneas, transmitir su propiedad por compraventa o donacidn, reteneria
en reservorios o formar con ella juegos de agua para su placer. Esta libertad
ilimitada de usar delagua de una fuente natural la tiene solamente el propietario
del terreno en que la fuente nace; si ¢l agua corre de una finca a otra. se
considerard de utilidad piblica y quedard sometida a disposiciones especiales;
porlo tanto, ¢l duefio de un predio por donde elagua pasa, sin haber nacido alli,
no podra disponer de la misma arbitrariamente. Ver a. 27 de la C., parrafo 2.

C.G.M.

ARTICULO 934. Si alguno perforase pozo o hiciere obras de
captacion de aguas subterraneas en su propiedad, aunque
por esto disminuya el agua del abierto en fundo ajeno, no
esta obligado a indemnizar; pero debe tenerse en cuenta
lo dispuesto en el articulo 840.
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Las aguas, antes de emerger a ja superficie, recorren un considerable espacio
subterraneo. Quier, por medio de excavaciones hechas en su beredad, corte las
vetas que allegan agua al terreno de otro, no estard obligado a indemnizar: la
propicdad de! suelo imphca la del subsuclo y ¢f consiguiente derecho de excavar
v de hacer obras a cuatquier profundidad. Si la excavacidon penetrase en
subsuclo ajeno, el propictario de ese subsuelo tendria el derecho de oponerse a la
obra.

e acuerdo al a. 840, 51 la captacion de aguas subterrineas no tuviese otro
resultade que el de perjudicar a otro propictario. sin beneficio para aquél que
realiza la obra, éste estaria obrandoilicitamente. con abuse de su derecho, y la
obra podria ser mterdictada. No es necesario gue se pruebe la intencidn de
periudicar: basta ¢l hecho objetivo de que se perjudigue a4 un tercero sin
beneficie alguno para quien realizo la obra (perforacidon de pozo o captacion de
sguas subterrdneas).

C.G.M.

ARTICULO 935, El propietario de las aguas no podra desviar su
curso de modo que cause dafio a un tercero.

[a prohibicion consagrada en este articulo tiene un doble aspecto: @) por un
lado. ningun propictano podrd desviar el curso de las aguas de modo quc el
Unico resultado sea privar de ellas a los predios inferiores (canalizindola fuera
de su curso natural, propendiendo a gue se estangue de manera insalubre) ni
plantar arbustos para procurarse tierras de aluvidn a expensas de sus vecinos,
el b por otra parte, no podra reallzar construcciones que desvien sus aguas
sobrantes de manera que éstas se precipiten sobre un fundo vecino.

El propictario de un fundo inferior estd obligado a soportar el agua que se
vierta sobre su predio pordisposicién geogrifica natural; pero puede oponerse a
todo ayuceilo gue haga el duefio de un fundo superior para agravar esa situacion.
Aqui deben conciliarse dos intereses opuestos: el del propietario del fundo
superior. de cultivar su predio como mejor le convenga y de desembarazarse de
las aguas superfluas: v el del duefie def fundo inferior, de no ser lesionado por el
pasaje de aguas fuera de su curso natural, La perpetuidad del curso del agua le
asigna necesariamente un lecho determinado, gue el propietano del terreno
superior no puede cambiar, sin consentimiento del tercero que pudiese resultar
perjudicado. (Ver: Pardessus, J.M., Traité des servitudes, Paris, Librairie de la
Cour de Cassation, 1838, pp. 172-395).

C.G.M.

ARTICULO936. El uso y aprovechamiento de las aguas de domi-
nio publico se regird por la ley especial respectiva.

La ley que rige el uso y aprovechamiento de las aguas del dominio piblico es la

{971



AKRTS. 936, 937 y 938 LIBRO SEGUNDO

LFA, publicada en el DO del 11 de febrero de 1972, Esta ley es reglamentaria
de los pardgrafos quinto y sexto del a. 27 constitucional. Su objeto es el de
regular la explotacién, uso y aprovechamiento de las aguas propiedad de la
nacién, incluidas las del subsuelo, libremente alumbradas por obras artificiales.
El a. 5 de la referida ley. en sus X! fracciones, enumera las aguas que son

- propiedad de la nacidn,
C.G.M.

ARTICULO 937. El propietario de un predio que sélo con muy
costosos trabajos pueda proveerse del agua que necesite
para utilizar convenientemente ese predio, tiene derecho
de exigir de los duefios de los predios vecinos que ten-
gan aguas sobrantes, que le proporcionen la necesaria,
mediante el pago de una indemnizacién fijada por peritos.

El propietario de un fundo situado en un nivel inferior. desde un punto de vista
topografico, tiene la obligacion de recibir las aguas que naturalmente corran
desde un fundo superior. En contrapartida y de acuerdo con lo dispuesto en este
precepto, puede reclamar que se le proporcione el agua sobrante, mediante el
pago de un precio. Esta es una servidumbre de agua, que debe soportar el duefio
del fundo superior, asi como el de todo predio que haya sido favorecido por
la naturaleza en materia de aguas., con relacion a sus vecinos para guienes sea
demasiado costoso obtenerla de su propia heredad.

C.G.M.

CAPITULO VI
De la copropiedad

ARTICULO93%. Hay copropiedad cuando una cosa o un derecho
pertenecen pro-indiviso a varias personas.

El derecho real de dominio o propiedad. generalmente pertenece a una sola
persony a quien se conoce con ¢l nombre de propietario individual o titular del
derecho: pero también puede pertenecer colectivamente a un conjunto de
personas, en cuyoe caso toma ¢l nombre de comunidad, indivision, copropiedad,
condominio, propiedad colectiva o cualquiera otra denominacion semejante,
que destaque su caracter de propiedad comun.

Puzde recaer sobre bienes singulares o sobre universalidades de derecho.

Algunos autores consideran que esta especie de propiedad debiera denomi-
narse comunidad, la que tomaria el nombre especifico de copropiedad si recae
sobre cosas singulares ¥y simplemente comunidad cuando lo hace sobre univer-
salidades juridicas, como herencias, sociedades en liquidacion; incluso hay
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yuienes consideran que puede tener este caracter la sociedad conyugal durante
su vigencia y con mayor razdn, después de su disolucion.

El CC del DF designa indistintamente con el nombre de comunidad a Ja
copropiedad, en los aa. 942, 943, 950 y 969.

Tiene el a. 938 una redaccidn muy parecida al a. 392 del CC espafiol, sélo que
en este Gltimo cuerpo de leyes se emplea la expresion comunidad que es mads
amplia que copropiedad. Dice esa disposicion: “Hay comunidad cuando la
propiedad de una cosa o de un derecho pertenecen pro indiviso a varias
personas”.

;Este cambio de redaccién, significé acaso un cambio de criterio? ;Se quizo
limitar este capitulo s6lo a la propiedad comiin sobre cosas singulares?

Con respecto a la sucesion hereditaria, gue es una universalidad de derechoy
un patrumonio en liquidacion, el libro tercero contiene en varias de sus disposi-
ciones el reconocimiento de la propiedad comdn, cuando existen varios herederos
o cuando los bienes de la sucesion se encuentran confundidos con los de la
sociedad conyugal. (aa. 1281, 1284, 1288, 1289, 1291, 1292, 1650, 1704, 1779,
2009 y 2208).

Se caracteriza esta modalidad especial del derecho de propiedad por su
complejidad y ambigiiedad, pues tanto el bien singular como el universal que es
objeto de este derecho pertenece porenteroa todos los propietarios en conjunto
y también a cada uno de ellos en particular, mientras exista la indivision. Los
derechos de los copropietarios son andlogos, de igual naturaleza, dice Soma-
rriva, su derecho no se extiende a una parte material de la cosa, la cual estd
indivisa, sino que hay una indivision intelectual o de cuota del derecho que se
llama cuota parte o parte alicuota, que viene siendo una fraccion numérica,

Mientras existe la indivision, no pertenece una parte determinadade lacosaa
cada uno de los copropietarios, sino toda ella, pero existe en cambio un derecho
ideal, intelectual, representativo de la cuota que a cada comunero le corres-
ponde en la copropiedad. Este derecho ideal puede cederse por acto entre vivos
o trasmitirse por causa de muerte, pero lo que se cede o trasmite, no es una parte
del bien sino la cuota ideal representativa del porcentaje que le corresponde a
cada participe. Sélo una vez que se haga la division, se sabra con certeza qué

parte del bien corresponderd a cada indivisario.
L.C.P.

ARTICULO 939. Los que por cualquier titulo tienen el dominio
legal de una cosa, no pueden ser obligados a conservarlo
indiviso, sino en los casos en que por la misma naturaleza
de las cosas o por determinacion de la ley, el dominio es
indivisible.

Los propietarios pueden en cualquier momento pedir la divisidn de la cosa que

les pertenece en comun,
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El mismo principio consagra el a. 1768 respecto de la sucesion hereditaria,
Dispone este articulo que ningan heredero puede ser obligado a permanecer en
la indivisién de los bienes ni aun por prevencién del testador.

¢ Puede pactarse la indivision por un tiempo determinado? No lo dice expresa-
mentc la ley. (Viase a. 1769).

En otras legislaciones se permite el pacto de indivisién, pero por tiempos
relativamente breves, pues no goza de simpatia la copropiedad por los proble-
mas que pueden generarse entre los integrantes de este estado juridico y por la
inamovilidad que crea ¢n el comercio juridico,

Con respecto a la sucesion hereditaria el a. 1768 es categdrico. Sin embargo,
puede suspendersc la participacién en los casos que seitalan los aa. 1377, 1648 y
1769.

Si las cosas son indivisibles por su naturaleza o por disposicién de la ley,
como ocurre con los elementos comuncs de un régimen de propiedad en
condominio, no podra procederse a la divisién.

L.C.P.

ARTICULO 940. Si el dominio no es divisible, o la cosa no admite
comoda divisidn y los participes no se convienen en que
sea adjudicada a alguno de ellos, se procederd a su venta
y a la reparticién de su precio entre los interesados.

Cuando el dominio no es divisible o la cosa no admite cémoda divisién o
dismunuye considerablemente de precio, pueden los partlupes convenir que la
especie sea adjudicada a alguno de ellos.

Por medie de la adjudicacion une de los copropietarios adquiere para si la
totalidad del bien comin abonando a 1os otros el valor de sus respectivas
cuotas. La forma de pago serd ia que acuerden los interesados.

La adjudicacion extingue la copropiedad y el dominio de la cosa se singula-
riza en el interesado que la adquiere para si en forma exclusiva,

Se discute si la adjudicacidn es titulo traslaticio o declarativo de deminio.
Este aspecto serd estudiando al comentar el a. 950.

Sininguno de los copropietarios se interesa por adjudicarse el bien comun, se
vendera a terceros y ¢l precio que se obtenga se repartird entre los interesados en
proporcidn a sus cuotas en la comunidad.

L.C.P.

ARTICULO 941. A falta de contrato o disposicion especial, se
regira la copropiedad por las disposiciones siguientes.

Dispone este articulo que la copropiedad puede emanar de un contrato, en el
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que podrian pactarse las modalidades especiales a que quedaria regida esta
figura juridica durante la indivision.

Tiene esta disposicion importancia doctrinaria y practica. Pothier, el desta-
vado jurista francés consideraba que la comunidad era un cuasicontrato, crite-
rio que ha sido acogido en algunas legistaciones de Iberoamérica, en especial las
inspiradas en et codigo civil redactado por don Andrés Bello para la Republica
de Chile y que también ha sido adoptado por Colombia, Ecuador y Venezuela,
entre otros paises. El a. 2304 del CC chileno dice: “La comunidad de una cosa
universal o singular, entre dos o mas personas, sin que ninguna de ellas haya
contratado sociedad o celebrado otra convencidn relativa a la misma, es una
especie de cuasicontrato”.

La opinion de Pothier es criticada por Laurent. Dice que no existen mas
cuasicontratos que aquellos que la ley sefiala y el CC francés no califica a la
comunidad como un cuasicontrato.

Agrega que una comunidad puede nacer de un contrato cuando varias
personas adquieren en comun una cosa de la cual puede resultar una sociedad o
una simple comunidad de hecho. Si existe la comunidad en virtud de una
convencion. ello excluye la idea de un cuasicontrato. (Laurent, Principes de
droit eivil frangals, t. 26, no. 432, p. 437).

Como lo expresa Laurent, porelsolo hecho de que varias personas adquieran
una ¢osa en comun se forma de inmediato una comunidad en donde, sin
quererlo expresamente, los adquirentes contraen obligaciones y obtienen bene-
ficios reciprocos; pero también puede pactarse una comunidad mediante un
contrato, para explotar, p.e. una industria o un caballo de carreras, sin que
exista entre las partes sociedad alguna, como puede también pactarse la indivisién
después de constituida la copropiedad.

Para Laurent, si existe o puede existir una comunidad mediante un contrato,
queda descartada la 1dea del cuasicontrato.

Sino existe contrato o disposicion especial. la copropiedad se regira por las
normas que sefiala el CC en ef capitulo relativo a la “copropiedad™

L.C.P.

ARTICULO 942, El concurso de los participes, tanto en los benefi-
cios como en las cargas serd proporcional a sus respecti-
vas porciones,

Se presumiran iguales, mientras no se pruebe lo con-
trario, las porciones correspondientes a los participes en
la comunidad.

El bien comun puede producir beneficios o soportar cargas. Los coparticipes
disfrutaran de los beneficios y soportaran las cargas en forma proporcional a
sus respectivas cuotas o porcentajes.
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Se presume que son iguales las cuotas de los copropictarios mientras no se
acredite lo contrario.

Es interesante consignar que este articulo en su parrafo segundo emplea la
expresion “comunidad” para referirse a la copropiedad, palabra que también
emplean los aa. 943, 950 y 969.

;Acaso son una misma cosa la copropiedad y la comunidad?

Alrespecto hay opiniones divergentes. El autor espafiol Luis Donderis T. dice
que “La comunidad tiene sentido amplio, comprende todas las relaciones en
las que el sujeto del derecho sean varias personas al mismo tiempo. La copropiedad
es un concepto restringido de la comunidad; cuando ésta tiene por objeto el
derecho de propiedad sobre una cosa™

De acuerdo con esta opinion, la comunidad podria formarse sobre un bien
determinado o sobre una universalidad juridica, La copropiedad seria una
especie de comunidad que recaeria sobre un bien singular, perfectamente deter-
minado e individualizado. Con respecto a la indivision que pudiera recaer sobre
un patrimonio o una universalidad juridica, existiria también una especie de
comunidad.

La palabra comunidad seria genérica v la copropiedad sobre un bien determi-
nado, o sobre una universalidad juridica serian especies de comunidad.

Ela. 938 del CC dispone que hay copropiedad cuando una cosa o un derecho
pertenecen pro-indiviso a varias personas.

Se refiere esta disposicion a cosas singulares ceando empiea las expresiones
“una cosa” o “un derecho™

Otros autores opinan que Ia expresién comunidad comprende cualguier clase
o categoria de “indivision™ e incluso hay legislaciones que le dan ese significado
a la expresion va dicha. El a, 2304 del CC chileno que se ha transcrito en el

comeniario del articulo anterior, asi lo dispone.
L.C.P.

ARTICULO 943. Cada participe podra servirse de las cosas comu-
nes, siempre que disponga de ellas conforme a su destino
y de manera que no perjudique el interés de la comuni-
dad, ni impida a los copropietarios usarla seg(in su dere-
cho.

Esta disposicion consagra el principio de que durante la indivision, si bien no se
encuentra radicado el dominio de ninguno de los condéminos sobre una parte
determinada de la cosa comitn, todos ellos estan facultados para usarla con-
forme al destino que tenga, siempre que al hacerlo no perjudiquen el interés de
los demas comuneros, ni impidan a éstos usarla de acuerdo con el derecho que les
asiste.

El uso que hagan los copropietarios debe estar de acuerdo con el destino que
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tenga la cosa. Un vehiculo destinado a la explotacion de un negocio no podria
utilizarse en paseos o recreaciones, ni en forma exclusiva enactividades propias
de uno solo de los comuneros, pues suempleo no debe impedir usar la especie de
acuerdo al derecho que asiste a los demds conddminos,

L.C.P.

ARTICULO 944, Todo copropietario tiene derecho para obligar a
los participes a contribuir a los gastos de conservacion de
la cosa o derecho comin. Sélo puede eximirse de esta
obligacion el que renuncie a la parte que le pertenece en el
dominio.

Los gastos de conservacion de la cosa comin deben ser cubiertos por los
copropietarios en forma proporcional a sus respectivas cuotas, por disponerlo
asi el a. 942,

De la redaccion de este articulo pareciera desprenderse que cualquiera de los
copropietanios podria efectuar estos gastos y obligar después a los participes a
contribuir 4 su pago.

Algunos autores consideran que las obligaciones que emanan de estos actos
son de aguelias denominadas reales o propter rem pues la contribucion a los
gastos seria ‘una carga real que pesaria sobre el bien,

La SCIN, se refiere a esta clase de obligaciones en una ejecutoria que aparece
publicada en Ediciones Mayoe de 1955a 1963 en el texto denominado “Jurispru-
dencia y tesis sobresalientes”, 3a. Sala, p. 669. Se trata de una sentencia de 12 de

Junio de 1959 cuyo texto es ¢l siguiente:

Se distinguen las obligaciones propter rem de las personales: 1. Porque
siendo éstas autéonomas por cuanto no dependen de la existencia de una
cosa, las proprer rem si dependen estrictamente de una cosa enrelaciéna
la cual se presentan como cargas; 11. Porque el sujeto pasivo de las
propter remt permanece obligado en tanto que posea la cosa, siendo as{
que desaparece la obligacion de dicho sujeto sila cosa se destruye o si se
trasmite a un tercero, éste sera quien reporte la obligacidon y ya no aquél,
puesto que lo estuve sélo en tanto que era propietario o poseedor, vy de
donde precisamente se saca Ja consecuencia de que las obligaciones
propter rem se extinguen por el abandono de la cosa sobre la que recaen,
mientras que las obligaciones personales jamas pueden extinguirse o elu-
dirse por dicho abandono, ya que son inherentes de 1a persona del deudor
y no de la cosa de que este es propietario o detentador; 111. Porque en las
obligaciones propter rem la responsabilidad del sujeto pasivo tiene por
limite ¢l monto o valor de la cosa afectada en tanto que en las obligacio-
nes personales el deudor responde con todos sus bienes presentes o
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futuros, hecha excepcién de aquellos que conforme a la ley son inaliena-
bles ¢ inembargables; y finalmente; 1V. Porque en tanto que el cambio de
deudor en las obligaciones personales solo puede existir si es que el
acreedor lo consiente expresa © tacitamente, en las propter rem dicho
cambio no requiere ¢l consentimiento del sujeto activo, sino que se
produce por la simple transmision del dominio o de Ja posesidn de la cosa,

Si por cl contrario, alguno de los copropietarios ocasionare perjuicios en ei
objcto indiviso, la obligacion de indemnizarlos, seria simplemente personal.

Dispone el a. 944 que el propietario indiviso que no quiera o no pueda pagar
las cuotas que proporcionalmente sc le asignen en los gastos de conservacién del
bien comin, puede eximirse de esta obligacion renunciando a la parte que le
corresponde en ¢t dominio.

¢Cuales son ias consecuencias de esta renuncia? (Equivale ella al abandono?
iSe transforma por la renuncia en res mullius el derecho de domtnio, pudiendo
ser apropiade por el primer ocupante? ;Serd bien mostrenco si se trata de
muebles?

Sobre esta materia es necesario considerar el sistema que sigue fa legislacién
mexicana.

Algunos analistas opinan que la renuncia a que se refiere ¢la. 944 se hace en
beneficio de los demas participes. Y que la porcion del que renuncia, acrece en forma
proporcional, a fas cuotas de los otros copropietarios.

Consideran que €sta seria una solucion justa. porque si el acrecimiento
proveniente de !a renuncia beneficia a los demds participes, es légico que la
obligacion de pagar los gastos de conservacion deba recaer por entero sobre
8stos.

Agregan que una solucién similar contempla ¢l a. 961 con respecto a la
muedianeria.

Ela. 2503 considera una forma especiat de abandono. Su texto puede servir
para aclarar ¢l pasaje oscuro del a. 944. Dice esta disposicién que se encuentra
ubicada en el capitulo correspondiente al contrato de comodato: “5i el dete-
rioro es tal que la cosa no sea susceptible de emplearse en su uso ordinario,
podra el comodante exigir el valor anterior de ella, abandonando su propiedad

al comodatario”. En igua! sentido véase a. 1121,
L.C.P.

ARTICULO 945, Ninguno de los conduefios podra, sin el consenti-
miento de los demds, hacer alteraciones en la cosa co-
mun, aunque de ellas pudieran resultar ventajas para todos.

Durante la vigencia del régimen de copropiedad, los derechos de cada uno de
sus integrantes tienen caracteristicas similares. Podran existir diferencias en
cuanto a la proporcién que cada cual tenga en la cosa comin, pero mientras
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subsista el estado de indivision no podran tocalizarse derechos singulares sobre
ella.

Las actitudes individuales, traen generalmente, conflictos y discordias que es
convenicnte evitar. Por estas razones, el legislador no permite que alguno de los
copropictarios haga individualmente alteraciones en la cosa comtn, aunque de
eilas pudieran resultar ventajas para todos. Para efectuarlas se requiere del

consentimiento de los demas.
L.C.P.

ARTICULO 946. Para la administracidon de la cosa comun, serdn
obligatorios todos los acuerdos de la mayoria de los
participes.

i las operaciones yue deba realizar la comunidad son complejas, puede ser atil
y posiblemente necesaria, la designacion de un administrador pro-indiviso a
quien deberdn conferirse fus facultades que se estimen convenientes para el buen
desempefio de su cometido.

Si no son complejas, podrin hacerse cargo de la administracion los copropie-
tarios, Individual o colectivamente, sin que ninguno de ellos pueda actuar a su
arbitrio. imitdndose a ejecutar, solamente, los actos autorizados por la mayoria
de los participes. Sise extralimitaren y sus actuaciones no son ratificadas por la
mayoria, responderan personalmente de las consecuencias gque les puede aca-
rrear su extralimitacion,

Solo podrin realizar los administradores los actos que se consideren de admi-
nistracion.

Para lu gjecucion de actos de disposicién se requiere la unamimidad de
voluntades.

Hav, no obstante, actos de administricién que solo pueden efectuarse s
existe unammidad. como ocurre con el arrendamiento de bienes comunes.
segin lo dispone ¢l a. 2403 que dice: "No puede arrendar el copropietario de
cosy indivisa sin consentimiento de los otros copropietarios™

Con respecto a la hipoteca del bien coman el a. 2902 dispone que “E} predio
comun no puede ser hipotecado sino con consentimiento de todos los propieta-
rios”. Hay autores que consideran a la hipoteca como un principio de enajena-
clon por las consccuencias que puede traer consigo el incumplimiento del
obligado. De alli que la Iey cxija el consentimiento undanime para la hipotceca-

c1on del bien comin,
L.C.P

ARTICULO 947, Para que haya mayoria se necesita la mayoria de
copropietarios y la mayoria de intereses.
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Este articulo exige una doble mayoria: de copropietarios y de intereses.

Si hay cinco copropietarios y uno de ellos tiene un porcentaje del 60% en la
tndivision y los otros el 10% cada uno, el participe que reune el 60% tiene
mayoria de intereses pero no de personas. Para obtener esta segunda mayoria
deben acompafiarlo otros dos copropietarios.

Los aa. 1683, 2525, 2713 y 2969 se refieren a otras mayorias, en el albaceazgo,
el deposito, la sociedad y los convenios. Generalmente exigen la mayoria de
intereses solamente, pero en ciertos casos consideran también a las personas.

L.C.P.

ARTICULO 948. Si no hubiere mayoria, el juez oyendo a los
interesados resolverd lo que debe hacerse dentro de lo
propuesto por los mismos.

Si los interesados no logran ponerse de acuerdo, serd el juez el llamado a
‘resolver las dudas; para hacerlo, debera previamente, oira las partes, quedando
limitada su intervencion posterior a elegir alguna de las tantas proposiciones
que hubieren formulado los participes.

L.C.P.

ARTICULO 949, Cuando parte de la cosa perteneciere exclusiva-
mente a un copropietario o a algunos de ellos, y otra fuere
comun, s6lo a ésta sera aplicable la disposicion anterior.

En este caso especial, la intervencién del juez se limita a la parte que se considere
comin.
L.C.P.

ARTICULO 950. Todo conduefio tiene la plena propiedad de la
parte alicuota que e corresponda y la de sus frutos y
utilidades, pudiendo, en consecuencia, enajenarla, cederla
o hipotecaria, y aun substituir otro en su aprovecha-
miento, salvo st se tratare de derecho personal. Pero el
efecto de la enajenacion o de la hipoteca conrelaciéna los
conduefios, estard limitado a la porcidn que se le adjudi-
que en la divisién al cesar la comunidad. Los conduefios
gozan del derecho del tanto.

Este articulo estructura en forma legal y doctrinaria el abstracto concepto de la
copropiedad.
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Son numerosas las doctrinas que se empefian en dar una explicacidn racional
a esta figura juridica, que para algunos, no es sinc una forma especial de pro-
piedad.

Sostiene la mayoria de los intérpretes, que en tanto la copropiedad perma-
nezea indivisa, ninguno de los condueiios tiene derechos exclusivos sobre partes
determinadas de ella; en cambio pertenece por entero al conjunto de los partici-
pes, y a cada uno de ellos en particular. Existe propiedad sobre el todo, pero no
sobre una parte determinada de €L

Esta modalidad especial de la propiedad, puede nacer:

1} de pleno derecho, sin que intervenga la voluntad de los participes, Tal cosa

~ocurre en la sucesion por causa de muerte, cuando son varios los herederos.

2} de un contrato, cuando se pacta expresamente su constitucion.

Cuando varias personas, mediante un contrato acuerdan constituir una
comunidad para explotar celectivamente un bien, la copropiedad nace entre
ellos, del pacto que han celebrado con ¢t propdsito deliberado de constituirla;

3) cuando sin que exista ¢l animo de constituir una copropiedad, varias
personas adquieren en comin un bien determinado. Sin proponérselo los
adquirentes, s¢ forma de pleno derecho entre ellos una copropiedad sobre el
bien adquirido colectivamente.

Por esta ultima razén, Pothier consideraba a la comunidad como una especie
de cuasi-contrato y en algunas legislaciones de América Latina, se le otorga esta
calidad juridica.

Se impuso, en esta ocasién en esos paises, la doctrina sostenida porel célebre
jJurista, que no ¢s del todo exacta, pues la copropiedad, como lo hemos visto,
puede nacer de un contrato.

Las teorias mds conocidas que han pretendido dar una explicacidn racional a
gste concepto ambiguo y determinar su naturaleza furidica, son:

La doctrina clasica que fundamenta sus razones en la existencia de cuotas
ideales, representativas del interés de cada uno de los condueiios en la cosa
comun.

Otras doctrinas mas recientes, consideran que en esta materia, €s necesario
distinguir dos categorias de propiedades: existiria un derecho de propiedad de
todos los copropietarios en conjunto, que se ejerceria sobre el bien y un derecho
de cada uno de ellos en particular, quienes se considerarian duefios de la
totalidad, con las reservas legales, pues este derecho, por la piuralidad de sujetos
no podria ser absoluto v exclusivo para cada cual.

Independientemente de lo anterior, como no pueden existirdurante la indivi-
sion derechos exclusivos de propiedad de los conduefios sobre el bien comin, ni
sobre una parte determinada de €1, consideran los autores que existe un derecho
cuotativo de propiedad de cada uno de los conduefios, equivalente al porcentaje
o0 tanto por ciento que cada uno de éstos tiene en la cosa comin.

Este derecho meramente intelectual, simplemente ideal, tendria todas las
caracteristicas del dominio. Seria un derecho exclusivo de propiedad, simple-
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mente representativo de la proporcion, cuota o aporte de cada uno de jos
conduefios, en la cosa comun.

Micntras subsista la indivision, cada participe seria duefio absoluto y exclu-
sivo dela cuota ideal representativa de sus derechos e intereses en ¢ bien comun.

Se considera por algunos comentaristas, que elarticulo materia de esta glosa,

acepla en gran parte esta doctrina aldisponer que “todo conduefio tiene la plena
propiedad de la parte alicuota que le corresponda y la de sus frutos y utilidades,
pudiendo, en consecuencia, enajenaria, cederla o hipotecarla y aun substituir
otro en su aprovechamiento, salvo si se tratare de derecho personal®™.
" Agrega el precepto en comentario que “el efecto de la enajenacion o de la
hipoteca, con relacion a los conduefios, estard limitado a la porcidn que se le
adjudique en la division al cesar la comunidad™, principio que reitera el a. 2902
al referirse a la hipoteca.

5i los condueios acuerdan dividir entre ellos ¢l bien comin, la parte que les
corresponda en la divisién a cada uno. se adquirird mediante la figura juridica
de la “adjudicaciéon™

La adjudicacion viene a localizar el dominio sobre una parte del bien,

El profesor Somarriva dice que: “la adjudicacién viene a ser la singulariza-
cién del derecho del indivisario en un bien determinado, a cambio de la cuota
yuc antes tenia en la masa de bienes. Mediante la adjudicacion se radica en un
bien singular el derecho indeterminade que le correspondia al indivisario en la
masa indivisa, (Somariva U., Manuel, Indivisidn y participacion, Ed. Juridica
de Chile, 1956, t. 11, num. 524, p. 306.)

En materia sucesoria, el Codigo de Napoleodn, en el a. 883 dispone: “Cada
heredero se considera haber sucedido sélo e inmediatamente en todos los
efectos comprendidos en su lote 0 que a €l tocaron en subasta y no haber tenido
jamis la propiedad de los otros efectos de la sucesion™.

En algunos paises de América Latina existen normas similares a la francesa.
En nuestro derecho no hay una disposicion concreta, al respecto. Sin embargo,
en materia posesoria el a. 797 acoge en cierto modo el sistema francés al
disponer: “Se entiende gue cada uno de los participes de una cosa que se posee
en comiin ha poseido exclusivamente, portodo el tiempo que dure fa indivision,
la parte que a! dividirse le tocare™ {Ver comentario al a. 797).

L.C.P.

ARTICULO 95t. Cuando los diferentes departamentos, viviendas,
casas o locales de un inmueble, construidos en forma
vertical, horizontal o mixta, susceptibles de aprovecha-
miento independiente por tener salida propia a un ele-
mento comun de aquél o a la via pablica, pertenecieran a
distintos propietarios, cada uno de éstos tendra un dere-
cho singular y exclusivo de propiedad sobre su departa-
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mento, vivienda, casa c¢ local y, ademas, un derecho de
copropiedad sobre los elementos y partes comunes del
inmueble, necesarios para su adecuado uso o disfrute.

Cada propietario podra enajenar, hipotecar o gravar
en cualquier otra forma su departamento, vivienda, casa
o local. sin necesidad de consentimiento de los demas
condéminos. En la enajenacion, gravamen o embargo de
un departamento, vivienda, casa o local se entenderan
comprendidos invariablemente los derechos sobre los
bienes comunes que le son anexos.

El derecho de copropiedad sobre los elementos comu-
nes del inmueble, s0lo serd enajenable, gravable o embar-
gable por terceros, conjuntamente con el departamento,
vivienda, casa o local de propiedad exclusiva, respecto
del cual se considere anexo inseparable. La copropiedad
sobre los elementos comunes del inmueble no es suscepti-
ble de division.

Los derechos y obligaciones de los propietarios a que
se refiere este precepto, se regiran por las escrituras en
gue se hubiera establecido el régimen de propiedad, por
Jas de compraventa correspondientes, por el Reglamento
del Condominio dec que se trate, por la Ley Sobre el
Régimen de Propiedad en Condominio de¢ Inmuebles,
para ¢l Distrito y Territorios Federales, por las disposi-
ciones de este Codigo y las demads leyes que fueren apli-
cables.

Esta disposicion puede considerarse como una eficaz formula de solucién al
grave problema de la vivienda urbana.

l.as novedosas modalidades que consagra ¢l articulo en estudio permite la
adyuisicion por varias personas o familias de los departamentos, casas o locales
construidos en unidades habitacionales o de otro orden.

Esta disposicidn establece un derecho exclusivo de propiedad al adguirente
de un departamento, vivienda, casa o local y un derecho de copropiedad sobre
los elementos o partes comunes del inmueble, que sean necesarios para su
adecuado uso o disfrute.

Los adquirentes de estos inmuebles pueden enajenarlos, hipotecarlos o gra-
varlos libremente sin necesidad del consentimicnto de los deméas condéminos y
se entenderan comprendidos también, en estos actos juridicos, los bienes comu-
nes quc les son anexos. Losaa. 18a20dela LRPCIDF han modificado en parte
esta disposicidn.
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La copropiedad sobre los elementos comunes del inmuebie no es susceptible
de dvision.

La LRPCIDF, fue publicada en el DO del 28 de diciembre de 1972, la que fue
posteriormente modificada, por ley que aparece publicada en el DO de 23 de
diciembre de 1974. Consta de 45 articulos y 3 transitorios. La ley se divide en
siete capitulos.

L.C.P.

ARTICULO 952. Cuando haya constancia que demuestre quién
fabrico la pared que divide los predios, el que la costed es
duefio exclusivo de ella; si consta que se fabrico por los
colindantes, o no consta quién la fabrico, es de propiedad
comun.

L.a medianeria, la colindancia y !a vecindad son expresiones que tienen cierta
semejanza, pero que difieren entre si en varios aspectos conceptuales.

Mientras la colindancia y la vecindad, dice el maestro Rojina Villegas son
verdaderas limitaciones al derecho de propiedad y tienen el cardcter juridico de
obligaciones de no hacer, la medianeria adquiere otra categoria legal distinta
dentro del terreno de la copropiedad.

los cddigos anteriores al actual, consideraban la medianeria como una
servidumbre legal. Los aa. 996 a 1014 del CC de 1884 le daban ese caricter.

Con acierto el codigo actual incorpora a la medianeria dentro del capitulo
que trata de la “copropiedad™, una calidad juridica que estd mas de acuerdo con
la realidad de las cosas.

Una servidumbre es una limitacién del derecho de dominio establecida en
beneficio de otro predio de distinto duefio, mientras que en la coproptedad los
propietarios pro-indiviso se encuentran en ¢l mismo pie de igualdad.

Con respecto a los derechos de los propietarios colindantes sobre la pared o
cerca medianera, el articulo que se comenta considera tres hipotesis:

1) Cuando la medianera ha sido contruida por uno de los propietarios
colindantes y hay constancia de ello;

2) Cuando ha sido construida por los colindantes y consta esta circunstancia, y

3) Cuando no conste quién la construyd.

En el primer caso, dispone ¢l legislador que ¢l que construyd la mediancra es
duefio exclusivo de ella; en los otros dos casos se considera de propiedad comin.

Tiene el propietario colindante que construyd por su cuenta ta medianera un
derecho individual de dominio sobre ella, en cambio en los dos Gltimos casos
sefialados, al pertenccer la medianera a ambos colindantes, se crea entre ellos,
por el solo ministerio de la ley una copropiedad. que debe regirse por las reglas
especiales que el legislador sefala para estas figuras juridicas.

L.C.P.
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ARTICULO 953. Se presume la copropiedad mientras no haya

signo exterior que demuestre lo contrario:

I.—En las paredes divisorias de los edificios contiguos,
hasta el punto comun de elevacion;

I1.—En las paredes divisorias de los jardines o corrales,
situadas en poblado o en el campo;

111.—En las cercas, vallados y setos vivos que dividan
los predios rusticos. Si las construcciones no tienen una
misma altura, s6lo hay presuncion de copropiedad hasta
la altura de la construccion menos elevada,

Es dificil en la practica. acreditar a cual de los propictarios pertenecen las
paredes v cercos divisorios de predios contiguos, porque no es usual que en los
titulos de propiedad se deje constancia de ello.

Si logra probarse que fue uno de ellos el que los construyé con sus propios
recursos, ya no existiria medianeria sino propiedad exclusiva det que los hizo.

Si no existe constancia alguna, el legislador considera mas practico suponer
que estos muros y cercas pertenecen 4 ambos propietarios en comin, constitu-
véndose de pleno derecho una copropiedad entre ellos.

Cuando s¢ ignora cudl de los propietarios contiguos es el duefio del muro o
cerea divisoria, el legislador recurre a un procedimiento muy sencillo: si no
existe signo exterior que demuestre quién es ei duefio del muro o cerca se pre-
sume la copropiedad sobre ellos hasta el punto comun de elevacion. Y si las
construcciones que ¢Xisten en los deslindes no tienen una misma altura habra
presuncion de copropiedad hasta la altura de la construccion menos elevada.

Comao se trata de presunciones, pueden ser desvirtuadas en cuatquier momento.

Y qué ocurre con la parte mas elevada de las paredes diviserias o de las
construcciones? (Véanse aa, 967 y 968).

Al parecer, si no consta quién construyd esas secciones mas elevadas habria
que aplicar a ellas la norma que sefala el a. 932 y serian también de propiedad

comuan.
L.C.P.

ARTICULO 954, Hay signo contrario a la copropiedad:

I.—Cuando hay ventanas o huecos abiertos en la pared
divisoria de los edificios;

Il.--Cuando conocidamente toda la pared, vallado,
cerca o seto estan construidos sobre el terreno de una de
las fincas y no por mitad entre una y otra de las dos
contiguas;

[1l.—Cuando la pared soporte las cargas y carreras,
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pasos y armaduras de una de las posesiones y no de la
contigua;

1V.—Cuando la pared divisoria entre patios, jardines y
otras heredades, esté construida de modo que la albardi-
lla caiga hacia una sola de las propiedades;

V.—Cuando la pared divisoria construida de mampos-
teria, presenta piedras llamadas pasaderas, que de distan-
cia en distancia salen fuera de la superficie so6lo por un
lado de la pared, y no por el otro;

VI.—Cuando la pared fuere divisoria entre un edificio
del cual forme parte, y un jardin, campo, corral o sitio sin
edificio;

VH.—Cuando una heredad se halle cerrada o defen-
dida por vallados, cercas o setos vivos y las contiguas no
lo estén;

VIlII.—Cuando la cerca que encierra completamente
una heredad. es de distinta especie de la que tiene la
vecina en sus lados contiguos a la primera.

Se trata de facultades que la ley asigna al propietario, por ello ¢l legislador al
enunciarlas deja en claro que individualmente consideradas son signos contra-
rios a la copropiedad.

Sin embargo, son presunciones que pueden desvirtuarse mediante prueba en
contrario. Es sabido que el legislador a menudo recurre a las presunciones
cuando debe resolver situaciones legales dudosas.

Si hay ventanas en las paredes divisorias; silos muros y cercas se encuentran
sobre ¢l terreno de uno solo de los propietarios y no por mitad como debiera
serlo; si existicra una pared entre un edificio y un terreno sin edificar, son todos
ellos signos contrarios a la copropiedad, dice el legislador.

Habra, en consecuencia, propiedad exclusiva de uno de los colindantes sobre
los muros y cercas divisorias y no copropiedad entre ellos, mientras ne se
produzca prueba en contrario.

1.C.P.

ARTICULO 955. En general, se presume que en los casos sefialados
en el articulo anterior, la propiedad de las paredes, cer-
cas, vallados o setos, pertenece exclusivamente al duefio
de la finca o heredad que tiene a su favor estos signos
exteriores.

Dispone este articulo que se considerard propietario de las paredes, cercas,
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vallados y setos al duefio de ia finca que tenga a su favor los signos exteriores
gue senala el a. 954,

Se trata de una simple presuncidn como lo dice el legislador en las frases
niciales de este articuio. Mientras no se acredite lo contrario, no podrd el otro
propictario colindante invocar la copropiedad.

L.C.P.

ARTICULO 956, Las zanjas o acequias abiertas entre las hereda-
des, se presumen también de copropiedad sino hay titulo
o signo que demuestren lo contrario.

En este aspecto, €l legislador considera que se presume que existe copropiedad
con respecto d las acequias o zanjas gue dividan los predios o heredades, cuando
no oxisten signos gue demuestren lo contrario y no hay titulos gue Yo desmien-

tan.
L.C.P.

ARTICULO 957. Hay signo contrario a la copropiedad, cuando la
tierra o broza sacada de la zanja o0 acequia para abrirla o
limpiarla, s¢ halia sdlo de un lado; en este caso, se pre-
sume que la propiedad de la zanja o acequia es exclusiva-
mente del duefio de la heredad que tiene a su favor este
$1gno exterior.

Vuelve nucvamente el legislador a referirse a los signos externos, para conside-
rar mediante presunciones si existe dominio exclusivo de uno solo de los
propictarios contiguos sobre las zanjas o acequias que dividen los predios, o si
habra entre cllos copropicdad.

Elarticuto que se comenta dispone que si en las faenas de apertura o impia de
lu zanja 0 acequia, la tierra o broza extraida, se encuentra en terrenos de uno
solo de los propictarios, se presumird que éste ¢s el duefio exclusivo de ella.

L.C.P.

ARTICULO 958, La presuncion que establece el articulo anterior
cesa cuando la inclinacidn del terreno obliga a echar la
tierra de un soio lado.

[.a presuncién contenida en ela. 957 se desvirtda si la tierra ha debido echarse de
un solo lado por la inclinacién del terreno. En tal caso, los propietarios
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contiguos deberdn considerarse copropictarios de la zanja o acequia que divide

los predios.
L.C.P.

ARTICULO 959. Los dueflos de los predios estdn obligados a
cuidar de que no se deteriore la pared, zanja o seto de
propiedad comitin; y si por el hecho de alguno de sus
dependientes o animales, o por cualquiera otra causa que
dependa de ellos, se deterioraren, deben reponerlos, pa-
gando los dafios y perjuicios que se hubieren causado,

Recae sobre los copropietarios la obligacion de cuidar que no se deteriore la
medianera ya sea por la accién del tiempo u otras causas.

Los deterioros que ocasionen a la medianera los dependientes o animales de
alguno de los propietarios colindantes seran rcparados por éste, recavendo
sobre €l la obligacion de pagar todos los dafios y perjuicios causados,

Contiene este articulo una disposicidn especial, sobre {a responsabilidad por
dafios causados por animales, Gue se encuentra enarmonia con los aa. 863,873 y
1929 del CC.

L.C.P.

ARTICULO960. La reparacién v reconstruccion de las paredes de
propiedad com@n y el mantenimiento de los vallados,
setos vivos, zanjas, acequias, también comunes, se costea-
ran proporcionalmente por todos los duefios que tengan
a su favor la copropiedad.

Recae sobre los copropietarios la obligacion de reparar o reconstruir las paredes
medianeras y contribuir al mantenimiento de los vallados, setos vivos, 7anjas y
acequias comunes. Los gastos que ¢llo demande serin costeados por los propie-
tarios colindantes en proporcion a la parte que les corresponda en la medianera
y a los derechos que tengan en ella.

La disposicidn que se comenta, es similar a la que contempla sobre la misma

materia el a, 944,
L.C.P.

ARTiCULO 961. El propietario que quiera librarse de las obliga-
ciones que impone el articulo anterior, puede hacerlo
renunciando a la copropiedad, salvo el caso en que la
pared comun sostenga un edificio suyo.
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Si bicn es cierto que el articulo anterior impone a los propietarios colindantes la
obligacidn de contribuir a los gastas de reparacion, reconstruccion y manteni-
miento de la medianera, ¢l articulo que se comenta permite gue uno de los
copropietarios pueda liberarse de su obligacion de contribuir a los gastos,
renunciando a la copropiedad.

Ello significa que cualquiera que sea la cuantia de estos gastos no podra
obligarse al que renuncia a que haga pago alguno. La obligacion de pagar
desaparece porque ella ¢s inherente a ja condicion de copropictario, pero recae
integramente cste gravamen sobre ¢l otro propietario.

Al desligarse uno de los propictarios colindantes de su parte en la medianeria
qadquiere ¢l otro. de pleno derecho, la propiedad exclusiva de clla?

Si se considera que es ésta 1a consecuencia de la renuncia, se reafirmaria el
criterio de guienes al comentar la renuncia prevista en el a. 944, dan una
solucién similar a ésta. (Véase comentario a este ultimo precepto).

Dispone. por fin, el a. 961 gue ¢l copropietario no puede renunciar a la
coprapiedad sobre la medianera cuando la pared comun, sostiene un edificio
suyo, con la salvedad que sefiala cl articulo siguiente.

L.C.P.

ARTICULO 962. El propietario de un edificio que se apoya en una
pared -comin, puede al derribarlo renunciar 0 no a la
copropiedad. En el primer caso seran de su cuenta todos
los gastos necesarios para evitar o reparar los dafios que
cause la demolicion. En el segundo, ademas de esta obli-
gacion queda sujeto a las que le imponen los articulos 959
y 960. ’

El articulo anterior dispone que no puede renunciar a la copropiedad el propie-
lario que apoya un edificio suyo en la pared comun, En cambio el a. 962 le
permite hacerlo si derriba la pared comun. En este caso el legislador les otorgaa
los copropictarios el derecha optativo de renunciar  no a la copropiedad.

Sirenuncia a clla uno de los propietarios, seran de su cuenta todos los gastos
necesarios para evitar o reparar tos dafios que cause la demolicion,

Si no renuncia a la copropiedad debera cumplir con todas las obligaciones
que los aa. 959 y 960 imponen a los copropietarios de las medianeras.

L.C.P.

ARTICULO 963. El propietario de una finca contigua a una pared
divisoria que no sea comin, sdlo puede darle este caracter
en todo o en parte, por contrato con el duefio de ella.
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Si la pared divisoria pertenece a uno solo de los colindantes, puede darsele la
calidad juridica de copropiedad en todo o en parte, mediante un contrato
celebrado entre éste y el otro propietario.

Confirma esta disposicidn la opinién de destacados juristas que afirman que
si la copropiedad puede convenirse mediante uii contrato, no se le puede
considerar un cuasicontrato como 1o sostenia Pothier.

L.C.P,

ARTICULO 964. Todo propietario puede alzar la pared de propie-
dad comiin, haciéndolo a sus expensas, e indemnizando
de los perjuicios que se ocasionaren por la obra, aunque
sean temporales,

Cualquiera de los propietarios colindantes puede alzar la pared comin, siempre
que lo haga a sus expensas v que indemnice al otro de los perjuicios que le
ocasionare por las obras.

L.C.P.

ARTICULO 965. Seran igualmente de su cuenta todas las obras de
conservacion de la pared en la parte en que ésta haya
aumentado su altura o espesor, y las que en la parte
comin sean necesarias, siempre que el deterioro proven-
ga de la mayor altura o espesor que se haya dado a la
pared.

Este articulo complementa al anterior al establecer: que los gastos de conserva-
ci6n de la pared en la parte en que haya aumentado de altura o de espesor, seran
de cargo exclusivo del que hizo esas obras; y que si se producen deterioros en la
parte comtn a consecuencia de ellas, serdn igualmente de su cuenta los gastos
que se originen.

[L..C.P.

ARTICULO 966. Si la pared de propiedad comiin no puede resistir
a la elevacidn, el propietario que quiera levantarla tendra
la obligacion de reconstruirla a su costa; y si fuere necesa-
rio darle mayor espesor, debera darlo de su suelo.

Puede ocurrir que la pared comiin no resista la mayor elevacién que desee darle
uno de los propietarios contiguos. En tal caso, el que pretende dar mayor
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glevacion a la pared comitn debe reconstruirla a su costa, y el mayor espesor que
quiera darle lo hara de su suelo.
L.CP

ARTICULOD 967. En los casos seflalados por los articulos 964 y 965,
la pared continia siendo de propiedad comin hasta la
altura en que lo era antiguamente, aun cuando haya sido
edificada de nuevo a expensas de uno solo, y desde ¢l
punto donde comenzo la mayor altura, es propiedad del
que la edificé.

Cuando uno de los propietarios colindantes, en uso de las facultades que
otorgan los aa. 964 v 965 le da a su costa, mayor altura a la pared mediancra
comun, se produce ipso jure una novedosa figura legal.

La pared divisona seguira siendo comun hasta la altura que tenia antes de la
elevacion aun cuando la haya construido integramente a su costa el propietario
que le ba dado mayor altura.

Desde ¢l punto en que empieza la mayor altura es de propiledad exclusiva del
que la edifico,

Existe para uno de etlos una medianera comin en un scctor de ella y una
propiedad exclusiva en otro. situacion similar a la que prevéela,. 949 donde una
persona puede ser duefia exclusiva de una parte de un bien, y copropietaria e¢n
otra.

L.C.P.

ARTICULO 968. Los demas propietarios que no hayan contribui-
do a dar mds elevacidon o espesor a la pared, podran, sin
embargo, adquirir en la parte nuevamente elevada los
derechos de copropiedad, pagando proporcionalmente el
valor de la obra y la mitad del valor del terreno sobre que
se hubiere dado mayor espesor.

Los demas propietartos pueden llegar también a ser copropietarios de la parte
elevada, si pagan al que le dio mayor elevacion o espesor a la pared, la parte pro-
porcional del valor de la obra y la mitad del valor del terreno sobre el que se
hubiere dado el mayor espesor a la medianera.

L.C.P.

ARTICULO969. Cada propietario de una pared comin podra usar
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de ella en proporcion al derecho que tenga en la comuni-
dad; podra, por tanto, edificar, apoyando su obra en la
pared comin o introduciendo vigas hasta la mitad de su
espesor, pero sin impedir el uso comin y respectivo de los
demas copropietarios. En caso de resistencia de los otros
propietarios, se arreglaran por medio de peritos las con-
diciones necesarias para que la nueva obra no perjudique
los derechos de aquéllos.

Los copropictarios de la pared comin, pueden usarla, en proporcion a sus
derechos para apoyar en ella construcciones o para introducir vigas hasta la
mitad de su espesor. El uso de estos derechos no puede impedir, ni estorbar en
forma alguna el uso comtn que deban hacer de la medianera los demds
propietarios. 8i se produjeren dificultades con ocasién de estas obras, serdn
solucionadas por peritos.

L.C.P.

ARTICULO 970. Los arboles existentes en cerca de copropiedad o
que sefialen lindero, son también de copropiedad, y no
pueden ser cortados ni substituidos con otros sin el con-
sentimiento de ambos propietarios, o por decision judi-
cial pronunciada en juicio contradictorio, en caso de
desacuerdo de los propietarios.

5i en las cercas comunes que dividen los predios hubiere arboles, ellos se
consideraran de propiedad comun y no podran ser cortados ni substituidos por
otros, sino por acuerdo de ambos propietarios. A falta de este acuerdo, serd el
juez quien resolvera al respecto.

L.C.P.

ARTICULO 971. Los frutos del drbol o del arbusto comin, y los
gastos de su cultivo seran repartidos por partes iguales
enire los copropietarios.

El articulo anterior y el que se comenta disponen que los duefios de los predios
contiguos son propietarios en comun de estos arboles v arbustos. Si existe
copropiedad sobre ellos, los gastos que demande su cultivo y los frutos que
produzcan deben repartirse por iguales partes entre los propietarios.
Los aa. 943 y 944 de este capitulo dan en esta materia una solucion similar.
Cuando estos arboles pertenecen a uno solo de los colindantes la solucién que
dan los aa. 846, 847, 848 y 1106 es distinta.
L.CP.
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ARTiCULO 972 Ningun copropietario puede, sin consentimtento
del otro, abrir ventana ni hueco alguno en pared comun.

La facultad de abrir huecos y ventanas en la pared contigua a una finca ajena s
un derecho del propictario de la pared. Su gjercicio quedara sujeto a las
modalidades que sefalan los aa. 850, 851 v 852,

Realirma este criterie la fr. Tdela, 9584 el cualdispone que es signo contrarioa la
copropiedad la existencia de ventanas o huecos abiertos en la pared diviscria de
los edificios.

Por el contrario, ol conduciie de una pared medianera 1o puede abric ventianas
o hucces en la pared comin, sin antes obtener el consentimiento del otre
copropictario,

L.C.P.

ARTICULOYT3. Los propietarios de cosa indivisa no pueden
enajenar a extrafios su parte alicuota respectiva, si el
participe quiere hacer uso del derecho del tanto. A este
efecto, el capropietario notificard a los demas, por medio
de notario o judicialmente, la venta que tuviere conveni-
da, para que dentro de los ocho dias siguientes hagan uso
del derecho del tanto. Transcurridos los ocho dias, porel
solo lapso del término se pierde el derecho. Mientras no
se hava hecho la notificacion, la venta no producira
efecto legal alguno.

Se ha dicho en otros comentarios. que la copropiedad no despierta gran
simpatia al legislador, por la inumovilidad que crea en ef comercio juridico, v
por las dificultades yue pueden generarse entre sus integrantes. las que podrian
Toacentuarse von g admision de extrafios 4 la comunidad. Para evitar esto, ¢l
articulo que se comenta, otorga un derecho preferente a los otros copropietarios
en la adyuisicion de la cuota del comunero que desee venderla. Esta ligura
quridica, especial de la comunidad se conoce con ¢l nombre de “derecho del
nte ™ Se relieren también a este derecho los aw, 771, 1005, 1292, 2705, 2706,
2750 v 2763, v al derecho por el tanto, Llos aa. 2303 a 2308, 2447 v 2448 1y ).

Fatablece ¢l precepto en comentanie:

i. Que un copropictario no pucde cnajenar a extrafios su parte alicuota s los
participes quicren hacer uso del derecho del tanto;

2. Elque desca enajenar debe, para estos efectos, notificar a fos demas la venta
yue tuvicre convenida;

3. Esta notificacion debe hacerse por medio de un notario o judicialmente;

4. Los participes tienen un plazo de ocho dias para hacer uso del derecho del
tunto;
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5. Transcurridos los ocho dias por el solo lapso del término se pierde el
derecho:;

6. Mientras no se haya hecho la notificacién la venta no producira efecto legal
alguno.

El comentario gue se puede hicer sobre estos seis puntos es el siguiente:

I. Lo que s¢ enajena ne es una parte o seccidn determinada del bien comitn,
stno la parte alicuota ideal que tiene cada copropietario en la comunidad;

2. El que desea enajenar debe notificar a sus participes la venta que tuviere
convenida.

En el punto primero de esta enumeracién se puede observar que el legislador
emplea la expresidn genérica “enajenar™ que comprende cualquier acto de
disposicion, pues enajenar quiere decit hacer ajena una cosa. Sin embargo enel
punto 2 y 6 et legislador considera gue la enajenacién se limita sélo a la venta.

X. Lanotificacion a los copropietarios debe hacerse por medio de un notario o
judicialmente. O sea que el procedimienta es formal, y debe hacerse por perso-
nas o luncionarios que se encuentran investidos de fe puablica;

4. Los participes tienen un plazo de ocho dias para hacer uso del derecho dei
tanto.

-Se trata de dias naturales o utiles? Los plazos de dias se cuentan en ia forma
que sefiala el a. [178, pero si fa notificacion se efectda judicialmente jse
descuentan los dias inhdbiles? Son dias hdbiles dice el a. 63 del CPC del DF,
todos los del afto, menos los sdbados y domingos, y aguellos que las leves
declaren festivos.

5. Transcurridos ios ocho dias por el solo lapso del término se pierde el
derecho.

No ¢s necesario constituir en mora al condémino para el vencimiento del
plazo, éste caduca de pleno derecho. Se trata al parecer de un plazo de caduci-
dad. los que se extinguen de pleno derecho, por el solo transcurso del tiempo.

6. Mientras no se haya heche la notificacion la venta no produciré efecto legal
alguno.

Esta altima frase: “no producird efecto legal alguno™ ha side objeto de
diversas interpretaciones. Sinembargo cs el propio legislador el que se encarga
de aciarar estos conceptos.

En los puntos 2 y 3 de esta exposicién, el legislador deja bien en claro que la
enajenacion de da cuota de uno de los comuneros se limita a la venta. Ahora
bicn. el a. 2279 ubicado en la compraventa dice: “Los propictatios de cosa in-
divisa no pueden vender su parte respectiva a extrafios, sino cumpliendo lo
dispuesto en los articulos 973 y 974" y el a. 2282 se encarga de establecer la
sancion 4 esta contravencion al decir; “Las compras hechas en contravencién a
lo dispuesto en este capitulo: serdn nulas, ya se hayan hecho directamente o por
interposita persona’™

No cabe entonces la menor duda que la frase “no producird efecto legal
alguno”™ que emplea el articulo en cita, equivale a la nulidad.
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Por lo demas a esta misma conclusion llega el legislador en el caso similar
previstoen el a. 1292 donde en forma especifica s consideraquela sancionesla
nulidad del acto, seria contraria a la ldgica juridica, que el legislador estuviere
dando soluciones diferentes en casos similares.

En sentencias aparecidas en el Apéndice de 1917-1975, p. 6 se ha resuelto:
que sben laventa del derecho cuotativo que uno de los copropictarios hace a un
tercero no se cumplen las formalidades que seiala la ley. los copropietanios
preteridos pueden ¢jercitar el derecho de retracto, por medio del cual el coparti-
cipe actor se subroga en todos los derechos obligaciones del comprador.

No hemos encontrado en la legislacidn civil del DF el derecho de retracto,
wilvo e el @ 20 de la 1 ey de Condominios. En el DE, posiblemente no tendria
aplicacion L sentencia transcrita, porgue la sancion que acursed el incumph-
miento va dicho es la nulidad del actoy sital cosa ocurre jeemo podria operar la
subrogacion?

Fn el CC espafiol se encuentra establecido el derecho de retracto legal en los
aa. 1521y 1522, Dige el primero de cllos: “El retracto legal es ¢! derecho de
subrogarse, con las mismas condiciones estipuladas en ¢l contrato, en lugar del
yue adguiere una cosa por compra o dacidon en pago™ y el a. 1522, dispone: “El
copropictario de una cosa comun podra usar del retracto encleaso de enajenar-
e un extrafio Ta parte de todos Tos demis condugfios o de alguno de élos™
Véuse comentario al a, 1005,

L..C.P.

ARITICULO 974, SI varios propietarios de cosa indivisa hicieren
uso del derecho del tanto, sera preferido el que represente
mayor parte, y siendo iguales, el designado por la suerte,
salvo convenio en contrario,

Basta con gue represente el copropietario mayor parte en la comunidad para
que sea el elegido.

Silos derechos de los copropictarios fueren iguales v no hay convenio entre
clos. decidirg la suerte, procedimiento eventual al que recuree el legislador en
otras disposiciones legales como los aa, 12931865, fr. 11y 2771, En este dltma
articulo. el legislador asigna determinada calificacion legal @l resultado de la
suerte.

L.C.P.

ARTICULO 975. Las enajenaciones hechas por herederos o legata-
rios de la parte de herencia que les corresponda, se regiran
por 1o dispuesto en los articulos relativos.
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El procedimiento legal para la cesion o venta de los derechos hereditarios que
haga alguno de los coherederos, es muy semejante al que scfialan los aa. 973y
974 con las excepciones propias, inherentes a esa institucidn juridica, segiin se
desprende de los aa. 1289, 1204, 1292, 1293, 1294, 2047 y 2277,

L.C.P.

ARTICULO 976. La copropiedad cesa: por la divisién de la cosa
comin, por la destrucciéon o pérdida de ella; por su
enajenacidén y por la consolidacién o reunién de todas las
cuotas en un solo copropietario.

Dispone este articulo que la copropiedad cesa:

1) Mediante adjudicacidn de una porcidn de la cosa a cada copropietario. Es
decir porgue haya cesado la indivision,

2) Porgue se haya destruido o perdido el objeto de la propiedad.

3) Por la enajenacion de ella a un solo adyuirente. Es decir porque un solo
copropictario haya adquirido ta titularidad de 1a propiedad de la cosa o derecho
yue cra objeto de copropiedad. Se trata de un fendmeno juridico de conversion.

En resumen, al respecte dispone la ley. que la copropiedad puede cesar por
division de la cosa entre los copropietarios, por pérdida o destruccion de la
misma o por conversion de la copropiedad sea por enajenacidn a un solo
adquirente o por adjudicacién a un solo copropietario.

L.C.P.

ARTICULO 977. La divisidn de una cosa comin no perjudica a
tercero, el cual conserva los derechos reales que le perte-
necen antes de hacerse la particién, observandose, en su
caso, lo dispuesto para hipotecas que graven fincas sus-
ceptibles de ser fraccionadas y lo prevenido para el adqui-
rente de buena fe que inscribe su titulo en el Registro
Publico.

Cada condueiio tiene la plena propiedad de la parte alicuota que le corresponda
v puede enajenarla, cederla o hipotecarla. sujetindose a las limitaciones que te
impone la ley.

La hipoteca constituida por uno de los comuneros, gravara la parte alicuota
que le corresponda, pero al dividirse la propiedad comun, la hipoteca se
trasladara a la parte o porcidn que se le adjudique al deudor ¢n la particion. El
a. 2902 autoriza al acreedor hipotecario para que intervenga en la divisidn y
trate de conseguir gque la porcién que se asigne al deudor sea suficiente para
garantizar sus derechos.
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Con respecto a las fincas hipotecadas que son fraccionadas, el a. 2913 se
encarga de disponer lo necesario.
En cuantc a los adquirentes de buena fe, ei a. 3009 se refiere a ellos y
complementan gsta disposicion los aa, 3011 y 3042,
L..C.P.

ARTICULO 978, La division de bienes inmuebles es nula si no se
hace con las mismas formalidades que la ley exige para su
venta.

Hallamos una disposicidon similaren ela. 1777 con respectoa la particion de los
bienes hereditarios.

Ela. 2320 dispone que la venta de inmuebles de un valor superiora quinientos
pesos debera hacerse por escritura publica.

Ela. 78 dcla LN para el DF, de 8 deenero de 1980 dispone que deberd constar
por escritura ante notario la venta de inmuebles, cuando suavalio bancario sea
superior a treinta mil pesos. La verdad es que ya no existen inmuebles de vaior
inferior a las sumas que estos dos articulos consignan.

Es necesario considerar lo que dispone el 1. 564 respecto de la venta de bienes
que pertenecen a incapacitados, cuando son copropietarios de ¢llos, pues allise
sefiala un procedimiento especial que es obligatorio.

Finalmente hay que tener en cuenta en esta materia. lo que dispone el a. 2328
sobre las ventajas judiciales que se hacen con ¢l proposito de dividir cosas
comunes.

L.C.P.

ARTICULO 979. Son aplicables a la division entre participes las
reglas concernientes a la division de herencias.

Unifica el legislador el procedimiento que debe emplearse en la division de
universalidades juridicas y de bienes singulares, lo que es una prueba mas del
reconocimiento que hace la ley de la existencia de comunidades. no sélo sobre
bienes singulares a ltos cuales denomina copropicdades, sino también sobre
universalidades juridicas.

Por aplicarse a la division de las copropiedades las disposiciones relativas a
las herencias, se considera que pueden oponerse a la divisién, los acreedores 4
que se refiere el a. 869 del CPC del DF, disposicion que se encuentra ubicada en
las normas procesales referentes a los juicios sucesorios.

L.C.P.
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