ellas, su prestigio social crece en la misma medida en que se desarrollq
su actividad dado que el objetivo principal de la Universidad es aumen.
tar cada dia este caudal de saber que las otras ramas de la ensefanza
se encargan de distribuir por todas partes. Menos que en propagar la
ciencia, se empeia en desarrollarla, y si se cura de enseiarla lo hace
a intento de fijar sus limites extremos para probar investigaciones ori-

ginales que amplien sus horizontes”.(39)

En el caso concreto de las Facultades de Derecho es nece-
sario realizar lo que Benjamin Cardozo decia en 1931 para su propio
pais:

“Jueces y abogados pueden no estar dispuesics a admitirlo pero la
sobria verdad es que el liderato en la marcha del pensamiento legal
ha esiodo pasando en nuestros dias de los estrados de los tribunales o

las cétedras universitarias” (30

Cuando ello ocurre, cuando el empuje de cambio en el sis-
tema juridico proviene de las aulas y los institutos de investigacion,
cuando la critica y analisis cientificos compiten con la ideologias
politicas para que las leyes y las sentencias sean mas justas y rea-
licen en mejor forma las aspiraciones nacionales, cuando la via
juridica luce méas amplia y atractiva que las soluciones violentas,
cuando la investigacién se nutre de la cultura y fortifica el proceso
docente, entonces, sélo entonces, las Facultades de Derecho cumplen
en verdad la alta misién que les corresponde en todo pais y en toda
sociedad.

Para ello es necesario colocar a los investigadores en el
lugar que les corresponde, en un permanente octavo dia de la
creacién, en aquél en que todo el mundo habia sido creado v después
del descanso divino fue necesario empezar, al mismo tiempo, la vida
y la tarea de su conocimiento.

(29) Citado por Bascufan Supra 26, pig. 62,

(30)  Harno, Supra 27, pig. 197.
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N L.a ComMuNIDAD DE BIENES

) .

- Por ROGELIO SOTELA

» Profesor de la Facultad de Derecho de
- la Universidad de Costa Rica.

o Sabemos que entre las caracteristicas del dominio o derecho
,

‘_wéropiedad, se incluye la de ser “exclusivo”. El poder que emana
;'::"_derecho subjetivo que configura el dominio, con sus caracteres
de absoluto y perpetuo con que fue originalmente concebido, y que
segin hemos explicado,) en virtud de las nuevas concepciones so-
ciales que imperan en todos los campos en que el quehacer humano
se manifiesta, tiende a sufrir notorias. transformaciones, no fue
instituido para ser gozado o disfrutado Unicamente por un titular
“unipersonal” del derecho, ya que a través de situaciones tales
como las derivadas del derecho sucesorio o del convenio, fue posible
la existencia del derecho de propiedad sobre cosas que no pertene-
m&m “exclusivamente” a una sola persona; si bien los cotitulares
ﬁb ese derecho, continuaban gozando en conjunto y frente a los
ﬂmés, de la facultad de “exclusividad” inherente al dominio. Po-
driamos hablar en estos casos de una especie de “exclusividad com-

P&l‘tlda y con ello poner de manifiesto otra caracteristica del de-
.l'BEhﬂ de propiedad.

e Los autores han discutido acerca de si puede darse la exis-
'fmma del derecho que comentamos cuando el poder que emana del
; 0 subjetivo no recae sobre cosas corporales. Castdn, nos ex-
lﬂlca de la siguiente manera el enfoque del tema a que nos referimos:

“Dentro del orden juridico se emplea también la palabra propiedad en
diversas acepciones.

En la més amplia de ellas, propiedad es toda relacién juridica de apro-
piacién de un bien cualquiera, corporal o incorporal. En este sentido
la toma Venezian, al definirla como la relacién, perpetua o temporal-
mente ilimitada, de la persona con las cosas y con los derechos. Esta
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concepcién, que admite la propiedad de cosas y la propiedad de de-
rechos, tiene alguna resonancia en el fecnicismo juridico de nuestros
dias, que parece manifestar cierta tendencia a ampliar el conceplo del
derecho de propiedad. Asi. se habla hoy de propiedad intelectual vy
propiedcd*industricl, que son en realidad derechos sobre bienes incor-
porales; de propiedad del fondo comercial, que engloba una porcidn
de cosas y derechos de muy distinta naturaleza. Pero, esta concepcion
amplisima de la propiedad no es la més corriente en la doctrina cienti-
fica. Lo general es limiftar el concepto de aquella a los cosas corporales,
entendiendo que la palabra propiedad, aplicada a las cosas incorpo-
rales, no tiene mas que un significado general de pertenencia o depen-
dencia (Dusi), y que las propiedades incorporales, de que se habla a
veces en el lenguaje corriente y aln en el de las leyes, son una verda-

dera metdafora”

De acuerdo con las ideas transeritas, cuando estemos en pre-
cencia de una cotitularidad en el ejercicio de un derecho subjetivo,
gue no incida sobre cosa corpbrea, no podriamos decir con exactitud
que SOMOS “copropietarios”, porque el derecho tiene por objeto
una cosa inmaterial.

Para enmarcar estas figuras de cotitularidad dentro del cam-
po de los derechos reales, los juristas hablan de ‘“‘comunidad de
bienes”; bienes de que se €s duefio junto con otros, sean éstos de
naturaleza corporal o incorporal. Como puede notarse, dentro de
la figura juridica de la “comunidad de bienes”, caben el condominio
o copropiedad y otras formas de comunidad, pero no podria decirse
lo contrario, o sea que el condominio o copropiedad puedan contener
a su vez otras formas de cotitularidad sobre bienes de naturaleza

inmaterial. Nos dice Ruggiero lo siguiente:

“El concepto de comunidad es mas amplio que el de condominio, el cual
es comprendido en aquel como un especie suyd. Comunidad es, en efecto,
toda relacién o todo conjunto de relacicnes en que aparezcan como

sujetos varigs personas conjuntamente.?)

Aparte del dominio propiamente dicho, compartido entre
varios sujetos, vamos a encontrar casos de comunidad de bienes
en los que la cotitularidad recae sobre bienes de naturaleza incor-
pora}_, las obras del ingenio humano que comprenden las produc-

(2) ROBERTO DE RUGGIERO. Instituciones de Derecho Civil. Tomo I, pig. 577,

el 7 S

Editorial Reus.

. de orden literario y cientifico, asi como los inventos; la coti-
dad sobre el denominado “derecho de llave”, que se tiene sobre
; plecimientos comerciales; el derecho hereditario antes de
Jiudicacién de bienes; también el patrimonio del insolvente o
i‘;uebradO, ya que tales patrimonios se saben constituidos por
créditos y débitos de una persona asi como los bienes materiales
les pertenezcan; y podriamos enumerar algunas otras figuras

rcables dentro de la concepcién juridica que nos ocupa.

Esta comunidad de bienes de que venimoes hablando puede
‘variado origen; oigamos lo que nos dice Roberto de Ruggiero:

“Vfarias son las causas que la originan: o es la voluntad misma de dos
o mas personas, las cuales acuerdan poner algo en comin para repartir
las gar:uuncius que pueden derivar y se da entonces la comunidad de
B los socios, bcm?da en el contrato de sociedad, o bien son ofros hechos,
%}_. como la sucesion I_reredilqric, cuando varias personas son llamadas a
ot recoger una herencia y resultan titulares de las relaciones juridicas del
~ difunto, o las relaciones de vecindad por las que paredes divisorias de
~ dos edificios o las cercas que dividen dos fundos, los setos vivos, los
~ fosos, los tejados, escaleras, patios de un edificio perteneciente por p;rres
Wd&s a propietarios diversos, pertenecen en comin a varios. Estas
ﬁ!fmws’y ofras figuras de comunidad en las que la relacion de copar-
ticipacién no ha sido querida por los coparticipes, suelen designarse en la

-l TH

P, _f__em&mologiu escoldstica tradicional, para distinguirlas de la comunidad

¥ ‘&mdada en el contrato de sociedad con el nombre de “comunidad in-
BT lsientul (communio incidens), En otro aspecto se suele confroponerll\;
. .Wuntdqd ordinaria a la forzosa o coactiva, tomando como criferio
#s | ?Qﬁ‘stmﬁvo la facultad de los participes de pedir la divisién, ya que
mientras esta facultad corresponde de ordinario a los comuneros y el
p_uctf) de indivisién es mirado desfavorablemente por la ley que lo
.:mn:emi nulo, hay casos en los cuales el destino de la cosa, segin
i vraleza, ivisié
:;mfm’”-r:; tolera la divisién, y en tales casos se habla de comu-

i A. los casos anteriores, agregamos por nuestra parte los del
; Hﬁﬂo omiso v de la llamada “propiedad del pueblo”, originada mo-
aBBtos :li;e ;e.n la Alemania‘ Oriental. Nos referiremos brevemente
g : s tipos de comunidad de bienes, antes de entrar a ana-
S-S0y figuras de condominio propiamente tal.

o

3
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El Fideicomiso

El actual fideicomiso, regulado en nuestra legislacién por
el Codigo de Comercio, articulos 633 y siguientes, es un producto
més de las antiguas sutituciones fideicomisorias del derecho ro-
mano, tratadas en el capitulo de sucesiones de algunos codigos
actuales, del desarrollo que la institucién del “trust” ha tenido en
Inglaterra y en los Estados Unidos de América, incrementada espe-

cialmente por la préctica bancaria.

Define Raul Cervantes Ahumada el fideicomiso en los tér-

minos siguientes:
uridico por medio del cual el fideicomitente constituye un
cuya titularidad se atribuye al fiduciario, para la

A @

“Un negocio |
patrimonic auténomo,
realizacién de un determinado fi
n a la importante figura del fidei-
los beneficios de la relacion. En
“yna transmisién de la propie-
acién mexicana se dice
Por titular se entiende:

Debe agregarse la mencié
comisario, quien es el que recibe
nuestro derecho el c6digo habla de
dad” al fiduciario; en cambio, en la legisl
que el fiduciario es titular, no propietario.
ve determina la entidad del poder de una persona

sobre un derecho o pluralidad de derechos dentro de una relacién ju-

\ “la cualidad juridica q
ridica”.®)

establecido en el articulo 639 de

nuestro Cédigo de Comercio, el propietario fideicomitente puede
designar varios fiduciarios para que conjunta o sucesivamente .de-
sempeiien el fideicomiso, y surge de alli un tipo de comunidad de
bienes que es el que nos interesaba al menos mencionar.

Conforme con lo que se ha

La Propiedad del Pueblo

Es la propiedad del pueblo, una nueva concepeién surgida
dentro de la paulatina socializacién a que ha venido sometido el
derecho de dominio cldsico y que ya hemos relatado en otra parte
de esta obra. Segin nos explica Hedemman, se ha desarrollado
particularmente en la zona de la Alemania Oriental. Veamos lo
que nos dice dicho autor al respecto:

(4) RAUL CERVANTES AHUMADA. Titulos y Operaciones de Crédito, Pag. 312. Editorial Herrero

(5) RAUL CERVANTES AHUMADA. Ob, citada pég. 313.

P -

“propiedad del pueblo. Se frata de un concepto desarrollado en la zona
oriental. A pesar de su alto significado para la total configuracién de
la vido econdmica, esté ain falto de un esclarecimiento y una fijacién
cientificos definitivas. Se halla, sobre todo en su forma especial de
wransformacién en empresa del pueblo”, intimamente relacionado con
el fenémenc de la expropiacién... Rasgos caracteristicos: el concepto
r PPt g
de propiedad del pueblo en modo alguno comprende sélo (como la
propiedad del BGB], objetos corporales sino todo el patrimonio de la
B;T;’presu c‘iel pueblo” de que se trate. Se guarda la oportuna corre-
lacién el sistema, ya consagrado, del derecho privade, en cuanto que
.[gs f']ncos, una vez extinguido el derecho del anterior propietario, siguen
inscritas en el Registro inmobiliario. Igual que antes (decreto 76/1948)
Igual sur:dehrespecro del Registro Mercantil. Asi se constata registral-
mente el hecho de que las em
g q pr.esqs del pueble no agotan su finalidad
, sino que al exterior también estdn destinadas al tréfico.
Esto nos hace reiroceder de nuevo, pasajer i ‘
B et . jeramente, al derecho privado.
e establecido oficinas especial
es para regular lo
contra ] :
lﬂn lctsdzr:rz las empresas del pueblo y las privadas. Por lo demés
propie el i érgi ’
e p| i ,pu?blo se halla sometida a enérgicas vinculaciones de
indole “juridice-piblica’”, a una inalienabili incipi
e ; ienabilidad de principio y a una
i n rigidamente centralizada por medic de “uniones indus-
, "empresa Gmi i i
i p‘ s econdmicas comunales”, etc. La férmula constitucional
: "La propiedad del pueblo es intangible”
b ngible”/ (decreto 64/1948 de la
iy militar de la Rusia Soviética, junto a 4 edictos de la
.omisicn alemana de economia).

Propie\:;;nd:rr:;:.:neubc;oaumemo, en la zona oriental la importancia de lo
iuridico auténomo Lumqur PecR; B pRen B coierIER S eonRetD
inmuebles, sino b -TO “{mpre:-nd‘e las cosas corporales, muebles e
B s I. n eh pmnmor‘uo m.’egro de las empresas que pasan
las purlicipqcbne:e:u:irlo' y asi por ej. los saldos bancarios activos,
asi reunida es en principi g3 empresas, elc. la piogiedid del pusblo
las existencias de Pm rcm:jo ["ffﬂnsmmble,)Ng obstante, como es natural,
8 Doesios en cichie‘c-? erias y !os nuevos objefos producidos han de
e SIcion es decir, .hun de ser enajenados. En algunos
e Im;:lo mevnf:ubl.e tfn' intercambio de bienes. Para obtener
I‘r"'giCClr'f'lerma la fiour ggrctztsa juridica adecuada, puede utilizarse ana-
Hoenie. o Oiw'f u: juridica de la subrogacién real, aplicada reitera-
e .pecfos por el BGB... El régimen registral de las

propiedad del pueblo se acomoda fotalmente al sistema

Kooy



del Derecho Civil, si bien toma en cuenta, en ciertos casos, el especial

carécter de dicha propiedad’.(®)

Los aspectos mds importantes, desde el punto de vista ju-
ridico, de los casos de comunidad de bienes estan contenidos en
las situaciones que producen la copropiedad, la medianeria y la
propiedad horizontal. Vamos a tratar en primer término sobre la

copropiedad.

Propiedad en Mano Comiin

En la copropiedad hay que distinguir dos situaciones di-
versas, producto del distinto origen histérico-institucional de la mis-

ma. Una, denominada el “condominium iuris germanici” 0 propiedad
en mano comun, y otra, llamada “condominium juris romani” o

copropiedad propiamente dicha.

Ellag, como indica su denominacién, han sido originadas
por las concepciones del derecho germénico y del romano, respec-
tivamente. La primera existe hoy dia en los cédigos influidos por
tal derecho como el alemén y el suizo v la segunda es la que a
través del Cédigo de Napoleén se ha difundido més ampliamente
entre las legislaciones que lo tomaron de modelo. ¥n ambos tipos
de copropiedad la caracteristica es la que se apunta en cualquier
comunidad de bienes: una cosa que no pertenece exclusivamente
a un duefio sino que corresponde a varios conduefios; pero entre
un tipo de condominio ¥y otro, hay sustanciales variantes que ire-
mos precisando. No se piense que en el derecho alemén existe so-
lamente el tipo de propiedad en mano comun; ésta coexiste con la
copropiedad romana. Al respecto nos dice Martin Woll:

#'Dentro de la idea de comunidad por cuotas el Cédigo Civil Alemdn
distingue claramente la comunidad (gemeinschaft) o situacién juridico
que tiene lugar cuando un derecho corresponde a varios en com(n (ar-
ticulos 741-758) y copropiedad (Miteigentum)] que no es sino la idea de
comunidad referida al derecho de dominio (arts. 1008-1011). Se hallan
en la misma relacién que el género y la especie y por ello los normos
de la comunidad en general son referibles a la copropiedad en tanto
no estén modificadas por las especiales de esta relacion”.(7)

(6) J. W. HEDEMANN. Tratado de Derecho Civil. Derechos Reales, pig. 267 v sigs. Editorial R
vista de Derecho Privado.

(7) ENECCERUS, KIPP ¥ WOLE. Tratado de Derecho Civil. Tomo II, Vo
Bosch.

I. T, pag. 541, Editori
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N La caracteristica fundamental de la propiedad en mano co-

. consiste en el hecho de que todos los conduefios pierden en
la individualidad juridica que como titulares unipersonales les
esponderia, de manera que forman una colectividad o comunidad
bienes '/Iﬂ cosa objeto del derecho pertenece no a los conduefios
en forma singular y proporcional a su derecho, sino a la colecti-
vidad, v en ella, cada uno tiene, como dice Ruggiero:

L}
derechos y facultades de goce con mayor o menor extensién, segin =

particular naturaleza del vinculo".w‘/
&

& Nin.guno de los copropietarios tiene en realidad “una cuota”
ml el bien de que se trate, como si sucede en el tipo de condo-
ﬁtﬂl@ romano; en consecuencia tampoco puede considerarse al co-
. (2 con podez: sobre determinada parte de la cosa, ni si-
ldealmezz‘te, .rmentras exista la comunidad; consecuencia de
H‘h es que la actl’o communi dividundo” que caracteriza la pro-
Wsdmmana , estd ausente en la germdnica, mientras tal comu-
nidad subsista, va que no ha égi i i
s y un régimen de mayoria para definir
el destino de la cosa, sino que en tod i

1e6UNO ) 0 caso es preciso contar con
g.mumm:uda d de pareceres de los conduefios.

- mﬂiﬁ;la pmplledad en mano cor.m'm los comuneros se vinculan
ane opg;s]gina.la} través de I.as c%lsposiciones legales que emanan
ﬂ‘m g mi} ia, d-el hereditario y del derecho de obligaciones;
MVMMIW n;;ia inariamente sobre un Patrimonio en vez de una
i h e, d'%etalee? como los originados en el matrimonio
ot pued d.l rencia del condominio romano, en que cada
_:hm: ueﬁ. ponda‘e isponer de su d.c:'recho o de la participaciéon que
_. corres ot ;n Ila cosa en comin, en la copropiedad germénica
m?f’_‘h:e . e lo que le corresponde en el futuro, por consecuen-
a liquidacién, con lo cual no dispone de algo relativo a la

Comunidad, sino d
S . e algo que se deriva de ella, pe ;
de la mmna’) (Hubner).® «/ PET cRe Rt

S

mﬁoelﬂcot;:)niflzién de 13,. c.uota cuando es posible realizarla no
05 e 10s oirs. cogdorfnfno romano, una inalterabilidad de las
whscomunid : condominios ru'la entrada de un nuevo miembro
ad, sino que al salir el comunero de la comunidad

8) g
' RUGGIERO, Ob, citada pig. 583.

(9) i
tad
0 por CASTAN, Ob. referida pig. 313.
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“su derecho va a ésta, pero sin que tenga lugar ninguna transm;,
sion a los demds comuneros, aunque aumente su parte por desap,.
recer una limitacién de la misma” (Hubner).?

Muy clara es la explicacion del profesor Hedemann sobye
la institucién que comentamos. Permitasenos insertar su penss.
miento:

“La propiedad en mano comin del BGB. Mientras que la “copropiedad"
se apoya en bases romanas, la llamada propiedad en mano comin tiene
un origen germanico. Estd guiada por una idea totalmente diferente, |g
de que todos los participes estan reciprocamente vinculados. Preciso.
mente por esto no se forman aqui partes alicuotas friamante desligadas
unas de ofras, sino que cado uno participa en el todo, pero por Io
mismo estd vinculoade o ese todo y obligado a tener en consideracion
en todo momento a sus companeros en la propiedad. Como es natural,
esto entorpece su libertad personal de movimientos, y hace que la pro.
piedad en mano comin sea menos apta para el iréfico que la copro-
piedad. Por ello, en diversas ocasiones, ha dulcificado el legislador, en
mayor o menor medida la idea de mano comin.

Ya hemos indicado los tres, o mejor dicho, cuairo grandes ambitos
en_que juega lo relacién de manc comin:

1%) La relacién de sociedad.

2%) los osociaciones sin capacidad juridica, que, segin el #54 BGB
deben ser tratadas como las sociedades, mientras que en las asc-
ciaciones con capacidad, si bien los miembros son participes en los
rendimentos econdmicos, no se da, en sentido juridico, una copar-
ticipacién, sino que hay sélo una propiedad exclusiva, la de lo
misma asociacién (Lehmann parte General 360),

3?) La relacion entre coherederos.

4%) Lo relacion econémica matrimonial, si bien sélo en el caso poco fre-
cuente en que los esposos han acordado introducir la llamada co-
munidad universal de bienes, en lugar del régimen legal (#1437).

La figura de la comunidad en mano comin engendra, considerada
en su abstracta purezo, las siguientes consecuencias:

1?) Nadie puede disponer libremente de su parte.

{10) Misma cita anterior.

Nadie puede exigir libremente la divisién.

La adminisiracién ordinaria es comin en el més estricio sentido de
la palabra, es decir de forma que no hay régimen de mayoria, que
para dor cualquier paso se necesita la unanimidad. En la préctica

este régimen sufre en parle desviaciones de diversa indole, incluso
por obra de la misma ley.

‘Un ejemplo especialmente significativo de esto Oltimo nos ofrecen
'»i'“_ “#£2033 y 2034. Con arreglo a ellos, puede cada coheredero, como
~ si se fratara de una verdadera copropiedad, disponer de su parte, pero
:f idea de vinculocién reciproca se manifiesta al menos en que los

s tienen un derecho legal de adquisicién preferente, y pueden asi
r la entrada de un extrafio” (11

E condominium iuris romano configura un tipo de propiedad
la 0 perteneciente a varios sujetos, con indivisién de la cosa
cual el derecho recae. En los casos de copropiedad, cada
tiene un derecho sobre la totalidad de la cosa, pero pro- .
: ext'ensi_gx_:hg;_lel mismo y con una completa indefinicién *
1a porcién sobre la cual podria objetivar su derecho; vale
se :‘.lene sobre porcién determinada de la cosa,P sino sobre
e allcuota Esta parte alicuota se representa por un que-
ll_mm:tlré establecer sobre cada molécula de la cosa una
o de todos los conduefios, en proporcién a su derecho.
ol y Rimrt‘
»E-tho una cosa pertenece a varios copropietarios, se halla en indi-
Mn si el derecho de cada propietario se refiere al total, no a una
sy determinada, de la cosa comon. La parte de cada uno no serd
o lmlo una parte material, sino una CUOTA-PARTE que se represen-
h:"lf& POr un quebrado. El derecho de propiedad esté dividido entre
q’_:;-:;@h; la cosa es INDIVISA™. (12)

Rojina Villegas nos da una clara explicacién de cémo debe
la parte alicuota. Veamos lo que dice:

i "°f ejemplo, dos personas tienen copropiedad sobre una cosa por partes
- '9uales. La parte alicuota representa lo mitad; pero no desde el punto

- W HEDEMANN. Ob. citada pig. 265 y sigs.

cn“n::?ls- .YA!}'PERT. Tratado Prictico de Derecha Civil Francés.

Toma 111, pig. 251, Editorial
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de vista material, pues esto haria cesar la copropiedad y daria lugar o
que la cosa quedase dividida perteneciendo exclusivamente, en cada yng
de sus mitades a los copropietarios.

La naturaleza de la parte alicuota es fundamental para entende,
los derechos de los copropietarios. Cada uno tiene un dominio absolyty
sobre su cuota. La porcién de cada comunero es un bien que estd en
el comercio, que puede enajenarse, cederse, arrendarse, ser objeto de
contratacion, etc,

Sobre la parte alicuota cada propietario es duefio absoluto, su-
friendo sélo las restricciones o modalidades de que toda forma de pro-
piedad puede ser objeto™.(13)

Sobre el origen de la copropiedad son muy explicativos los
iguientes péarrafos del tratadista Héctor Lafaille:

“La institucién del condominio no fue organizada en forma completa por
los romanos, quienes se limitaron a dictar preceptos dispersos al extremo
de que no existié un vocablo para designarla. Ello no impidié que desde
la primer época se conocieran las acciones de divisién en particular con-
cerniente a los bienes hereditarios [actio familiae erciscundae) que figu-
raba ya en la ley de las XIl Tablas. Pero asi como nunca llego entonces
a formarse un sistema orgdnico en cuanto a las personas juridicas, tam-
poco se determind con claridad el régimen para el dominio de varios
sobre la misma cosa, que tropezaba con el texto de Ulpiano, segin el
cual era imposible la posesion y la propiedad de distintos sujetos en
forma solidaria. Esto determiné graves dudas entre los intérpretes, gque
no se han disipado todavia.

La construccién que levantaron los glosadores sobre dichos cimientos
fue rudimentaria y defectuosa. Erigida sobre el plazo de la propiedad
Unica y no sobre el de la colectiva, partia de un contrasentido, como
dice Josserand. Esto los condujo —y también a los legisladores moder-
nos— a consagrar un régimen enmarafado, al punto de convertirse en
inextricable.

Los mismos autores distinguieron este condominio, fundado en Io
indivisién (condominio pro indiviso) del que mantenia bajo muches con-

2

ceptos, diferenciadas las partes, y en cierto modo yuxiapuestos, caso que

13) RAFAEL ROJINA VILLEGAS. Derecho Civil Mexicano, Tomo VIII, Vol. I, pig. 338, Editoria!
Antigua Libreria Robredo.

Y

se presenta para la medianeria por ejemplo (condominium pro diviso).
’ denominaciones no se han vulgarizade y hasta conviene prescindir
ellas, para emplearlas cuando se procura se
ca de la romanista, asunto de mucha ma
endido hasta el derecho moderno.(14)

parar la propiedad ger-
yor importancia y que ha

Nuestra legislacién es muy parca en cuanto a sefialar los
y deberes que dentro del condominio corresponde a cada
 Jos conduefios; para esclarecerlas un poco debiéramos enfo-
.ente. los _puntos siguientes: a) relaciones que cada
: Ios copropietarios puede tener con la cosa; b) relaciones
del condominio, entre si; ¥ ¢) los derechos de
no de los copropietarios con relacién a su cuota. Analiza-

estas diversas situaciones,

ciones decada conduefio con la cosa objeto del derecho:
no hay m.dmsién, ninguno puede aspirar a adjudicarse
determinada del bien “moty Proprio”, porque su de-
sobre una parte alicuota y mientras la indivisién exista
: eunslderarse “localizado” en ninguna parte del bien:
serla preciso proceder a la divisién material de la cosa,
0S en que fuese posible, ’

: ?r&gun.tarse si un conduefio tiene facultad de utili-
sm la. mtervencién de los demds copropietarios. Para
T Itahana’seria posible que el copropietario se sir-
cosa comun y que pudiese “eventualmente efectuar
€8 que 1mporten un mejor goce de ella, por ejemplo
y. v.lstas s'lobre el patio comin; sin embargo, sin alterar
N1 impedir a los otros participantes hacer uso de ella
0; de una manera mas general, no puede hacer

_ ‘-“' legislacién argentina pareciera dificultarse la utiliza-
ﬁnde la cosa por el condueiio imponiéndose el sistema
o0, ya que el articulo 2699 de su Cédigo Civil dice:
' "mposible por la calidad de Ia cosa comin o por la opo:

LAF, ivi
AILLE, Derecho Civil. Tomo 1V, Vol. 11, pég. 206. Editorial Ediar,
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| ESSINEO. Derecho Civil y Comercial. Tomo I, pég. 531, Editorial Ejea,



sicion de alguno de los condéminos, el uso o goce de la cosa comip
o la posesién comun, resolveran todos si la cosa debe ser puesta ep
administracion, o alquilada o arrendada”. Y comenta Lafaille sobre
esto: “Se atribuye pues, a los copropietarios la decisién sobre g
materia, tratase de administrar, o de dar en arredamiento la cosa;
pero en forma subsidiaria, es decir, cuando no sea dado usar de
ella en comiin o poseerla directamente en la misma forma, lo que
vendria a ser el régimen ordinario, en que se aplica la regla del
articulo 2684”.0¢ Pero el mismo autor nos aclara: “Recordemos
sin embargo, que todos los titulares poseen la cosa en comun e in-
distintamente. Entonces, ya no podria impedirse el empleo de aqué-
1la, ni siquiera su disfrute; a menos de coartarse la facultad igual
reconocida a los otros titulares. Dice el articulo 2684: “Todo
condémino puede usar de la cosa comtn conforme al destino de
ella, con tal que no la deteriore en su interés particular.” Ademas
de la limitacién antes consignada que es de orden fundamental,
deben agregarse las dos que el texto reconoce: el uso y goce ha
de ser conforme al destino del objeto y estan prohibidos los de-
terioros o modificaciones que redunden en provecho exclusivo para
uno de los comuneros. Por consiguiente si un edificio es bastante co-
mo para que todos los coparticipes lo habiten simultdneamente; o
bien las necesidades de los interesados los llevan a verificarlo en
épocas distintas, proceden todos dentro de la 6rbita de sus res-
pectivas facultades. No seria lo mismo cuando se diera la cosa en
arrendamiento, porque en tal caso, quien de ellos la ocupe, de-
bera pagar el precio, sin méas ventaja que la preferencia recono-
cida. en iguales circunstancias frente a los terceros”."'”

El Cédigo espaiiol es explicito en permitir el uso simul-
téneo, si bien reciprocamente limitado, de los conduefios. Dice el
articulo 394: “Cada participe podrd servirse de las cosas comunes
siempre que disponga de ellas conforme a su destino y de manera
que no perjudique al interés de la comunidad, ni impida a los co-
participes utilizarlas segin su derecho”. Por su parte, Planiol ¥
Ripert mos explican que en el derecho francés se ha establecido
que ninguno de los comuneros podré efectuar vélidamente, sin el
concurso de los demds, actos de administracién, ni especialmente,
arrendamientos, sin que pueda presumirse la existencia de un poder

(16) HECTOR LAFAILLE. Ob. citada pig. 238.
(17) LAFAILLE, Ob. citada pig. 227.

i A

s istracion conferido de unos a otros porque este mandato
ge basa en el “affectus societatis”, no existente en el caso
copropiedad, pero admiten que los tribunales “han dado
validos los actos ttiles realizados por uno de los comuneros
dose en la nocién de gestion de negocios”.!'®) Pensamos que
usencia de disposicién expresa, esta tesis de la gestion de ne-
: es aplicable al derecho costarricense v que conforme a lo
atuido en el articulo 1300 de nuestro Cédigo Civil, podria en-

: que entre nosotros si se da un ‘“affectus societatis” en
lﬂ‘ﬁ ¢asos que nos ocupan; y que no habria inconveniente en aplicar
la g;oncepCifm del articulo 2684 del Cédigo Civil argentino y del

394 espafiol, mientras no haya oposicién de los demés conduefios.

Como ninglin condémino estd obligado a permanecer en co-
munidad con sus conduefios por mas de 5 afios (art. 272 del Co-
ﬁgo Civil), puede pedir, si no hubiera convenio o condicién im-
ta al respecto, la cesacién de la copropiedad. De no llegarse
gun acuerdo, ésta procede mediante gestién judicial y en ella
si la cosa fuere divisible, se hard la reparticion; de otro modo se;
saca a publica subasta y el precio se divide entre los conduenos.

En el caso de que en el remate no hubi

. ubiese pgstores, no
M factible aplicar las reglas del juicio ejecutivo y sacar nueva-
mte a._remate el bien con una rebaja en la base, sino que el
to seria el de pedir nuevo dictamen pericial. Asi lo ha

resuelto la Sala Primera Civil en re i6
S solucién de las 10.10 del 12
de octubre de 1956. 4

_ Taml:nc_ac.o' podra .ningﬁn conduefio variar el destino de la
dumcpor decision propia. En cambio seria factible para un con-
que D es.tablecer acciones en defensa de la propiedad comin sin

Previamente haya necesidad de hacer la divisién del bien, co-

Mo lo ha resuelto la S ivi i6
T ala Civil en resolucién de las 15.50
de mayo de 1956. " g

h .
) Relaciones de los cotitulares entre si:

m:: Cad'a uno de ellos incumbe participar en los gastos que
"an esarios para la conservacion de la cosa, cotizando en pro-

(18) p,
EANIOL Y RIPERT. Ob. citada pag. 255.
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porcién al valor de su derecho, asi como en el pago de impuest"}s_
pudiendo exonerarse de esas obligaciones mediante la renuncia g
su derecho (art. 271).

Los actos ilicitos que alguno de ellos pudiere cometer contyy
otro o contra los demés, se regirian por las mismas normas apli.
cables a los extrafios y estarian en obligacién de indemnizar ¢
dafic causado. (arts. 324 y 1045 del Cédigo Civil).

Entre si, los condéminos actdian (art. 1300) a manera de
gestores de negocios y por tanto seria posible pg}'q‘___c_p_a!q}liera de
ellos interponer la accién de defensa posesoria sin precisar la ac-
tuacién conjunta de todos los copropietarios. En este sentido, la
jurisprudencia del Tribunal Supremo de Espafia, ha admitido que

cualquiera de los conduefios puede establecer la accién reivindica-

toria en beneficio de todos; y la accién negatoria para evitar la |

constitucién de servidumbres. También se ha permitide la accién
reivindicatoria contra los propios coparticipes segin sentencia de
19 de febrero de 1945.¢19

En los casos de arrendamiento del bien de que se trate,
la accién debe ser conjunta segin lo ha determinado la doctrina.?"
Con mayor razén sera imprescindible la accién de todos para la
enajenacién voluntaria de la cosa o para la imposicién de gravé-
menes sobre la misma. Pueden tomar la decisién de mantenerse
en copropiedad por un lapso que no exceda de cinco afios, y €n
este caso ninguno podria pedir la disolucién de la misma antes
de que haya transcurrido ese término (art. 272). El pacto de in-
divisién, segin Planiol y Ripert podria ser prorrogado indefini-
damente. !

La administracién de la cosa comin corresponde conjunta-
mente a ioi_:lds_ los copropietarios, pero podria ser delegada en uno
de ellos o en un extrafio inclusive, en virtud de convenio, ya que
en estos casos lo convenido al respecto llevaria la fuerza que le
da el articulo 1022 del Cédigo Civil.

Apéndice del Diccionario de Derecho Privado de CASSO y CERVERA. Pig. 267. Editorial
Labor S. A.

(19)

(20) PLANIOL Y RIPERT. Ob. citada pig. 234.

{21} Ob. citada pig. 237.
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ochos de cada conduefio con relacién a su cuota:

de las caracteristicas del “condominio iuris romani”,
que si bien la cosa objeto del derecho permanece indivisa,
)0 en si mismo estd dividido entre los copropietarios, a
como hemos visto del “condominium iuris germanici”,
divisién del derecho no se da.

dido como estd el derecho entre los copropietarios, cada
os puede ejercer sobre él los atributos del dominio y
scuencia cederlo, hipotecarlo, donarlo, etc. Ahora bien, nues-
sefiala, en los casos en que se va a pedir la venta de la
ser indivisible en si misma, que de previo se indague la
._, de gue ella sea adjudicada a alguno de los conduefios
73), con lo que parece configurarse un derecho de prefe-
, favor de los condueiios en el caso de venta del bien objeto
ropropiedad; pero esta preferencia, no se da en los casos en
 se esté cediendo sea el derecho de un copropietario.
puesto, puede disponerse del derecho sin ningtn requi-

En otras legislaciones, como la espafiola por ejemplo, en los
venta o cesién del derecho, los otros copropietarios pueden
] derecho de rectracto (art. 1522 del Cédigo Civil espariol).
. *
a8 ' o 3k

7 #ﬂa‘a terminar sobre el tema que tratamos, conviene hacer
.___'racién entre la copropiedad y la sociedad —que viene
tipo de comunidad de bienes—. Entre sus caracteristicas
' apuntariamos las siguientes: @) En ambos casos se da la
ki de bienes, con ciertos intereses comunes. b) La exis-
-de estos intereses comunes, que estédn -més definidos en la
o apenas se perciben en la copropiedad, da lugar a una
forma de representacién comun; esta representacién es expli-
clara en la sociedad y entendida a través de la figura de la
de negocios, en la copropiedad; ¢) Hay una distribucién
.beneﬁcios y cargas provenientes de la comunidad, propor-
te al derecho que cada uno tiene en ella.

Rer | _Cbmo caracteristicas diferentes entre la sociedad y la co-
~4ad, podemos anotar estas: 1) la existencia de una persona
en la sociedad y la inexistencia de la misma en la copro-

o —39—



piedad. 2) En cuanto al patrimonio se refiere, la sociedad tiene
sus haberes configurados en el patrimonio tnico de la COMpaiiiy,
en la copropiedad el derecho de los condéminos es parte del paty;.
monio personal de cada uno. 3) La sociedad requiere la existencig
de un 6rgano de representacién: Junta Directiva, Asamblea g
Socios, Gerente, etc; en la copropiedad, es la actuacién individug]
de cada conduefio la que priva, atn cuando, como hemos vistg,
¢e habla de cierta representacién de los conduefios entre si. Ep
todo caso, la actuacién de los conduefios no requiere la forma-
lidad de una especial representacién. 4) El derecho de los socios
serd un derecho de tipo personal; el de los copropietarios serg
un derecho real. 5) Usualmente, en la sociedad, los actos de
disposicién podrdn realizarse con el parecer de una mayoria de
socios, mientras que en la copropiedad sera imprescindible la una-
nimidad de pareceres de los cond6minos.

La Medianeria

La figura juridica de la medianeria estd inserta en nuestro
Cédigo Civil en el titulo V, destinado a las “cargas o limitacion
de la propiedad impuestas por la ley”. En otras legislaciones se
contiene dentro del capitulo de las servidumbres; y atin hay autores
que la tratan con las caracteristicas de una verdadera oopmpiedaq;
Castan, habldndonos de este tema se expresa en los términos si-
guientes:

"Quizé la opinién més aceptada es la de De Diego, que dice que iﬂ_
medianeria es un estado juridico de la propiedad tan especial, que n!
puede decirse que sea caso propio de condominio (pues hay en ella por-
tes conocidas y susceptibles de material designacién), ni tampoco de ser-
vidumbre (a no darle el cardcter de una servidumbre mutua) y se inclina
a considerar como una reglamentacién especial con restricciones mutuas
al dominio de los predios contiguos. Se trata, pues [y esta parece sef
también la opinién de De Buen y la de Beltran de Heredia) de unc
limitacién mutua al derecho de dominio que encaja dentro del marco de
las llamadas relaciones de vecindad entre los predios. No hay inconve-
niente, sin embargo, en conceptuarla como una comunidad especial, o
modo como lo hacen Pérez Gonzdlez y Alguer, que aceptan la cons:
truccién de Wolff para el cual la medianeria es una “comunidad de uti-
lizacién" que a su vez entrafa una comunidad de derecho”".1?2)

(22) CASTAN TOBESNAS. Ob. citada pig. 317,

At .

aneria no fue regulada por el Derecho Romano;
al hecho de que era usual dejar entre los predios un
do —el iter limitare— aquella franja de terreno de
‘ancho que quedaba sustraida a la esfera de la pro-
a, después de la ceremonia religiosa de la “limitatio”
Jugar en el tipo de propiedad denominada “dominium
tium”, y en la que no estaban ajenas las creencias
relacionadas con los dioses lares y penates que corres-
cada familia.

Wén de esta institucién juridica fue objeto de
on posterior de los juristas, con la falta de claridad que

tado anteriormente en relacién a su configuracién. Una
la medianeria nos dan Colin y Capitant, quienes dicen:

llama medianeria (o propiedad por mitad) la indivisién que existe

los cerramientos, tales como paredes, setos, y fosos que separan
dades contiguas”.(23)

utilidad de la medianeria no puede ponerse en duda
de predios urbanos, pues permite compartir los gastos
la pared divisoria y compartir también el terreno con
e beneficio para ambos propietarios de los predios con-
copropietarios quedardn obligados a no realizar acto
e pueda perjudicar los derechos del otro. Como en nuestro
‘todo propietario puede ser obligado a construir pared
art. 302 del Cédigo Civil), la medianeria resulta im-
r la ley en la mayoria de los casos, y s6lo podria eludirse
e10n cediendo la mitad del terreno en que haya de le-
® la pared y haciendo renuncia a la medianeria (art. 305
go Civil).
~ De conformidad con la ley, la pared divisoria, las cercas,
» Patios, jardines o acequias que dividan dos fundos, se pre-
' Medianeras si no hay titulo o sefial que demuestren lo con-
(art. 386). Y como signos contrarios a la medianeria el
? NOS enumera los casos contenidos en el articulo 387.

. tel'emmt;e es la disposicion contenida en el derecho cata-
8Un ley de 21 de julio de 1960. El articulo 285 de la Com-

; %“N ¥ CAPITANT. Curso Elemental de Derecho Civil. Tomo I, Vol. II, pig. 632. Editorial
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contiguas cerradas respectivamente con seto vivo de di-

i el seto que las separa estd formado por plantas de
, las dos especies. ¢No es este un signo contrario a la me-
jurisprudencia parece inclinarse en el mismo sentido que
ede a los jueces facultad soberana de apreciacién respecto
las presunciones y contra-presunciones, en afencidén a las
del ca u'(lﬂ

ezmdmos sobre -el tema, alargando tal vez inne-
-promcl-fim omitimos la referencia a otros aspec-
de esta institucion y la finalizamos en este punto.

pilacién de Derecho Civil Especial de Catalufia, faculta g4
pietario que se proponga construir para tomar la mitad del tep,,
del vecino para edificar la pared medianera en forma directy y' !
intervencién del vecino. Dice asi el articulo referido: -

“Art. 285: Todo propietario que se proponga edificar en su prediq pod)
construir una pared de obra del grueso correspondiente, mitad en g
propio y mitad ocupando el del vecino. Su uso seré comin g gmy
en los términos previstos en el pérrafo 1 del articulo 287 y cadqg
pietario podra cargar en ella hasta la mitad de su espesor.

En caso de gue el propietario no se proponga elevar uno pared
de obra de las circunstancias indicadas y use maferiales que dificulfen
gravemente la posible carga del edificic del vecine, deberd elevar
pared en suelo propio y ésta no tendré el cordcter de medianera”.

El citado parrafo 1 del articulo 287 dispone:

“No se podré carger en pared medianera que el vecino haya edificade
sin haber pagado la mitad de su costo o sin convenio con dicho vecino,
El que haya construido pated medianera podra ser compelido a recibir
de su vecino la mitad del costo de la pared en la porcion correspon-
diente ...".(2%

EACULTAD BE BE
Wiiversioao BE

Cabe preguntarse si la enumeracién de signos contrarios a
la medianeria indicados en el Cdédigo Civil es exhaustiva o si por
el contrario seria posible tomar en cuenta otros casos. Colin y
Capitant, comentando el Cédigo Civil francés, llegan a la conclu-
sibn de que la enumeracién no es limitativa; justifican su punto
de vista con este razonamiento:

“La enumeracién de los signos confrarios a la medianeric, es-limitativa?
No lo creemos, La misma redaccién del articulo 666 nos dicta esta opi-
nién. En efecto, ese texto, en su pdrrofo 1 establece que todo cerro-
miento se presume medianero si no existe... signo contrario”. Mos
adelante ofiade: “respecto de las zanjas hay signo contrario, efc....
“Este giro de la frase es exclusivamente demostrativo. Prueba implici-
tamente, sobre todo cuando se frata de cerramientos que no estan enu-
merados en la ley, como los setos, estacadas, etc. que pueden existir
presunciones de propiedad privativa, no sefialadas expresamente por el
texto y que corresponderd apreciar al juez. Por ejemplo supongamos

(24) Apéndice del Diccionario de Derecho Privado de CASSO y CERVERA. Pig. 646. ¥ CAPITANT. Ob. citads pigs, 635637
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