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ADVERTENCIA
PARA EL LECTOR

1.- Cuando en el desarrollo del presente trabajo se encuentre con ias palabras
“Cédigo Civil™ o (C.C) sin que especifique a que Codigo Civil me refiero. deberd
entenderse que es al ya conocido Cédigo Civil para el Distrito Federal en Materia
Comun y para toda [a Republica en Materia Federal, publicado en 1923, mismo que
actualmente cambio de denominacién por decreto de 23 de mayo del 2000, el cual fue
publicado en el D.OF. el dia 29 del mismo mes v afio para quedar como sigue:
Cddigo Civil Federal. Cabe recordar que actualmente en el Distrito Federal se aplica

un Cédigo Civil propio expedido por su Asamblea de Representantes.

2.- Asimismo, cuando se encuentre con las palabras “Cédigo Civil del Estado”,
debera entenderse que me refiero al vigente Cédigo Civil del Estado Libre v
Soberano de Guerrero Nimero 358, publicado en el Periddico Oficial del Gobierno
del Estado de Guerrerc el dia 2 de marzo de 1993. y que entré en vigor 6 meses

después de su publicacidn.
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INTRODUCCION

Solo habrd de conseguirse el acierto
habiendo por parte de todos los comunistas
una suma discrecidn, insprrada en la mds
estricta equidad v absolua buena fe, v
procurande siempre aquelios la necesarla
concordia que habrd de presidiv en los
acuerdos todos de la comunidad,

Manresa y Navarro!

La institucion  juridica copropiedad como geénero, a mi  juicio,

fundamentalmente tiene tres dreas de estudio, a saber:

1.- La tedrico - estructural que abarca, entre otros temas, su geneatogia técnico

juridica, tipos, naturaleza juridica, elementos que la estructuran, clasificaciones,
diferencias con otras instituciones parecidas, ubicacién. Estos y otros son los termas
que forman el marco tednco - doctrinal que sustenta y estructura a dicha institucidn
(copropiedad como ge€nero), los cuales por cierto fueron desarrollados v
sistematizados con notable brillantez por el ahora Licenciado en Derecho Aquiles

. 2
Flores Sanchez™;

2.- La del funcionamiento u operatividad prdctica que abarca, entre otros

temas, los relativos a la forrna en que puede realizarse la administracidn de la cosa
comun; los derechos y obligaciones que guardan entre s{ los copropietanios; el starus
0 posicién juridica de cada copropietario frente a elios mismos respecto a las

facultades que le concede su derecho de propiedad en la copropiedad; la manera de

" Codigo Civl esparicl. 8° ed.. Madnd, Reus, 1975, . 1L p. 420,
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enajenarse a favor de un extrafio una parte o la totalidad de la cosa comun. 0 bien, de
enajenarse el derecho alicuota de cada copropietario en favor de otro copropietario ¢
de un tercero ajenc 2 la copropiedad; la forma en que opera el derecho de posesion o

uso {de cada condueno) sobre la cosa objeto de copropiedad. etc.: v,

3.- Las diversas formas en que puede ilevarse a cabo la extincidn de la

copropiedad.

De las wes dreas en que puede ser estudiada la copropiedad como género, he
elegido desarrollar la segunda de eflas. o sea la parte respectiva al funcionamiento u
operatividad de ia institucién en comento. en virtud de que ta primer drea fue
desarrollada por mu hermano Aquiles, y que al igual gue la primera drea. la segunda
(funcionamiento) ha sido verdaderamente muy poco estudiada y sistematizada en la
doctrina y legislacion mexicana (a pesar de las circupstancias socioeconémicas)
debido tal vez a que algunos doctrinarios extranjeros, ante la presencia de otras
realidades sociales (no la mexicana), han opinado que fa copropiedad no debe existir,
vy que en el minimo de los casos deben facilitarse los medios juridicos para que de
forma ripida ese estado juridico se extinga’: sin embargo, tanto en la realidad juridico
social mexicana como en otras similares, la existencia de dicha institecién, no es
producto de un gracioso capricho de sus respecuvos doctrinarios y legisladores, sino
que obedece a su abundante proliferacién {un 70% de ias EldjlldlCElClOﬂes judiciales de
bienes hereditarios), al no contener el patrimonio del autor de una sucesion

hereditaria, la cantidad y calidad de bienes muebles y/o inmuebles suficientes para

* Aporias sobre el Génere Copropiedad. tesis profesional, México, 2000, Facultad de Derecho de la Umiversidad
Amencana de Acapuico.
* Esto {o sostienen [os jurisconsuitos franceses como: Mazeaud, Henri, Lesn v Jean, Lecciones de derecho civil, rad. de
Luis Alcald - Zamora y Castillo. Buenos Alires. ediciones Juridicas Europa - Aménca. 1962, vol. IV. p.p. 36-37:
Bonnecase. Julien. Tratado elemental de derecho civil, rad. de José Maria Cajica. Méxwco. editonial Cirdenas. 1985, p.
73.

8
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cada uno de los coherederos. imponiéndose entonces el surgimiento del mal
necesario denominado por fa doctrina como (copropiedad como gé€nero). en cuya
reglamentacion. el legislador acuciosamente habrd de dejar precisado. no solamente
su naturaleza juridica sino también lo relativo a su adecuado funcionamiento y

extincién.
El motivo que me impulsa a realizar la presente invesugacion, es iriple, a saber:
El primero de ellos es de cardcter personal v, se trata de o siguiente:

Tres de mis familiares (A, B v C). por sucesién adquirieron un inmueble en
copropiedad. v desde entonces lo poseen rentando una parte del misme a terceras
personas, comparti€éndose et monto de las rentas (hasta la actualidad) en [a medida de
sus respectivas partes alicuotas: pero resulta que el copropietario C, ha poseido en
exclusividad explotando con su negocio el resto de la superficie del inmueble coman,
sin compartir a sus conduefios, en la medida de sus respectivas partes alicuotas, las
ganancias o beneficios que hava obtenido de dicha explotacidn en exclusividad,
descontadas las cargas que hubiese erogado para la obtencidn de tales ganancias,
razén por la cual sus conduefios A y B, sintiéndose con derecho a que su coparticipe
C les comparta de esas ganancias obtenidas, decidieron ejercitar en contra de éste, la
accion de divisidn de cosa comun, y como consecuencia de esta accidn, en la misma
demanda reclamaron ia prestacidn relativa al ajuste o liquidacién de las ganancias o
beneficios obtenidos por el copropietario C de la aludida explotacion en exclusividad
de la indicada parte del inmueble. La primera instancia tuvo por no acreditadas, ni la
accion. ni la prestacidén mencionadas; la segunda instancia, modificando, declard
procedente la accion de divisién de la cosa comin, misma que quedé firme; vy,

Py

lamentablemente continda sin resolverse hasta la actualidad la prestacién relativa al
9



EL FUNCIONAMIENTQ DE A COPROPIEDAD COMO GENERO FCO, DAVID FLORES SANCHEZ

ajuste o liquidacion de las mencionadas ganancias, no obstante la interposicién de
mas de sels amparos directos de los actores (A v B) v otros tantos del copropietario C
(demandado). para combatir las irregulares resoluciones pronunciadas por la Sala
Civil del H. Tribunal Superior de Justicia del Estado de Guerrero (autoridad
responsable). complicdndosele a ésta resolver dicha prestacién precisamente por la
deficiente reglamentacién del funcionamiento de [z institucion copropiedad como

género. en especial por cuanto al gjercicio de la facultad de uso.?

El segundo motivo es de cardcter tedrico - juridico. y consiste en que el
legistador civil mexicano, por una parte regula de manera confusa dicho
funcionamiento, y por ello, en la prictica surgen serias complicaciones en el gjercicio
del derecho de propiedad que en la copropiedad tiene cada conduefio: ia existencia de
esas complicaciones me han motivado para proponer. a la luz de ia naturaieza juridica
de dicha institucidn, una solucién para que durante el funcionamiento de [a

copropiedad dejen de presentarse.

El tercer motivo que me impulsa a realizar esta segunda drea de estudio de la
copropiedad, es porque mi hermano Aquiles y el que esto escribé. tenemos la
intencidn (en el futuro), de realizar un estudio monogrifico de la institucion
copropiedad como género en el derecho civil mexicano, pues no existe (hasta este
momento) obra monografica mexicana que trate dicha institucidn, pues a 1o mis que
llegan los esiudiosos del derecho civil mexicano, es a comentar muy superficialmente
algunos de sus aspectos, por ello, nos proponemos realizar dicho estudio, pues como
bien nos lo comentd el Doctor Gendro David Gdngora Pimentel. en México hacen

falta més trabajos monograficos sobre instituciones juridicas en particular, ya sean de

-+ . - -
Este motivo es el musme de cardeter personal narrado por m: hermano Aquiles en su tesis profesional.
10
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derecho de la familia, civil. penal, consutucional. amparo. etc.. porgue los trabajos
monograficos tienen sobre los tratados. la ventaja de ser mds detallados,

especializados. los que contestan mds dudas y expiican mds inquietudes .

Por otro lado. el objetivo que en concreto pretendo alcanzar con este trabajo de
invesiigacion {(consciente como incipiente investigador), consiste en aportar a los
estudlosos de la ciencia del derecho. a los legisladores v para beneficio de millones
de personas que viven infelices al estar sujetas al deficiente régimen de copropiedad
que el C.C. mexicano reglamenta, soluciones a los principales graves problemas que
se suscitan a diario con motivo del impreciso funcionamiento legal de dicha
institucion juridica sobre bienes inmuebles, no como los “impartideres de justicia”
que ante tales graves problemas (en este tema), atados al frio texto de la norma. se

convierten en simples robors judiciales, aplicadores de la ley.

Es requisito indispensable en toda introduccidn de un trabajo de investigacion,
explicar el contenido esencial de los capitulos que lo integran. Asi, en el primer
capitulo intitulado “Breves nociones fundamentales en forno a la copropiedad”,
de manera muy concreta desarrollo los temas y conceptos que habrin de servir para
ubicar y conocer a dicha iastitucién juridica (copropiedad como género) a la cual me
refiero en este trabajo. Ademas, dichos temas y conceptos, forman lo que llamo
{marco referencial indispensable), cuya finalidad es la de servir de base o soporte
{tedrico - juridico), para facilitar explicar, en los siguientes capitulos, todo lo

relacionado con el funcionamiento u operatividad de dicha institucién. Asimismo, en

* Este consejo lo recibi del citado Doctor en Derecho. cuando tuve la oportupidad de conversar con ¢l ¢n ¢l Audionio
Guiliermo Soberon Acevedoe de la Universidad Americana de Acapulco, al que asist6 con mouve de la presentacién del
libro: (£f Estado contra st musmo. del Manstro de la Corte Dr. Jos€ de Jesds Gudiic Pelaye). el dia 21 de agosto de
1998.

3!
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funcion de dicho marco referencial apuntaré las propuestas de solucion a los

problemas que se presentan durante fa vida de la copropiedad.

En los tres capitulos restantes de mi trabajo. me aboco ya al minucioso estudio
del funcionamiento u operatividad de la copropiedad como género constituida sobre
bienes inmuebles, pues en e segundo capitulo que intitulo “De la administracién y
disposicion material de la cosa coman”, comento que la citada mnstitucion juridica
puede ser regulada de manera convencional, es decir, que los conduefios podrdn
establecer todas aquellas reglas necesarias para un adecuado funcionamento de la
misma, sin trastocar (eso si) el marco juridico insustituible al que se contraen los
textos de los articulos 939, 947, 978 v 973 del Cédigo Civil. Postenormente, procedi
a explicar lo relativo al funcionamiento de la administracién de la cosa comun; la
forma en que operan los principios de unanimidad y mayoria para la toma de
decisiones; las formas en que puede realizarse la administracion de la copropiedad, va
sea que todos admunistren para cada caso concreto que se vaya presentando, o que al
inicio del funcionamiento de la copropiedad establezcan el procedimiento para
realizar la administracidn, o también, que por acuerdo de la mayoria se designe a un
admunistrador de la cosa comin. Asimismo, analizo en qué consisten los actos de
administracién y ¢émo pueden ser valorados segin el tipo de patrimonio de gque se
trate; por ejemplo, cémo se clasifica el acto de dar en arrendamiento una parte o la
totalidad del bien comtun a terceros extraiios: la forma en que opera el articuio 944
del C.C.,, relative a la conservacidn de la cosa comdn, y sus gastos. Finalmente,
propongo algunas formalidades que deben levarse a cabo para lograr una adecuada y
equitativa administracidn y conservacion de la cosa comun, debido a que el C.C. no
regula nada sobre dichos aspectos. En el dltimo apartado de este segundo capitulo,

desarrollo lo relativo a los actos de disposicidn material en la copropiedad, es decir,

12
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rato lo relativo al ius prohibendi romano como la auténtica forma en Gue debe
interpretarse {a la tuz de la naturaleza juridica de la copropiedad) ¢l articulo 9435 del

C.C.

Ahora bien. en el tercer capitulo gue intitulo “La disposicién juridica del
derecho de copropiedad sobre la cosa comun en los limites de la cuota™.
desarrollo lo relative a los contratos ¢ instrumentos juridicos mds importantes
(conferme al articulo 930 del C.C.) que sirven a todo conduefio, como medio para
transmutir su derecho de propiedad que en la copropiedad tiene er la medida de su
cuota, ios cuales son: la compraventa, la cesion y la hipoteca. Posteriormente
menciono los efectos juridicos que se producen con dicha transmusibilidad de fa cuota
(derecho de propiedad en ia copropiedad) en favor de terceros; asimismo, establezco
el concepto del derecho del tanto: su naturaleza juridica; comento lo relativo a su
forma de operar entre copropietarios; sus finalidades en la copropiedad: la sancion
por su violacidn; en fin, respecto a la procedencia o no de la renuncia anticipada al

derecho del tanto, hago una consideracion.

Por dlumo, en el cuarto capitulo denominado “La posesién en la copropiedad
(las facultades de disfrute y de uso)”, realizo una breve interpretacidn sistemadtica
de algunos dispositivos del Cddigo Civil sobre este tema, con el fin de conocer si la
posesion piural (coposesion) enire copropietarios se regula en el derecho civil
mexicano, concluyendo que e} Cédigo Civil si regula y permite el ejercicio plural de
la posesion en la copropiedad; seguidamente, respecto a la coposesién en la
copropiedad, trato lo relativo 2l alcance de sus efectos, las acciones juridicas que de
ella derivan, etc.; para ello, inicio con la presentacién de las dos grandes corrientes

doctrinales que sobre esta temdtica los estudiosos del derecho se han ocupado,

13



EL FUNCIONAMIENTO DE LA COPROPIEDAD COMO GENERD FCO. DAVID FLORES SANCHEZ

determinando en el apartado “Lineamientos en el sistema juridico mexicano, relativos
a la coposesion”, cudl de las dos corrientes doctrinales sigue el legislador civil
mexicano, resultando que es ecléctico, al tomar ciertos matices de una y otra de
dichas corrientes. El apartado que acabo de aludir, sirve también para descartar
aigunas posibles altermativas de solucion gue se pudieren sugerr para resolver
problemas en el ejercicio simultineo de la facultad de usar la cosa comin.
Finalmente, en los tres tiltimos apartados me ocupo de resolver con dos propuestas de

solucion, el problema del ejercicio simultineo de la facultad de usar la cosa comin.

14
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CAPITULO I
BREVES NOCIONES FUNDAMENTALES
EN TORNO A LA COPROPIEDAD

Escribir no es condicion de hacer
ieer, sino de hacer pensar.
Montesquisu.

I1.- CONSIDERACION PRELIMINAR.-

En principio, precisaré la institucidn juridica que serd objeto de estudio de este

trabajo. v lo hago en ios siguientes términos:

La copropiedad es una institucién que es producto de la conjuncién de dos
grandes e importaates fendmenos juridicos: el derecho real de propiedad, y ia

cotitularidad o comunidad laza.

Por ser de explorado derecho y consultable en obras de ficil acceso, sélo de
paso apunto lo siguiente respecto del fendmeno juridico propiedad: es un derecho
real, el mds tmportante de todos los derechos reales por ser el que estd compuesto por
todas las facultades que un individuo puede tener respecto de una cosa (usar, disfrutar

y disponer) con las limitaciones que el derecho vigentie le imponga.

Con relacion al fendmeno de la cotitularidad o comunidad lara. apunto que es
la detentacion de una relacidn juridica ya sea de tipo personal o real por mds de una
persona; cuando la comunidad lata o cotitularidad se presenta en una relacidn
Juridica de tipo real con derechos de igual especie, se le llama comunidad estricta; y

cuando ésta (comunidad estricta) tiene por objeto el derecho real de propiedad, se le
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{lama comunidad estricta del derecho real de propiedad. o nombrada con su apScope:

copropledad.

Asi entonces, la copropiedad forma parte del amplisimo fendomeno juridico
llamado comunidad lara o cotitularidad, siendo la subespecie mds importante por
tratarse de la comunidad estricta o detentacién plural del derecho real de propiedad.
Esta subespecie de comunidad (copropiedad) tiene dentro de la estructura jerarquica
del fenémeno de la cotitulanidad o comunidad lata e} rango de unidad. que a su vez,
port derivarse €sta de dos especies (la propiedad horizontal o propiedad por pisos o
departamenios. mal comunmente denominada condominio. v la medianeria), se

convierte en relacidén con sus especies, en género.

El legistador civil mexicano agrupé a la copropiedad como género y a sus dos
especies en el capftulo sexto denominado De la Copropiedad, del titule [V De la

Propiedad, en el libro segundo De los Bienes, reguldndolas del siguiente modo:

A la copropiedad como género, del articulo 938 al 950 y del 973 al 979,
teniendo como fuentes de origen al contrato, o bien a la sucesidn; otros casos de
copropiedad como género los regula en los articulos 835, 877, 833, 884, 926, y 927,

teniendo su fuente de origen en un contrato o en la disposicién de la ley.

Respecto de las especies, la propiedad horizontal o propiedad por pisos o
departamentos mal comidnmente denominada como condominio, estd regulada por el
articulo 951 v su ley reglamentaria, teniendo como fuente de origen a una declaracidn

unilateral de la voluntad, o bien, a un acuerdo de voluntades para constituir €ste tipo

16
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de régimen®; la otra especie de copropiedad. la [lamada medianera. ¢std regulada del

articulo 952 al 972, y su fuente de origen sélo puede ser la ley.

Al referido fendmeno juridico denominado copropiedad como género que es el
tipo de copropiedad romana. tambi€n suele llamdrsele como copropiedad lara, o bien
copropiedad pura y stmple. o también copropiedad incidental. Ahora bien, respecto a
sus fuentes (como dejé diche), el derecho de copropiedad como génerc puede tener
COMO OTigen a un contrato que necesariamente habrd de ser traslativo de dominio, o
bien una sucesion testamentaria o intestamentaria (s6lo gue en ambas sucesiones
surgird la copropiedad hasta después de haberse lievado a cabe la adjudicacion
judicial que en comin se haga de uno o varios bienes del difunto), casos estos, que de

manera muy frecuente se presentan en la realidad juridico social mexicana.

Hasta aqui, termino con la wdentificacién, genealogia y diferenciacion con sus
especies, de la institucidn juridica que serd objeto de estudio (funcionamiento) del
presente trabajo recepcional: en los proximos apartados de este capitulo. apuntaré
brevemente algunas nociones que forman el marco juridico doctrinal que estructura a
la copropiedad como género; dicho marco doctrinal me servird de fundamento para el

desarroilo y explicacién del funcionamiento u operatividad de la citada institucion

8 Aunque no consilluye objeto de estudio de este trabaje abundar sobre el régimen de propiedad honzontal o
condomimnio. debo sefialar que dste upo de régimen se ongina enunciativamente en Wrminos de los articules 3. G y 10 de
la Ley Reglamentana del articulo 93] del C.C.. llamada Ley de Propiedad en condominio de inmuebles para el
Distrito Federal (esta ley abrogd a su antenor denominada: Ley sobre el régimen de propiedad en condominio de
inmuebles para ef Distrito Federal, publicada er ¢i D.O.F, el 28 de diciembre de 1972). Por otro lado, este régimen
también pueds tener su engen ya sea en una declaracién umlateral de {a voluntad. o bien. por un acuerdo de voluntades:
ambas fuentes de ongen se pueden adverur claramente cuando el maestro Manuel Borja Martinez expone los siguientes
supuestos, para el primero dice: “puede también originarse un estamento. en el cual el testador consutuyera et régimen
(refiriéndose al condominio). legando a diversas personas los diferentes pisos de una casa™. para el segunde dice: “cabe
tarnbién el supuesto de que varras personas decidan unirse, parz comprar un terreno. edificar y dividirse entre ellos los
departamentos™ Véase: La propiedad por pisos ¥ departamentos en derecho mexicano. 3 Ed., Méwco, Porria, 1994, p.
86.
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juridica, as{ como la base teérico - juridica para aportar solucion a diversos

problemas que se presentan respecto de su funcionamiento.
II.- NATURALEZA JURIDICA.-

La discusion sobre la naturaleza juridica de la copropiedad ha sido un tema
extraordinariamente debatido dentro de la doctrina civilista, pues dicha discusién no
ha sido como la de cualquier otra institucion juridica. debido a que en é€sta, se han

polemizado en alto grado las posturas antagdnicas existentes.

Sin entrar al andlisis de las diversas teorias que conforman la discusién
doctrinal acerca de la copropiedad, y tampoco sin realizar el estudio relativo a
conocer cudl es la teoria que tiene por base la legislacién civil mexicana, sélo me
concreto {en este apartado) en plasmar el contenido de la teoria de la propiedad
plirima total, pues tanto el andlisis de las diversas teorias, como el estudio referente a
conocer con cudl de fas teorfas estd influido el Cédigo Civil, lo realizo Aquiles Flores
Sdnchez’, determinando el ahora Licenciado en Derecho, que el Cddigo Civil
mexicano, y el de los 31 Estados que componen la federacién mexicana, estdn
influidos por la teoria de ia propiedad plirima total, conclusién a la que arribd
después de revisar los antecedentes legislativos y de hacer un analisls interpretativo
de los articulos 939, 943, 944, 945, y 950, todos del Cdédigo Civil (razonamientos a
los cuales me adhiero y me remito), por ello sélo en este apartado apunto el contenido

de dicha teoria, para los efectos sefialados en el dltimo pdrrafo del apartado anterior.

7 Aporias sobre el génera copropiedad, op cit., n. 2. pp. 85 - 10G.
18
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La teoria de ia propiedad plirima total. es considerada como una de las mejor
elaboradas (en sus inicios) especialmente por Bonfante. y perfeccionada mds tarde

por Scialoja.’

Esta teoria es la mds aceptada en la actualidad por la doctrina. su principal
defensor es el profesor espafiol Don José Belirdn de Heredia y Castaiio, y consiste en
que: en la copropiedad como género. cada conduefio tiene un derecho real de
propiedad sobre toda la cosa, en la medida de su porcentaje {cuota o parte alicuota),
que por ser indetenmunada ia cosa que corresponde al porcentaje de su derecho, éste
recae sobre la totalidad de la misma, cosa material, que es el objeto de éste derecho,
el cual es exclusivo para cada uno, auténome, absoluto y pieno en cuanto 2 extensién
sobre la cosa, iguai al derecho de propiedad exclusivo, cualitativamente; y, que al
estar [imitado cada uno de tales derechos en su ejercicio por la coexistencia de otros

tantos derechos iguales. resulta diverso cuantitativamente, es decir, se modifica el

- A - . . g
dominio exclusivo en cuanto a cantidad de su intensidad.

Como sintesis del contenido de dicha teoria, cito al profesor José Maria Miquel
Gonzilez, quien en otras y mds sencillas palabras dice en qué consiste {a copropiedad

a la luz de la teoria de la propiedad plirima total:

situacién en la que, sobre una misma cosa o derecho,'’ confluyen varios
derechos de propiedad o titularidades, que no pierden su caricter auténomo
pese a las necesarias limitaciones que la concurrencia implica sobre la
extensién de los mismos. El conddmino es, en consecuencia. propietario de
la cosa, conservando intactas aigunas de sus facuitades como si fuera un

¥ Cfr. Beltrdn de Heredia v Castafio, José. La comunidad de bienes en derecho espaiiol. Madnd, editonal Revista de
Derecho Privado, p  170.
* Cfr. ibudem. pp. 170- 174
 En el siguiente apartade. explice la no existencia de copropedad de derechos.
19
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propietario individual (posibilidad de disponer de su derecho. posesion sobre
toda la cosa. etc.}, pero teniendo otras de sus facultades condicionadas como
consecuencia de la necesaria armonizacion de log diferentes derechos de los
restantes comuneros (facuitad de administrar, de obtener frutos. de realizar
alteraciones en la cosa o de disporer de la misma). '

Nuevamente, sélo para efectos de dejar bien precisada la concepecidn de la
naturaleza juridica de la copropiedad, considerc oportuno citar lo que al respecto

dicen sobre ella fos maestros Ourliac. Paul y Malafosse:

Scialoja ¥ algunos autores italianos de su misma €poca afirman que la
copropiedad es un conjunto de propiedades individuales sobre toda la
cosa. Cada unc de los copropietarios tiene un derecho substancialmente
tdéntico al que ostentariz el propietario individual: al concurrir varios
sujetos con la misma titularidad, los respectivos derechos se entrecruzan
v se limitan enire si, de tal forma que en a titularidad de cada una hay
una tension potencial a seftorear toda la cosa. siendo la concurrencia con
otro derecho identico la que adormece y detiene esa virtualidad
expansiva, lo que da a la tecria dei condominio un cardcter dindmice y
tenso, que no cuadra bien con la imagen fundamentaimente pacifica y
estdtica que suele tenerse de ia propiedad, siquiera sea ejercida por
diversos titulares. Eilo no obstante hay que reconocer que se (rata de una
explicacidn 2 la vez sencilla v profunda, que tiene ademds el mérito de
dar razdn de alguno de los mds extrafos fendmenos a que la copropiedad
da lugaf.12

Cuando se explica [a naturaleza juridica de la copropiedad es necesario
establecer en qué coasiste el famoso término cuota o parte alfcuota que todo
estudioso de esta nstitucién juridica maneja; siguiendo los lineamientos de la

anterior citada teoria de la propiedad plirima total, afirmo que cuando se hable de

cuota, se debe entender que se irata de la medida que representa cada derecho de

" Comentarios al Codige Civil y Compiaciones Forates, dirigidos por D Manuel albaladeje. Madrid. eduenal Revista
de Derecho Privado, 1983, vol. [Lt. V., p 26
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copropiedad que recae sobre la misma cosa, en relacién con los owos derechos de
propiedad que exsstan sobre aquélla, o come bien expresa Beltrdn de Heredia y
Castaio, cuando define a la cuota como “la proporcion, medida o razdn en virtud de
la cual se limutan y equilibran reciprocamente los distintos derechos de propiedad; es
decir, el indice o proporcion en el uso y disfrute. percepcion de fas utilidades. de las
cargas. v en definitiva. el valor representado por la cosa comin cuando la propiedad
cesa”. Esta funcién de la cuota como elemento regulador de la simacién del
comunero. ¢s también destacado por el tratadista José Castdn Tobefas al definirla
como: “la proporcidn en que los copropietarios han de gozar de los beneficios de la

- . . [ wniad
cosa, sufrir las cargas y obtener una parte material de la misma cuando se divida™".

Con ¢l fin de evitar un confusionismo terminoldgico en relacién al concepto
cuota o parte alicuota, estimo conveniente precisar que dicho término no siempre €s
utilizado por ios autores en el sentido que anteriormente acabo de sefialar. sinc que en
ocasiones ocurre que se habla de cuota como un derecho independiente del que seria
titular el comunero, y sobre el cual podria realizar determinados actos juridicos; otras
veces, los autores se refieren a la cuota (por economia del lenguaje) en un seatido
inexacto, queriendo hacer referencia a los posibles negocios juridicos que el
copropietario puede realizar sobre su derecho de propiedad en la copropiedad; sin
embargo, para efectos del presente trabajo se debe tener presente el concepto de cuota

que vierte el profesor Beltrdn de Heredia y Castafio.

'* Derecho romano v francés usidrice  Bienes. Barcelona, Bosch, 1960.t 1. p 496.
Y Cfr. La comunidad de bienes en derecho espariol. op .. n. 8. p. 173,
" Derecho cuvil espaitol comuin y foral. § ed.. Madnd., Reus. 1950, 1. [L pp 401 - 402,
" Esta @lima consideracion, ka hago, en razén de que en capitulo [IT de esta tesis. se desarrolian algunas formas en gue
el copropietario puede disponer de su derecho de copropiedad. en los limites de su cuota.
2
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HI-LA NO EXISTENCIA DE COPROPIEDADES SOBRE DERECHOS.-

Habitualmente suele decirse que hay copropiedad de derechos hereditarios,
crediticios, etc.. 1o cual es un error, pues lo que en los anteriores supuesios podria
existir, es una comunidad lara o cotitularidad; lo anterior es en virtud de que “la
propiedad. en razdén misma de su plenitud. ¥ su energia, no podria recaer mds que

. . s g el
sobre un objeto determinado, para que tenga precision ¢

La ofirmacidén de que existe copropiedad de derechos. como 1o sefala el
Cédigo Civil en su articulo 938, es errénea, pues como dice el tratadista Castdn

Tobefas al comentar el articulo 394 del Cédigo Civil espafiol:

Ficil es observar que incurre esta férmula en la inexactitud de suponer
que hay propiedad de derechos, siendo as{ que la copropiedad, en su
sentido preciso y técnico, no recae mds que sobre las cosas corporales. El
origen del error estd en que confunde el Codigo dos ideas O conceptos
que es preciso diferenciar: el de la comunidad de bienes y derechos, y el
de la copropiedad o condominio. Ambos tienen puntos de coincidencia
en cuanto implican manifestaciones del fendmeno de la pluralidad de
sujetos o titulares de los derechos subjetives (cotitularidad). Pero
difieren por su diverso dmbito, pues la comunidad constituye el género y
la copropiedad o condominio constituve la especie.'”

IV.- REQUISITOS TECNICO - JURIDICOS PARA LA EXISTENCIA DE UNA
COPROPIEDAD. CONCEPTO.-

Para afirmar que existe el estado juridico de copropiedad (como ge€nero), se

requiere:

® Bonnecase. Julien, op cir., n, 3. p. 62.

' Derecho civit espariol .. _op. cir, 5. 14, p, 410,
7
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a)- Que mds de una persona ienga un derecho de propiedad sobre una misma

cosa (comunidad estricta del derecho real de propiedad):

b).- Que el derecho de propiedad de cada uno tenga por objeto un bien mueble
o inmueble, especifico, singular, determinado o determinable, v no universatidades de

hecho o de derecho. como lo son la masa hereditaria o sucesiodn; v,

c).- Que el derecho de cada uno de los copropietarios recaiga sobre la totalidad

de fa cosa comun, v no sobre una porcidn. ni ideal. ni materialmente determinada.

La definicidn legal del fendmeno juridico copropiedad se encuentra contenida
en el articulo 938 del Cédigo Civil el cual dice: “Hay coproptedad cuando un bien o
un derecho pertenezcan pro-indiviso a varias personas.”; del anterior dispositivo
transcrito, vdlidamente se puede deducir que fa copropiedad tiene por objeto bienes o
derechos; por cuanto a los bienes, pueden ser muebles o inmuebles, es decir, cosas
tangibles, materiales o corporales; y por cuanto a los derechos, ya ha quedado
establecido en lineas anteriores, que no existen copropiedades sobre derechos,'
debido a que como su nombre lo indica, sélo opera en tratindose del derecho real de

propiedad.

Una vez precisados los requisitos téenico - juridicos, procedo a establecer el
concepto que de copropiedad debe entenderse para efectos de este trabajo, para ello,
adopto y me adhiero al que elabord Aquiles Flores Sdnchez, pues es el resultado de
un andlisis que con rigor cientifico y precisién técnica realizé en su tesis de
Licenciatura, el cual dice: “Es la existencia de varios derechos de propiedad

jerarquicamente iguales en calidad, recaidos sobre una misma cosa singular,

¥ Vid, supra, apartado [, p 22.
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ejercidos con limitacién de la cuota, sobre cada molécula de la totalidad de la
cosa comin, de manera exclusiva, individual, auténoma, independiente;
derechos de propiedad que deben obedecer a una coordinacién multiple v

reciproca inter copropietarios.”"”,

V.- PRINCIPIOS QUE RIGEN LA COPROPIEDAD.-

El legislador no ha regulado el régimen de comunidad en general, ni con
precision y detalle el régimen de la copropiedad (sino todo lo contrario), la repudia -
no séle el legislador, sino también la doctrina- v alienta las formas de salir de esa
situacion. La copropiedad es una situacidn de la propiedad que estd fataimente
destinada a regresar 2 la propiedad; pese a lo anterior, ¢l fendmeno de la copropiedad
ha vemde siende mas frecuente, complejo v trascendente de lo que supuso el
legislador civil de 1928. Por lo anterior, propongo como directrices rectoras que
deben trazar los alcances y contenidos de las disposiciones juridico postiivas que
regulan el funcionamiento de la copropiedad como género {mismos que estdn
fundados en la naturaleza de la institucion siguiendo la corriente de la tecria de la
propiedad pldrima total), los siguientes principios que deben regir a la institucidn

juridica que en esta tesis estudio, a saber:

Principio de Proporcionalidad.- Este principio se encuentra consagrado en el
articulo 942 del C.C., cuando expresa en lo conducente: “el concurso de los
participes tanto en los beneficios como en las cargas serd proporcicnal a sus
respectivas porciones”, asi como en ef segundo pdrrafo cuando dice: “se presumirdn
iguales, mientras no se pruebe lo contrario, las porciones comrespondientes a los

participes en la comunidad”, operando en funcidn de! quanium de las partes alicuotas

-

v . P .
Aporias sobre ¢l género copropredad. op. cie,n 2.p 113
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de cada uno de los copropietarios. Este principio asi contenido en la legislacion civil,
estd hasado en la tipica justicia conmutativa de | es igual a l: sin embargo, para
efectos de la divisidn de la cosa comtn, cuande {as dreas del bien inmueble sean de
diferente valor. se debe emplear el principio de proporcionalidad basado en la justicia
distributiva, es decir. se tomardn en cuenta la diversidad de diferencias que el bien
presente, estableciendo 1a igualdad en desigualdad de condiciones o sitaciones. para

lograr una divisién eguitativa del bien.

Principio de no materialidad sobre la cuota.- Et derecho de propiedad en la
copropiedad que tienen fodos los conduenos, no recae sobre partes ideales, ni sobre

partes ciertas v determinadas que tengan tangibiiidad fisica.

Principio de contribucién a la counservacion.- Todo copropietario puede
constrefir a sus coparticipes a coatribuir, proporcionaimente, a los gastos de

mantenimiento y de conservacién del bien comdn.

Principio de la division.- Todo condueiio tiene fa libertad de que en cualquier
momento puede pedir la division de la cosa comin, para esto, se requiere de su
voluntad. Ning(n copropietario puede encontrarse sometido a una situacion forzada

de indivisidn permanente.

Principio de derecho a la especie.- Consistente en que: si al momento de la
divisién se encuentran los copropietarios con la situacidn de que la parte mds valiosa
del inmueble queda localizada en la o las porciones que posiblemente le fueran
adjudicadas a uno sélo de los copropietarios. ¥ los otros no reciben el beneficio de

esas porciones mas valiosas, sea por su ubicacién. conformacién etc., el copropietario
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dnicamente beneficiado, debe compensar a los otros: compensacion que deberd

hacerse en especie. v no en dinero, como antiguamente se practicaba en Roma.

La divisién en especie debe ser proporcionada: esto es. proporcionada a la

cuota de cada comunero, para lograr una divisidn equitativa.

Principio de particién retroactiva.- La particién transforma el derecho
resoluble de les comuneros en la copropiedad. en un derecho exclusivo, actual y
definitivo: ese derecho de propiedad individual que resulta de la divisidn, es sobre
una parte material. especifica, y lo recibe inmediata y exclusivamente del causante
comun, sin solucién de continuidad, y sin intermediar 1os unos en la adjudicacién de
los otros. extinguiendose consecuentemente el estado de comunidad como st nunca
hubiera existido. Correlativarnente, la particidn declara la inexistencia del desecho de

los otros comuneros en la parte que correspondid a cada uno de los demds.

El efecto retroactivo de la particidn también se debe reflejar al resolver las
cuestiones de administracion. uso, usufructo, goce, explotacién, y disposicién de la
cosa comun durante toda la vigencia de la copropiedad, como consecuencia directa
de la particién, sin necesidad de recurrir a un sistema de obligaciones reciprocas
entre {os comuneros (que puede existir, pero que no es de la esencia misma de la

copropiedad).

Principio de no prescriptibilidad.- Ningtn propietario puede prescribir contra
su propio titulo, por ello, al ser la copropiedad una propiedad indivisa e

indeterminada, ningun copropietario puede prescribir contra los demds coparticipes.
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CAPITULO II ,
DE LA ADMINISTRACION Y DISPOSICION
MATERIAL DE LA COSA COMUN

La cooperacion no es atsencia de
conflicto, sino el medio para resolver
el conflicto.

2
Deborah Tannen™,

A partr de este capitulo inicio el estudio del fumcionamiento prictico y
organizacional de la copropiedad como género. v lo hago comentando. en primer
{ugar. las formas en que dicha institucidn juridica puede regularse, a pesar de que
tenga el cardcter de ser provisional y transitoria {debido a que la convivencia de los
varios derechos de propiedad recaidos sobre una musma cosa, provoca eitre sus
titulares, rencillas, peleas y conflictos), pues no por ello, debe dejarse de regular con
precisién y claridad su funcionamiento o ejercicio coexistente de cada derecho de
propiedad que cada conduefio tieme, ya que para una debida coordinacién y
coexistencia entre ellos, se requiere un conjunto (perfectamente detallado, 0 en su
€aso que abarque los esenciales aspectos del ejercicio del derecho de propiedad en la
copropiedad) de reglas que hagan pesible dicha coordinacidn y coexistencia,
produciéndose con ello una buena convivencia; he aqui el doble caricter real y

personal u obligacional que la copropiedad presenta, o sea, las reglas de cardcter real

gue regulan el derecho de cada copropietario en su individualidad (al decir de
Domenico Barbero: relacién “en” comunidad™) porque cada uno tiene un derecho de

propiedad independientemente sobre la cosa; y. reglas de tipo obligacional que hacen

posible la subsistencia juridica conjunta de los varios derechos de propiedad

* Comparative Law, An introduction 1o the comparative method of legal study and research, Cambridge Un Press,
1961, p.48.
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independientes {relacién “de” comunidad®™). Estas reglas (personales) establecen
dererminadas obligaciones entre los copropietarios gue reciprocamente [imitan (para
coordinar y coexistir) cada derecho de propiedad, todo ¢llo con el fin de que los
demas puedan también usar v gozar de la cosa comin. Unas veces estas reglas
obligacionales son establecidas por los mismos copropietarios, a quienes ia ley se los
permite, y otras ocasiones al no haber convenio particular. regirdn las disposiciones

que el Cédigo Civil tenga establecidas.
I.- FORMAS DE REGULARSE .-

En cast todos los sistemas juridicos de diversos paises™ no se hace una
reguiacion expresa, precisa y completa de cdmo deben cohabitar o coexistir los varios
derechos de propiedad limitados por la cuota sobre una cosa comin con objeto de que
todos los coparticipes tengan un fructifero ejercicio de su derecho de propiedad. En
este sentido, el Cdédigo Civil mexicane no es la excepcidn, pues dispone en su
articulo 941 lo siguiente: “A falta de contrato o disposicién especial, se regird la
copropiedad por las disposiciones siguientes.”, este dispositive (de los llamados
vdlvula) deja abierta la posibilidad de que la copropiedad se rija de acuerdo a la
voluntad de los conduefios, debido a que las reglas contenidas en el Cddigo Civil
(que regulan el funcionamiento de la copropiedad) son deficientes y ambiguas, como

en su oportunidad lo apuntaré.

! Sistemas de derecho privado, Derechos reales, Buenos Aires. edictones Europa - Aménica - Buenos Ares. t, {L. p. 452,
- Idem.

3 -
Como Espaiia. Francia. Uruguay, etc.
28
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L.- Regulacion Convencional.

Caracterizada la copropiedad por ser upa institucién que produce una
complejidad en la relacidén de los coparticipes. requiere de una especial
reglamentacion. la cual desafortunadamente y con una primitiva redaccion el Cédigo
Civil {a trata de realizar: ast pues. para dar solucidn a todos los problemas que de tal
comunidad puedan surgir. es conveniente - en realidad necesario - que se dicten las
oportunas normas por l0s propios interesados; normas previstas v fundadas de
acuerdo a la facultad contenida en el articulo 9417, que en la praxis se les llamarfan
reglamentos ¢ estatutos de comunidad. Debo hacer notar que en la actualidad, la
predominancia en la aplicacidn de estos estatutos es mds usual en el régimen de
propiedad horizontal de casas dividid%s por pisos o departamentos (régimen regulado
por el articulo 951 del Cddigo Civil); no obstante tal costumbre (a mi parecer), no

impide que se apliquen como modelo para el caso de la copropiedad como género.

La regulacidn convencional de la copropiedad, por tratarse de un convenio o
acuerdo coatractual, se regird por el principio de la libertad de las partes para
establecer cldusulas, pactos o condiciones que sean de su convealencia, principio
consagrado en el articulo 1839 del Cddigo Civil, siempre que no sean conirarias a las
leyes, a terceros, a la moral o al orden piblico articulo 6 del multicitado Cddigo

Civil.

* Al gual que o articulo 941 det Cddigo Civil que concede facuitad a los copropietanos para dictarse normas que myan
el epercicio del derecho de propiedad que cada uno de ellos tiene en la copropiedad, de la musma forma, todos los
Cddigos Crviles de los Estados de la Repiblica Mexicana también la conceden en los mismos trminos. Sélo el Estado
de Hidalgo en su articulo 1012 agrega que en tHumo érmuno (la copropiedad) s regurd por las disposiciones de toda
sociedad de hecho.

2%
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El acuerdo contractual que regula la vida operariva de la copropiedad puede ser

anterior, simultineo o posterior al nacimiento de la misma, en efecto:

Anterior- en el caso de que las partes acuerden la regulacion de la

coprepiedad de un bien mueble o inmueble que en el futuro adquierdn:

Simultineo.- cuando en la constitucién o nacimiento de 1a copropiedad, los

coparticipes acuerdan el modo de como ha de regirse: v,

Posterior.- cuando los copropietarios despues de nacer la copropiedad
(regulada por ias normas legaies), acuerdan fijar dicha regulacion contractualmente,
con el fin de evitar dudas de aplicacién presente o futura. y con ello prevenir

discordias.

Salvo los casos que forman ei marco legal rigido que comentaré€ en el siguiente
tema, los copropietarios podrdn establecer el régimen que tengan a bien convenir,
tanto por lo que se refiere al uso y disfrute de la cosa, como a la administracion,

disposicion, division, etcétera, del bien comun.

Ciertamente la tendencia de estas regulaciones convencionales presenta
modermamente un matiz social que en cierto modo supone una reaccién contra el
elemento puramente mndividualista romano, no obstante ello, el cardcter comiin de la
copropiedad no se desvirtia, porque aun en dichos casos, lo que se hace es

simplemente regular el ejercicio coordinado de los derechos de propiedad.
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Los estatutos se dictan para atender la vida (operativa vy prictica) de la
copropiedad. disciptinando las relaciones que de ella surgen. pudiendo nacer de dos

formas, a saber:

1.- Del acuerdo de los propios copropietarios: y,

2.- Por imposicién del que sucedié o dond el bien comdn.

El contenido que regula el acuerdo convenclonal (estatuto) es la relacién
juridica de copropiedad, formada por el conjunto de derechos y obligaciones que
segin la legistacidn civil mexicana corresponde a los copropietarios entre si, y que
fundamentalmente se relaciona con los actos que pueden realizarse denwo de la

copropiedad; actos que pueden ser de tres clases:

* Los que puede realizar por si todo copropietario;
* Los que para su realizacion se necesita la aprobacidn de la mayoria; y,
» Los que par2 su realizacidn, se requiere el consentimiento undnime de todos los

copropietarios.

Es preciso apuntar que el verdadero problema que la copropiedad presenta
desde el punto de vista de su contenido, no es el de determinar las facultades que de
un modo concreto la integran, sino el precisar cémo se ejercen de hecho ante la
concurrencta de varios derechos de propiedad; es decir, el modo de su ejercicio que

se descompone en esa triple serie de actos que acabo de mencionar.

3
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2.- Regulacién legal (marco juridico insustituible).

La regutacion legal que hace el legislador mexicano respecto de la copropiedad
como género. se encuentra en los articulos 938 a 930 v del 973 al 979 del Codigo
Civil: sin embargo (& mi juicio). no todos los dispositivos que consagra dicho
ordenamiento para la regulacidn de la copropiedad pueden ser substiturdos por el
acuerdo contractual que puedan celebrar [os coparticipes (estatuto). pues Ia
legislacion civil mexicana contiene un marco juridico que no admite substitucién o
inaplicabilidad por contener rasgos esenciales a la naturaleza de la copropiedad. a

saber:

Articulo 939.- “Los que por cualquier titulo tienen el dominio legal de una
cosa, no pueden ser obligados a conservaric indiviso, sino en los casos en que por [a
misma naturaleza de las cosas o por determinacién de la ley, el dominio es
indivisible.”. El anterior dispositivo no puede quedar silente por voluntad de los
copropietarios, va que uno de los rasgos distintivos de la coproptedad como género es
ser provisional o temporal. por ser un estado de transicidéa. En este sentido, en el
sistema juridico mexicano no existe disposicion alguna que prohiba el pacto de
indivision determinada, o sea, la posibilidad juridica que faculte a los copropietarios
para pactar la no divisién de la copropiedad por un tiempo determinado; en relacién a
esto, el Cadigo Civil espafiol estipula en su articulo 400 lo siguiente: “serd valido el
pacto de conservar la cosa indivisa por tiempo determinado, que no exceda de diez
afios. Este plazo podrd prorrogarse por nueva convencién.”, en el mismo sentido, el
Cdodigo Francés regula el pacto de indivisidn, y expresamente dispone que ese tiempo
determinado no debe rebasar mds de cinco afios. por considerar que la copropiedad

no goza de simpatia legislativa ni doctrinal por los problemas que se generan entre
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los coparticipes. ¥ por !a inamovilidad que se crea en el comercio, aunado a la

circunstancia de que a los bienes los hace inaptos.™

En el sistema juridico mexicano, no existe disposicidn alguna que prohiba e}
pacto de indivisién determinada. y como a los particulares aplica 1o que no esta
prohibido estd permitido, considero que los copropietarios pueden pactar que no se

pida la divisién de {a copropiedad por un tiempo determinado: es decir, si bien es

cierto debe respetarse el dispositivo 939, tambi€n es Cierto que se puede pactar la

indivision por un periodo razonable de tiempo. nunca de manera perpetua.

Otra disposicion del marco rigido es el articulo 947 que reza: "Si no hubtere
mayoria, ef juez oyvendo a los interesados resolverd lo que debe hacerse dentro de lo
propuesto por los mismos.”, lo no negociabie de este precepto, s prohibir la facultad
de acudir ante el Juez en estos casos. porque se establece con el fin de evitar que por
falta de mayoria o por un acuerdo gravemente perjudicial, se dafie a la cosa comun, y

en consecuencia al interés de todos los copropietarios.

Otro dispositivo insustituible es el articulo 978 que establece: "La division de
bienes inmuebles es nula si no se hace con las mismas formalidades que la ley exige
para su venta.”, del centenide de este dispositivo, se advierte que la intencidn dei
legislador es la de prevenir que la divisién de bienes inmuebles se haga en escritura
publica, esto es con e fin de dar mds garantias a la propiedad. y también de facilitar
la facultad contenida en el articulo 950 del C.C., en el sentido de gue cualquier
copropietario pueda hipotecar su derecho de propiedad que tiene sobre toda [a cosa

en el limite de su cuota, y que si dado el caso de que el copropietario hipotecante

* Cfr., Mazeud. Henrr, Ledn ¥ Jean, op. cer, n. 3. p. 41 33
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(deudor) no pueda cubrir la deuda a su acreedor. éste. al cesar la copropiedad tenga
mayor seguridad juridica de embargar la parte material del inmueble que se le
adjudique al copropietanio deudor. como consecuencia de la division de la cosa

comun.

Cabe mencicnar que el articulo 54 de ia Lev del Notariado para el Distrito
Federal, por decreto publicado en el D. O. F. el 31 de diciembre de 1966, dispone que
la venta de inmuebles de un valor superior a quinientos pesos deberd hacerse por
escritura publica. Ahora bien, si se considera 2l costo de vida contempordnea,
dificilmente se podria encontrar un inmueble que no exceda de 500 pesos el costo de
su valor, de lo antenior, se advierte que casi en la totalidad de los casos de
compraventa de bienes inmuebles (actuaimente), deberd hacerse en escritura publica;
ademds, si se tiene en cuenta que el valor del tnmuebie excede de 363 veces el salano
minimo general para el Disirito Federal, su venta se hard en escritura ptblica (articulo
2320 C.C.). Teniendo en cuenta los dos anteriores dispositivos, debe decirse que los
inmuebles a subdividir que excedan de las cantidades antes sefialadas. la subdivision

deberd hacerse en escritura publica.

Asi las cosas, ain cuando convengan los coparticipes hacer fa divisidn sin las

formalidades de ley, serd nula por contravenir disposiciones de orden publico.

Finalmente, considero que otra de las disposiciones legales que debe guedar

comprendida dentro de dicho marco juridico (por no ser renunciable™), es el refativo

24 . .. . . - . .
La explicacion de esta afirmacién ia hago en el aparado nimere IV tema i, subtema | 3 del caprtulo tres de esta tesis.
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ai derecho del tanto. el cual esta previsto en los articulos 930 viltima parte), 973 y

974 rodos del C.C.

Ahora bien. en los siguientes dos apartados, desarrcllo dos aspectos de la

operatividad prictica de la copropiedad como género.

I1.- LA ADMINISTRACION.-

1.- Nocién general.

La administracién es una facultad fundamental en la copropiedad, la cual tiene
por objeto procurar dentro de los iimites del derecho de cada uno de los participes, el

mejor y mas acertado goce v disfrute de la cosa comun.

Para la administracién de la cosa comin debe tenerse presente que todos los
copropietarios deben tener por razén de la naturaleza de su derecho, la facultad de
participar en la cosa comiin en proporcidn a sus respectivas cuotas, es decir, todos los
coparticipes tienen igual derecho para intervenir en lz administracidn, por lo que el
derecho a participar en la admuinistracién no se pierde nunca mientras subsista el

estado de copropiedad y la calidad de ser copropietario.

Para examinar de manera completa la facultad de admintstrar la cosa comun, es
forzoso conocer lo relativo a los principios de unanimidad y de mayoria, de los cuales
depende en la prictica, la forma en cémo se tome en cuenta la voluntad de los
coparticipes para la toma de decisiones respecto a la admunisiracion de la cosa

comun.
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2.- Principio de Unanimidad v Mayoria.

Las ideas relativas a los dos principios (de mayoria y unanimidad), son
expuestas con gran claridad por Ludovico Barasi. quien dice que diversos tratadistas
han sostenido que ef régimen de copropiedad debe ser regulado {por un lade) con el

principio de la Unanimidad por las siguientes razones:

1.- Al ser la copropiedad un sistema pluralistico en el gue todo comunero es
duefic de ia propia posicion juridica, cuzlquier decisidn concerniente a la cosa

comun, en rigor, seria necesario ef asentimiento concorde de todos los copropietarios;

v,

2.~ Al tratarse de una estructura pluralistica, no hay suma de participes, lo que
domina es la idea individualista de la esfera auténoma de cada uno, quedando en
consecuencia duefios de su voluntad; la deliberacidén no puede ser sino por
unanimidad, siendo distinio si la colectividad tiene una estructura corporativa, es
decir, unitaria: en este caso, no se considera la posicién individual de cada uno de tos
miembros, pues mds alld del sustrato colectivo de estructura atomistica, existe la

persona juridica, la unidad del sujeto, la corporacién.

Por otro lado, Barasi dice que la coproptedad debe regularse por ¢l principio de

Mavoria, sosteniendo lo siguiente:

1.- Este principio es conveniente para regular {a coordinacidn de los varios
derechos de propiedad, sacrificando a ias minorias disidentes, orlldndolas hasta el

momento de ejercitar la actio communi dividundo, para reclamar los derechos que en
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un momento (temporal) vieron perdidos. El derecho romano no conocio fa distincion
entre l0s dos principios, pero admitia (en el derecho pablico por le que concierne a
ios entes de tipo corporativo) el principio mayoritario, pero por medio de una ficcidn
lo astmilaba al de la unanimidad: referzur ad wniversos quod publice fir per maiorem,
la mayoria representaba la totalidad de los deliberanies, y por tante. la minoria no
cuenta (teniendo que inclinarse frente a la voluntad colectiva va tformada); hasta aqui

las ideas de! citado jurista aliano™ .

De lo anterior se advierte que el principio mayoritario es, en suma, ei mds claro

indicio de la organizacion de una pluralidad de personas.

El régimen de derecho civil mexicano incorpora para el funcionamiento de la
copropiedad, los principios de unanimidad y de mayvoria; el primero de ellos se aplica
en los casos en que los comuneros decidan enajenar parte o la totalidad de la
superficie materia de copropiedad, o en su caso, acuerden (todos) dar en
arrendamiento una parte o la totalidad del bien comin a un tercero ajeno a la
copropiedad. Ahora bien, considero oportuno aclarar que el articulo 945 del C.C., no
constituye otro caso de unanimidad {(consentimiento como requisito para realizar
actos de alteracion), puesto que si dicho articulo se interpreta a la luz de la verdadera
naturaleza juridica de la copropiedad (teoria de la propiedad phirima total) que es la
que sigo, se podrd observar que no se trata de un previo coasentimiento para realizar
actos de alteracion, sino que debe entenderse en un sentido negativo; es decir, como
una facultad que tienen todos fos copropietarios para impedir que cualquier participe

- - o . . . > - s
realice algiin acto de alteracién, sin su consentimiento™. Por otro lado, el principio de

*7 Cfr. Barasi, Ludovico, “El prncipio mayoritario en el derecho privado™. trad. de Jorge Barrera Graf. Rewista de
Perecho v Clencias Sociales. México, D.F.. sene Jus, nim, 103, abnl - agosto de 1947, pp. 311 - 314,
¥ Véase mas adelunte el desarollo que hago del tus prohibendi. en el gpartade nimero + de gste segunde tema,
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mayoria en ia copropiedad, se aplica para la realizacién de todos aquéllos actos que
se consideren como de administracidén (articulo 946 del C.C.). para dichos efectos, la

mayoria se formard con la suma de copropietarios y de intereses (art. 947 del C.C.)™.

3.- Formas de Adminisirar.

Para la toma de decisiones de los actos de administracidn, el Cdodigo Civil

" dispone: ~Articulo 946.- Para la administracién de fa cosa comin, serdn obligatorios
todos los acuerdos de la mavoria de los participes.”, este principio mayoritaric

contenido en el anterior dispositive. ro supone la negacion o suspension de la

facultad que todos tenen para administrar, por el contrario, la confirma; lo tnico que

hace es limitarla en su ejercicio con el fin de hacer posible la concurrencia de los

varios derechos de los participes.

Considero que la regla consignada para los actos de administracién estd bien
definida, pues dentro de estos actos no pueden comprenderse mds que aquellos actos
de simple administracién y mejor disfrute: siendo esto asi, nunca se podrdn afectar
derechos como los de percibir frutos en la proporcion de cada uno, ni el derecho de
servirse de las cosas, ni la facultad de cada uno de impedir las alteraciones; estos
derechos, lejos de estar condicionados por el sistema mayoritario del articulo 946,
estdn condiciondndolo en el sentido de que se establezcan presupuestos bdsicos en la

copropiedad, consistentes en la titularidad juridica de cada uno de los copropietarios

* al igual que los artictdos 946 y 947 del C.C. que consagran ei principio de mayoria que rige en la copropiedad para
los actos de administracion, todos los Codigos Civiles de los Estados de la Repdblica Mexicana. de la musma forma
consagran tal principic con excepcidn de los Cédigos Civiles de las siguientes entidades federativas: Chiapas (art. 934
que dispone: “Para los actos de administracidn goce v disposicién de la cosa comun. sexin obhgatonos todos los
acuerdos de la mayorfa de los participes. computada por intereses: en el concepto de que st los participes fueren mds de
dos y uno solo representaré mds de la mutad de 1a cosa o derecho, se entenderd reducida su representacion al cuarenta y
Aueve porciento.”): Veracruz (art. 979 redactado en los mismos términos que el de Chuapas); y. Yueatdn {art. 695 igual al
934 de Chiapas).
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que supone derechos de iguaidad de todos para administrar la cosa. v que solamente
se ve regulada en cuanto a su ejercicio para hacer posibie aquel estado de derecho. La
mayoria nunca podrd suponer la disminucidn de los derechos fundamentales y
esenciales que comesponden a cada copropietario. sino simplemente la ordenacién

de la administracion.

Dada la naturaleza juridica de la copropiedad, el derecho que utene cada
coparticipe para administrar la cosa comin, no es sélo potencial (sino real) debido a
que todos pueden ejercitario cuando los copropietarios administran por si mismos;
solo cuando surge un desacuerdo entre ellos, es que entra en juego el principio
mayoritario, haciendo obligatorio y vinculante el acuerde de la mayoeria. no sdlo para
éstos, sino también para los que forman la minoriz en desacuerdo; sin embargo, no
obstante la obligatoriedad para la minorfa (lo cual sacrifica la autonomia individual
del derecho de cada coparticipe), estimo que esta voluﬁtad individual no se ve
menoscabada en su integridad. ya que aquél copropietario que no esté de acuerdo con
algtn acto que la mayorfa decidié ejecutar, tiene en todo momento la facultad de
pedir la division de la cosa comiin; as{ pues, como dice Tomds Aguilera de la Cierva,
“un principio que supone un minimo de organizacidn; la indispensable, para evitar el
gjercicio andrquice del derecho de cada uno y hacer posible, en la prictica, la vida de

ta comunidad.” .

Desde mi punto de vista, el derecho a administrar ia cosa comiin puede ser

gjercitado de dos formas, a saber:

3 i . .. - =~
Actos de admuistracion, de disposicion v de conservacidn, Espafia, 1973, p.33.
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l.- Todos admimstran cada caso concreto a lo largo de la vida de la copropiedad,

bastando la mayoria para decidir cuando hubiere desacuerdo: v.

2.- Estableciendo al inicio de la copropiedad, un modo o procedimiento para realizar

la administracidn.

Considero que el primero, es el modo mds logico v acorde con los derechos de
los copropietarios. pero ofrece el inconveniente de la lentitud en materias en que
suele ser preciso proceder con rapidez; el segundo por ser mds expedito, es el mds
eficaz, aunque supone un mayor sacrificio de los derechos individuales en aras de la
seguridad y estabilidad: pero como ya apunté, este sacrificio no impiica una
destruccion automdtica de la voluntad minoritaria. puesto que pueden imponerse a
través de la division de la cosa comdn. Es por ello que la forma mds idonea en
materia de administracion de la copropiedad, es la de establecer un mecanismo o

acuerdo previo en dicha materia.

Al situarse en el segundo caso, lo mds comdn y corriente es nombrar uno o
varios administradores®’, que puede ser un copropietario o persona extrafia a la
comunidad. La decisién de nombrar un administrador habrd de ser tomada por
acuerdo de la mayoria de los participes: esta poéibilidad de nombrar 2 un
administrador por la mayoria de los barticipes, ha sido el cniterio gue han sostenido

los Magistrados del Poder Judicial de la Federacidn:

COSA COMUN, ADMINISTRADOR DE LA. DEBE SER DESIGNADO
POR MAYORIA DE VOTOS E INTERESES (LEGISLACION DEL

3 . . -
* La facultad de nombrar admnistrador literalmente no esta consagrada en ninguno de los articulos que forman e
capituio de la copropiedad en el C.C. sin embargo, cabe mencionar que algunos Codigos Civiles de los Estados de 2
Republica como Aguascalientes e Hidalgo. si conceden literalmente dicha facuitad.

10
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ESTADO DE JALISCO). Los actos de dividir v fincar el terreno sujeto a
copropiedad indivisa ejecutados por quien se¢ cree administrador por
representar el mayor percentaje de las partes alicuotas, son violatorios de lo
dispuesto por el articulo 975 del Codigo Civil del Estado de Jalisce, va que
el administrador de a cosa comuin debe ser designado por mavora de votos
calculados conjuntamente por personas v por intereses. v asi analizando las
constancias de autos se advierte que no existe constancia que demuestre
que fa persona que se ostenta como administrador del bien sujeto a
copropiedad. haya sido designado con ese cardcter de acuerdo con lo antes
dicho, aunque represente la mayoria de los intereses no debe considerdrsele
como administrador de la cosa comun. pues para ello era necesario que
ademas fuera designado como tal por la mavoria de los copropietarios.
SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL TERCER CIRCUITO.
Precedentes: Amparo directo 680/78. Francisco Valdés Gallegos. 23 de
abril de 1979. Ponente Humberto Cabrera Vdzquez., época 7°. volumen 121
- 126, parte sexta, pigina 59, Semanario Judicial de la Federacién.

El nombramiento de un administrador es el procedimientc mas frecuente,
porque es ¢l que mds facilita con su rapidez, sencillez y simplicidad, Ia
administracién de la cosa; el nombramiento del administrador, supone una delegacion

del poder de administrar que corresponde a los copropietaros.

Respecto a la relacidn entre administrador y copropietarios, se actualizan todas
aquellas disposiciones relativas para cuando hubiere incumplimiento de obligaciones,

responsabilidad del administrador incumplido, obligacién de rendir cuentas, etcétera.

Sobre la forma de cémo se computard la mayoria, el sistema juridico mexicano
adopta el sistema real y personal: en lineas anteriores., he (transcrito una tests
Jurisprudencial que sostiene el criterio en el sentido de que para que se forme la
mayoria se debe tener en cuenta el numero de personas v de intereses. ademnds de que

el articuto 947 del Cédigo Civil, lo regula expresamente. Una vez obtenida la
4
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mayoria, el acuerdo que se tome constituye la legalidad vigente en cuanto a la
administracién, misma que serd inexcusable para todos. pues el acuerdo tiene fuerza

obligatona.

Ahora bien. la postura que adopta el sistema juridico mexicano respecto de los
principios de unanimidad y mayoria resuita muy eficaz. aplicdindose cada uno a

determinados actos refacionados con fa copropiedad como enseguida lo explico:

En principto. dada la naturaleza juridica de la copropiedad. las facultades de
administracién y disposicién material de la cosa comin corresponden a todos y cada
uno de los copropietarios, porque deben considerarse comprendidas dentro del
derecho que todos tienen concedido legalmente de disfrutar. usar y servirse de la cosa
comin, estatuido en el articulo 943 det C.C; sin embargo. no pueden realizarse

pricticamente estas facultades por todos los conduefios a la vez.

El Cédigo Civil al regular estas facultades, lo hace englobando todos los actos
que se pudieren generar, en dos clases, a saber: actos de administracidn y actos de

disposicién material de la cosa comin,> regulados del siguiente modo:

4.- Actos de Administracion.

Para explicar este tema, considero conveniente establecer que los actos de
administracion se caracterizan de manera general por la aplicacién de los medios
neCesarios para que una cosa pueda ser util segun su propia naturaleza; por ejemplo,

administrar una finca consiste en procurar que produzca adecuadamente. La

12 . . . . -
Los actos de dispostcrdn matenal los estudio en el apartado tres de este capilo. por efectos de desarrollo
metodoidgico
42



EL FUNCIONAMIENTO DE LA COPROPIEDAD COMO GENMERO FCO DAVID FILORES SANCHEZ

adminstracion tiene por tanto dos facetas. {a primera es atender a [a conservacién de
la cosa (pues si dejara de existir 0 se perjudicaraz no produciria utilidades); y la
segunda. consiste en aplicar los medios necesarios para que dicha produccién o
rendimiento se realice. lo cual se waduce de ordinaric en el mantenimiento de

determunados servicios (agua. luz. calefaccién, vigilancia, limpieza. etcetera).

Debe tenerse en cuenta que segin las circunstancias de cada caso existen
momentos en los que adminiswar implica la realizacién de actos de disposicién
(material); siendo esto asi, considero adecuado explicar en este tema cudndo y en qué
tipo de patrimonio un acto se considera de admunistracion. para ello, sigo las ideas

del maestro Guti€rrez y Gonzalez:

Cuando se trate de patrimonio pecuniarioc de derecho comin cuya
caracter{stica esencial es la fijeza y estabilidad de sus elementos activos, por gjemplo,
el patrimonio de familia; 0 cuando se trate de un patrimonio pecuniario en
explotacién, cuya caracteristica principal es precisamente la falta de fijeza de sus
elementos actives. por ejemplo, el patrimonio de los comerciantes, debe el acto de

adminristracién para ser considerado asi, ajustarse a tres reglas:

[*.- En el primero, serd acto de administracion el que la ley lo defina as{ para
cada una de las personas que la propia ley sefiala; por ejemplo, en tratdndose del
desempefio de la tutela, el tutor estd obligado a administrar el caudal de los
incapacitados. © en tratindose de la administracién que de sus bienes realicen los
conyuges menores de edad (articulos 537 fraccién IV y 173 dei Cédigo Civil). En el
segundo tipo de patrimonio, serdn actos de administracién los que resalice el

administrador o titular del nusmo. cuando la ley asi los define;
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2°- Serd acto de administracion. al que por aplicacidn de una institucién
juridica semejante, se considere como tal: para el primero. el gue ejerce la patma
potestad. con el que ejerce la tutela: para el segundo. es acto de administracién el que
realice otro tipo de titular o representante de este patrimonic que no lo defina asi la
ley, por ejemplo. los actos que realizan los familiares del titular de este tipo de

patrimonio. en relacion al buen funcionamiento de la negociacion: y,

3".- Si no hubiere una norma expresa, ni se pueda emplear la analogia, se
reputard acto de administracién; para el primero, aquél que busqué mantener la
cohesién de {as cosas que integran e} patrimonio, ¢ que lienda a conservarlas; para ¢l
segundo, serd de administracién aquel que busqué el incremento de los elementos

activos de este patrimonio en explotacién™.

Asi pues, {a administracion se opone a ia disposicion. la cual se refiere mds

directamente a la existencia y pertenencia de la cosa.

La fibula de la gallina de los huevos de oro proporciona una idea de esta
diferencia; admunistracidon (cuidade de la gallina para que ponga huevos) y
disposicién (matar la gallina o destruir [a gallina, con lo que el propietario se privard

de obtener més huevos).

Asentadas como quedaron de manera general las diferencias hechas entre un
acto de administracién vy un acto de disposicién material, concluyo que para el caso

de la copropiedad, serdn actos de administracién aquellos que:

¥ Cfr.. Gutidrrez y Gonzdlez, Emesto. £/ patrumonio. 5. Ed.. México. Porria, 1993, pp. 366 - 370.
44



EL FUNCIONAMIENTO DE LA COPROPIEDAD COMO GENERD FCO. DAVID FLORES SANCHEZ

La ley los repute de tal manera;

Por semejanza con otra institucion juridica que asi {os considere;

Generen la cohesidn de la cosa comun:

*

-

Tiendan a la conservacidn de la cosa (todas aquellas acciones judiciales que
defiendan v conserven {a propiedad. verbigracia. el amparo, acciones pienarias de

posesion. denuncia de despojo. accién de reivindicacion. etcétera); y.

Tiendan a incrementar el patrimonio.

Considero que desde un punto de vista prictico y general se llaman actos de
administracion aquéllos que tienden a la conservacion del patmimomio y a la
reparacién ¢ Incremento de los bienes mediante las obras, actos, contratos y
enajenaciones que sean necesarios para dicho objeto, v serdn de disposicidn aquellos

. . e - . I . -3
que significan una disminucién de patrimonio™.

Para explicar con mayor claridad la vanacién de cuando se considera un acto

de administracidn ¥ cuando un acto de domainio, cito dos ejemplos:

-

Juan y Pedro tienen en copropiedad un terreno rustico que lo destinan para
huerta de cocotero, Juan realiza la tala de varios drboles silvestres que impiden el
cultivo de las palmas de cocotero, dicha tala de drboles podria considerarse como un
acto de donunio en otro tipo de inmueble que se tuviera en copropiedad; sin embargo
en la huerta, tal acto se reputa como un acto de administracién, es decir de

conservacion.

¥ Los critenios para disunguir con mavor claridad cuando se esid ante un acto de dominto, los apuntaré en el apamado
nudmero 111 de este capitulo
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Por lo general los actos de excavar. perforar. dragar, etc.. se consideran como
actos de dominio porque son alteraciones que sufre la cosa. sin embarge, en
tratdndose de copropiedad de una muna. dichos actos secfan de administracion por la

naturaleza propia del bien, es decir. de explotacidn de superficie y subsuelo.

De lo anterior. concluvo que serfa arbitrario ¢ impreciso enunciar una serie de
actos que desde cierto punto de vista y bajo determinadas condiclones (a mi parecer)
pudieren ser actos de administracidn: lo cierto es gue para que se haga una certera
catalogacién de actos de administracién, se deben tomar en cuenta las anteriores
regias que apunté siguiendo al maestro Gutiérrez v Gonzdlez: v ademds, la hecha en
casos concretos de controversias judiciales, resueltas por los integrantes de los
tribunales federales del pais (jurisprudencia y tesis aisladas). sdlo con estos
pardmetros se podrd estar en condiciones de distinguir cuande se trata de actos de

administracida o de disposicidn.

En el siguiente subterna, trato de establecer qué tipo de acto es el del
arrendamiento, pues s un caso que se presenta con frecuencia en una copropiedad, y

del cual, ni la doctrina ni la jurisprudencia lo han clasificado con precisién.

4.1.- (Es el arrendamiento un acto de administracién o de disposicién?.

Respecto a la faculiad de dar en arrendamiento, se ha considerado come un
acto de administracién en otras Instituciones juridicas, sin embargo, en la
copropiedad existe disposicién expresa en el Cdédigo Civil que ordena 1o siguiente:
Articulo 2403.- “No puede arrendar el copropietario de cosa indivisa sin

consentimiento de los otros copropietarios.”
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En relacidn a dste temna. el maestro Rojina Villegas considera que si bien para
ejecutar actos de administracién sobre la cosa materia de la copropiedad se requiere
la mayoria (de personas v de intereses), sin embargo, existe una excepcién a esm
regla en traténdose del arrendamiento, debido a que para poder ejecutarlo, Ia ley

exige el consentimiento de todos los copropietarios (articuio 2403).”

La Licenciada Alicia Elena Pérez Duarte v Noroia. al comentar el articulo
2403 det Codigo Civil comentado del Instituto de Investigaciones Juridicas. articulo
del que ahora me ocupo, no llega a ninguna conciusién. v deja la posibilidad de
colocarse en una u otra postura al plantearse la siguiente pregunta: *; No serd esta

disposicién una excepcion a la regla general contenida en el articulo 9467,

Por su parte. los Ministros de la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn.

sostienen ef siguiente criterio:

ARRENDAMIENTO DE COSA INDIVISA. (LEGISLACION DE
NAYARIT). Los articulos 946 y 947 del Cddigo Civil de Nayarit, que
disponen respectivamente, que para la administracion de [a cosa comtn,
serdn obligatonios todos los acuerdos de la mayvoria de los participes, y que
para que haya mayoria, se necesita la de copropietanios y de intereses,
consignan una regla general para [a administracton de la cosa comin, que
no tiene aplicacidn en los casos de arrendamiento, para los cuales el
articulo 2403 del mismo (dédigo, establece una excepcidén clara vy
terminante, en el sentido de que gl copropietario de cosg indivisa no puede
arrendar sin el consentimiento de los otros copropietarios; por tanto, si se
celebré un contrato de arrendamiento de cosa indivisa, perteneciente a
cinco copropietarios, fnicamente por tres de eilos, sin haber obtenido

¥ Cfr, Derecha civil mexicano. Bienes. derechos reales y posesion, 8% Ed.. Meéuco. Porria. 1993, t. [1I. p. 346.

*® Cadigo Civil para el Distrito Federal en materia comin v para toda la Repiblica en materia comiin v para toda la
Repuiblica en materia federal, Comenrado, (Articulo 24033, 2% Ed., México, 1J/Miguel Angel Pormia. 1993. ¢ V. p.
103.
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previamente el consentimiento de los otros dos, debe. por esa circunstancia,
reputarse nulo dicho arrendamiento. de acuerdo con el citado articulo 2403,
Precedentes: Tercera Sala. época 3°. tomo LXIX. Pag. 4035, Castafieda
Ruperto.- 17 de julio de 1941. Cuatro votos. Semanario Judicial de la
Federacion.

En ninguna de las consideraciones dei maestro Rojina Villegas. ni de {as de los
munistros de la S.C.J.N.. se cataloga la facuitad de dar en arrendamierto una parte o la
totalidad del bien comun. como un acto de administracion, 0 como un acto de
disposicion (material), puesto que solamente estiman que, para que se pueda ejercer
la facultad de dar en arrendamiento. debe cumplirse la disposicidn contenida en el

articulo 2403 del Cédigo Civil.

Seria un error pensar que, la aludida exigibilidad del consentimiento undnime
para el ejercicio de dicha facultad de los conduenos {arrendamiento), fuera siquiera
equiparable, por analogia, con algunos de los actos {de alteracidn material) de los que

regula el articulo 945 de dicho Cédigo: en efecto:

El Cddigo Civil, texwalmente dispone: Articulo 945.- “Ninguno de los
cenduefios podrd, sin el consentimiento de los demds, hacer alteraciones en la cosa
comun, aunque de ellas pudieran resultar ventajas para todos.”, y Articulo 2403.-
“No puede arrendar el copropietario de cosa indivisa sin consentimiento de los otros

copropietarios.”

De acuerdo al texto de los articulos que preceden, es de entenderse que en
ambos se trata de actos de disposicidén material, pero con efectos juridicos distintos,

es decir, a mi juicio, los actos de disposicién material a que se refiere el citado
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articulo 945 (atendiendo a la naturaleza juridica de la copropiedad como génere que
sigo., es decir. la de la propiedad plirima total. en la que este dispositivo 945 se
interpreta como facultad que los copropietarios tienen de impediz los actos de
alteracion material, ius prohibendi, mismo que en otro apartado :xplico con mayor
detalle’), se pueden realizar por cualquier copropietario sin consentinuento de sus
coparticipes, hasta en tanto sus conduefios se lo impidan (ius proaibendi). actos que

solo producen efectos juridicos entre ellos: por gjemplo:

Si un copropietario derriba una pared en la cosa comun (alteracién material).
sus demds participes le podrdn reclamar el porgue lo hizo, y aquél. dada la naturaleza
juridica de la copropiedad, podrd contestar que o hizo porque era necesario como un
acto de conservacidn, o que era necesario para el mejor disfrute de la cosa comtn: o
en otro ejemplo, si un copropietario gjerce su derecho de uso para expiotar v en
efecto explota una parte o la totalidad del bien comun, o bien, sélo usa para habitar
(actos de disposicidn), obra en ejercicio de su derecho de copropietario; en el caso de
explotacidn, sus conduefios, apoyados en lo dispuesto por el articulo 950 del Cddigo
en cita, sélo tendrian derecho de peditle al que explota, les comparta en proporcién a
su derecho (cuota), de los frutos y utilidades que haya obtenido de ese uso exclusivo,
deduciendo previamente las cargas que haya erogado, esto ultimo, en acatarniento al
principio de beneficios y cargas contenido en el diverso articulo 942 del mismo
Cddigo, v, en el caso de que el uso lo hubiere gjercido para habitacidn de una parte o
totalidad del bien comiin, no habria ningtn derecho en sus condueiios para reclamarle

una renta, porque un copropietario no puede ser a la vez, propietario y arrendatario.

7 Vid, mfra, p. 63,
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Ahora bien, respecto a {a facultad de entregar en arrendamiento a un tercero
ajeno a la copropiedad (arrendatario), una parte o la totalidad del bien comun,
regulada en el articulo 2403 del ordenamiento civil mexicano. considero que también
es un acto de disposicién material igual que los aludidos en el comentario anterior
relativo al articulo 943, con la diferencia de que ea tratdndose del acto de entregar en
arrendamien:o el bien comun. los efectos juridicos que produce son en relacidn con
un tercero extrano a la copropiedad, v por ello, e legislador exige el consentimienio
undnime de los conduefios para la celebracion de dicho arrendamiento, en respeto al
derecho de propiedad que en la copropiedad tiene cada comunero: pues de no exigir
el legislador civil el consentimiento undnime de los conduenos para la celebracidn de
dicho arrendamiento de una parte o la totalidad del bien comin con un tercero
extrafio, se afectarfa el derecho de propiedad que en la copropiedad tiene cada

comunero, peor gjempio:

Si un copropietario entregase en arrendamiento esa parte o totalidad del bien
comin, fraeria como consecuencia mayiscula (en principio), la falta de respeto a la
facuitad de usar que deriva del derecho de propiedad que en la copropiedad tiene
todo conduefio, impidiéndolo con dicha entrega, al grado de sélo poder usar el bien
comun, hasta el caso de desahuciar al inquilino, o de lograr la nulidad del contrato de
arrendamiento celebrado por uno sélo de los copropietarios, pues ese efecto que se
constituye en favor dei tercero ajeno (gozar del uso de parte o la totalidad del bien
comiin), deberd respetarse en virtud de teper la posesién, misma que €s una siteacion
de hecho que la ley protege (amparo, interdicto de retener la posesion. etc.); ademads
de afectar (en segundo lugar) otros derechos de menor importancia, a mi juicio, como
los de acordar undnimemente el monto de la renta a cobrar. la duracidon del contrato,

la precision del tipo de uso que habrd de darse al bien arrendado, etc.
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De ias anteriores consideraciones. queda claro que el arrendamiento s, un acto
de disposicidon (material) no porque lo considere ast el articulo 2403 exigiendo la
unanimidad de los conduenios para su realizacidn, como si se equiparard con un acto
de alteracion material de los que regula el articulo 943 por la exigibilidad dei
consentimiento undnime, como implicitamente del silencio de la doctrina y la
jurisprudencia se intuve; esto ocurre, como dije, por no catalogarlo categdricamente.
siendo como a mu juicio lo es, un acto de disposicion matenial, porgue produce
efectos juridicos frente a un tercero ajeno a los copropietarios. En una patabra, el
arrendarniento no es un acto en el gue por el sofo hecho de que se exija la unanimidad
para su ejerciclo, necesariamente deba ser de disposicidon material precisamente

regulado por el articulo 945.

Por dlumo, y sélo dicho sea de paso. considero que el articulo 2403 del
supracitado Cddigo, literaimente no exige la unanimidad del consentimiento de ios
copropietarios, sin embargo, si se advierte dicha exigencia, debido a la frase “los

otros”, la cudl implica la totalidad del consentimiento de los conduenios.
4.2.- Conservacién de la cosa comin, y sus gastos.

Ciertamente ‘como apunté al definir los actos de administracion, son {(entre
otros) aquéllos tendientes a la conservacién de la cosa, por ello, en este subtema
apuntaré algunas consideraciones acerca de ellos, ademds. porque es tambi€n una de
las facultades importantes de los copropietarios que deviene de su derecho de

proptedad sobre toda la cosa.

Este derecho en el sistera juridico mexicano, estd contenido en el articulo 944
del Cédigo Civil que reza: “Todo copropietario tiene derecho para obligar a los
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participes a contribuir a [0s gastos de conservacion de la cosa o derecho comiin. Sélo
puede eximirse de esta obligacidn el que renuncie a la parte que le pertencce en el
dominio.™®; de la interpretacidn del precepto en cita, dicho sea de paso. advierto que
el legislador erréneamente insiste en la existencia de copropiedades de derechos.
cuando dice “de la cosa o derecho comin”. error que expiiqué en el capitulo que
precede: al margen de lo anterior. advierto de este dispositivo, que si bien es cierto no
contiene expresamente el derecho a conservar la cosa, tal facultad exisie porque
deviene de la calidad misma de ser copropietario. al que le importa [a cosa como suya
que es. Lo que si regula de forma expresa el dispositivo antes transcrito (art. 944), es
la facultad para obligar a los demds 2 contribuir con los gastos generados con motivo
de la conservacidn, o sea. dicho articulo 944 atribuye a los participes un derecho de
adelantar primero en la realizacién del gasto de conservacién, y reclamar después de
los otros conduenios, las expensas indispensables hechas para fa conservacion de las
cosas comunes. No obstante el contenido del citado articulo 944 del Cédigo Civil,
estimo que la forma mds adecuada de ejecutar las obras necesarias para la
conservacidn de la cosa comuin, es la de llegar previamente a un acuerdo entre los
copropietarios sobre el modo de proceder y la manera en que se dividirdn los gastos,
porque de lo contrario, puede suceder (de hecho ocurre) que una vez realizadas
dichas obras por uno de los copropietarios sin contar con el acuerdo de los demds.
éstos nieguen la necesidad de dichas obras, v entonces el que la realizd (obra de
conservacion), se verd en la ﬁecesidad imperiosa de recurrir a la via judicial, que

" incluso podrd negarle la razén o considerar excesivo el gasto efectuado; por ello,

Al igual que el anticulo 944 del Cédigo Civil que consagra la faculiad de obligar a los copropietarios para que
contrtbuyan a los gastos de conservacion de !z cosa comin. y la posibilidad de exinurse de dicha obligacidn si el
copropietano renuncia a la parme que le pertenece en ¢l domumo, todos los Codiges Civiles de los Estados de [a
Repiblica Mexicana de fa mysma forma consagran tal facultad v posibilidad de examurse. con excepcidn del Codigo Civid
del Estado de Tamaulipas (art. 354 que solo consagra la obligacién de exigir [a contnbucidn, faltindele conceder la
posibilidad de exumurse renunciado a la cuota.).
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considero que ef citado articulo 944, no puede ser observado de manera aislada. sino
todo lo contrario. deberd interpretarse de manera sistematica y funcional con los
articulos 942 v 943 del mismo cuerpo de leves; esto es. deberd considerarse para la
contribuctén de gastos de conservacidn, el principio de la proporcionalidad en
relacion con los limites que respecto al uso de la cosa s¢ establecen. especialmente el

que se retfiere a la obligacidn de hacerlo conforme a su destino.

Una vez hechos los anteriores comentarios, procedo a hablar de algunas
cuestiones que tienen que ver con el gjercicio del derecho a realizar algunos actos
tendientes a la conservacidn de la cosa, continuando (posteriormente) con algunos
apuntes acerca de [os tipos de gasios, para después concluir al igual que el dispositivo
transcrito. con la renuncia que libera de la obiigacién a contribuic v sus

consecuencias.

Por cuanto al ejercicio del derecho a realizar los actos de conservacton, estimo
fo sigulente: Como no existe reglamentacion especial acerca de la realizacidn de los
actos de conservacion, considero factible la posibilidad de aplicar las reglas de
autorizacidn para los actos de administracién, a los actos de conservacion de la cosa
comun; asi entonces, para la realizacidn de los actos de conservacién (como acto de
administracién que es), serd necesario el consentimiento de la mavoria de los

copropietarios, vinculando obligadamente a la minoria.

Respecte a 1os tipos de gastos de conservacién estimo que para valorar la
esencia del acto de conservacién. habrd de tomarse en cuenta en lo conducente al
articulo 943 que dice: “conforme a su destine”; asi como la naturaleza del bien objeto
de copropiedad; es decir, ténganse en cuenta ios comentarios que hice al tratar de
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clasificar tos actos de administracidn, y los que haré en el siguiente apartado para los

actos de disposicién material.

En la expresion gastos de conservacion. por ser tan amplia. quedan

comprendidas dentro de ella (a mi juicio) las siguientes acepciones:

Gastos de reparacion.- Los danos causados al bien por fuerza mayer, caso fortuite,

por un {ercero, por un mismo copropietario, por el sunple paso del tiempo. etcétera;

Gastos para la reconstruccién.- Se habla de estos, cuando la cosa ha sufride

destruccidn total o parcial;

Gastos judiciales.- Son aguéllos que ocasiona la defensa juridica de los derechos
derivados de la copropiedad, por ejemplo: acciones reivindicatoria, posesorias.

despojo, etcétera; v,

Gastos de tributacion.~- Son aquéllos gastos que se erogan con motivo del pago de

impuestos, como al valor agregado, sobre la renta, predial, etcétera.

El reparto de los gastos corresponderd tanto a los que autorizaron (mayoria),
como a los que no autorizaron {minoria). Si alguno de los copropietarios que
autorizaron o de los que no, se niega a contribuir con los gastos, o afirma que fueron
excesivos, ambas situaciones se resolverdn por la via judicial. segin lo dispone el

articulo 944 del Cédigo Civil.

El fundamento y la medida para contribuir a los gastos de conservacion, serd la

proporcion de su parte alicuota (articulo 942 del Codigo Civil).
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Por dltmo, la dnica forma para liberarse de la obligacién de contnbuir es fa
renuncia al derecho de dominio que se tiene sobre toda la cosa en el limite de su
cuota, porgue ésta obligacidn es de aquellas llamadas propter rem, es decir, no tienen

cardcter personal, sino que siguen a la cosa.

Respecto al acto de renunciar al derecho de copropiedad de un participe.
muchos autores se preguntan ;que suerte corre el derecho de propiedad renunciado?,
a lo cual. Silvie Lesscna y Vitalevi se pronuncian en el sentide de que la cuota
renunciada deviene res nullius, o sea cosa de nadie, debido a que no hay razdn
R . . .t 9 -
juridica para afirmar el acrecentamiento de las cuotas de los demds coparticipes™; sin
embargo, desde mi punto de vista no estoy de acuerdo con los citados doctrinarios,
debido a que come lo seftala muy acertadamente Cano Martinez de Velasco, cuando
dice:

en toda comunidad el abandono de una cuota parte de los condueios, con
dnimo de liberarse de cargas, acrece proporcionalmente a la cuota de los
demas que no hubieren renunciado a la suya. Por otra parte, tal disposicion
es no sélo aplicable cuando la dejacién de la cuota se hace para eludir
gastos, sino cuando se prdctica sin esta finalidad, o sea que rige para
supuestos de abandono liberatorio. Ello debe ser asi porque la razdn del
ius- adcrescendi no es, en modo alguno, la causa de la renuncia, o sea el

descargo de gastos, sino la existencia de una situacién juridica de
. . et
comunidad de bienes. .

Es por ello que cuando uno de los copropietarios renuncia a su cuota (0
derecho de propiedad), los derechos de los otros copropietarios van a expaadirse o a

extenderse tomando del renunciado una porcién comrespondiente a cada uno en su

* Martinez Bustos Germdn, Ensayo de una teoria general sobre la renuncia de los derechos. Memora ¥y concepcion,
1940, p. 70.
* La renuncia de los derechos, Barcelona. Bosch, 1986. p. 237.
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proporcion: esta expansién se produce pues en favor de todos los copropietarios; por
otro lado. si bien es cierto que el articulo 944 del Cédigo Civil no lo establece de
manera expresa, se deduce claramente de su contexto porque la renuncia se hace en
favor de la comunidad, que es fa que soportd los gastos de conservacion, y no en
favor de nadie, ya que los beneficios gue producen los gastos los aprovechan todos
los coparticipes. Lo anterior lo confirma el doctor Juan José Bayona Jiménez. al decir

que:

el destino de la cuota renunciada es un negocio juridico unilateral, cuyo
efecto principal consisie en extinguir el derecho de copropiedad del
renunciante, liberdndole, frente a los restantes comuneros, de cumplir las
obligaciones pendientes por los gastos de conservacion de la cosa, toda vez
que no los hubiera asumido personalmente; y que, como consecuencia de la
perdida de su derecho, implica la extensién automdtica y proporcional de
los derechos de propiedad de los restantes comuneros, que, en
contrapartida, deberin hacerse cargo de los gastos a cuya contribucidn se
niega el renunciante.*',

Una vez sefalado el destino o la suerte que corre 2l derecho de copropiedad (o
cuota) renunciado, conviene aclarar que dicha renuncia no conlleva un efecto
liberatorio frente a cualquier acreedor {ajeno a la copropiedad), ya que como bien lo

seflala Juan Roca, cuando dice;

la liberacién por medio de la renuncia sélo opera en el dmbito de la
comunidad, o sea, frente al comunero © comuneros que exijan la
contribucién al gasto realizado o por realizar, mds no frente a un tercero,
que puede ser acreedor por cualquier titulo y frente al cual no puede
liberarse renunciando, porque el tercero acreedor no forma parte de la

! Tributacicn de la comumdad de bienes, Madnd, Instituto de Estudios Fiscales Marcial Pons. edictones Juridicas v
Socales, 1997, p.30.

36



EL FUNCIONAMIENTQ DE 1A COPROPIEDAD COMO GENERO FCO DAVID FLORES SANCHEZ

comunidad y opera sin restriccion alguna la responsabilidad patrimonial

inherente al vinculo obtigatorio.™
En el sistema juridico mexicano la renuncia sélo opera enire los coparticipes,
pues del articulo 944 del C.C.. se advierte que dicho efecto liberatorio opera
exclusivamente en tratdndose de los gasios de conservacion que el copropietario tiene
obligacion de contribuir, lo cual implica una extincién de dicha obligacién frente a la
comunidad y sus copropietarios. mds no frente a terceros. Ahora bien, si ocumre dicha
renuncia para extinguir obligaciones que dicho copropietario contrajo con un tercero,
evidentemente se estd en presencia de un fraude en perjuicio de acreedores, y
entonces ¢l derecho de copropiedad renunciado podrd ser embargado validamente por

los terceros acreedores que tenga el susodicho copropietario deudor.

3.- Formalidades.

La solemnidad y formalidad en la realizacién de los actos juridicos proporciona

un efecto de tranquilidad en el ser humano que se llama seguridad juridica; en
relacién con este aspecto, el Cédigo Civil"® queda silente respecto 2 algunas
formalidades que se deben llevar a cabo en la copropiedad, por ejemplo, sobre la
formalidad que se debe cumplir para la citacidn o notificacién de la celebracién de

una lamada junta o reunién de los copropietarios en la gue se vayan a tratar asuntos

relacionados como la administracidn o conservacién del bien comin, o por ejermplo,
la formalidad de cémo se debe hacer conmstar ¢l consentimiento en las decisiones

relativas al bien comin. etcétera.

2L a renuncia liberatoria del comunero”. Anpario de derecho civil. Madrd. afio X, num.43. 1957, p. 109
1 Al igual que i Codigo Civil. todos los Cédigos Civiles de los Estades de fa Repiblhca adolecen de tai deficiencia,
respecto a ias formalidades que se deben tener en cuenta pama el ejercicio del derscho de propiedad que en Ia
copropredad 10do conduefio tene.
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Para tratar de subsanar las anteriores lagunas que sobre formalidades adolece el
Codigo Civil. vy que provocan infinidad de conflictos, propongo que se¢ adicione un

segundo y tercer pdrrafo al actual articulo 946, para quedar como sigue:

Articulo 946.- Para [a administracion de la cosa comun, serdn obligatorios
todos los acuerdos de 12 mayoria de [os participes.

Los coparticipes deberdn reunirse para la toma de decisiones sobre
la administracion de la cosa comuin; para dicho efecto, cualquier
copropietario tendr4 iniciativa de convocar a dicha reunién.

Todos los copropietarios deberan quedar notificados del dia y hora
en que se llevard a cabo la reunién a que se refiere el parrafo anterior
por medio de dos testigos, notario o judiciaimente.

Es l6gico que si el efecto mds importante del articulo 946 es [a obligatoriedad
para todos del acuerdo mayoritario, preciso s, que todos (los copropietarios) deban
tener conocimiento de que el acuerdo que se va a tomar es con el fin de que se
interesen y puedan expresar su opinidn emitiendo su voto en los asuntos a tratar; es
necesario lo anterior ya que el voto de los no citados podria haber influido y hecho
varar el acuerdo, y ademads, porque no puede ser excluido aquél que tiene voz y voto,

esto es para no dejarlos en estado de indefensidn.

III.- ACTOS DE DISPOSICION (MATERIAL).
1- En cualquier institucién juridica.

Al 1gual como apunté en el tema cuatro del segundo apartado de este capitulo,

considero conveniente establecer, siguiendo las ideas del maestro Gutiérrez y
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Gonzalez. los criterios o pardmetros vdlidos para poder identificar cudndo un acto se

debe considerar como de disposicién material.

Se consideran actos de disposicidn material o de dominio. los gue se encuadren

en las siguientes tres reglas:
Para el patrimonio de derecho comun:

Primera Regla.- Es acto de dominio o de disposicién como tambien se le designa, a
aquél que la ley sefale con ese caricter para la persopa titular de un patrimonio

pecuniario, ¢ para aquélla que tiene a su cargo bienes pecuniarios ajenos:

Segunda Regla.- Si un caso concreto de conducta de una perscna, respecto de un
patrimonio pecuniario, no lo regula o cataloga la ley como acto de dominio, se debe
recurrir a la analogia y estimar como de dominio a esa conducta si es simular a la que
la ley considera como de dominio para otro tipo de conductas realizadas por otras

personas; y,

Tercera Regla.- Si conforme a las dos anteriores reglas no se puede precisar si un
acto es o no de dominio, entonces se le puede identificar como tal, atendiendo a que
con ¢l se busque la disgregacién o deterioro de los elementos activos del patrimonio

pecuniario de derecho comtn.™

Para explicar la anterior regla (tercera) considero conveniente ilustrarla con €l

siguiente ejemplo:

* Cfr.. Gutidrrez y Gonzilez, op. cit. n. 33, p. 368.
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En una casa grande recién adjudicada en copropiedad a tres hermanos, resulta
que en el patio central de la misma se encuentra va construida una miniestatua de
Benito Judirez (el benemérito de las Ameéricas), y de pronto uno de los
copropietarios considera que dicho personaje requiere de una estatuz de gran tamafio.
y para elio, procede a demoler la miniestatua: [uego entonces. “en este acto, tal
conducta no estd catalogada por la ley, ni para el caso concreto. ni para otro tipo de
personas que realicen esas conductas. ¥ sin embargo no se le puede estimar como
acto de administracidn, sino como acto de domunio, va que &sta dando fin a una parte

del patrimonio de €] v de sus copropietarios.” *

Para el patrimonio pecuniario en explotacion:

Unico: Aquel que tienda a liquidar de manera definitiva el pamimonio. 0 a

. . . 4
reducir su capacidad de incremento.*®

Como ejemplo, para precisar este criterio cito el caso de una persona
propietaria de una libreria que diariamente se dedica a la compra y venta de libros, ya
sea al mayoreo 0 menudeo, debido a que es la actividad a la que se dedica para poder
ganar dinero; con estos actos, el propietario estard administrando $u patrimonio
pecuniario en explotacion, pero si el propietario vende no sus libros, sino su libreria,
entonces ya no se considera acto de administracién, sino acto de dominio, porque en

este caso estara disponiendo y liquidando su fuente de ingresos, su libreria.

¥ (dem,
8 Cfr. ibiderm, p. 370.
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Para el patrimonio pecuniario en liguidacion:

En este se puede decir que el acto de administracion y el de dominio muchas
veces se confunden: con el fin de evitar dicha confusion. cito el siguiente ejemplo -

explicacion:

El caso tipico de este patrimonio es el de la herencia. debide a que al momento
de fallecer uma persona. sus bienes, derechos y obligacicnes forman una masa
hereditaria, la cual se encomienda para su manejo a un albacea, guien se encargaré de
la administracién de los bienes que formen la masa hereditana y el pago de las
deudas que el de cujus hubiese contraido, para lo cual, el albacea con autorizacion del
juez venderd los bienes materiaies necesarios para efectuar los pagos a los acreedores
de ia masa hereditaria, y una vez que no existan mis acreedores, procede a elaborar
un proyecto de particidn con aprobacidn del juez y coherederos, para el efecto de que
se les adjudique a estos dltimos, a fin de que concluya el juicio sucesorio. De esta
forma se aprecia como el albacea (admunistrador de la masa hereditaria), tuvo que
realizar actos de enajenacidn de bienes para el pago de acreedores, y sin embargo se
reputan como actos de administracion al realizarlos en un patrimonio en liquidacién,
por lo que para poder administrar (la masa hereditaria), se requiere enajenar parte de

. . R . . - . s s 47
los bienes que integran la masa del patrimonio pecuniario en liquidacién.

En efecto, para la clasificacién de los actos de dominio debe recordarse o que
apunté sobre los actos de administracién, respecto de que no se pueden enunciar con
precisidn, sino que deben tenerse en cuenta diversos factores como: el tipo de

patrimonio, el sujeto ¢ sujetos que intervienen, y la naturaleza del bien que se tiene

61



EL FUNCIONAMIENTO DE 1A COPROPIEDAD COMO GENERO FCO DAVID FLORES SANCHEZ

en copropiedad para poder determinar cuando se irata de un acto de dominio. o en su
caso, uno de administracidn: es decir, “la posibilidad de realizar actos de
administracidn y disposicién no depende de la entidad del acto, siro de la posicién
que ocupen los sujetos respecto de la titularidad de ios bienes y derechos, asi como

las caracteristicas de ia institucién.™*

En términos generales puedo concluir afirmado que los actos de disposicion
comprenden todos aquelios que producen una modificacion respecto de un bien, es
decir, el concepto de actos de disposicidn no se restringe a los actos de enajenacidn
{como ha pretendido alguna teoria juridica), mds bien, se trata de una nocidn mds

amplia que comprende toda modificacidn juridica de un bien.

2.- En la Copropiedad.

Dentro del t€rmino acto de disposicion o de dominio, se comprenden una
serie de actividades de diversa indole que puede levar a cabo el copropietario, v que

- 4G
pueden agruparse en dos sentidos, a saber™

1.- Que todo copropietario puede disponer de su derecho de copropiedad; con

lo cual, puede proceder respecto del mismo, como.verdadero propietario, dentro de

los limites que sefiala su cuota, pudiendo enajenario, gravarlo. hipotecario v atin

substituir otro en su aprovechamiento; para ello, puede cada uno de los conduefios

actuar libremente, no necesitando el consentimiento ni la aprobacidn de sus demds

coparticipes, porque se trata del ejercicio de disposicién juridica de su derecho

Y Ibd,, p37L.
*# Agwlera de ta Crerva, Tomis, op. cur., n. 30, p.302.
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auténomo de propiedad que tiene en la copropiedad (articulo 950 del Cédigo Civily™®:

Y.

2.- El gue cada copropietario tiene derecho de impedir que alguno o algunos

de sus coparticipes traten de realizar actos de disposicion material sobre la cosa

comiin, en parte o en su totalidad. Facultad dirigida a la cosa’ .

El maestro Rojina Villegas, en su Compendio de derecho civil al explicar los
principios que rigen en materia de copropiedad, sostiene lo siguiente: ““1°.- Todo acto
de dominio, es decir, de disposiciéa tanto juridica como material, solo es vdlido si se
lleva a cabo con el consentimiento undnime de todos los copropietarios. Ningdn
copropietario puede enajenar Ja cosa comdn sin el consentimiento de todos. Esta
prohibicton no sélo se refiere a la disposicion juridica. sino también a la disposicién

22 32

material.

Teniendo en cuenta las dos facultades (que en lineas anteriores apunt€), que
forman el contenido del concepto acto de disposicion, considero muy generalizante y
por tanto erronea, la afirmacidn antes transcrita del maestro Rojina Villegas, por lo

siguiente:

El articulo 950 del Cédigo Civil, faculta a cualquier copropietario para ejercitar
los actos de disposicion siguientes: enajenacidn, cesion, hipoteca y substitucién; son

actos de disposicion juridica del derecho de propiedad en la copropiedad (cuota) que

* Cfr.. Silva Segura, Ennque. Acciones. actos y contratos sobre cuota. El problema juridico v prdctico de las acciones y
derechos. Chule, editorial Samver. p. 213
* En el siguiente capitalo desarrollo de manera mis amplia y detallada la disposicion juridica del derecho de propiedad
sobre toda la cosa en la medida de la cuota,
* Silva Segura. op. cir.. n. 42, p. 217.
%2 Dereche civil mexicano. op. cit. 0. 30, p. 346,
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no requieren del consentimiento de ninguno de los demds copropietarios para
realizarlos. pues estos actos de disposicion. caen dentro de la posibilidad juridica det

gjercicio antonomo y exclusive del derecho de copropiedad.

Ahora bien, si se realiza una interpretacidn del articulo 945 del C.C. (el cual
exige literalmente un consentimiento previo para realizar actos de alteracién de la
cosa comun) a la luz de la naturaleza juridica de la copropiedad (¢ sea, de ia teoria de
la propiedad plirima total), se podrd advertir que dicho articulo contiene y reconoce
una facultad en todos los copropietarios para impedir (ius prohibendi) que Cualquiera
de sus coparticipes realice actos de alteracién material (disposicién material)>, por
ello, afirmo que para realizar un acto de disposicién material no es necesario el
consentimiento undnime. Por otro lado, debe tenerse en cuenta lo dicho respecto al
arrendamiento de la cosa comiin, que si bien parecerfa un acto de administracién en
otras instituciones juridicas como por ejempio en la sociedad, en la copropiedad es

considerado como un acto de disposicién material™.

Por lo anterior, considero desacertada la opinién sustentada por el Maestro
Rojina Villegas, dada su afirmacién muy generalizada (provocadora de dudas e
imprecisiones en la comprensidn adecuada de los requisitos para ejercer los actos de
disposicion) que hace sobre los actos de disposicidn, pues si bien es cierto, es verdad
que se necesita del consentimiento unénime de los copropietarios para disponer
juridicamente de la totalidad de la cosa comtn, también lo es, que no es necesario

obtener el consentimiento de todos para poder disponer juridicamente del derecho de

%% El ternn del ius prohibendi lo desarrollo con mavor amplitud en el tema siguiente.
™ El tema del arrendamiento de la cosa comuin por un copropretario, fue tratado en el subtema 4.1 del cuarte tema del
apartade numero [1 del presente capituloe.
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propiedad que en ia copropiedad ticne cada uno de los coparticipes sobre el bien

comun.

3. El ius prohibiendi como facultad de impedir los actos de disposicién

materiai.

Esta facultad se encuentra regulada en el Cédigo Civil mexicano en el articulo
945 que reza: "Ninguno de los conduefios podra. sin ¢l consentimiento de los demds,
hacer alteraciones en la cosa comin. aunque de ellas pudiera resuliar ventajas para

+ 35

todos.”.

Para el desarrollo de este tema conviene saber qué significa la palabra
alteracion, para comprender el alcance que engloba tal término, y con ello conocer si

se obra legitima o ilegirimamente.
Segun José Marfa Planz Sanz de Bremond, las alteraciones son:

variaciones producidas, sea en la materia (mutaciones) o sea en la forma
(reforma) de umna cosa v lo suficientemente importantes como para poder
apreciar que se ha operado un cambio en la sustancia (un alter). Cuando la
ley habla de “alteraciones”, se refiere bien a la fabricacién del edificio
(materia), bien a la estructura del mismo, como distribucién y orden entre
sus partes (forma). En cualquier supuesto, las “alteraciones” representan un

* En los mismos trmunos ¢n que esta redactado ¢l articulo 945 det C.C.. s¢ encuentran redactados sus correlativos de
todos los Codigos Civiles de los Estados de la Repiblica. con excepeidn de: Thaxcala (art. 894 que dispone: "Ninguno de
los condueiios podrd, sin ¢} consentimiento de los demds. hacer alteraciones en el bien comun. aunque de ellos pudieran
resultar vertajas para todos. ni ejecutar actos de domimo respecto al musmo.”): Veracruz {art. 979 que reza: “Para los
actos de adminiswracidn, goce y disposicidn de la cosa comiin, serdn obligatortos todos los acuerdos de la mayoria de
participes, computada por intereses: en el concepto de que si los participes fueren mds de dos y uno séle representard
mias de la mitad de la cosa o derecho. se entenderd reducida su representacion al cuarenta y aueve porciento.”): v.
Zacatecas (art. 247 que dice: “Ninguno de ios conduefios pedrd, sin el consentiuento undnime de los demds, hacer
alteraciones en el bien comtin aunque de ellos pudieran resultar veniajas para todos, i ejecutar actos de domunic especial
respecto al mismo.™,
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cambio y, por lo tanto, sélo pueden ser decididas por la totahdad de los
propietarios, por tratarse de un acto de disposicién o de dominio. ”

El problema del articulo que ahora comento. consiste en determinar y explicar
lo que el legislador quiso expresar con el término alteraciones: algunos doctrinarios
como Forani, consideran Gue el término alteraciones consiste en ei “acto, por virtud
del cual un condémino. oponiéndose al pacto consensual si lo hubiese, o en su
defecto, a la convencién tacita de todes los comuneros. v contrariando su voluntad,
cambia la cosa de aquel estado en que los otros creen debe permanecer, o a distrae

W37

del uso a que éstos quieren que sea destinado.™'. o como entiende el profesor

Manresa y Navarro: “alterar significa cambiar el estado que anteriormente venia

<

teniendo la cosa comin y, consiguientemente, distraerla del fin a que su propia
naturaleza y segln la voluntad de los comuneros estaba aquélla destinada™®.
Considero que para la interpretacion del articulo en comento, debe hacerse en
relacion con el articulo 943 que concede derecho a cualquier copropietario a servirse
de las cosas comunes, siempre que lo haga observando los tres limites que el propio
articuio proscribe, es decir, respetando ei destino de la cosa sin perjudicar el interés
de la comunidad, y sin que se impida a los demds copropietarios usarla segn su
derecho; con estos limites se puede decir que cuando se realice algin tipo de acto en
fa cosa comun por parte de cualquier copropietario, y €ste exceda los limites del

- 9 4 - - .. ‘.
articulo 943”, dichos actos supondrian una modificacién o alteracién para los efectos

del articulo 945 en comento.

3 Diceionario practico - asesor de la propiedad v copropiedad inmobiliaria. Madnd, Reus, 1973, p. 35.
7 Della comunione dei beni. cir. pos. Beltrin de Heredia y Castafio. José. op. ci.. n. 8. p. 283,
*# Cédigo crvil espaiiol. op cir.. n. 1. p. 415.
5% Mds adelante apuntaré como este articulo 943 def C.C.. no es postble acatarlo en sus tres requisitos. cuando se ejerce
la facuitad de usar la cosa comin.
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Muchos doctrinarios interpretan ta formula contenida en el articule 943 del
Cédige Civil, en el sentido de que el consentimiento es un requisito previo para la
realizacion de {os actos de alteracidn (facultad de cardcter positivo). ademds. opinan
que esta norma es una mds de aquellas que tienen el efecto de hacer de la
coproptedad un estado inerte. estdtico, que no permute la transformacién ripida v
oportuna para el progreso econdmico v comercial. etcétera. volviendo inaptos con
cllo a los bienes que se encuentran en es¢ estado juridico: ademds de que el poder de
disponer materialmente de la cosa que concede la propiedad individual en ia
copropiedad, se ve truncado, as{ lo sefiala Donderis Tatay: “Considerado el
condémino que quiere alterar la cosa comiin como un propietario, nos da la sensacién

de un triste propietario que lo es, sélo en sueios”™*;

entre los doctrinarios que opinan
en este senttdo (el consentimiento es un requisito previo para hacer alteraciones), se
encuentran: Donderis Tatay, Segre. Perozzi, Riccobono. Borrell, Soler®', v en México
Rojina Viliegaséz; sin ernbargo, tal interpretacion asi hecha. es errénea, por lo
siguiente: cierfamente es una norma que restringe a un copropietario a hacer
alteraciones en la cosa comun sin el consentimiento de los demds, pero también lo es,
que dicha norma debe interpretarse no en sentido positivo {para alterar es necesario
pedir el consentimiento), sino en seatido negativo, facultando a todos para ejercer su
derecho de impedir que algin acto se realice sin su consentimiento. Algunos de los
autores que opinan (que la formula del articulo 945, es una facultad de tmpedir, y no

COmo requisito que exige obtener el consentimiento de los demds copropietarios) en

. . . . - . B3
este sentido, se encuentran: Bonfante, Pacchioni, Fadda. Scialoja, Branca y Salis™

E’0L::lcopr::g.f;mdcm’ Teorias - derecho espaiiol. Madnd, Reus, 1933, p. 136
! Beltrdn de Heredia y Castafio. op. cir.. n. 8. p 290
5 Derecho civil mexicano. op. cir.. n 35. p. 346.
% Beltcdn de Heredia y Castafie. op. ¢ir.. n. 8, p, 290.
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Explicada mds sencillamente la anterior interpretacion, afirmo que: cualquier
copropietario tiene. en potencia, la posibilidad de oponerse a las alteraciones,
mismas que podrin llevarse a cabo siempre v cuando ninguno de los demds
copropietarios lo impida. siendo pues el consentimiento. no un requisito sine gua non

para la efectiva realizacidn de los actos de alteracién de la cosa comin.

Bonfante comenta gue para la realizacion de los actos de disposicién material
de la cosa (en las fuentes del derecho romano). no se menciona la necesidad del
consentimiento general y undnime, y que la situacion que aparece, es el del ius
prohibendi, prohibere, o prohibitio, de los otros copropietarios frente al acto de
disposicién material (obra); dice también gue cada copropietario es libre para actuar
sobre la cosa, pero siempre puede tener la oposicion de los demds {derecho de veto),
impidiendo la tniciacidn o continuacién del acto: en lo anterior consiste pues, el ius

prohibendi **

El ius prohibiendi o derecho de prohibicidn, estd fundado en la mdxima in re

pari potior est conditio prohibentis, es decir, que “siendo igual el derecho, mejor la

causa del que prohibe™®.

El jurista espaifiol José€ Castdn Tobefias, ha vertido una opinién respecto a este

terma, que me parece importante comentar:

¢hard falta, para legitimar estas alteraciones, el consentimiento undnime de
los copropietarios, o bastara el acuerdo de la mayoria? Entendemos que si
se trata de alteraciones o transformaciones propiamente dichas que afecten
a la substancia de la cosa, serd necesario el acuerdo de todos los

¥ Cfr.. Instutuciones de derecho romano. 8 Ed.. wad. espafola de Bacci v Larrosa. Esparia. Reus, {929, p. 63,
 Iglesias Redondo. Juan, Repertorio bilingie de defimciones, reglas v mdximas juridicas romanas, Madnd, Civitas.
1986, p. 153.
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conduefios, con arreglo al presente art. 397: pero si se trata de simples
alteraciones que afecten al mejor disfrute, bastard el acuerdo de la mayoria,
conforme a los términos de! articulo 398.%°

En respuesta al comentaric (antes transcrito) hecho por Castin Tobeiias, el
maestro Gutiérrez y Gonzalez en su obra £l parrimonio, dice: “cuando se trate de
practicar una aiteracién que afecte la sustancia de la cosa. se requiere la unanimidad
del acuerdo de los copropietarios, pero si se trata de una alteracién que no afecte,

7 .
%7, Sobre este punto, estimo

bastard con el acuerdo de la mayoria de copropietarios”™
que la reflexién que hace Castdn Tobefias no es muy acertada, al igual que la que
hace el maestro Guti€rrez, debido a que conforme a la naturaleza juridica de la
copropiedad y el ius prohibendi romano, no es necesario el consentimiento {(ni
undnime ni mayoritario), puesto gue cualquier copropietario puede realizar las
alteraciones a la cosa comuin hasta en tanto que cualquiera de sus coparticipes se lo
impida. Ahora bien, en relacidn a la distincién que hace Castan Tobefias entre una
alteracién de sustancia y una alteracion simple, no veo la necesidad de su distincion,
puesto que es claro que una alteracidn, sea minima o substancial, siempre estard

englobada dentro de los actos de disposicidén material, y por tal motivo (como ya lo

apunt€) operard el ius prohibendi.

Por otro lado, no se puede formar un criterzo rigido en el que se definan con

precisién cada uno de los actos de alteracidn (pues esto es variable™), siendo asi,

8 Derecho civil espaiol comiin v foral. t. 11, voi. I, pp- 377 - 378, cu, pos. Guuérrez y Gonzidlez, Ernesto. op. cir. n. 33,
p. 374

7 Op. cir.. 0. 33.p. 374.

% Es algo muy variabie porque se requiere de un andlisis cuidadoso para distinguir a un acto de disposicidn material
{alteracidn), de otro que sea de administracién; por ejempio. si la copropiedad consiste en una muna, no se podrd decir
que la perforacion de pozos o desgaje de piedras, sean catalogadas come un acto de disposicidn material de las lamadas
alteraciones. por e! contrario, serdn actos de administracidn o en su caso de explotacién, v para los cuales no serd factible
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debe tenerse en cuenta para valorar un acto de disposicién material, como decia
Bonfante. “un gran espiritu conciliador, un gran sentido prictico, asi como también,
una correcta valoracion en cuanto al tipo de copropiedad. su naturaleza, destino,

finalidad v ventaja de los copropietarios.”™.

Para finalizar con este apartado, debo anotar que puede suceder que alguno de
los comuneros pretenda enajenar o disponer de una parte material de la cosa comuin,
lo cual es notoriamente improcedente, debido a que conforme a la naturaleza juridica
de 1a copropiedad todos son propietarios de la totalidad de la cosa: en este sentido,

los Ministros de la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn, han resuelto lo siguiente:

COPROPIEDAD. El copropietario estd juridicamente imposibilitado para
enajenar una porcidn material del bien objeto de la indivisidn, en tanto ésta
subsista, porque su derecho no tiene por materia porcidn alguna de la cosa
en cuanto el referido estado de indivisién. supone que los copropietarios lo
son del bien en su conjunto y de cada una de sus mds infinitesimales partes.
Amparo civil directo 5391 1/51. Preza Carballo Rafael y coag. 23 de junio de
1953. Unanimidad de cuatro votos. ausente: Angel Gonzalez de la Vega. La
publicacion no menciona el nombre del ponente. Quinta Epoca, Instancia:
Sala Auxiliar, Fuente: Semanario Judicial de la Federacidn, Tomo: CXVII,
Pdgina: 1479. No. Reg. 341719 del CD ROM [US 9.

que uno de los copropietarios pueda impedirios. En este ejemplo. seria una alteracion. el parar las mdquinas o dedicarlas
a otra tabor distinta a fa obtencidn de matena pama.
® Instituciones de dereche romano. cu. pos, Silva Segura, Entique, op cit, 1. 49, p. 217
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CAPITULO UI
LA DISPOSICION JURIDICA DEL DERECHO DE
COPROPIEDAD SOBRE LA COSA COMUN, EN
LOS LIMITES DE LA CUOTA

I.- CONSIDERACION PREVIA.-

En este capitulo estudiaré la facultad que el articulo 950 del Codigo Civil
concede a 1os copropietarios para disponer juridicamente de su derecho de propiedad
en la copropiedad (parte alicuota), teniendo en cuenta la siguiente precisidn

terminoldgica:

De acuerdo con la teoria que sobre la naturaleza juridica de la copropiedad sigo
(de la propiedad plurima total), cada copropietario tiene un derecho real de propiedad
sobre la totalidad de la cosa comun, es decir, cada uno tiene un derscho de
copropiedad (que es de lo que verdaderamente dispone para enajenarfo, cederlo,
hipotecarlo, etc.) o poder sobre la cosa, pero limitado en la proporcién o medida de su
cuota parte; por ello, cuando el legislador en el articulo 950 dice “todo conduefio
tiene la plena propiedad de la parte alicuota que le corresponda...pudiendo en
consecuencia, enajenarla, cederla o hipotecarla”, no se debe entender que lo que se
dispone directamente es la cuota en sentido material o absolato, sino que se dispone
del derecho de copropiedad que estd limitado por un quantum (cuota), como medida
aritmética; por tanto, cuando el articule 950 habla de la facultad de disposicidn de la
cuota, es meramente metaférica la expresion, debido a que resulta obvio que la cuota

es la medida del derecho real del condueiio sobre toda la cosa.”.

P Enel apartado ntimere 1 del pnmer capitulo, preciso con mayor detalle el concepto cuota.
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Por ultimo, como consecuencia de la anterior imprecisidn en que incurren
muchos autores. debo sefialar que cuando se refieran a los actos o conlratos que
puede realizar ef copropietario para disponer de su derecho de copropiedad linitado
por ia cuota, por economia diddetica. hacen referencia al término cuota, concepto que

con la anterior precisién uulizard,

I1.- ALGUNAS NOCIONES EN TORNO A LA FACULTAD DE DISPOSICION
DEL COPROPIETARIO DE SU DERECHO DE PROPIEDAD EN LA
COPROPIEDAD (CUOTA PARTE).-

“Los actos de disposicion que ejecute el copropietaric con refacion a la cuota,

corresponden al ejercicio del ius disponendi. que tiene como titular del derecho de

71

propiedad™’ . Respecto de esta facultad, el copropietario actia como un verdadero y

exclusivo propietario. .

Ei Cddigo Civil mexicano contiene esta facultad (disposicién juridica), en el

articulo 950 que reza:

Todo conduefio tiene la plena propiedad de la parte alicuota que le
corresponda y [a de sus frutos y utilidades, pudiendo, en consecuencia,
enajenarla, cederla o hipotecarla, y aun substituir otro en su
aprovechamiento, salvo si se tratare de derecho personal. Pero el efecto de
la enajenacidn o de la hipoteca con relacidén a los conduefios, estard
limitado a la porcién que se le adjudique en la divisién al cesar la
comunidad. Los conduefios gozan del derecho dei tanto.”

7! Marcel, Plamol y Georges, Ripert. con la colaboracién de Maurice Picard, Traire pranque de drow civil francais Les
biens, editortal Librairie géndrale de drou et de jurisprudence, Paris. 1926, . 11, p. 286, cit. pos. Pescio, Victorio.
Manual de derecho civil. Sanuago de Chile, editonal Juridica de Chile, 1951, ¢ [V, p. 49,
™ aligual que el articulo 950 det C.C. que concede la facultad de disponer juridicamente dei derecho de propiedad que
en la copropiedad todo conduefio tene. todos los Cédigos Civiles de’ los Estados de la Repiblica Mexicana de la misma
forma conceden dicha facultad. con excepcién del Codigo Civl dei Estado de Veraeruz que nio la consagra-
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Esta facultad de disponer juridicamente de la cuota no debe emenderse en el
sentido de que el copropietarto unilateralmente v sin consentimiento de los demds,
pueda enajenar, ceder o hipotecar su parte. aludiendo a una parte material de [a
cosa que le corresponde a cada uno, pues lo comrecto es entender que cada participe
puede disponer de su derecho. porque cuando se habla de parte. no se puede aiudir a
una porcién material que no existe; sino a ia cuota. como medida, propercion o limite

del derecho de cada uno. que es de lo que se puede disponer,

Los juristas espafioles Luis Diez Picazo v Antoaio Gulldn, comentan que el
térmuno parte, no se refiere a un auténtico objeto material de derecho, sino que es
“simplemente una expresidn aritmética de la medida de [a concurrencia en el todo...
que cada comunero es tiwlar dnico.”™. Asf pues. enajenar la parte, es sencillamente

enajenar la cuota o lo que es lo mismo. el derecho de copropiedad que sélo se

materializa en una porcidn concreta con la division.

Por otro lado. el mismo articulo 950 que ahora comento, contiene una frase que
dice: “salvo si se tratare de derecho personal”™, la cual (a mi parecer), no es acorde con
la naturaleza juridica de la copropiedad como género, porque como ya apunté en el
apartado I del capftulo primero, la copropiedad debe tener por objeto af igual que la
propiedad {que es de donde deriva), cosas materiales, fisicas, tangibles, y no derechos
que son intangibles. El maestro Gutiérrez y Gonzilez, al comentar la frase antes
transcrita, apunta lo siguiente: “en el articulo 930 cuando se habla de "Derecho
Personal’, se refiere a un grupo de Derechos reales de aprovechamiento

personalisimo considerados como “limosnas™ en arencion a la persona, ¥ que

™ Sisterma de derecho civil, 5°. Ed.. Madnd, editonal Tecnos, 1984, vol. VIIL p. 92



EL FUNCIQNAMIENTO DE LA COPROPIEDAD COMO GENERO FCO DAVID FLORES SANCHEZ

adelante los comento. con ¢l nombre ya conocide de Derecho real de Uso v Derecho
real de Habitacign™. por mi parte, considero que no hay razdm juridica ni
doctrinania del por qué el maestro Gutiérrez v Gonzilez, hava inferide que el
legislador se refirid en aquella frase del articelo 950 “derecho personal™ a aquéllos
dos derechos reales (uso y habitacién), tal vez el maestro Gutiérrez al vertir so
opinién respecto de dicha frase. lo que dijo lo hizo para tratar de encontrar alguna
justificacion de su existencla: sin embargo, sea como fuere. tanto ¢l legislador como
el citado maestro, cayeron en el garlito de considerar la existencia de copropiedades
sobre derechos. siendo que sélo es correcto considerar [a posibilidad de copropiedad
del derecho real de propiedad. Aceptar la idea de existencia de copropiedad sobre

derechos, llevaria 2 conclusiones errdneas; para tlustrar o errdneo de dicha frase, ¢ito

el siguiente ejemplo:

Dos personas tienen (erréneamente) en copropiedad. ya sea un derecho real de
uso o uno de habitacién (pseudocopropiedad), y cierto dia uno de los
pseudocopropietarios desea enajenar o ceder su derecho real de uso o de habitacidn,
en tal supuesto. no podria realizar tal pretensién porque se actualizaria la salvedad
contenida en la frase del articulo 950 que impone una restriccion, afirmdndose que
como se trata de enajenar, ceder o hipotecar la parte alicuota de un derecho personal
{tratese de cualquiera de ellos, uso o habitacion), no serfa juridicamente valido

realizar ninguna de dichas posibilidades.

En vista de los efectos emrdneos que se derivan de la posibilidad de considerar

la inexistencia de copropiedad sobre derechos, concluyo que la frase del mulricitado

= e parrimome, op. cit., n, 33, p. 376,
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articulo 950, se encuentra desvinculada de fa institucién juridica copropiedad como
gENErc, porque en ninguna circunstancia se actualizaria dicha prohibicidn, pues se
encuentra de sobra. va que todo conduedio que tenga la plena propiedad de su parte
alicuota podré enajenarla. cederla. hipotecarla o substituir ouwo en su
aprovechamiento, siempre. no actualizindose nunca la salvedad prevista en [a frase

“si se tratar€ de derecho personal”. del articulo 950 del C.C.

Finalmente, para efectos de evitar la imprecision legislativa respecto det
concepto cuota. y de la erroneidad de la frase “salvo si se trataré de derecho
personal”, ambas contenidas en el dispositivo 950 del C.C., considero necesario
reformar tal precepto normativo en los términos que lo propuso Aquiles Flores
Sdnchez (en la conclusion ndmero octava de su tesis profesional), a la cual me

adhiero, y al efecto transcribo el texto del articulo 950 que €l propone:

Articulo 950.- Por cuota debe entenderse, no una parte del derecho, ni de la
cosa, material o idealmente considerada; es sélo la proporcién, medida o
razén, en virtud de la cual se limitan y armonizan reciprocamente los
distintos derechos de propiedad: es decir. es el indice de la proporcion en la
percepcidn de los frutos, utilidades, cargas y, en definitiva, de todo valor
que concenire la cosa en comin al cesar la comunidad.

Todo conduefto puede enajenar, ceder, hipotecar y ain substituir a otro
en su aprovechamiento, su derecho de propiedad que tiene sobre toda la
cosa en comun, en la medida de su parte alicuota o cuota que le
corresponda, pero el efecto de la enajenacidn, cesién, hipoteca ©
substitucidn, con relacion a sus conduerios. estard limitado a la porcién que
se le adjudique en la divisidn al cesar la comunidad, Los conduefios gozardn
del derecho del tanto.”

8 Aporias sobre ol género copropiedad. op. cit..n. 2, p. 130
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II1.- DE LOS CONTRATOS E INSTRUMENTOS MAS IMPORTANTES QUE
SIRVEN COMO MEDIO PARA TRANSIGIR EL DERECHO DE PROPIEDAD
QUE EN LA COPROPIEDAD TIENE EL PARTICIPE, EN LA MEDIDA DE SU
CUOTA.-

En el presente apartado sélo apuntaré las consideraciones mis importantes
respecto de los contratos e instrumentos juridicos que tienen por objeto la cuota
indivisa o derecho de propiedad en la copropiedad: asi. hablaré de la compraventa, de

la cesidn, y de la hipoteca.

1.- Compraventa.

La forma mds comin de transmitir el dominio de una cuota o derecho de
propiedad en la copropiedad de una parte indivisa que se tiene del bien comun, es la
compraventa; en este sentido. el mismo texto dei articulo 950 del C.C. expresamente
contiene el términe enajenar. significando en su sentido mads comun, el de ransmitir o
trasladar la propiedad a traveés del contrato de compraventa; ademds, en el titulo
segundo de la segunda parte del libro IV del C.C. que reglamenta la compraventa, ne
encueniro prohibicion alguna en ¢l sentudo de que el derecho de propiedad en la
copropiedad o cuota, pueda ser objeto de dicho contrato, por lo que todo
copropietario como afirma Beltrin de Heredia, “puede actuar libremente no
necesitando el asentimiento, ni la aprobacién de los demads copropietarios, porque se
trata del ejercicio de su derecho auténomo.”’®; sin embargo, algunos autores atn
reconociendo este derecho de vender el derecho del copropietario, sefialan que “no se
podrd ejercitar si con ello se causa un perjuicio a la comunidad, esto es, st se puede

demostrar que el acto se realiza en detrimento de los derechos de los otros

 La comunidad de penes ... op. cit..n. &, p. 263,
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comuneros.””". Respecto a la anterior consideracidn vertida por el profesor Caso v
Romero, opino que el derecho del copropietario a enajenar su cuota de copropiedad,
es vilida. va que ta ley v la jurisprudencia mexicana no lo somete a limite especifico
alguno (salvo la referencia errénea va explicada anteriormente, que el articulo hace
respecto a tos derechos personales. salvedad que para el caso concreto resulia
intrascendente) sin ser condicidn de lo que para la facultad de usar dispone e articulo
943, exigiendo el respeto de los limites que el propio dispositivo legal establece para
ese efecto; pero en fratindose de disposicion de [a cuota, no encuentro limitaciones

legales que restringan este derecho (ius - dispom’end:‘)’g.

En vista de lo anterior, afirmo que dicha facultad otorgada por el articulo 950
del Cédigo Civil, se traduce como bien dice Fito Borsari. en una “disponibilidad

. . - . S 7?9
absoluta, como en cualquier otro bien de caracter patrimonial.

Por dltimo debo comentar que, para la venta de estos derechos reales se
seguirdn las reglas del acto juridico gue sirva de base para la transferencia de los
citados derechos, por to que si la transferencia de derechos reales es a titulo oneroso.
se seguirdn las reglas de la compraveata; as{ tambi€n. como requisito para realizar la
venta de cuota a un tercero, se deberd respetar el derecho del tanto, el cual explicaré

mds adelante.

7 Casso y Romero. Ignacio de. La comunidad mcidental v sus repercusiones en la prdcrica notartal, Espaiia. editorial
Tustre Colegro Notarial de Valencia, 1945, p.163,
™ advierto que el derecho del tanto exigido en el articulo 930, ne constituye un limite que restnmya esta facultad, porgue
el uso que de ¢se derecho hagan los demds copropietarios, no implica subordinacidn, consentimuento o autorizacdn a los
otros COpropietaries. para gue uno de ellos pueda vender su parte alicuota.
* Comentaro del codice civile. Napoles - Roma, editonal Pacova, 1933, vol. [IT. p. 1044,
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2.- Cesion

Ceder la parte alicuota (art. 930Q). significa tansferir el derecho real de
propiedad que se tiene en la copropiedad. Las siguientes consideraciones forman el

contenido del presente tema: en efecto:

a).- La doctrina de derecho civil no se ha preocupado por formular una
verdadera teoria general de los derechos reales, en donde de manera coherente v
sisterndtica se haga un estudio de abstraccién sobre diversos problemas y cuestiones
que plantea la mencionada inexistencia, con objeto de derivar categorias juridicas
sobre el manejo de los derechos reales, tales como: nocién, esencia, fuentes,
transmisién, efectos, extincidn. modalidades. etc.*®; es decir, el Cddigo Civil no
regula la transmisidn de los derechos reales de una manera especifica como lo hace
para los derechos personales u obligacionales: por este motivo, los probiemas de
transmisién de los derechos reales, se dificultan constanternente, io propio puede
decirse en cuanto a su extincidn, pues son bien complejos los problemas relacionados
con la pérdida o exiincion de la cosa, con la subrogacién o sustitucion real, o bien

con 10s casos de expropiacion, remate o salida de los bienes del comercio;

b).- Para la transmisidn de los derechos personales, el Cédigo Civil, en el libro
IV primera parte, titulo II, capitulo I, articulo 2029 y siguientes, regula
especificamente todo lo relativo a su transmision, en la forma conocida como cesion

de derechos:

*® Cfr.. Rojina Villegas. op. cir..n. 35.p 9.
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c).- El término cesion, wradicionalmente ha significado la transmisién por parte
de un acreedor lamado cedente, de un derecho de crédito a otra persona ilamado

ceslonario;

d).- Realizar la cesidn de un derecho implica la celebracion de un contrato; por
ello. el Cédigo Civil dispone en su articulo 1793 lo siguiente: “Los convenios que

producen o transfieren las obligaciones v derechos, toman el nombre de contratos.”;

e).- Es necesario que al realizar la cesién de un derecho, se haga a ravés de un
medio que le de forma alguna: el simple hecho de ceder, o sea, transferir la titularidad
del derecho como dice Rojina Villegas, “es la fuente o causa eficiente de distintos
contratos™ *', asi entonces, la cesién deberd adoptar una forma de las figuras juridicas
a traves de las cuales se hace la transmision, verbigracia, si la cesidn se hace a titulo
oneroso, se estard transfiriendo por medio del contrato de compraventa, y si se¢ hace a

titulo gratuito, se estard transmitiendo por el contrato de donacion, etcétera,

f).- Las reglas que se aplicardn a la cesidn, serdn las disposiciones relativas al
acto juridico que le dé origen (contrato), en lo que no estuvieren modificadas en el

capitulo de la cesion, articulo 2031 de! Cédigo Civil;

g).- Dentro del término derechos, se pueden comprender también a los

derechos reales; y,

h).- Por derecho real se entiende aquel “poder juridico que se ejerce

directamente ¢ inmediatamente sobre una cosa para obtener de ella el grado de

ESTA TESIS NO SALE
DE LA BIBLIOTECA

5 ibrdem, pp. 247 ss.
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2

aprovechamiento que autoriza el titulo legal. v oponible erga ommes™ °~. por tanto, la

transmision de €stos. tiene dos fuentes:

* Por mortis causa:

Si es por causa de muerte, existen dos formas: la sucesién testamentaria o
intestamentaria ia que rija la transmusién del dominio.
e Por acto inter vivos:

Por medic de contratos traslativos de dominio, por ¢jemplo: la compraventa,

permuta o donacidn.

En suma: Teniendo en cuenta o dicho en los incisos e) ¥ {) que preceden, las
reglas por las que se van a regir las transferencias de los derechos reales, van a ser las
del acto juridico que le sirva de base (contrato), v no las reglas contenidas en el
capitulo de cesidn de derechos det Codigo Civil, asi lo confirman los Magiswrados del

Poder Judicial de la Federacidn. en la siguiente tesis:

CESION DE DERECHOS EN FORMA GRATUITA DE BIENES
INMUEBLES (DERECHQS REALES). DEBE REGULARSE POR LAS
DISPOSICIONES DEL CONTRATO DE DONACION. La cesién de
derechos tiene un caricter variable, en virtud de que es la fuente o causa
eficiente de distintos contratos o figuras juridicas en general. Es decir,
como la cesion de derechos puede ser a titulo oneroso o gratuito, puede dar
lugar a una compraventa, si hay un precio cierto y en dinero a cambio del
derecho cedido; a una donacidn, st es a titulo gratuito; y asi a diversas
figuras juridicas como la permuta, aportacién de sociedad, etcetera. Luego
entonces, la cesion de derechos es un contrato cambiante porque asume la
forma de diversos contratos, quedando sujeto su perfeccionamiento a las
formalidades expresamente establecidas en el capitulo que se regula. De lo
anterior se tiene que cuando no se estd realizando una cesién de créditos
sino una cesidn de derechos reales, no puede aplicarse el capitulo I "De la

¥ Gutigrrez v Gonzdlez. op. cir.. n. 33, p. 220,
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cesion de derechos™ a que alude el ttulo tercero "De la transmision de las
obligactones” (articulos 2029 al 2030 del Coédigo Civil del Distrito
Federal). sino que debe regularse en forma concreta por fa figura que mds
se asemeje, siendo que. en el caso, al ser una cesidn de derechos reales en
forma gratuita, debe regularse por las disposiciones relativas al capitulo 1
del titulo cuarto. refativo a las donaciones: por o que de conformidad con
los articulos 2332, 2340, 2341, 2342, 2343 v 2346 del citado Cédigo Civil.
se colige que uno de los requisitos para el perfeccionamiento de la
donacion ¢s la aceptacién del donatanio. la cual debe ser. tratindose de
inmuebles. en forma escrita v en vida del donante; por tanto. si dicho
documento carece de ese requisito, no puede considerarse que se
perfecciond como contrato de donacidn, mdxime que en este tipo de
contratos la aceptacidn debe ser en forma expresa ¥ por esCrito v no se
perfecciona mediante el consentimiento ticito. TERCER TRIBUNAL
COLEGIADG EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.
Precedentes: Amparo directo 7893/96. Heliodoro Molotla Saldada. 10 de
abril de 1997. Unanimidad de votos. Ponente: José Becerra Santiago.
Secretario: Heriberto Pérez Reyes. Novena Epoca. Tomo: V, Mayo de
1997, Tesis: [.30.C.135 C. Pigina: 609 de! Semanario Judicial de la
Federacién y su Gaceta, No. Reg. 198797 del CD ROM IUS §.

En el mismo sentido. los Magistrados del Segundo Tribunal Colegiado del
Vigésimo Primer Circuito sostienen que debido a que el Codigo Civil {en este caso el
del Estado de Guerrero} no contiene disposicion juridica especial respecto a la cesion
de los derechos reales, les son aplicables {as reglas del acto juridico o contrato que le

sirva de base para la transferencia de derechos.

CESION DEL DERECHO REAL DE PROPIEDAD. APLICACION DE
LAS REGLAS RELATIVAS A LA CESION DE UN CREDITO, EN
TRATANDOSE DE LA (CODIGO CIVIL DEL ESTADO DE
GUERRERQ). Conforme a lo dispuesto por el articulo 2030 del Cédigo
Civil para el Estado de Guerrero, el acreedor puede ceder su derecho a un
tercero sin el consentimiento del deudor. Luego entonces analégicamente,
el titular de un derecho real puede cederlo a un tercero, sin el
consentimiento del sujeto pasivo determinado que es el propietario o
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poseedor ortginario de la cosa. Asi pues, del texto y contenido del articulo
2031 del propio orderamuento sustantivo civil invocade. se concluye que
en materta de cesion de derechos reales puede aplicarse la misma regla
relativa a la cesidn de un crédite esto es. {as disposiciones inherentes al
acto juridico que le dé origen. en lo que no esté modificado por la ley en
cuanto a la cesion de derechos, ya que el cédigo sustantivo civil sefialado
no reglamenta ni contiene disposicion especifica sobre la cesidén de
derechos reales. pues alude unicamente a los derechos personales o de
crédito y forma de cesidn de éstos; de donde se advierte que la cesidn de
derechos asume ia apariencia de un contrato de compraventa dado gue se
estipuld un precio entre cedente y cesionario. sin que ello signifique que el
derecho real de propiedad no pueda ser materia de cesion, pues conforme a
los #rminos que emplea la ley. este critefio es extensivo a todos los
derechos reales. enwe ellos el de propiedad. SEGUNDO TRIBUNAL
COLEGIADO DEL VIGESIMO PRIMER CIRCUITO. Precedentes:
Amparo directo 126/93. Azalea del Rocio Cazares Ortega. lo. de julio de
1993, Unanimidad de votos. Ponente: Agustin Radl Juirez Herrera.
Secretario: Javier Fuentes Adame. Octava Epoca, Tomo: XII-Septiembre,
Pagina: 190 del Semanario Judicial de la Federacidén, No. Reg. 214874 del
CD ROM IUS 8.

3.- Hipoteca.

De tedos los derechos reales de garantia, la hipoteca es la dnica que tiene
reglamentacidn especial respecto a su constitucidn sobre un derecho de propiedad en

copropledad; asi, el Codigo Civil dispone:

Articulo 2902.- El predio comun no puede ser hipotecado sinc con
consentimiento de todos los propietarios. El copropietanio puede hipotecar
su porcién indivisa, v al dividirse la cosa comtn la hipoteca gravara la
parte que le comresponde en la divisién. El acreedor tiene derecho de
intervenir en la divisién para impedir que a su deudor se le aplique una
parte de la finca con valor inferior al que le corresponda.
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En vista del anterior dispositivo, ¢l copropietario puede constituir un derecho
de hipoteca, pero no sobre el bien inmueble, ni en porcion material o determinada,
sino sobre su derecho de propiedad que recae sobre la totalidad de la cosa que es

indivisa e indeterminada, e! cual si es susceptible de hipotecarse.

Si uno de los copropietarios constituye hipoteca sobre la totalidad de la cosa
comun. dicha hipoteca serd sobre cosa ajena respecto a la parte de los demds, y por

tanto serd inoponibie a los que no la constituyeron. es decir, serd nula.

Al momento en que {a copropiedad ée divida, el efecto que produce en relacion
con la hipoteca de uno de los derechos de los conduefios, es el de que se afectard
solamente la parte del bien que en razén de dicha cuota se adjudique al que la
constituyé-; es decir, “cuando el deudor gravado con una hipoteca general es
propietario de inmuebles por indiviso con ofras personas, la hipoteca que lo grava se
establece, sobre su porcidn en esos inmuebles, como sobre sus otros bienes, pero la
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suerte de esta hipoteca depende de los resultados de la particidn.

El tnico requisito necesario para la hipoteca de la cuota indivisa, es que debe
ser sobre una cosa inmueble, pues si se trataré de una cuota indivisa de un bien
mueble, se estarfa ante la presencia de un derecho real de prenda, y tal derecho real de
garantia no se puede constituir sobre una cuota de bien mueble, debido a que para ¢l
perfeccionamiento de tal contrato, se requiere la entrega de la cosa, y como la cuota
es algo inmaterial por ser una medida, resultarfa imposible su entrega, y por tanto, no

llegaria a perfeccionarse nunca dicho contrato (prenda).

# Plamot. Marcel y Georges, Rupert, Derecho civil. 3°. Ed.. wad. de Leonel Péreznieto, México, editonal Pedagégica
Iberoamencana. coleccién Clasicos del Derecho, 1946, p.1191.
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IV.- EFECTOS JURIDICOS DE LA TRANSMISIBILIDAD DEL DERECHO DE
PROPIEDAD EN LA COPROPIEDAD, EN FAVOR DE TERCEROS.

Los efectos juridicos que produce la transmision de la cuota son variadisimos,
en principio, se pueden dividir en dos, a saber: respecto a [os que se producen si la
cuota se transmite a otro copropietano, generdndose simplemente una acumulacidn
de cuotas o porcentaje hasta el grado de llegar a la consolidacién de la propiedad en
una sola persona {efecto juridico que seria la exuncitén de la copropiedad por
consolidacidn); los otros tipos de efectos gue se pueden productr son en virtud de la
transmision de la cuota a un tercero extrafio a la copropiedad, de este tipo de efectos

Juridicos son los que comentar€ en este apartado.

Cuando se transmite la propiedad del derecho de copropiedad que se tiene
sobre el bien comun a un tercero extraiio, se producen los siguientes efectos
Juridicos: et nuevo adquirente recibe la calidad de copropietario de la cosa comtin con
todos los beneficios y gravimenes existentes respecto al derecho de propiedad que
recibid en cesion, es decir, que con la nueva investidura que recibe, el cesionario,
podrd ejercer cuaiquier derecho inherente de la cosa comun, ya sea disfrutar de la
cosa usdndela, coocurrir a la formacién de la voluntad mayoritania para la
administracidn, o bien, gjerciendo su facultad de pedir la divisién de la cosa comin,
etcétera; sin embargo, es preciso seitalar que el adquirente como sucesor a titulo
particuiar que es del transmitente, aunque pase a ocupar a iravés del negocio juridico
dispositivo la misma posicién en la copropiedad que tenia éste, sélo se le transmiten
derechos y obligaciones de cardcter real, y no de naturaleza personal; esto lo

eiemplifico con el sigulente supuesto:
o
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Si un comunero enajenante se hubiese obligado o compromeudo en sus
relaciones personales con otre u otros comuneros a pagar determinadas cantidades, o
a no servirse de la cosa. o dejaria utilizar exclusivamente a los otros comuneros, el
adquirente dei derecho no tendria obligacidn de respetar tales compromisos. & menos
que expresamente ¢f mismo los hubiese reconocido cuando celebrd el contraio de

compraventa.

En el siguiente tema desarrollaré el estudio de uno de los efectos juridicos gue

a mi parecer ¢s de los mds importantes (derecho del tanto).

1.- Operatividad del derecho del tante al momento de la disposicion
juridica del derecho de copropiedad o cuota.-

1.1.- Concepto vy naturaleza juridica del derecho del tanto.

La legislacidén civil quizd con justo temor huye de las definiciones que, por
regla general, las deja para la doctrina; el caso del derecho del tanto no es la
excepcion, debido a que tanto el Cédigo Civil del D.F., como el de Guerrero y el de
los Estados de la Republica al referirse al derecho del tanto lo tratan como una
institucién cuyo contenido suponen ya conocido, de explorado derecho, y le dan un
trato equivalente al que reciben términos como ley, interés piiblico, etcétera, cuyas

definiciones ya son de todos conocidas, por ello recurro a su definicion doctrinal.

Para el maestro Guti€rrez y Gonzdlez, el derecho del tanto es “el que se
confiere por la ley a los comuneros (copropietarios, herederos, socios) para adquirir

en igualdad de bases que un tercero, la parte de comunidad que un comunero desee
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enajenar.”™; por su parte Araujo De Valdivia explica que el derecho del tanto “es la
preferencia de los demds conduefios para adquirir la parte alicuota del que trata de
vender la suya. sélo cuando el copropietario desea engjenar a extranos v 0o a uno de

los copropietarios.”® .

A mi juicio, el derecho del tanto es: el derecho que tiene cada comunero de
comprar antes que un tercero, una parte alicuota que se desee enajenar,

perteneciente a la comunidad a la que estdn sujetos.

Ahora bien, por cuanto a la naturaleza juridica de ésta figura en estudio afirmo
que, es una institucion juridica accesoria o derivada de otra, esto es: presupone que el
titular del derecho se halle colocado en determinada situacion juridica, ya que en si es
una institucién derivada dei derecho de propiedad que en copropiedad tiene cada
condueno en su favor; por ejemplo, el derecho del tanto establecido en favor del
copropietario requiere que se tenga la cualidad de conduefio; o en tratdndose del tanto

de un coheredero, éste deberi tener formalmente dicha calidad.

1.2.- Fundamento legal y forma en que opera el derecho del tanto en la
copropiedad.

E! fundamento de este derecho en materia de copropiedad se encuentra en el

articulo 973 del Cdodigo Civil que dispone:

Los propietarios de cosa indivisa no pueden enajenar a extranos su parte
alicuota respectiva si el participe quiere hacer uso del derecho del tanto, a
ese efecto el copropietario notificard a los demas por medio de notario o
judicialmente la venta que wviere convenida para que dentro de los ocho

¥ El patrimenio. op. <it.. n. 33. p. 376,
% Derechos de las cosas v sucesiones, 3°. Ed.. México. Pormia, 1980. p.48
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dias siguientes hagan uso del derecho del tanto, transcurridos los ocho dias
por el sélo lapso del término se pierde el derecho, mientras no se hava
hecho la notificacidn. la venta no producird efecto legal alguno.

También encuentro que en la parte final del articulo 950 del C.C se consigna el
derecho de referencia cuando expresa en lo conducente "Los conduenios gozan dei
derecho del tanto.™: asimismo, el articulo 974 del mismo cuerpo de leyes contiene 2i
derecho del tanto, al disponer: “Si varios propietarios de cosa indivisa hicieren uso
del derecho del tanto, serd preferido al que represente mayor parte, v siendo iguales.

. . . . 36
al designado por la suerte, salvo convenio en contrario.” .

Ahora bien, en cuanto a la forma en que opera el citado derecho en estudio, io

gjemplifico del modo siguiente:

Un bien inmueble que pertenece en copropiedad a Pedro. Paco y Luis,
comrespondiéndole al primero una porcidén del 60%, al segundo un 20% y al tercero
otro 20 %, resulia ser que un dia el segundo de los mencionados decide vender su
parte alicuota para allegarse de dinero y poder invertirio en un negocio que esti
impulsando, para ello, conforme al articulo 973 antes citado, el Sr. Paco tiene la
obligacion de notificar a sus demas copropietarios, ya sea por medio de un notario o
por medio de un procedimiento judicial en jurisdiccion voluntaria que es su voluntad
vender su porcidn alicuota; dicha notificacién la hard a todos los condueflos sin

omitir a ninguno, ya que a todos ellos la ley les concede el ejercicio de ese derecho,

ademds, la notificacién deberd contener todos los elementos necesarios para poder

™ Al igual que los articulos 95C. 973 v 974 del C.C. en los que se prevé el derecho del tanto. del musmo modo los
Cédigos Civiles de los Estados de Aguascalientes, Baja California. Campeche, Coahwiia, Colima. Chiapas, Chihuahua.
Durango. Hidalgo. Estado de Meéxico, Michoacdn. Morslos, Navant, Nuevo Ledn, Oaxaca, Querétaro, San Luis Potosi.
Sinaloa, Sonora. Tabasco v Yucatdn, regulan ol derecho del tanto en los musmos térmunos. Los Codigos Civiles de Jos
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determunar juridica v economicamente la operacidn, es decir, deberd consignar la
identificacion, las condiciones, plazos, precio y garantias que la venta represente,
todo ello con el fin de que no hava motivos para pedir la nulidad de ia notificacidn.
Una vez efectuada la notificacion a los copropietarios Pedro v Luis, les comenzard a
correr un término de ocho dias en su favor para efecto de que dentro de dicho plazo
ejerciten su derecho del tanto para que adguieran en igualdad de bases v condiciones
la parte que el Sr. Paco (20%) desea vender. En casc de que Pecro y Luis no hagan
valer su derecho del tanto. lo perderdn. pudiendo en consecuencia el Sr. Paco, vender

su parte alicuota a un extrafio a la copropiedad.

Debe considerarse que si deatro de los ocho dias contados a parur de la
notificacion los dos copropietarios, o sea Pedro v Luis, desean hacer uso de su
derecho del tanto de manera simultanea, se resolverd conforme al articulo 974 del
Codigo Civil que dispone: “Si varnios propietarios de cosa indivisa hicieren uso del
derecho del tanto, serd preferido al que represente mayor parte, v siendo iguales el
designado por la suerte salvo convenio en contrarie.”, de donde resultaria gue siendo
Pedro duefio de un 60% y Luis de un 20%, incuestionablemente conforme al citado
dispositivo, serd preferido Pedro para adquirir ef 20% que estd vendiendo Paco, por
representar una mayor parte en la copropiedad. Esta altima disposicion comentada
confirma mi concepcion respecto a la finalidad del derecho del tanto, que es el de
terminar con ¢l estado de copropiedad a través de la figura de la consolidacidn; esta

finalidad la comento en el siguiente subtema®’.

restantes Estados de la Repiblica. conuenen diferencias que mds adelante comentaré al desarrollar cada uno de os
aspectos del derecho del tanso.

%7 Respecto 2 la forma en que opera el derecho del tanto, algunos Cédigos Civiles de las ent:dades de la Republica
Mexicana contienen crertas paruculardades que los hacen diferentes en comparacién con el Codigo Civildet DF . a
saber: ef de Baja California Sur que en su articulo 979 preve que si varios conduefios hicieren uso del derecho del tanto.
serd preferido el que represente mayor pagte. y siendo iguales. el que ofrezea mayer precio. v ante toda igualdad el

39



EL FUNCIONAMIENTO DE 4 COPROPIEDAD COMI GENERD FCO.DAVID FIL.ORES SANCHEZ

1.3.- Finalidades.

Temando en cuenta que la copropiedad es un estado juridico indeseabie por los
constantes conflictos v rencillas que se generan entre sus coparticipes derivadas de la
administracion. uso, posesidn. utilidades v conservaciér gque respecto a la cosa
materia de copropiedad se presentan. resulta por ello preciso buscar la forma de
terminar lo mas pronto posibie con este estado de indivisién, lo cual se logra con el
funcionamiento del derecho del tanto en la copropiedad: es decir, la finalidad del
derecho del tanto es (en un plazo inmediato) mantener la intimidad de los conduefios,
debido a que st por lo general se presentan conflictos enire copropietarios que tienen
ciertos lazos de amistad, intelectual o familiar, resulta ain mds grave si entran a
formar parte de dicha copropiedad personas extrafias. generdndose conflictos y
rencillas que, en un momento dado, los copropietarios originales las pudieron haber
superado, en cambio. se tornaran de suma conflictibilidad presentindose entre
extraiios debido a que ya no habrd esa intimidad entre los conduefios iniciales; por
ello, Araujo De Valdivia dice: “ef interés de la ley es evitar la intromisién de un
extraito a ta comunidad, teniendo como fin proteger los intereses privados de los
copropietarios™. Ahora bien, ef fin mediato que persigue este derecho es el de
termunar con el estado de copropiedad, a través de la consolidacion; €sta se logra si
uno de los copropietarios, en virtud del derecho del tanto, adquiere las partes

alicuotas de sus demds conduefios, con lo cual, habra de realizarse un

designado por la suerte: en el de Guanajuato varia ] térmuno en el que se puede ejercer el derscho del tamo, siendo de
L5 dias (art. 943): el de Puebia sélo dispone en el articule 1086 Fraceidn V11 y 1088 que los copropistanos tenen el
derecho del tanto, pere no regula su operatindad., es decir, no tiene ¢l contemdo del articulo 973 del C.C. del D.F.: en
Quintana Roo varia ¢l wémmuno para ejercer el derecho def tanto. siendo de 10 dias {art 1999): ¢l de Tlaxcaia sélo prevé
en el articuto 899 que los conduedios tienen derecho del tanto, pere no regula su operatividad; el caso del Cédigo Civil
del Estado de Veracruz es de paricular mencion, pues niega que exista derecho del tanto en las enajenaciones que hagan
los copropietanos (art. 984 que dispone: “En las enajenaciones que de sus porcrones hagan los partcipes. no habrd
derecho al tanto. salvo convenio expreso en conrano.™): v, ¢l Cédige Civii del Estado de Zacatecas prevé el dereche del
tanto (art. 252) pero no su operatvidad.
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acrecentamiento de cuotas en su calidad de copropietario, logrdndose asi extinguirse
la copropiedad por consolidarse la propiedad en favor de una sola persona: con lo
anterior, s [ogra finalmente terminar con ese indeseable estado de copropiedad que
genera tantos pieitos. rencilias v odios entre los copropiemriossg. Para demostrar la
comentadas {inalidades del derecho del tanto. ¢ito la siguiente tesis de los Ministros

de 1a S.CJ.N.. lacuzl confirma mi criterio.

DERECHO AL TANTO, FINALIDAD DEL. El derecho al tanto tiene por
objeto fundamental evitar la iniremision de un extrado en la comunidad,
evitar que la participacion de un extrafo en la cosa comun pueda crear
probiemas mavores que 0s que va por si mismo ¢rea frecuentemente el
estado de indivisidn; por otra parte. tambi€n tiene como un fin mediato,
evitar la prolongacién del estado de copropiedad. En consecuencia. puede
decirse que tiene por fin proteger los intereses privados de los
copropietarios. y no pretende tutelar el orden publico. pues si bien es
verdad que puede pensarse que la [ey estd interesada en que no se
prolonguen ios estados de indivisidon. también lo es que no establece
imperativamente la obligacion de terminarlos, puesto que si bien es cierto
que el derecho de retracto tiene por objeto. como antes se diyjo. hacer
posible que el propietario adquiera la parte alicuota enajenada en favor del
tercero también lo es que la ley no [o obliga a ello, de tal modo que es el
propto titular del derecho quien decide si la ejercita o no. Amparo directo
5965/57. Pedro Solis Salas. 27 de octubre de 1960. 5 votos. Ponente: José
Castro Estrada. Sexta Epoca. Instancia: Tercera Sala, Fuente: Semanario
Judicial de la Federacién, Tomo: XL, Cuarta Parte, pagina:111, No. Reg.
271250 del CD ROM IUS 8.

1.4.- Sancié_n a la vielacion del derecho del tanto.

Considero que la violacidn al derecho del tanto en materia de copropiedad es

uno de los aspectos mds importantes que debe ser perfectamente bien comprendido e

¥ bidem. p. 49.
# Acqul cabria recordar que: mas vale malo por conocido que bueno por conocer.
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interpretado, debido a gue su transgresidn obstaculiza uno de los tines que el
legislador c¢ivil quise imponer con el establecimiento de este derecho. que es el

refativo a lograr la extinc10n dei estado indiviso. a través de |a consolidacion.

En este subtema apuntaré los efectos juridicos que produce el no respeto de
este derecho entre los copropietarios. a la luz de lo dispuesto en el Codigo Civil, el
cual. contiene una regulacién muy obscura v ambigiia sobre este aspecto. tal v como

»

se podrd advertir.

El C.C prevé la causa que produce el incumplimiento del derecho del tanto. en
la parte final del dispositivo 973 que reza: “Mientras no se haya hecho la
notificacidn, la venta no producird efecto legal alguno.”, la citada causa estd prevista
de manera ambigiia y de peligrosa interpretacidn, pues el texto legal alude a que
dicha venta serd inexistente, y como tal, no producird efectos o consecuencias
juridicas: es decir, que dicho acto se entiende que nunca existid, lo cual (a mu
parecer). es un grave error del legislador frente a la teoria de las nulidades, debido a
que para considerarlo as{ se debe estar en presencia de una falta de los elementos de
existencia de todo acto juridico, como son el consentimiento y el objeto, cuestidn que
no ocurre en la especie, puesto que en la celebracidn de la compraventa hay un objeto
a vender {juridicamente es el derecho de copropiedad), y un consentimiento de ambas
partes contratantes; por ello afirmo que si la compraventa se realiza omitiendo la
notificacion, el contrato estard sujeto a nulidad por parte de los copropietarios
afectados en su derecho del tanto y no (como lo dispone el C.C) que la compraventa

nunca hava existido, efecto juridico diferente.
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A la anterior interpretacidn (nulidad de la compraventa) se llega, si se valoran
de manera sistemdtica los siguientes articulos del Cédigo Civil: articulo 2279.- “Los
propietarios de cosa indivisa no pueden vender su parte respectiva ¢ extrafos. sino
cumpliendo {o dispuesto en los articulos 973 y 974.” y. articulo 2282.- “Las compras
hechas en contravencion a lo dispuesto en éste capitulo serdn nulas, va se hayan
hecho directamente o por interpésita persona.”, asi pues, dicho acto no ¢s inexistente.
simo que es nulo: gs decir, se wrata de una nulidad relativa que provisionalmente va a
producir sus efectos juridicos hasta en tanto se pida la nulidad por cualquiera de los
copropietarios. v ¢l juez mediante sentencia, declare su nulidad con efectos

.9
retroactivos ™,

En este sentido los Ministros de la extinta Tercera Sala de la S.CJ.N,, se

pronunciaron en las siguientes tesis que al efecto transcribo:

DERECHO DEL TANTO, NULIDAD POR VIOLACION AL
HEREDER(OS Y  COPROPIETARIOS  (LEGISLACION DE
DURANGO). De conformidad con el articulo 1178 del Cédigo Civil.,
cuando se viola ei derecho del tanto en la copropiedad hereditaria,
claramente existe una nulidad. Ahora bien, tratindose de copropiedad
ordinara, el articulo 959 del musmo cédigo no dice expresamente que la
venta serd nula cuando se viola el derecho del tanto, sino que expresa que
no producird efecto alguno. De esas dos disposiciones parece desprenderse
que el legislador ha querido seguir dos criterios respecto de la misma
materia, no obstante que no existe diferencia sustancial alguna, pues tanto
la copropiedad ordinaria como la hereditaria coinciden en sus atributos
esenciales al constituir dos formas de condominio. Sin embargo, la carencia
de efectos juridicos a que se refiere el articulo 959 significa que el
legislador se guiso referir a la nulidad. Por otra parte. esta nulidad es

* El Gnico Cédigo Civil de la Repiiblica Mexicana que exptesa con literalidad que &i efecto de la violacidn del derecho
del tanto es la de anuiar ¢l acto por el que se transfing la cuota. es ¢l def estado de Guerrero en su articulo 814 que en su
parte final dice: “s1 se omutiere la notificacion. los copropietanos afectados pedrin intentar Ia accién de anutabilidad ¥ el
pago de dafios y perjuicios denwro del érmunoe de un afio. contado a partir det momento que wvieren noticia de la vea.”™.
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relativa, va que en ambos casos. si el afectado ratifica la verta. seria
absurdo permitir_gue alouna otra persona pudiera pedir [a nulidad.” as{
como que la ratificacidn fuese inoperante: v aungue de conformidad con el
articuio 2108 del mencionado cddigo. todo acto afectado de nulidad
relativa  produce siempre efectos provisionales. de lo cual podria
desprenderse que en el caso la nulidad no seria relativa. cabe concluir que
st se atiende a la naturaleza de los intereses en conflicto. a la finalidad
perseguida por ¢l legislador ¥ el hecho de gue sdlo se viola e] derecho de
una persona determinada, cuando €sta ratifica la enajenacidn. la venta debe
quedar convalidada. ya que no habria algun interesado que pudiera invocar
la nulidad. alegando un interés digne de proteccion juridica. Amparo civil
directo 4983/32. Posada Jesus. 30 de abnl de 1953. Upanimidad de cinco
votos. Relator: Rafael Rojina Villegas. Quinta Epoca. Instancia: Tercera
Safa. Fuente: Semanario Judicial de la Federacién. Tomo: CXVI, Pdgina:
264, No. Reg. 341773 del CD ROM ILUS 8.

DERECHO DEL TANTQO ENTRE COPROPIETARIOS. St el
copropietario enajena a un tercero su derecho de copropiedad sin la previa
notificacién al participe, para que pueda hacer uso del derecho del tanto, fa
venta es nula por determinacidn de la fey”. Amparo directo 4013/5].
Mateo Martinez y coagraviado. 15 de febrero de 1956. Unanimidad de
cuatro votos. Ponente: José Castro Estrada. Tesis relacionada con
Jurisprudencia 2/85. 4a. Parte, Tercera Sala. Quinta Epoca, Instancia:
Tercera Sala. Fueate: Semanario Judicial de la Federacion, Tomo: CXXVIIL
Pdgina: 633, No. Reg. 339536 del CD ROM IUS 8.

Considero que la interpretacidn que se hace respecto a los efectos que produce
la violacion del derecho def tanto (parte final del articulo 973 del C.C.) vertida en
lineas anteriores, en la que se afirma que la consecuencia de [a violacién del derecho
del tanto, es la de anular el acto que sirvié para transmitir el derecho de propiedad
que en la copropiedad se tiene (cuota), es correcta por las razones ya expuestas, pero

a mi juicio no es la mejor por lo siguiente:

! E1 subrayade es propio.

” El subrayado es propio
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St bien es cierto que al considerar nulo el acto por el que se transmite la cuota
se logra una de las firalidades del derecho del tanto (evitar que entren extraiios a la
copropiedad), también lo es. que no se logra cumplir con la segunda de las
finalidades ya comentadas ¢n pdginas anteriores (consolidacion). v que a mi juicio es
la mds importante: es decir. st se considera que el efecto de la violacidn al derecho
del tanto debe ser la anulacién del acto, no se logra cumplir con la posibilidad de que
la propiedad se consolide. porque los efectos de la anulacion son los de que las cosas
vuelvan al estado en que se encontraban {el copropietario que vendié, nuevamente
adquiera ta] calidad). v en estas condiciones, el coparticipe pretendo (el que deseaba
adquirr la cuota, o sea, el que gjercitd [a anulacidn del acto) no tendria posibilidades
(despué€s de anuiado el acto) de adquirir la cuota si el conduefio que habia vendido va
no lo desea hacer nuevamente™: en cambio, considero que se logran al mismo tiempo
tas dos finalidades si se afirma que el efecto que se produce con la viclacidn del
derecho del tanto, es el de que el copropietario preterido se subrogue en los derechos

y obligaciones del comprador (retracto)”™.

" Por esta razén, resulta tacorvecta [a afirmacicn de Jerdnimo Diaz al decir: “la anulactdn de ka enajenacién contraria al
derecho del tanto tene un solo objeto v una sola razon de ser: hacer posible que ¢l pretendo adquiera fa parte alicuota
enajenada” {“Las nubdades en el Cédigo Civil™, Bolerin de wiformacion judicial, México, aio X, nam. 87, 1970, p.
59.).
* Los Cadigos Civiles que coinciden con el entenio de que e efecto que se produce con Lz violacién al derecho del tanto.
¢s el de que el copropietario preterido se subrogue en los derechos y cbligaciones del comprador. son: Guanajuato {(art.
944 que dispone. “Cuando se consume la enajenacién de la parte alfcuota de un conduefic, a persona extrafia a la
comumdad de biengs, sin que haya hecho la nonficacidn a que se refiere el ariculo antenor, los demis coparticipes
gozardn del derecho de retracto, en virtud del cual pueden subrogarse con izs musmas condiclones esupuiadas en el
contrato. en lugar del que habiaz adquertdo dicha parte, reembolsdndole la cantidad que hubiere pagado y los gastos
tegales onginados por la ransmisidn. El términe para ejercer el retracto &s de 15 dias contados a parur de Iz fecha en que
el retrayente haya teudo conccimiento de la enajenacién™): Jahisco fam. 974 que en su parte conducente dispone
“cuando la venta ha sido consumada los copropietarios preteridos pueden ejercrtar el derecho de retracto por medio del
cual el coparticipe actor se subroga en todos los derechos v obhgaciones del comprador™): y. Tamaulipas (art. 330 que
en lo conducente dispone. "Cuando la parte alicuota se enajene sin realizar la notificacidn a que se refiere la primera
parte del articulo anterior © sin gue transcurra ¢l termune para engenar et derecho del anto. < copropetario mteresado
puede hacer valer la accidn del retracto consignande a favor det adquirente el precio de {a enajenacién. v de esa manera
se subrogard en todos ios derschos y obligaciones de dicho adquirente™).
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1.5.- Consideracion respecto a la procedencia o ne, de la renuncia
anticipada al derecho del tanto.

Al investigar e indagar sobre ef tema de la operatividad del derecho del tanto
en la copropiedad, me detuve en reflexionar si dicha facultad concedida a favor de los
coparticipes es factible de renunciarse anticipadamente por mutuo acuerdo: es decir,
piénsese por ejemplo en que al constituirse una coproptedad quienes participan en
ella convienen en renunciar desde entonces a su derecho del tanto para cuando en el

futuro alguno de ellos pretenda enajenar su parte alicuota.

Respecto a la anterior duda, encuentro que hay quienes opinan que existe una
libertad plena para esa renuncia, y consecuentemente es totalmente vilida; ésta es la

postura del profesor José Arce y Cervantes cuando expresa:

si el derecho queda sujeto a 1a voluntad dei titular ;puede ser renunciado
anticipadamente, es decir, antes que haya visos de alguna enajenacion de la
parte alicuota?. En vista de lo expuesto con anterionidad y de conformidad
con el articulo 6 del C.C., esto es, como la renuncia no afecta directamente
al interés publico ni perjudica derechos de terceros, se debe concluir que la
renuncia es valida.”

Por su parte el maestro Jorge Magallén Ibarra estima que dicha renuncia

anticipada no es procedente por dos razones importantes, a saber:

Primera: Considerando que la copropiedad es una institucion juridica que no es
bien vista por la ley, como se pone claramente de manifiesto en tratindose del
ejercicio del derecho del tanto, cuando establece que si dos 0 mds copropietarios

gjercitan simultdneamente dicho derecho, la porcién objeto de la venta no se divide

" De las prenes, Méxice, Parria, 1990, p.117,
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entre ellos. sino que termina por aplicarse solo a uno de los coproptetarios, séa quien
tuviere la mayor porcion, o bien, el favorecido por la suerte (1o cual mmplica que el
derecho de proptedad se va consolidando en una persona. en la medida en que el resto
de los copropietarios decidan enajenar sus porciones alicuotas, hasta que desaparece

el estado de copropiedad).”®

Segunda: El derecho del tanto no es renunciable en razén de que este dereche
ne existe muentras las condiciones de la venta propalada no se conozcan: esto es, su
vigencia se inicia cuando el copropietario manifiesta su intencion de vender su parte
alicuota bajo determinadas condiciones. antes de elio, no hay derecho del tanto
alguno, pues no hay cantidad para tantear, por ello, no puede renunciarse un derecho

97
que no se fiene.

Por consiguiente, ta renuncia anticipada del derecho del tanto “traeria como
consecuencia una paralizacién en la reduccidon del numero de participes, pues el
extrano adquirente substituirfa al copropietario enajepante por no tener éste la
obligacion de notificar a los participes originales, dada la renuncia indicada. Asi, el
atimero de copropietarios no se veria reducido, 1o que contrariaria la pretension

legal™®,

Por mi parte comparto la posicién que adopta el Dr. Jorge Magaildn. debido a
que renunciar anticipadamente al derecho del tanto por parte de los demds

copropietarios, desvirtGa de manera alarmante la finalidad que éste derecho

% Cfr.. Instizuciones de derecho civil, México, Pormiia, 1990, t. TV, p. 384,
o7
Cfr.. Idem.
i
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persigt1e°°. pues estimo que no es factible que exista un estado de indivision
permanente, lo cual, no es juridicamente permitido dentro del régimen civil
mexicano. porgue como se recordard: “nadie esta obligado a permanecer en la
indivisién™ (articulo 939 del C.C.). Aunado a lo anterior, el hecho de que
permanezcan perpetuzmente indivisos los bienes traeria como consecuencia su
€StapCamiento econdémico, su ruina. lo cual perjudica evidentemente el Orden ¢ interés

publico.

Para apoyar to anterior. es menester citar lo que muy atinadamente expresé
Don Manuel Mateos Alarcon {(al comentar los articulos 733 v 734 del Cédigo Civil
de 1884, cuyos textos son los que aparecen esencialmente reproducidos en el vigente

Cdédigo Civil con los nimeros 939 v 940), quien dijo:

[La experiencia ha demostrado las fatales consecuencias que produce la
indivision, pues debiendo gozar todos los copropietarios en comun de la
cosa que les pertenece, las relaciones contindas que ésta circunstancia
produce crea entre los copropietarios disgustos y contiendas judiciales.
Ademads, la comunidad impide la iniciativa privada de cada uno de los
copropietarios, hace imposible toda mejora; y es un obstdculo para 1a libre
circulacion de los bienes, supuesto en el que es indispensable el
consentimiento de todos los copropietarios para la enajenacion de los
bienes comunes. En una palabra, la indivisién de los bienes es_contraria al
intergs piiblico'™ y al de los copropietarios.'”!

" El profesor Magallén en su primer razonamiento alude a2 la finalidad del derecho del tanto. cuando habla de Ia
extincidn de fa copropiedad por consolidacion.
100 .

El subrayado es propio.
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CAPITULO IV
LA POSESION EN LA COPROPIEDAD
(LAS FACULTADES DE DISFRUTE Y DE USO)

Cada cuerpo ocupa un lugar en el espacio,
Su {ugar no puede ser ocupado al mismo
tiempo por otro cuerpo.

Principio fisico de la materia
llamado: de la Impenetrabilidad.

1.- LA POSESION EN LA COPROPIEDAD.-

Carmen Garcia Mendieta define a la posesion como el poder fisico que se
ejerce sobre una cosa con intencidn de portagse como verdadero propietario de
ella"'® la cual es una situacion de hecho que se presenta unas veces como efecto de
la propiedad, y otras sin tener relacidn con el derecho de propiedad, o sea. cuando se

posee sin tener el cardcter de propietario.

En lo sucesivo me referiré a la primera situacidn, o sea, cuando se presenta

como efecto del derecho de propiedad.

Ciertamente el dominio confiere al propietario un conjunto de atributos o
facultades que serfan prdcticamente irrealizables si la cosa sobre la que recae el
derecho no se encuentra efectivamente a disposicion del dueiio; esa disposicidn de la
COsa, supone un contacto mds ¢ menos proximo, mds o0 menos directo, que pone al
duefio en aptitud y en posibilidad de usar, gozar o consumir la cosa gue le pertenece.

Ese derecho de TENER la cosa a su disposicidn, bajo su dependencia o sefiorio, lo

101

s Esnidios sobre el Codigo Civil del Distrite Federal de [870, México. t. [, 1992, p. 62.

“Posesion”. Diccionario juridico mexicano. t. P-Z. 10, Ed., México. Porraa/IIT-UNAM. 1997, p. 2463,
99



EL FUNCIONAMIENTO DE LA COPROPIEDAD COMO GENERO FCO. DAVID FLORES SANCHEZ

que en la materialidad de los acoatecimientos implica TENERLA EN SU PODER, es
lo que se denomina DERECHO A LA POSESION.

De la misma forma que el fendmeno de la pluralidad de sujetos se presenta en
el derecho de propiedad, en la posesién también se presenta dicho fendmeno. El
Codigo Civil consigna la posesidn conjunta en el articulo 796 que reza: “Cuando
varlas personas poseen una cosa indivisa podrd cada una de ellas ejercer actos
posesorios sobre {a cosa comin. con tal que no excluya los actos posesorios de los
otros coposeedores.”, st bien es cierto. en este dispositivo no se hace alusidn expresa
respecto al derecho de coposesién como ejercitable entre copropietarios. de una
lectura e interpretacion sistematica de los articulos 796 y 797, se infiere que si existe
el derecho de posesion gjercible en forma piural; ademds, de los articulos 942, 943,
945 y 950, se advierten las facultades de servirse de ia cosa, de obtener beneficios,
frutos, utilidades, hacer alteraciones, etc., las cuales no pueden ni siquiera imaginarse

sin que exista el derecho de posesidn; de donde, €l ejercicio de la posesidn._es

juridicamente posible tratindose de mds de un sujeto propietario de un bien comun.

1.- Teorias acerca de la coposesién.'”

En relacidn con el problema de si la posesidn se ejerce de manera exclusiva, o
si por el contrario se ejerce de manera colectiva, la opinion de los tratadistas se

encuentra dividida en dos corrientes doctrinarias, a saber:

3 Cfr.. Beitrdn de Heredia v Castaio. op. ¢ir. a. 8, pp. 199-2]12.
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1.1.- Primer Teoria.

Esta corriente doctrinal encabezada por Salis, argumenta que €l copropietario
posee la ¢osa comin; es decir, tiene absoluta necesidad de ello para poder ejercitar
sus facultades derivadas de su derecho de propiedad (que es plural). y es que como
dice Ramponi. “en la copropiedad la posesién no es exclusive, sino conjunia. con la
de los demds copropietarios. que igualmente poseen sobre toda la cosa. Se tratard por
consiguiente, de una verdadera coposesion. que comesponde al derecho de
copropiedad.™™; es decir, cada copropiewario tiene la posesién de la totalidad de la
cosa, siendo aquélia conjunta, al tener en cuenta que existen otros copropietarios que
igualmente pueden poseer toda la cosa, sin embargo, dicha posesién esta limitada por

la concurrencia de fas otras posesiones exactamente iguales de que gozan los demas

copropietanios.

Los seguidores de esta teorfa afirman que los copropietarios pueden ejercitar
acciones posesorias contra terceros, y aiin mds, entre etlos mismos para proteger el
respeto de su posesion, por ejemplo: denuncia de despojo, acclones interdictales, etc.
ademds, como resultado de las acciones posesorias eatre copropietarios, €stos podrdn
adquirir por usucapion la parte de uno o de todos los copropietarios que no posean la
cosa de modo efectivo, siendo esto tltimo incongruente con la naturaleza juridica de
la copropiedad, vy por ende, con el sistema positivo mexicano (como mas adelante 1o

explico).

04 e . } . , . -
Cit pos, Valler de Goyisole. José, La concurrencia de varias posesiones sobre lu misma cosa nmueble. Espaia,

Tecnes. 1947, p. 220,
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1.2.- Segunda teoria.

Otro sector de la doctrina representada principalmente por Laurent. Massucci. -
Demolombe y Scaduto. sostiene que en materia de posesion entre copropietarios.
€s10s poseen en nombre propio de un modo limitado, ya que este Hmite lo relacionan
a la proporcidn de la cuota con que cuentan, v ademds son sirnples detentadores
respecto a la parte de los demds copropietarios. Lo anterior se explica cuando
Masucci dice el copropietano, respecto a la parte no suya, es un poseedor en nombre
ajeno. que actua como representants de ia colectividad. Su posesién, por
consiguiente, no es sdlo equivoca, sino que tiene, ademds, la condicién propia de los
precaristas.”'”. Otro argumento que sostiene esta teoria consiste en que cualquiera
que se encuentre en posesidn de la cosa, podrd ejercer acciones posesorias en
beneficio propto y de los demds, mismas acciones que no proceden contra sus
mismos coparticipes; es decir, no podrd un copropietanio demandar contra otro
copropietario, una accion de wsucapidn, nl acciones posesorias. Por uliimo, esta
teorfa considera a la cuota como una medida para el reparto de cargas, beneficios y
utilidades al momento de dividir, pero no como medida aplicabie a la posesidn, pues

€sta, no es susceptible de fraccionarse, por ser una situacion de hecho.

Hasta aqui, las dos grandes corrientes doctrinales.

II.- LINEAMIENTOS EN EL SISTEMA JURIDICO MEXICANO RELATIVOS A
LA COPOSESION.-

Para desarrollar el presente apartado (apoydndome en la legislacion y criterios
jurisprudenciales), estableceré cinco grandes puntos que he llamado lineamientos y

que, a mi juicio, engloban todos los aspectos que de la posesién conjunta se pueden
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presentar, siendo éstos: 1.- La calidad del titulo de posesién: 2.- E] alcance de la
posesion: 3.- Las acciones posesorias interdictales; 4.- La procedencia o
improcedencia de la wusucapion entre los coparticipes; y, 5.- La imposibilidad de

restringir a través del concepto cuota los alcances totales de la posesion.

Sus objetivos metodoldgicos, son:

a).- Conocer la postura doctrinal que sigue el sistema juridico mexicano en
relacién con la posesion que ejercen de forma plural varios propietarios de un bien

indiviso; y,

b).- Descartar juridicamente una serie de posibilidades que resultarian erréneas
si se ofrecieren como alternativas de solucidn al problema del uso exclusivo del bien

en comin por uno o varios copropietarios, con exclusién de los restantes.

De entrada comento que, el sistema civil mexicano adopta una postura
ecléctica en relacidn a algunos aspectos de cada una de las dos teorfas que en el
apartado anterior presenté, relativas a la posesion en la copropiedad.

Tales lineamientos, los desarrollo como sigue:

e PRIMERO.- Que cada copropietario es un paseedor con titulo legitimo, porque

posee‘en razén del titulo de copropiedad.

Es absurdo pensar que el copropietario no posee legitimamente ¢ que su

posesion es derivada sélo por el hecho de existir concurrencia posesoria de otros

9% tbidem, p.224.
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copropietarios. esta concurrencia no pone en duda la calidad del tinulo con el que
gjerce su derecho posesorio. porque esa legitimidad deviene no de los demas
copropietanos, como si se trataré de la posesion en los casos de un arrendamiento o
un usufructo, sino que su legitimidad deriva de su calidad misma de propietario

comun de la cosa;

o SEGUNDO.- Que todos_tienen la posesion del todo. vy gue es una_posesion

conjunra, lo cual es concordante con la primera de las teorias mencionadas.

La legislacidn participa del criterio de este lineamiento. pues de los articulos
796 que dispone "Cuando varias personas poseen una cosa indivisa podrd cada una
de ellas ejercer actos posesorios sobre [a cosa comun. con tal que no exciuva los actos
posesorios de los otros coposeedores.” y 943 que reza: “Cada participe podrd servirse
de ias cosas comunes siempre que disponga de ellas conforme a su destino y de
manera que no perjudique el interés de la comunidad, ni impida a los copropietarios

- 1]
usarla segiin su derecho.”'®

se advierte que todos tienen la posesidn del todo; lo
anterior, se refleja con mayor claridad de la frase “servirse de las cosas™ contenida en
el dispositivo 943 antes transcrito, pues se infiere con claridad que pﬁra que alguno o
algunos de los copropietarios se puedan servir de la cosa en comun, debe {n) estar en
posesion de todo o parte del bien, pues si no la poseyeren, no se entenderia cémo

podrian servirse de ella. Los Ministros de la Corte coinciden con este criterio, asi se

observa de ta siguiente tesis jurisprudencia; en efecto:

% Dicho sea de pdso. sefialo que la frase “las cosas comunes™ del articulo 943, seria {a mi juicio) sdlo aplicable al
régimen consignado en el articulo 951 (propedad de casas o edificios por niveles), pues es errdneo sostener que en el
régimen de copropiedad como génerc. existan cosas comunes, v ¢osas de propiedad exciusiva, cuestidn inadmusible: por
el conwrano. en el régimen de propiedad horizontal (articulo 951) es correcto wfirmar que hay cosas comungs y ©0sas no
comunes, siendo para este régimen la aplicacién de la cnada frase del articule 943, que ahora de paso he comentado.
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COPROPIEDAD, DERECHQO AL USO DE LA COSA. La copropiedad
cesa no por la simple declaracidn judicial de que a cada copropietario
corresponde el 30% cincuenta por ciento de la cosa. sino hasta que se
determine concretamente la parie que corresponde a cada quien, de modo
que ¢ada comunero pueda poseeria gn su totalidad, conforme a su destino v
en los €rmunos de Leyv. Cuando un inmueble tenga que venderse por no
admitr comoda divisién. la comunidad cesard hasta que se venda v se
entregue a cada parte la mitad del precio: pero basta que el inmueble siga
ind1viso para que la posesion de uno de ellos. o la de los dos conjunios, no
pueda tener oo caracter que ¢l de una posesidon pro-indiviso. En
comsecuencta, siendo los copropietarios coparticipes aun de la parte mds
pequena del bien comun. no puede restringirse a mnguno de eilos ef
derecho de usar de la totalidad de la cosa. puestp gue ambos liengn. por
igual. derechos de copropiedad sobre todas sus partes. ° Si ambos
copropietanos tienen iguales derechos a usar el inmueble, v si no hay
prueba de que uno de ellos ie haya impedido al otro gozar de esos derechos,
resultarfa injustificado que un copropietario tuviera que pagarle renta al
otro por el uso de la totalidad de la cosa. puesto que su derecho a usaria, en
todo o0 en parte. es originario v no derivado del otro copropietanio. Ademds.
cuando el dueho o el conduefio usan directamente su propiedad, ésta no
produce frutos civiles por ese uso. de modo que serfa ilegal reccnocer a un
copropietario derecho al ¢incuenta por ciento de unos frutos civiles que no
han existido. Cosa Distinta seria st el copropietario hubiera dado en
arrendamiento el bien. Entonces si estaria obligado a pagarle ia mitad de las
rentas a su conduefio, porque en ese caso si habria frutos civiles.
Precedentes:Amparc directo 5436/55. Roedolfo Casas Gonzilez. 22 de
agoste de 1936. Cinco votos. Ponente: Gilberto Valenzuela.Tercera Sala,
Quinta Epoca, Semanano Judicial de la Federacién. Parte : CXXIX,
Pdgina: 575, No. Reg. 339236 del CD ROM [US 8.

De los anteriores dispositivos, asi como del anterior criterio jurisprudencial, ¥
teniendo en cuenta la naturaleza juridica del derecho de propiedad que en la
copropiedad tienen todos los conduefios, afirmo que la posesidn no se ejerce de forma

exclusiva, sino de forma conjunta. pues el tituio constitutive de los derechos de

107 .
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propiedad (escritura de copropiedad) abarca integramente (en cuanto a extension) a la
totalidad de la cosa. teniendo (el titulo) la cualidad de dilatacién, es decir. se ejerce

una posesién de forma plural, o sea, conjunta.

¢ TERCERO.- Procedencia de las_acciones posesorias.- Este lineamiento io

constituyen las respuestas a las preguntas que en el desarrollo del mismo formuilo.

Las acciones posesorias "Son aquellas que tiemen por objetc conservar
pacificamente la posesion que va se disfruta y que otro intente quitarle, o para
recobrar la posesion de que se gozaba y se ha perdido. Estas acciones son sumarias y
» 108

tambien se llaman iaterdictos, porque conciernen a la posesion provisional.

Ahora bien, el interdicto es una

accién posesoria gue tiene por objeto proteger la situacién de hecho
relativa a la posesion, hasta en tanto se resuelve la cuestién de derecho
relativa a la propiedad del bien litigioso, procede, por ende, cuando se ataca
a la posesion sin que sea necesario que se invoque la propiedad. pues la
senlencia, siempre provisional en el interdicto, se limita a proteger Ia
posesién que invoca el actor, en caso de ser probada'”.

Las clases de interdictos que se conocen en el sistema jur{dico mexicano, son
los siguientes: a).- De retener la posesidn; b).- De recuperar la posesion; c¢).- De obra

peligrosa; y, d).- De obra nueva.

Una vez que ha quedado establecido en qué consisten las acciones posesorias,

pasc a apuntar las siguientes preguntas:

L.- { proceden estas acciones contra terceros?,

‘% Cfr., Pallares. Eduardo. Diccionario de derecho procesal covd, 15° Ed.. Méxwco, Porrda. 1983, p. 39.
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1~ jproceden entre ios copropierarios?: v,
3.- (Procede la representacion oficiosa enire copropierarios, cuando se trata de la

defensa juridica de la copropiedad?.

Las respuestas a cada una de las tres preguntas, son las siguientes:
A la primera;

Constderando que: 1.- Todos los copropietarios tienen la propiedad y posesién
de todas v cada una de las mds infinitesimales moidculas de la cosa comin; 2.- Que
esta posesion se gjerce de modo diverso a que si se trataré de una posesion exciusiva;
3.- Que la cuota no sirve de limite o proporcidn para ejercer la posesién por ser una
situacion de hecho que no se puede medir; y, 4.- Que cada copropietario sabe que sus
COpropietarios poseen con igual derecho que él; sostengo que sobre la cosa comin se
pueden realizar todos aquellos actos que permitan ei real y efective goce def elemento
material que significa ejercer el derecho a poseer, y con ello, la posibilidad de
ejercitar acciones posesorias frente a terceros. Coa base en la naturaleza juridica de la
copropiedad, estas acciones podrdn ser ejercitadas ya sea por un copropietario o de
manera conjunta en contra de alguin extrafo a la copropiedad que pretenda poseer una
porcién material con fines de establecer una construccidén o ejecutar en ella actos
materiales; asi como tambi€n, cualquier copropietario (en las formas antes sefialadas)
podra ejercitar accidn interdictal contra algun vecino de propiedad colindante, el cual
esté construyendo obra nueva o se trate de una obra ya construida, pero que sean
peligrosas en perjuicio del bien inmueble materia de copropiedad. En una palabra, si

proceden dichas acciones frente a terceros.

™ Mar y Ramos, Nereo, Guia de derecho procesal contl para el Estado de Guerrere, 2'. Ed.. Méxaco. Pomia, 1997, p.
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A la segunda;

Respecto a esta pregunta, debo comentar previamente que fas citadas teorfas
sostienen opiniones encontradas: la primera de estas teorias sostiene que si son

procedentes v. la segunda. que no son procedentes.

Siguiendo el lineamiento de la primera de dichas teorias que explican la
coposesidn, y considerando el texto del articulo 803 que en su parte conducente
expresa: “Todo poseedor debe ser mantenido o restituido en la posesidn™; asi como
los considerandos vertidos en la respuesta a la primer pregunta, sostengo que el
articulo que acabo de citar no admite excepcidn, porque no aclara que se trate de
poseedor exclusivo o poseedor conjunto (coposesidn), logico es entonces que este
precepto proteja sin distingo tanto al poseedor exciusivo, como al poseedor conjunto
(coposedor); asi también, porque por fa conjuncién posesoria hace mds necesaria su
proteccién reciproca en estos casos, va que puede haber intromisiones y
perturbaciones; ademds, es el procedimiento mds iddreo para lograr el respeto

posesorio entre ellos, sin el cual, pudieran sobrevenir terribles y fatales acciones que

arrebaten violentamente la posesion, tomando la justicia en propia mano.

Lo antenior es confirmado por la interpretacién juridica de los Ministros del

maés alto Tribunal del pais, criterio visible en la siguiente tesis que transcribo:

INTERDICTOS POSESORIQS. PUEDEN EJERCITARLOS ENTRE SI
LOS COPROPIETARIQS. Es bastante para la procedencia del interdicto
que uno de los copropietarios o coposedores ejercite la accidn
correspondiente, no siendo obsticulo para dicha procedencia, que el

+i5
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demandado sea a la vez coposedor. puesto que los copropietarios pueden
ejercitar entre si los interdictos posesorios. En efecto. cada copropietario
tiene la posesion de toda la cosa y no de la simple cuota que le
corresponde. gue en ningin case consisie en una porcion fisica o material:
pero su  posesion no es exclusiva sino copjunta con los demds
copropietarios. que asimismo poseen toda [a cosa. se tra@a de una
coposesion que corresponde de hecho a lo que la copropiedad significa de
derecho. Es una situacidn igual a la sumple posesion pero limitada por la
concurrencia de otras posesiones, exactamente iguales. Sin embargo. cada
coposedor ejerce la posesion en inleres propic v no en nombre O 2n 1nterss
de tos demds v de ello pueden resuitar intromisiones v perturbaciones que
perjudiquen ei derecho de cada uno de ios copesedores, quienes tienen
derecho a que los demas no les quiten la posesidén erigiéndose en
poseedores unicos. En el caso del interdicto de retener. ocurre comunmente
que uno de los coposedores perturbe la posesion de los demds cambiando el
estado de hecho establecido en el uso v disfrute de la cosa o pretende
constituirse en poseedor independiente. de una determinada porcion de
terreno. En ese caso el coposesor que ejercite el interdicto de retener se
limita 2 pedir la proteccidn de su posesion como fa estuvo disfrutando el
aflo anterior, es decir, con la limitacién que de hecho ie habian marcado lo
demds coposedores. independientemente de que ese limite corresponda o
no a la cuota que le pertenece segin el titulo de copropiedad
corespondiente. Precedentes: Amparo directo 1373/38. J. Guadalupe Lara
Carrillo. 7 de enero de 1960. Unanimidad de + votos. Ponente: Gabriel
Garcia Rojas. Sexta Epoca. Tercera Sala, Tomo: XXXI, Cuarta Parte,
Pdgina 53, del Semanario fudicial de la Federacién tesis relacionada con
Jjurisprudencia 163/85. No. Reg. 271618 del CD ROM IUS 8.

Ya con lo anterior (criterio sustentade por la primera de las teorfas de la
coposesidn, que a su vez estd fundado en ia teoria de la propiedad plirima total que
sigo. y que tiende a afirmar que todo copropietario tiene derecho a poseer. asf como
el dispositivo 803 det C.C. que ordena respetar y mantener la situacion de hecho.
posesion: todo ello confirmado por la tesis de los Ministros de la Corte) afirmo que

los interdictos posesorios entre copropletarios si proceden: sin embargo. es
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procedente precisar que no todas las acciones posesorias (como afirman los

Ministros) proceden entre los conduefios.

A mi juicio, el unico interdicto que procede es el de retener [a posesién,
porque el copropietario que se encuentre ejerciendo de hecho la posesién en una parte
o la totalidad del bien en comin, estd obrando legitimamente (segun su derecho de
propiedad que tiene en la copropiedad), por ser propietario; por tal motivo, el resto de
copropietarios deben respetarle dicha posesién. Ahora bien, en tratindose de los
interdictos de obra peligrosa. obra nueva v de recuperar la posesién, no proceden
entre copropietarios si se toma en cuenta el sentido o hipotesis legales en gue €stos
proceden, v se interpretan en relacidn con la naturaleza juridica de la copropiedad, en

afecto;

En tratdindose del interdicto de obra peligrosa. el articulo 20 del Cddigo de
Procedimientes Civiles del D.F., reza lo siguiente: “La accién de obra peligrosa se da
al poseedor juridico o derivado de una propiedad contigua o cercana, que pueda
resentirse o padecer por la ruina o derrumbe de la otra, caida de un drbol u otro objeto
analogo™; de lo anterior, se advierte la idea de que para poder ejercitarse dicho
interdicto deben existir dos predios, es decir, dos propiedades juntas o contigiias en
donde en una de las cuales deba existir la construccién ruinosa o peligrosa en
perjuicio de otra propiedad o predio, y ello no sucede en la copropiedad, pues si uno
de los copropietarios estd realizando este tipo de obras, lo bace en la suya, y el
posible afectado (su coparticipe), también es duefio del mismo bien, por elle, no se
estd en el supuesto de dicho articulo, por no existir dos propiedades o predios

diversos, por ser s0lo uno, el mismo de los copropietarios.
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Por otro lado. en tratdndose del interdicto de obra nueva previsto en el articulo
19 det C.P.C. del D.F.. el cual dispone: Al poseedor de predio, o derecho real sobre
€l. compete la accion para suspender la conclusidén de una obra pegudicial a sus
posesiones. su demolicidn o modificacidn. en su caso. y la restitucidn de ias cosas al
estado anterior a la obra nueva.”. el supuesto que el anterior dispositivo contiene, se
refiere a que el poseedor o titular del derecho real podrd pedir la suspensién de la
terminacion de una obra que le perjudique a sus posesiones, es decir, hace referencia
a un tercero ajéno (extraio que construve en predio vecino o contigiio). En este
sentido, el maestro Gutiérrez y Gonzdlez define este interdicto como “"La facultad que
tiene ¢l poseedor de un bien inmueble, para pedir al Estado por conducto de un juez
competente, que le mantenga una determinada situacién juridica, respecto de la cosa
que posee, ante la posibilidad o contingencia de que el propietario de predio vecino
que realiza una obra nueva que consiste en excavar o construir, le dafie su

- 1l
inmueble.”''¢.

Con base en los anteriores argumentos puedo concluir, que como estos
interdictos {obra peligrosa y obra nueva) tienen como finalidad proteger alteraciones
o perturbaciones que terceros ajenos a la propiedad o posesién pudiesen causar,
€stos no operan en la copropiedad, ya que en ésta no existen dos predios o inmuebles
distintos, sino uno solo, en el cual cada copropietario tiene la propiedad y posesidn
sobre la totalidad de la cosa comdn. razén q.ue impide su procedencia. Considero que
no, debo dejar de apuntar que la via para resolver este tipo de problemas que surgen
en la copropiedad, es la contenida en el articulo 945 del Cédigo Civil, cuando en lo

conducente dispone: "Ninguno de los conduefios podrd, sin el consentimiento de los

i A 2
" £l patrimonio, op. cit., n. 33, pp. 262 - 263
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demds. hacer alteraciones en [a cosa comdin.”, lo cual se traduce (como ya se ha
explicado) en un derecho de prohibir: esto es. cuando un copropietario esté
ejecutando actos matenales como construcciones o alteraciones en [a copropiedad,
los restantes copropietarios pueden ocurrir en ejercicio de su ius prohibiendi
(fundados en el articulo 943) ante el juez. para efecto de que les ordene judicialmente

suspender ias obras 0 alteraciones que se estén gjecutando en la copropiedad.

Por idltimo, debo decir que tampoco el interdicto de recuperar ia posesion
procede entre copropietarios, debido a gque este interdicto “compete al poseedor
Juridico o derivado de un bien inmueble que ha sido despojado del mismo y tiene por

objeto que se le restituya ‘M

; la improcedencia de este interdicto se advierte
nuevamente si se considera que conforme a la naturaleza juridica de la copropiedad,
todos los copropietarios tienen derecho a poseer la totalidad de la cosa en su conjunto
con objeto precisamente de servirse de las cosas comunes dentro de los limites que
exige el articulo 943 del Cédige Civil, porque en el caso de no respetdrsele este
derecho a los copropietarios, éstos podrdn acudir ante el juez en demanda del

cumplimiento de este dispositivo legal (articulo 943 del C.C.); ademas, el hecho de

que no se tipifique el despojo entre copropietarios, robustece mi posicidn.

DESPOJO INEXISTENTE EN CASO DE COPROPIEDAD. Si de los
datos que aparecen en la averiguacidn previa, se desprende que el acusado
es copropietario. del inmueble otorgado con posterioridad a los
denunciantes, no se configura el delito de despojo, ya que es de explorado
derecho que el copropietario es poseedor de todo el inmueble en tanto no se
haga la divisién del mismo,'"* maxime si la posesion de los denunciantes es
posterior a la del acusado. TRIBUNAL COLEGIADO DEL OCTAVO
CIRCUITO. Precedentes:Amparo 468/68. Principal Penal. Baltasar

"' Ropna Villegas. op- ¢it.. n, 33, p.730.
1! E1 subrayado es propro.
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Quintero Salazar. 20 de marzo de 1969. Mayoria de votos. Ponente: Ignacio
M. Cal y Mayor G. Disidente: Angel Sudrez Torres.Epoca: Sépuma Epoca.
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion. Parte: 3, Sexta Parte, Pdgina:
66, No. Reg. 257429 del CD ROM IUS 8.

Solo con objeto de dejar bien claro que este interdicto (recuperar la posesion)

no procede entre copropietarios. cito la siguiente tesis de los Ministros de la Suprema

Corte, en la que establecen {os elementos gue deben reunirse para su procedencia.

INTERDICTO DE RECUPERAR LA POSESION. Elementos de la
accion. Para que proceda el interdicto de recuperar la posesion. se requiere
la prueba de tres elementos [.- Que quien lo intente haya tenido
previamente la posesién juridica o dernvada del inmueble de cuya
recuperacion se trata 2.- Que el demandado, por si musmo, sin orden de
alguna autoridad, haya despojado al actor de esa posesidn: y 3.- Que la
accion se deduzca dentro del afio siguiente a los actos violentos ¢ a las vias
de hecho causantes del despojo. (Nueva compilacion editada en 1965,
cuarta parte, volumen II, tesis, 200, pdg. 637).""

De la anterior tesis jurisprudencial se advierte que con base en la tesis mediata
anterior (Despojo inexistente en caso de copropiedad), no se tipifica el delito de
despojo al no actualizarse el segundo de los etementos de la accion a que se contrae
la tesis inmediata anterior, y por tanto, tampoco procede este interdicto entre

copropietarios.
A la tercera;

Existe en la copropiedad una representacion oficiosa inter copropietarios como
bien lo sefala el legislador en el articulo 15 del Cédigo de Procedimientos Civiles

para el Distrito Federal al disponer que: “El comunero puede deducir las acciones

'** Egta tesis junsprudencial, fue tomada de Iz cbra del maestro Royina Villegas, op. eit.. n. 35, p. 748,
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relativas a la cosa comun. en calidad de dueno. salve pacto en contrario o ley
especial. No puede sin embargo. transigir ni comprometer en drbitros el negocio, sin
consentimuento undnime de los demds conduefios.™ en el mismo sentido se han
pronunciado los minisiros de la S.C.J.N., criterio visible en las siguientes tesis

jurisprudenciales que se ranscriben enseguida:

COPROPIEDAD, ACCIONES SOBRE LA POSESION EN CASO DE.
(LEGISLACION DEL DISTRITO FEDERAL Y TAMAULIPAS). Es
indudable que de acuerdo con ¢l articuic 177 del Cédigo de Procedimientos
Civiles del Estado de Tamaulipas. idéntice al 85 del Codigo del Distrito y
Territorios Federales, cualquiera de los coposedores puede entabiar una
accion para obtener el respeto de la posesidn, en relacion con todo el
inmuebie. Por tanto, ejercitada dicha accidén por sélo parte de los
comuneros v declarada procedente, no puede ordenarse la devolucién de
solo la parte correspondiente a los promeventes, porque tal cosa implicaria,
en cierta forma, su division y particién, que no fué matena del debate, y tal
conducta seria violatona de la garantia de previa audiencia, respecto de
cada uno de los mencionados coposesores. Precedentes:Amparo civil
directo 109/54. Garza Gregoria de la y coagraviados. 17 de enero de 1955.
Unanimidad de 4 votos. Ponente: Gabriel Garcia Rojas. Instancia: Tercera
Sala, Epoca: Quinta Epoca, Fuente: Semanario Judicial de la Federacion,
Parte : CXXIIL. Pagina: 266, No. Reg. 340207 del CD ROM IUS 8.

COPROPIEDAD, LEGITIMACION PARA ACUDIR A JUICIO POR
CUALESQUIERA DE LOS TITULARES. Los derechos y obligaciones de
los copropietarios son indivisibles en tanto subsista ese régimen, de tal
manera que cualquiera puede salir en defensa ante la autoridad cuando se
afecte el todo, sin que sea juridico admutir que cada uno de los
copropietarios pueda tener la accidn de excitar la admuinistracion de justicia
en forma sucesiva, pues se llegaria al absurdo de que se permitiera defender
exclusivamente Ia parte alfcuota y que sobre la misma se definiera la cosa
juzgada sin perjudicar o beneficiar a los restantes copropietarios, pudiendo
€stos intentar todas las acciones por separados come [o seria la
constitucional de amparo. Al acudir a defender uno de los copropietarios la
afectacién de la proptedad lo hace en nombre de la totalidad, sin que por

14
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cllo se estime indispensable la conformidad de los demds copropietarios,
pues las relaciones gque eilos guarden entre si en punto a derechos y
cbligaciones no pueden hacerse valer frente a terceros. Primer Tribunal
Colegiado del Sexto Circuito. Precedentes: Amparc en revisicn [080/86.
Martin Pérez Ramirez. 29 de abril de 1987. Unanimidad de votos. Ponente:
Mario Goémez Mercado. Semanario Judicial de la Federacién época
séptima. volumen 217 - 223 parte sexta. pdgina 178. Na. Reg. 246712 del
CD ROM IUS 8.

COPROPIEDAD, ACCIONES EN DEFENSA DE LA. Tratindose de
una comunidad, por virtud de la cual cada comunero ejerce su derecho
sobre todo el predio v no sobre una parte determinada del mismo, las
acclones tendientes a defender los derechos de la comunidad pueden
gjercitarse: por todos los copropietarios, por una parte de elios, o por uno
solo. Precedentes: Amparo Directo 4313/58. Salvador Saldivar de los
Reyes y coag. 15 de marzo de 1962. 3 votos. Ponente José Castro Estrada.
Sexta época, Tercera Sala. voldmen LVII, cuarta parte, pagina [15 del
Semanano judicial de la Federacidn, No. Reg. 270821 del CD ROOM IUS
3.

Cabe hacer una precisién importante consistente en que esa representacion
oficiosa es correcta en su aspecto activo, y no pasivamente, puesto que para integrar
una relacién juridico procesal debe tenerse por existente el litisconsorcio pasivo
necesario; asi pues, en la coproptedad los conduefios no tienen dominio sobre partes
determinadas de la cosa. sino un derecho de copropiedad de todas y cada una de las
partes de ella en cierta proporcidn, o sea, en la parte alicuota, derecho por el cual
cada quien actia de propia iniciativa sin que exista representacién comun; sélo como
excepcion de la anterior regla, existe el caso contenido en el citado articulo 15 del
Cddigo Procesaﬂ- Civil del D.F., que faculta al comunero para deducir oficiosamente
las acciones relativas a la cosa comin; sin embargo, tal oficiosidad no se actualiza en

el caso contrario, es decir, cuando se demande a uno sélo de los copropietarios, no
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podrd decirse que tenga legalmente la representacidn oficiosa del o de los otros

cOpropietarios.

En sintesis, el aludido articule 13 de la ley adjetiva Civil, no se refiere a la
representacion  oficiosa  pasiva. sino sélo vy exclusivamente a la oficiosa

representacion legal activa,

CUARTO.- No procede la usucapion entre copropietarios_en virtud de que no se

puede usucapir [o que va se tiene, en efecto:

La usucapion o prescnipcidn positiva, como se le guiera denomunar, es ¢l medio
para adquirir bienes por medio de la posesién, por el transcurso de clerto tiempo, ¥

bajo las condiciones que exige la ley.

Teniendo en cuenta (como ya quedd asentado) que en virtud de existir en la
copropiedad varios derechos de propiedad iguales, independientes y autdnomos entre
si, se produce respecto a la facultad de poseer, el efecto de ejercerse conjuntamente y
no de forma exclusiva; por tanto, sélo con el efecto de Ia particidn retroactiva cada
conduefio respecto de la parte de la cosa comin que fe tocd en la divisién se
presumird que la poseyé de manera exclusiva desde el momento de constituirse la
copropiedad, en términos de lo dispuesto por el articulo 797 de C.C. en cuyo texto se
lee: “Se entiende que cada uno de los participes de una cosa que se posee en cormdn,
ha poseido exclusivamente, por todo el tiempo que dure la indivisidn, la parte que al

dividirse le tocare.”

Del anterior dispositivo legal se infiere pues un efecto posterior a fa vida o

existencia de 1a copropiedad, referente a que la posesién de la parte determinada a
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que cada uno le corresponda en la divisidn, se entiende que la poseyd o ¢jerciéd desde
su constitucién de manera exclusiva, individual. es decir, el efecto de la exclusividad
se retrotraerd en el tiempo; sin embargo, durante el transcurso de la vida de la
copropiedad habrd de ejercerse una posesidn conjunta. La posesion de cada
copropietario es legitima y no derivada o ejercida en nombre de los demds. porque se
posee toda ia cosa en calidad de propietario: de lo anterior se advierte pues gue la
usucapion favorece exclusivamente al poseedor precario. no al propietario ni al
copropietario, quienes va no necesitan de ella, pues ya son duefios por titulo propio:
es decir, indudablemente nadie pretende lo que ya ostenta por virtud de un dereche
que ya le pertenece, en consecuencia, resultaria un absurdo pretender decir que el
copropietario pueda adquirir por prescripcidn algo que ya forma parte de su

patrimonio.

Por su parte, el Cédige Civil en lo conducente establece en su articulo 1167, lo
siguiente: “La prescripcion no puede comenzar ni correr: IV.- Entre
copropietarios 0 coposeedores, respecto del bien comin.”. En este mismo sentido,
los Ministros de la S.C.J.N_, han confirmado ¢l criterio de que entre copropietarios no

se puede usucapir, criterio visible en las siguientes tesis:

PRESCRIPCION ADQUISITIVA. NO OPERA ENTRE HEREDEROS
POR CONSIDERARSELES COPROPIETARIOS. (LEGISLACION DEL
ESTADO DE VERACRUZ.). Si de conformidad con el articulo 1221 del
Codigo Civil del Estado de Veracruz, a ia muerte del autor de la sucesion
los herederos adquieren derecho a la masa hereditaria como un patrimonio
comdn mientras no se hace la divisién, debe concluirse que los herederos
son verdaderos copropietarios y en tal virtud tiene aplicacion la disposicion
contenida en el articulo 1200 fraccidn IV del mismo ordenamiento legal al
tenor de la cual la prescripcién no corre entre copropietarios o
coposeedores del bien comun. Precedentes: Amparo directo 877/56. José
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Cortes Garcia. 13 de septiembre de 1936, Unanimidad de cuatro votos.
Ponente: Gilberto Valenzuela. Tercera Sala. Semanario Judicial de la
Federacion. Epoca 5°, tomo CXXIX. Pigina 801 No. Reg. 339278 del CD
ROM IUS 8. :

COPROPIETARIOS, PRESCRIPCION POSITIVA Y NEGATIVA
ENTRE. NO CORRE EL TERMINO. E! articulo 1167 del Cédigo Civil
establece los supuestos en los cuales no puede comenzar i cormer la
prescripeion, pero sin distinguir si se refiere a ello a la prescripeion positiva
o a la negativa. En tal virtud. ha de considerarse que fa prohibicidn que
contiene resulta aplicable en todos los casos de prescripcion, ya sea
adquisitiva o liberatoria {positiva o negativa). Para comroborar dicha
conclusion, ha de atenderse a que en forma expresa no existe alguna otra
disposicion legal que regule la interrupcidn de la prescripcién positiva o
negativa en forma exclusiva. entre copropietarios o coposeedores. respecto
del bien comun, por lo que, considerando que en donde existe la misma
razon debe exustir la musma disposicién. se impone concluir que, si bien
con la misma norma legal se cuida que no coma la prescripcidn de un
copropietario en contra del otro (en relacién con el bien comin). este
interés subsiste y por ende se colma la finalidad del precepto, si se
establece que tampoco corre dicha nrescripcién en lo que atafie a diversos
derechos y obligaciones que tienc.: como origen el mismo bien comtn.
Tercer Tnbunal Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito.
Precedentes: Amparo directo 466/79. Porfirta Gonzalez Carrillo. 23 de
agosto de [979. Unanimidad de votos. Ponente Guillermo Baltazar Alvear.
Semanario Judicial de la Federacién, Epoca 7°, Volumen 127 - 132, Parte
sexta, Pagina 44, No. Reg. 251654 del CD ROM IUS 8.

En surma: no procede la prescripcién entre los copropietarios porque cada
uno de ellos tiene la propiedad y posesion de la totalidad de la cosa comun mientras
subsiste la comunidad, y la prescripcidn, sélo sirve para adquirir las cosas ajenas,

situacidn gque en la especie no ocurre.
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o QUINTO.- La cuora. no tiene aplicacion sobre el concepto de posesion.

Sostienen los Ministros de fa Suprema Corte de Justicia de la Nacién. lo

siguiente:

COPROPIEDAD, USO DE LA. Es cierto que el articulo 943 del Cédigo
Civil para el Distrito v Territorios Federales autoriza el participe a seguir
ocupande la cosa si no perjudica el interés comun. ni impide al
copropietario et uso segun su derecho. pero dicha norma debe relacionarse
con el articulo 942 del mismo ordenamiento, quien en forma absoluta dice
que el concurso de los participes serd proporcional a sus respectivas
proporciones. Precedentes: TOMO CXIX. Pdg. (035, Mendoza Ugalde
Luis. 15 de febrero de 19534 .Instancia: Tercera Sala, Quinta Epoca. Fuente:
Semanario Judicial de la Federacidn. Parte: CXIX, Pigina: 1055, No. Reg.
341213 del CD ROM IUS 8.

Discrepo del anterior criterio de los Ministros porque el concepto cuota que es
una medida cuantitativa (indice en la percepcidén de beneficios ¢ cargas), no puede
servir de medida para cuantificar el ejercicio de la facultad de poseer la cosa comun,
por razén de la indeterminacidn del derecho de propiedad en la copropiedad gue es
indiviso, indeterminado; es decir, no se puede afirmar que en razdn de una cantidad
se deba poseer cierta superficie de la cosa, porque se desvirtuarfa el cardcter indiviso
que se tiene del derecho de propiedad de cada copropietario sobre la totalidad de las
moléculas del bien comdn; por ello la cuota, a mi julcio, no puede ser considerada

como indice para medir el ejercicio de la facultad de poseer.

La cuota no es una entidad fisica, material, susceptibie de poseerse, ni tampoco
es un limite que sirva para delimitar la facultad de poseer, ya que la posesién como
hecho, no es susceptible de fraccionamiento por cuotas, ademds de que al pretender

hacer una divisién en el ejercicio del derecho a poseer, con ello, se deformaria la
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naturaleza juridica de la copropiedad al transtormar un estado de indivisida a un
estado de division que no corresponderia al cardcter que de copropiedad se debe
tener. En este sentido. ¢l maestro Enrique Silva Segura dice: "Ningun coprepietario
puede decir, esta parte clerta, fisica o material de la cosa comun, por pequelia que sea.
es mia. Toda la cosa y sus mds pequefios componentes son comunes, en cada uno de

- - - 17E 4
ellos concurre el derecho o cuota indivisa de los comuneros.”" .

A 1gual conclusion llegan los Ministros de la Suprema Corte de Justicia de la

Nacion en la siguiente tesis, a saber:

COPROPIEDAD, POSESION EN LA. No puede estimarse que el
copropietario de un inmueble se'” indiviso atin, posee tal o cual parte del
fundo, ya que su propiedad descansa en el concepto subjetivo de un
derecho a la parte indivisa que le corresponde. Precedentes: Tercera Sala.
Semanario Judicial de la Federacidn, Epoca 57 tomo LXVI. Pdg. 1482.
Bermudez Avelino A. 14 de noviembre de 1940.- cinco votos. No. Reg.
354208 del CD ROM IUS 8.

Finalmente puedo conciuir que la postura adoptada por el régimen civil
mexicano en relacidn a estos problemas derivados de la copropiedad, es de cardcter
ecléctico, ya que contiene ciertos matices de una y otra de las teorfas que expuse en el

anterior apartado, los cuzles enseguida enlisto:

[.- Todos los coproptetarios ejercen una posesion conjunta sobre la totalidad del bien

comun, con un cardcter de poseedores a titulo legitimo;

(5] .
Acciones, actos y contratos ... op. cit, n. 39, pp, 106 - 107,
13 .. .. - ..
* Considero que es un error de transeripeion la colocacisn de la palabra “ne”, pues al ser un inmueble no indiviso, o
sea, dividido, no se estaria hablando de un copropietario, sine de un propietanio exclusivo. per ello. testo esa palabra,
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2.- Cualquier copropietario (individual o colectivamente) podrd ejercitar acciones
posesorias contra terceros. operando cuando se de el caso la representacion oficiosa,

s6lo en su aspecto activo;

3.~ Juridicamente son procedentes los interdictos entre copropietarios; sin embargo,
con base en la naturaleza juridica de la copropiedad. como dej€ apuntado estimo gue,

solamente procede el interdicto de retener la posesion:
4.- No procede la usucapion {prescripcién positiva) entre copropietarios; y,

5.- Como la posesion es una situacidn de hecho que se ejerce sobre una cosa indivisa,
no es susceptible de fraccionarse en términos de la cuota, porque ello implicarfa una
division.

[Il.- EJERCICIO SIMULTANEO DEL DERECHO A POSEER LA COSA
COMUN.-

Donde esta la utilidad, debe estar la carga.
Ubi emglumentum ibi anus esse debet.

Adentrindome un poco mds para conocer los efectos que tiene el derecho de
posesion cuando se ejerce en una copropiedad, paso & considerar lo relativo al

gjercicio simultdneo del derecho a poseer.

El principio todos pueden usar la rotalidad de la cosa conuin, derivado de la
concepcion de la copropiedad siguiendo los lineamientos de la teoria de la propiedad
phirima total, es claro y justo, pero su determinacidn prictica y real en la via de los

hechos. es dificil; en efecto:
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Hipotéticamente no existe problema al decir rodos pueden poseer la cosa en su
rotalidad; sin embargo. en la pravis surge el problema generador de una serie de
conflictos v pleitos entre los copropietarios; tal problema lo enuncio con la siguiente
pregunta: jcome podran los copropietarios ejercer su derecho de posesion todos

ala vez y sobre toda la cosa; pues todos tienen tal derecho?.

El problema resulta senciilo si se contestara [o siguiente: podrin poseer todos
celebrando entre ellos un convenio {estatuto de la comunidad); pero el problema se
torna de mayor gravedad cuando no hay convenio, pues hay que recordar gue muchas
veces los copropietarios entre si son desconocidos, y aun mds llegan a existr

nvalidades entre ellos.

Para dar respuesta a la pregunta antes formulada, en los siguieates dos

apartados me aboco al estudio del derecho de disfrute y del derecho de uso.

1V..- DERECHO DE DISFRUTE. DERIVADO DE LA PROPIEDAD.
(DIVISIBLE).-

El derecho de disfrute, también denominado facultad de gozar la cosa en forma
de percepcidn de frutos, estd contenido en el articulo 950, que en lo conducente
dispone: “Todo conduefio tiene la plena propiedad de la parte alicuota que le
corresponda v la de sus frutos y utilidades™; este derecho del copropietario se refiere,
como es logico, a toda clase de utilidades que puedan suponer un incremento de la
cosa (frutos naturales, civiles e industriales), o también un incremento puramente
econémico del valor capital de la cosa (aumentos de su valor); la captacién y
percepcion de los frutos, puede hacerse por previo acuerdo de los copropietarios.

Cuando la percepcidn de frutos y utilidades es posible, no hay problema, pues bastard
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repartirlas conforme a lo acordado, o en su defecto, en proporcion de su parte
alicuota, segun lo dispuesto en el articulo 942 primer pdrrafo del C.C., el cual dice en
lo conducente: “el concurso de los participes. tanto en los beneficios como en las
cargas. serd proporcional a sus respectivas proporciones.”; pero ¢uando por el
contrario dicha percepcién no es posible, 0 sea, en el caso de que la cosa no las
produzca. o habiendo frutos en una parte de la cosa comun, y en otra no 10s hay,
entonces surge la necesidad de regular el uso de la cosa comun que puedan hacer los

COpropietarios.

V.- EL DERECHO DE USQ. DERIVADO DEL DERECHO DE POSESION.
(INDIVISIBLE).-

De entrada, aclaro que fa facuitad de usar de la que voy a hablar, no se trata nt

de un derecho real de usufructo, ni del también conocido derecho real de uso, sino de
la facultad misma de emplear o utilizar la cosa comin que es propia, ¥ que no

produce frutos o utilidades susceptibles de dividirse entre los comuneros.

La misma naturaleza (leyes de la fisica) marca un alto al decir que dos objetos
no pueden ocupar el mismo espacio simultdneamente; en el musmo sentido, Paulo
decia: “plures eamdem rem in solidum possidere non possunt”, que traducido quiere
decir: es contra la naturaleza cuando yo tenia algo que t no puedes estar donde estoy

y0, 0 donde estoy yo sentado, ti no puedes estar al mismo tiempo.'*°

En este sentido, el problema que surge es ei de tratar de resolver fa siguiente

interrogante: ;cémo podran los copropietarios ejercer su derecho de posesion

HeCr, L. 3.5. D, De acquren da poSsessione, cif. pos. Donderis Tatay, Luis. op ¢, . 60. p. 91.
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(uso) todos a la vez y sobre toda la cosa?; estimo que el problema de uso se

presenta en dos momentos, a saber:

1.- Cuando todes quieren usar sin que nadie esté usando; v,

2.- Cuando uno de [os copropietarios ya estd en uso de la cosa comun.

La regulacidn de estos dos momentos en que se presenta el problema del uso
resulta un tanto complicada, debido a la propia naturaleza del derecho de los
copropietarios, ya que cada uno de ellos tiene derecho a usar toda la cosa en su
integridad; digo que resulta complicada su regulacidn, puesto que la forma en que lo
regula el Codigo Civil en su articulo 943, es bastante confusa y no ayuda en mucho a
la resolucién def problema; es decir, el Cédigo Civil pretende lograr una regulacién a
través del establecirniento de tres limites que son muy generales, imprecisos y
difusos, que por lo general provocan serios conflictos de drden prictico y juridico;
estos limites estdn contenidos en el articulo 943 que reza: “Cada participe podré
servirse de las cosas comunes, siempre que disponga de ellas conforme a su destino y
de manera que no perjudique el interés de la comunidad, ni impida a los

w17

copropietarios usarfa segun su derecho” . Sostengo que algunos de estos limites son

confusos, ambigiios, y contradictorios, por lo siguiente:

Es necesario precisar qué quieren decir las siguientes tres frases que implican

los limites al derecho de uso:

1% P . . T -
" Todes los Cédigos Civiles de las entidades de la Repiblica Mexicana, sin excepcion, consagran el conterudo de este

disposttivo (art. 943 del C.C.).
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a).- Destino de la cosa.- (Cahidad del uso). Dispone el Codigo Civil que el

copropietario habrd de respetar el destino de {a cosa, sin embargo. no lo especifica, ni
tampoco la jurisprudencia ha establecido cudl ha de ser ese destino, ni ¢cémo ha de ser
fijado de un modo general. Considero que la palabra desuno empleada por el
legislador Civil, la utiliza en el sentido de destinacién para lo que esta hecha; as{
tambien, pudiera tratarse de un destino natural de la cosa, de un destino fijado por las
partes. o bien ser un destine que tenga que cumplir la cosa conforme el uso cotidiano;
por ejemplo, piénsese en una cosa destinada al arrendamiento: €sta no puede ser

usada por uno de los copropietarios mientras dure el arrendamiento.

0).- Interés de la comunidad.- (Calidad de usc). Su significado es muy

discutido, pues algunos autores lo consideran simplemente como un “limite al uso y

disfrute de la cosa, que no impediria dar un destino distinto a la misma, si con ello se

wig,

1

beneficiaba el interés de la comunidad otros, en cambio, estiman que el interés de
la comunidad es sélo un requisito previo para que pueda actuarse de un modo
efectivo el destino de la cosa, ya que. predominar aquél sobre éste, significaria tanto

como alterar el destino, y llevaria consigo la alteracién o innovacion en la cosa.

Por otro lado, puedo advertir que este limite serfa funcional, si previo acuerdo
de voluntades (entre copropietarios) se estableciera efectivamente cudl es el interés
de la colectividad en relacién a la cosa comdn; sin embargo. el problema de
imprecisién y ambigiiedad por parte del legislador salta a la vista cuando no hay
dicho acuerdo, pues ni la ley, ni la jurisprudencia, establecen pardmetros vélidos
{aunque sean generales) o elementos objetivos que permitan al copropietario a actuar

de una manera congruente, respetando ese interds de la comunidad. En este supuesto,

" Castro v Bravo. Francisco. Temas de derecho crvii. Madnd. editorial Revista de derecho privado, 1972, p 48
125



EL FUNCIONAMIENTO DE LA COPROPIEDAD COMO GENERQ FCO. DAVID FLORES SANCHEZ

es facil advertir que cada copropietario tendrd una valoracidn subjetiva (no objetiva)
y arbitraria respecto al destino de la cosa comin, puesto gue no saben si el interés
proviene del objeto (o sea =n relacidn al destino de la cosa), ¢ si ¢l interés de los
comuneros es de tipo econdmico. sentimental o afectivo en relacidn con el objeto
materia de copropiedad. Esto se agrava adin mas, cuando entran a ia comunidad
personas extrafias. que no tienen ningtin lazo familiar, de amistad o intelectual con el

resto de los copropietarios: v,

¢).- Respeto al derecho de los demas.- (Cantidad de uso). Es sin duda el limite

mds importante de ios contenidos en dicho precepto, como se deduce de la naturaleza
misma de la relacidn de copropiedad; tal iimite afecta a la cantidad del uso, asi como

los dos anteriores afectan la calidad o cualidad del mismo.

Si bien es uno de los limites mds importantes, también Jo es que es un limite
imposible de realizar cuando todos los condéminoes quieren hacer uso (conforme a su
derecho) de una parte o de la totalidad de la copropiedad; es imposible porque como
va lo apunté, dos cosas (personas) no pueden ocupar el mismo espacio
stmultdneamente; en esto estriba el problema fundamental det uso en ia copropiedad

que mads tarde trataré de solucionar.

Los tres anteriores vagos ¢ imprecisos limites contenidos en el articulo 943 del
Cédigo Civil, no resuelven el problema del uso que aqui comento, tampoco seflala el
legislador civil algunas alternativas tangenciales en tomo al problema de ;como
hacer que todos los copropictarios ejerzan su derecho de posesidn (uso)
simultdneamente sobre la cosa comin?. En vista de ésta laguna legislativa, me

permitiré apuntar mds adelante algunas propuestas de solucidn. pero antes de ello,
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revisar€ algunas otras propuestas de solucién que se han dado en la doctrina
exiranjera con objeto de tenerlas en cuenta (si son dtiles), al momento de elaborar mi

propuesta de solucién. en efecto:

Ulpiano intentd resolver el problema del uso proponiendo dos sisteras que
permitirian el gjercicio del derecho de uso por la totalidad de los copropietarios' ', a

saber:
1.- Goce inmediato y simultdneo de todos los copropietarios sobre toda la cosa: v,

2.- El sistema de uso por turnos.

El primer sistema consiste en ejercer un derecho de uso por igual todos los

copropietartos, unas veces (se presenta) de un modo puro, como en el caso del patio o
calle privada, etc., de casas poseidas en comdn. otras veces {por el contrario) se
presenta en la forma de division de la cosa, y su uso consiguiente como ocurre con la
medianerfa en aquéllos casos en que sea considerada como una cormunidad'™’; fuera
de los anteriores supuestos en que fisica y materialmente es posible dada la
naturaleza de la cosa, el sistema no puede tener aplicacién, en principio porque esta
situacidon es fisicamente imposible, ya que dos cbsas no puede ocupar el mismo
espacio simuitdneamente, y por otro lado, no seria admisible que el Juez lo establezca
como remedio (en caso de que no sea posible el uso de otra manera) estableciendo
una divisién o reparto del uso, ya que ello seria tanto como desvirtuar a verdadera

esencia juridica de la copropiedad.

‘i" [.7.fr. 10, D, Communi Dividunde, X. cit. pos. Beltrin de Heredia y Castafio, José, op. cit., . 8, p. 239.
10 Cfr.. Beltran de Heredia y Castafio, op. cur.. n. 8. pp. 238 - 239.
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El sequndo sistema permite un uso sucesivo, pero complete sobre toda la cosa,
sin limites de cantidad o extensién. sino sélo en cuanto al tiempo.'”' Este sistema es
muy utilizado en Espana. principalmente en lo relativo af uso que en comun se tenga
del agua de un pozo: el turno puede adoptar formas variadisimas, pudiendo ser por

acuerdo de las partes.

A mi parecer, el primer sistema propuesto por Ulpiano no resuelve el problema
juridico del uso del que he venido hablando, ai tampoco presenta alternativas de
solucion al mismo, por las razones ya expuestas. ademds de que este sistema sélo
tiene aplicacion en los dos dnicos casos que ejemplifica (medianeria y propiedad
horizontal}. argumentando también que no funcionaria at como remedio, si el
juzgador dividiera propotcionalmente el uso de la cosa, puesto que en este Caso se
estaria dividiendo la cosa arbitrartamente. sin la voluntad de los conduefios, v sin
exstir previamente una accion de division de la cosa comtn. En cuanto al segundo
sistema, considero que es una solucion justa y adecuada, ya que permitirfa usar la

cosa de manera racional y equilibrada por parte de los comuneros.

De nacionalidad espaiola, Luis Diez y Aatonio Gullén, perciben de fondo el
problema del ejercicio conjunto del derecho de uso en la copropiedad, y no como
Donderis que adopta una actitud de critica destructiva; estos juristas proporcionan
mas claridad juridica ante el obscuro y enmarafiado tratamiento de la institucidn
juridica de la copropiedad que tantos siglos han pasado sin que haya tenido una
regulacién precisa que permita ejercer fructiferamente el derecho de copropiedad; al
respecto, dicen del articuio 394 del Codigo Civii Espaiiol, igual al 943 del Codigo

Civil mexicano, lo siguiente:

" fhidem p. 240,
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es evidente que al tener cada comunero un derecho al uso de la cosa comin

pueden generarse roces ¢ incompatibilidades. por pretender su ejercicio

mds de uno (!). Se ha de estar entonces a lo acordado sobre la materia por

los propios comuneros. v, en su defecto. cabrd la aplicacidn del articulo

398. que da preponderancia al acuerdo de la mayorla acerca de la
administracién v mejor disfruce de la cosa comun. "=

Lo dnico ttil de esta opinidn. es el hecho de que para lograr el ejercicio del use

de ia cosa por mds de uno. es necesario establecer una acuerdo de voluntades entre

copropietarios (acuerdo undnime) para efectos de solucionar el problema: sin

embargo. lo que no me parece conveniente de su propuesta es que a falta de convenio

se resuelva la forma de usar la cosa por acuerdo de la mayoria, como s1 se tratara de

un acto de administracién, cuando no lo es.
Por su parte, el Maestro Domenico Barbero sostiene:

la limitacion del goce impuesta a cada uno por la participacion de los
demds, cuando se trata de utilizar la cosa comiin, no tiene un cardcter
aritmético conmensurado a la cuota. Si se trata de los frutos. ef concepto
de cuota debe mantenerse siempre; pero cuando se trate de las otras
utilidades (como, por ejemplo, servirse de un patio comun), no se dice que
cada uno. si es condomino de un tercio, pueda servirse de €l
cuantitativamente. y asi sea pro indiviso, solamente en razon de un tercio:
este limite, en concreto. serfa, ademds de todo, dificiifsimo de establecer '

En mu bisqueda por encontrar soluciones al problema que en este apartado
vengo tratando, me encuentro que una jurista peruana hace (respecto del articulo 184
del Cdédigo civil de Pert, literal al 943 del Cddigo Civil mexicano) el siguiente

comentario: “lo que es mds grave, es esta triple, diversa y contradictoria solucidn a un

probiema que deja un grave vacio respecto a cual de las tres deba ser la que prime en

"% Diez Picazo. Laus y Gulldn. Antoruo. op. i, n. 73, p. 88
'3 Sistema de derecho privado. op.cir.n. 2l p 438,
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%

los casos, bastante frecuentes, en que un copropietario haga uso abusive v excluvente

o ael2d
del bien comiin

Este comentario lo hace porque en el Cédigo Civil de Peru, existen tres formas

diversas para solucionar el problema del uso, a saber:

e Ei articulo 974 dispone que el Juez decidird en caso de desavenencia con motivo
del ejercicio del derecho de uso;

¢ El articulo 975 dispone la condena del copropietario que usa el bien con exciusion
de los demds, a indemnizarlos en las proporciones que les comrespondan: ¥,

¢ El articulo 978 dispone que el acto serd vilido si quien lo realiza se adjudica el

bien.

La jurista peruana discrepa de la idea de que el legislador adopte tres posturas
para resolver el problema, afirmando que debe ser sélo una,'™ pues dice respecto del
articulo 974 {o sigulente: “disposicidn clara v justa gue hubiera bastado para
solucionar toda problematica que pudiera suscitarse respecto del derecho del uso del
copropietario.” ™, dicho sea de paso {agrego a lo dicho por la peruana), que el
articulo a que‘ se refiere resulta inadecuado y contra la naturaleza juridica de la
copropiedad, porque si el Juez va a resolver un conflicto derivado del ejercicio del
derecho de uso, significa que va a dividir el bien {aunque sea provisionalmente) de
manera unilateral y arbitraria al sentir de los conddéminos, sin haberse ejercitado

previamente ia accién de divisién de la cosa comdn. En relacién con el articulo 975

'** Humbolt. Lucrecia Marsch von. “El derecho del coproptetanio a usar i bren comdn, tes soluciones diversas y
discrepantes en el cddige civil de 1984™, Revisia Jus - et - Pravs, Facultad de Derecho y Ciencias Polincas de la
Universidad de Lima, Lima, ndm. 5. jubio de 1985, p. 458.
'*> En este senudo. se debe comentar que la citada jurista peruana. solo adopta una acutud critca frente a los disposidvos
legaies. y no expresa cual de las tres hipStesis legales es lu que debe prevalecer. ¢ es mils 1dénea.
'** Humbolds. Lucresia Maisch von. op cit., n. 124.p 458,
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comenta que: “prevé un caso insélito de “desobediencia a la ley” que no figura en
127

ningtin Cédige det Mundo.™

A mi juicio, el legislador peruano tiene la ratio legisiaroris, pues el problema
del uso Io contempla (con exciusién del articulo 978), desde dos momentos, tal v
como lo he observado desde un principio: Primero.- La puesta de acuerdo de los
copropietarios en caso de que todos lo quieran ejercer {art. 974 Cddigo Civil de
Perd); y, Segundo.- Cuando uno de ellos ya se encuentre ejerciendo su derecho de
uso de manera excluyente, proponiendo entonces compensar 2 (0s otros que no [o han

gjercido (art. 975 Cddigo Civil de Pert).

Asi pues, no es como dice la mencionada jurista un caso de “desobediencia a la
ley”, lo cierto es que el legislador adopta una actitud preventiva, por ejempio, el
hecho de que se reguie restrictivamente la conducta de causar un dafo en los bienes
de una persona, y despu€s se sancione con pena corporal y resarcimiento del dafio, ne
es que se prevea la desobediencia de la ley, sino s6lo se adopta una actitud preventiva

y normativa.

Una vez que he revisado todas las formas que tuve a mi alcance para sofucionar
el problema del ejercicio del derecho de uso simuitdneo, debo sefialar que de lo que
se trata aqui, es de buscar algunos mecanismos que hagan posible encontrar un punto
de equilibrio, una armonizacidn, una conjugacidn o coexistencia entre los diferentes
derechos que tienen los copropietarios para usar la cosa comun, y todos verse
beneficiados de una manera justa y proporcional en relacién con el bien comin, esto

es, sin trastocar la esencia de la naturaleza juridica de la copropiedad como género

P idem.
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que sigo. En este sentido. pienso que es necesario encontrar una alternativa de
solucion que beneficie a los comuneros de una manera equitativa, puesto que lograr
que todos posean o usen simultineamente parte ¢ la totalidad det bien coman, resulta
francamente imposible, porgue se estd en presencia de un principic ¢lemental de la
fisica gue va he mencionado: “des cuerpos (copropierarios) no pueden ocupar

simultdneamente el mismo espacio™; enseguida apunto mi propuesta:
1.- Propuesta de solucion al ejercicio del derecho de uso.

Por lo expuesto, puedo afirmar, que ¢l legislador del Cddigo Civil mexicano no
regula solucién alguna sobre cémo resolver el problema del ejercicio del derecho a
usar la cosa comtn por todos los copropietarios, puesto que solamente se concreta a
decir que todos pueden usar si se cumplen los requisitos del articulo 943. no obstante
contener una contradiccidn en su texto consistente en que, de cumpiirse los dos
primeros requisitos {disponer conforme a su destino y no perjudicar el interés de la
comunidad), fisicamente resultaria imposible el cumplimiento del tercero de elios,
por haberse va cumplido los dos primeros. En otras palabras, partiendo de la base de
que todos pueden usar el todo, si uno de los copropietarios (2n primer tiempo)
cumpliendo con los dos primeros requisitos de dicho articulo (943) se posesiona en el
bien comun antes que los restantes, impedird a los demas ejercer su derecho de uso

por la imposibilidad fisica de ocupar el bien todos al mismo tiempo.

" Desde mi punto de vista (como ya lo he expresado}, el problema sélo puede ser

resuelto de dos formas, a saber:
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PRIMERA (Cuando los copropietarios inicialmente quieran usar).

Para regular el problema del uso, algunos juristas consideran que seria ldgico vy
conveniente proponer un dispositive legal que exija el consentimiento undnime de
todos los copropietarios'ls para efecto de regular el gjercicio del derecho a usar la
cosa comun. {o cual implicaria necesariamente la celebracion de un acuerdo o
convenio para dicho efecto; sin embargo, considero que el hecho de exigir fegalmente
el acuerdo undnime (convenio) para regular la forma en que los comuneros habrdn de
usar la cosa comun. resulta contrario a la naturaleza juridica de la copropiedad
porque, como se recordard, todos los coparticipes tienen derecho de usar © poseer la
cosa comun (por ser una copropiedad), ademds, el hecho de exigir un acuerde
undnime seria un limite mas, que contribuirfa a Hevar (en caso de que los participes
no lleguen a un acuerdo) al bien a un completo estado de inaptitud € improductvidad
econdmica, por ello, no es conveniente que se exija este requisito legal. Otra cosa
muy distinta es el hecho de que los copropietarios acuerden (sin existir exigencia
legal} planear {a forma y los t€rminos en que usardn el bien comun; en este supuesto,
deberdn elaborar un estatuto en donde se precisen las minimas relaciones y facultades
que cada uno de los copropietarios podrd ejercer durante la vigencia de la
copropiedad, estatuto que no puede ser absoluto y aplicable a todo tipo de bien
inmueble que se encuentre en estado de copropiedad, razdn per fa cual no es atinado
proponer un formato un tanto dogmadtico, el cual debe ser més bien flexible, practico
y funcional segin sea el caso. Para una apropiada regulacidon convencional seria

bueno tomar en cuenta el sistema de uso por turnos propuesto por Ulpiano, esto seria

123 3 . - -

En este sentido se han mamfestado algunos jumstas espaiioles a traves de la sentencia de |7 de enero de 1968, cuando
en lo conducente express "por eso ia junsprudencsa dice que gse uso individual debe ser consentido o autonzado por 1os
demas”. Vid.. Drez Picazo. Lwis y Gullén, Antomo. op. cit., 0. 73. p. 89
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{(a mi juicio) lo mds sano y recomendable para un buen funcionamiento de fa

P

copropiedad.

Por otro lado. como no siempre se dan las condiciones o circunstancias mds
aptas para lograr un acuerdo entre comuneros respecto al uso de la cosa, estimo
necesario que el legislador sin caer en el extremo de exigir el consentimiento
{mayoritario o undnime) del que ya he mencionado. debe establecer un dispositivo
legal que wate de provocar un acuerdo o una reunion entre [os ¢opropietanos para
efectos de generar cierta unidad {acercamiento) entre ellos mismos. Este dispositivo

quedaria como sigue:

Artfculo 943 bis.- Con el fin de regular el ejercicio del derecho de uso en
la copropiedad, cualquiera de los comuneros convocard a una reunién con
todas las formalidades legales de citacidn ante la presencia de un fedatario
piblico.

En caso de no llegar a un acuerdo en dicha reunion, se procederd
conforme a lo previsto en el articulo 944 bis.

Con el anterior dispositivo propuesto, se lograria un primer acercamiento
formal enire los copropietarios, pues puede suceder el caso de que €stos no se
conozcan (0 que no se hayan tratado), por ejemplo: cuando se trata de una persona
que no tuene familiares cercanos, el cual sea copropietario de un inmuebie (predio)
junto con otras personas, y llega el dia en que éste (copropietario) fallece y hereda a
unos sobrinos lejanos su derecho de copropiedad. En este caso, cuando se les
adjudigue el derecho de copropiedad a sus sobrinos, €stos no conocerdn ni habrin
tenido trato con los copropietarios que fueron de su tio lejano. Como este caso,
existen otros con diversas causas v circunstancias por las que se hace necesario que

los copropietarios realicen formalmente este tipo de encuentros ¢ reuniones. Por otro
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lado, 10 que debo resaitar del contenido del anterior dispositivo propuesto. es que en
el segundo parrafo dejo abierta {a posibilidad para el caso de que si los copropietarios
no legaren a un acuerdo. se regule el problema es un segundo momento. como a

continuacidn o explice.

SEGUNDA (Cuando uno de los copropietarios ya esta en uso de la cosa comiin).

Este segundo momento ¢s al que se refiere el texto del articulo 975 del Cédigo
del Peru. pero con variantes que a mi parecer deben tenerse en cuenta. por las razones

que apuntare,

Al igual que en la anterior (propuesta), debo recordar que todos los
copropietarios tienen derecho a usar la totalidad: sin embargo, agui se atiende el
problema en un segundo tiempo o momento (se da por hecho el que uno o mds de los
copropietarios ya se encuentran en posesidén y disfrutandoe del derecho de uso de
manera exclusiva y excluyente), vy lo que propongo ahora, es la forma de como se
verdn beneficiados los que no gozaron de su derecho de uso, al habérselos impedido

el o los otros copropietarios.

Considero en esta segunda propuesta que, ei o los copropietarios que no han
disfrutado del ejercicio de su derecho de posesidn (uso), deberdn respetar al o a los
que lo estdn ejerciendo por estar obrando legitimamente, al estar respetando la
naturaleza juridica de la copropiedad, ya que en €sta se estima que todo conduefio
tiene la propiedad y posesion de todas las infinitesimales moléculas que forman el
bien objete de copropiedad; ahora bien, si el copropietario que ha gjercide su derecho
posesorio {sobre una parte o sobre la totalidad del bien en forma exclusiva), fuere

perturbado en la posesidn por alguno de sus copropietarios, procederia legitimamente
135



EL FLNCIONAMIENTO DE LA COPROPIEDAD COVIO GENEROD FCO.DAVID FLORES SANCHEZ

(como va se vio en su oportunidad) a ejercercitar la accidén posesoria como lo es el
interdicto de retener la posesidn en defensa de €sta. Por otro lado. respecto a las
ganancias, frutos o utihdades que hava obtenido con motivo de dicho uso exclusivo
del bien comiin, deberd compartirias con €l 0 los copropietanos que no han ejercido
su derecho posesorio. en proporcion a la medida del derecho de copropiedad de cada
participe. previo descuento de las cargas © erogaciones que hayan efectuado los

posesionarios efectivos para la obtencién de tales beneficios.

St en relacion a esta segunda propuesta que estoy planteando aiguien
sostuviese que: el copropietario que se encuentra en posesion materiat v exclusiva de
una parte del bien inmueble materia de copropiedad esid obrando segin su derecho y
dentro de los limites de su parte alicuota, razon por la cual es vialide que haya
establecido negocios comerciales de los que obtuvo ganancias, y por ello. no debe
compartir con sus demds coparticipes las ganancias que hubiese obienido; a lo

anterior responderia su afirmacidn desvirtudndola de la siguiente {orma:

L.- El copropietario que usé el bien comun, nunca podria saber qué parte de la
cosa corndn le corresponderd al momento de hacer fa division; por tante, usd aquella
parte del bien correspondiente a sus otros coparticipes, en virtud de que (como dejé
apuntado) la medida cuota, no se aplica como limite para el gjercicio del derecho o

facultad de usar.

Ahora bien, por cuanto a mi afirmacidn (propuesta) de que el copropietario que
usa en exclusividad una parte o la totalidad del bien en comin debe compartir con sus
demds conduefios los frutos. utilidades. inversiones o gastos que obtuvo o haya

erogado de dicha explotacién (uso), serfa incorrecto que alguien afirmase que no
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procede compartir las ganancias obtenidas como lo propengo. sino gue lo procedente
seria reclamar una indemnizacidén (al copropietario que uso en exclusividad) por
dafios y perjuicios causados a sus conduefios por haberles impedido usar la cosa
segln su derecho: tal reclamacién de indemnizar, seria como dije. errdnea por lo

siguiente:

El témino indemnizar tiene el sentido juridico de resarcir un dafio
ocasionado. v un dafio, consiste en un deterioro. menoscabo, destruccion, ofensa o
dolor'™; ademds. en la especie, aquel que usé exclusivamente, obrd segiin su
derecho. luego entonces, no se irata de que s¢ hubiese ocasionado un daiio."® Mi
propuesta de compartir se sustenta en la npaturaleza de ese estado juridico de

copropiedad en el que cualquier efecto que resulte de €], deberd reflejarse en el

patrimonio de todos y cada uno de los copropietanios.

Esta segunda forma de solucién que estoy proponiendo encuenira sustento en
un asunto que fue resuelto por los Ministros de fa extinta tercera Sala de la H.
Suprema Corte de Justicia de la Nacidn, en el afio de 1964"", y que dié origen a una
tesis jurisprudencial en la que se mencionan los frutos, productoes, inversiones y
gastos derivados de una copropiedad; por ser el Unico asunto, y consecuentemente

la unica resolucidn de interpretacion jurisdiccional sobre este tema (muisma que da

'* Cfr., Garca Mendieta. Carmen. "Dafo™. Diccionario juridico mexicana. t. D - H. 10P. Ed.. México. Porria/IL-
UNAM, 1997.p. 811.

** La improcedencia del cobro de dafios y perjuicios entre copropietarios. fue sosleruda por los Magistrados del
Prnmer Tribunal Colegiade del Vewmtiia Circuito con sede en {a Ciudad de Chulpancingo Guerrero, al resolver ¢l amparo
directo civil niémero 896/94, promovido por la Suces:dn testamentaria a bienes de Marganta Saad Viuda de Baz Baz
contra actos de fa Sala Civil del H. Tobunal Supenor de Justicia del Estado de Guerrero. Este masmo criteno fue
sosterude por los Magistrados del Segundo Tribunal Colegiado del Vemuun Circuito, con sede en la Ciudad de
Chulpancingo Guerrero. al resciver el amparo directo civi! nidmero 183/996, promovido por Aquiles Flores Pacheco.
contra actos de la Sala Cival del H. Tribunal Supenor de Justicia del Estado de Guerrero.
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muchas luces), por ¢llo. me permito proceder a realizar una sintesis del nusme para
conocer en su justa dimensidn los hechos en los que se basaron los Ministros de la
Corte al resolverlo. Este modelo de resolucién no ha side superado por los actuales
integrantes de la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn, ni por ningin Magistrado

de Tribunai Colegiade de la Republica Mexicana, en efecto:
SINTESIS

ANTECEDENTES PREVIOS AL JUICIO ORDINARIO CIVIL.- Con
fecha primero de diciembre de 1885, quedd protocolizada por acta ndmero 51
autorizada por el Juez de Primera Instancia de Villa de Tantoyuca del Estado de
Veracruz en funciones de Notario. la planificacién y division de la antigua hacienda
denonunada “El Pescado™ ubicada en el municipio de Tempoal del citado Estado de
Veracruz, correspondiéndole en dicha division al Sr. Adolfo Diaz. el lote marcado
con el nimero tres compuesto por una superficie de 1759 hectdreas, 17 dreas y 62

centidreas.

A la muerte del Sr. Adolfo Diaz le fue adjudicada dicha porcidn de terreno a su

hija de nombre Soledad Diaz, como su Gnica heredera con fecha 15 de enero de 1908.

En el afio de 1928, el Sr. Enrique F. Giemez inicid0 un juicio ejecutivo
mercantil en contra de la Sra. Soledad Diaz Vda. de Trimmer, en cobro de la suma de
tres mil pesos mds intereses y gastos; este juicio culmind con la ejecucion de un

embargo, segiin el avaluo, de quinientas hectareas del lote No. 3 de la ex - hacienda

3 A -
! Hago notar que en esta gpoca. uno de los integrantes de la exunta tercera Sala de fa SCIN, lo era el maestro Rafael
Rojina Villegas.
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“El Pescado™. mismas que fueron adjudicadas al ejecutante (Enrique F. Guemez) en

virtud de ausencia de postores,

Sin existir en la sentencia condenatoria ni en el acta de embargo autorizacidn
de localizacion especifica de las quinientas hectireas (es decir, concretizacidn o
determinacién material) en parte alguna del lote No. 3 de la ex - hacienda “El
Pescado™ propiedad de la embargada, el juez (en funciones de Notario} al escriturar
la adjudicacion de las quinientas hectdreas a favor del Sr. Gilemez, a su gusto, las
localizé dentro de los linderos que quisieron (al sur del lote), y que era la parte mds
valiosa del terreno. Posteriommente, el Sr. Enrique F. Gliemez subdividio dichas
guinientas hectireas en dos porciones, una de doscientas hectdreas. y otra de
trescientas hectdreas, mismas que vendid a los hermanos Salomén y Maria del

Carmen Rached Medellin, respectivamente; esta venta fue inscrita en el Registro

Piblico de la Propiedad bajo el némero 1035, el once de febrero de 1949,

Desde la fecha en que se coavirtieron en propietarios de las quinientas
hectdreas, los hermanos Rached Medellin comenzaron a explotarlas, talando montes,
pastindola coun ganado vacuno, asi como realizando edificaciones y plantaciones

dentro de ellas.

Por escrito de demanda fechado el dia 20 de febrero de 1947, la Sra. Soledad
Diaz Vda. de Trimumer reclamé en la via ordinaria civil de los Sres. Enrique F.
Giiemez, Salomén y Maria del Carmen Rached Medellin, asi como del encargado detl
Registro Pablico de la Propiedad, lo siguiente: a).- la nulidad del juicio ejecutivo

mercantil que en su conira siguié el Sr. Gilemez; b).- la nulidad del incidente de
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ejecucion: ¢).- la nulidad de la escritura de adjudicacién por la que en rebeidia de la
Sra. Soledad. el Juez (en funciones de Notario) adjudicd al Sr. Giiemez quinientas
hectdreas del lote nuimero tres: d).- La cancelacion de [a inscripeion en el Registro
Piblico de la Propiedad de dicha escritura de adjudicacién en favor del Sr. Gliemez.
Seguido el juicio de nulidad en todas sus etapas procesales. hasta la segunda
instancia. se resolvio en definitiva este asunto como sigue: Se declaran validas todas
y cada unas de las actuaciones del juicio ejecutivo mercantil, incluyendo el incidente
de ejecucion: se declara la nulidad de la escritura de adjudicacién de fecha 7 de enero
de 1941 por la que en rebeldia de la Sra. Soledad Diaz, se adjudicé al Sr. Giemez
quinientas hectdreas del iote ndmero tres de la ex - hacienda “El Pescado™; se decreta
fa cancelacion de Ia escritura asi como su inscripcidn en el Registro Piiblico: se
declara la nulidad de la escritura por la cual el Sr. Gliemez vendis a los hermanos

Rached Medellin, as{ como su inscripcidn en el Registro Pablico de la Propiedad.

El razonamiento [6gico - juridico que soporta la declaratoria de nulidad de la
escritura de adjudicacion de las quinientas hectdreas a favor del Sr. Gliemez, asi
como la nulidad de las ventas hechas en favor de los hermanos Rached Medellin, se
encuentra en el cuarto considerando de la sentencia de la Tercera Saia del Tribunal
Superior de Justicia del Estado de Veracruz, que por su lmportancia para efectos de
este trabajo recepcional me permito transcribir en su totalidad para que se valore

plenamente.

CUARTO.- No acontece lo mismo con el agravio referente a que el Juez
desestimo indebidamente la accidn ejercitada por la demandante, relativa a
la nulidad de la escritura de adjudicacién de 7 de enero de 1941, pasada
ante la fe del Notario Publico Lic. José E. Robles, por la que se
adjudicarén al Sr. Gillemez guinientas hectireas del predio denominado
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“Vega Rica” de la congregacion de “El Pescado™ del municipio de
Tempoal. v de la arbitraria divisidén practicada por el propio senot Guemez
con ef {in de escoger v adjudicarse las mejores superficies de la finca. pues
respecto de esta accion. el Juez detid haber reconocido su procadencia. por
los siguientes motivos: desde luego. cabe decir que la adjudicacidn
contenida en la escritura acabada de mencionar, pasada ante la fe del
Notaric Piblico Lic. José E. Rebles. no constituye una actuacion judicial,
smo un acto juridico distinto, autdénomo. exirafio por completo a las
actuaciones judiciales v esta distincidn es importante para hacer resaltar
que [a decision referente a ia accién de nulidad de actwaciones. que fue
desestimada correctamente por el Juez. no tiene ni puede tener influencia
alguna con refacidn a la nulidad de la escritura de adjudicacidn gjercitada
también por la demandante. y que no porque se hayan declarado
subsistentes v validas todas las actuaciones judiciales practicadas en el
Juicio gjecutivo mercantil nimero 13/928. debe por €so, declararse tambign
la validez de la escritura acabada de mencionar. Dicho esto. hay que
agregar que se encuentran debidamente comprobados los siguientes
hechos: con la diligencia de embargo practicada en el Tempoal el dia 27 de
abril de 1928, se embargaron quinientas hectdreas de terreno del lote
denominado “Vega Rica” perteneciente a la hacienda de “Ei Pescado™; los
bienes sacados a remate fueron quinientas hectdreas de terreno
pertenecientes a la finca rdstica denominada “Vega Rica™ vy el auto de
adjudicacién de fecha 21 de agosto de 1933, se refiere también a
quinientas hectdreas del terreno mencionado. Esto no obstante, al tirarse la
escritura de adjudicacidn con fecha 7 de enero de 1941 ante el Notario
Licenciado José E. Robles, se adjudicaron al Sr. Ennque F. Giliemez
quinientas hectdreas del terreno “Vega Rica”, delimitadas en la siguiente
forma: al Norte con ¢l mismo [ote de “Vega Rica” de donde se segregan: al
Sur con propiedad de los sefiores Ladislao Azuara. Gregorio Sinchez y
Librado Sdnchez; al Este con el rio de Tempoal y al Oeste con el arroyo de
Canchey. Como es ficil observar, ni en el embargo nt en el auto de
adjudicacion existen delimitadas las quinientas hectdreas del terreno “Vega
Rica”, y si lo estdn en cambio, en la escritura de adjudicacidon. Ahora bien,
lo apegado a la ley y lo juridico habria sido que en esta dltima escritura se
fubiesen adjudicado a} Sefior Enrigue F. Giiemez las mismas quinientas
hectdreas embargadas, pero sin delimitacion alguna, a fin de que el
mencicnado sefior entrara en copropiedad con la duefa del terreno (Art.
974 del Cédigo Civil), v después si no le convenia permanecer en la
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copropiedad. promover la correspondiente divisidn, v llegar a ella. va fuera
de comun acuerdo con la duefia. o por decisién Judicral: pero si lejos de
proceder asi. el sefor Giiemez dividid caprichosamente ¢l inmueble,
delimitando 2 su modo las 300 hectireas de terreno adjudicadas.
indudablemente que se hizo justicia por s{ nusmo, viclando la norma
prohibitiva contenida en el articulo 17 de la Constitucion Federal, y por
es0, como los actos ejecutados contra el tenor de las leyes prohibitivas son
nulos, en términos del articulo 19 del Cdédigo Civil. debe concluirse que 5
nuia la escritura de adjudicacidn pasada ante la fe del Notario Licenciado
Jos¢ E. Robles el dia 7 de enero de 1941 o st se piensa que quien realizé la
division arbitraria de las 500 hectireas fue el Juez Municipal de
Tantoyuca. de tedos modos la nulidad existe porque al proceder de ese
modo. habria contrariade la norma prohibitiva del articulo 14 de la
Constitucion Federal. al privar z la sedora Soledad Diaz viuda de Trimmer.
sin oirla en juicio, del derecho innegable que tenia de servirse de la
totalidad del terreno, en comunidad con ei adjudicatario {art. 977 del
Codigo Civil), mientras no se realizara la divisidn. La nulidad que aqui se
declara trae consigo la nulidad de la escritura de compraventa realizada por
el senor Ennque F. Gilemez a favor de los menores Salomon y Maria del
Carmen Rached Medellin, otorgada ante la fe del Notario Piblico numero
28 de la ciudad de Tampico, el dia 13 de agosto de 1943, y eso por
disposicion del articulo 2175 del Cddigo Civil, sin que pueda alegarse que
favorece a los menores el articulo 2940 del propio ordenamiento, porque la
disposicion contenida en este precepto beneficia a los terceros adquirentes
de buena te una vez que se describen los actos o contratos que se otorgan o
celebren por personas que en el Registro aparezcan con derecho para ello,
aunque despugs se anule o resuelva e derecho del otorgante en virtud de
titulo anterior no iascrito o de causas que no resulten claramente del
mismo registro; v en el ¢aso, la causa de nulidad si aparecia en el Registro
Piblico de Tantoyuca antes de la adquisicion realizada por los menores
Rached, supuesto que el acta de embargo de fecha 27 de abril de 1928 fue
inscrita en el Registro Piblico de la Propiedad el dia 13 de septiembre del
mismo afio, a fojas 31 del juicio nimero 13/928. asi como también el auto
de adjudicacion de 21 de agosto de 1933, el dfa 22 de noviembre de 1940.
a fojas 114 del mismo juicio ndmero 13/928, v en esas dos inscripciones se
hizo constar que se embargaron y se adjudicardn al sefor Giiemez 500
hectdreas del terreno denominado “Vega Rica”, y posteriormente en la
escritura de adjudicacién pasada ante la fe del Notario Licenciado Robles,
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tambi€n inscrita en ef Registro Publico de la Propiedad el dia 190 de julio
de 1941, a fojas 9 del juicio ndmero 3947, ya aparecen delumitadas las 500
hectdreas. Siendo esto asi, es evidente que los adquirentes de la propiedad
menores Salomdn Y Marfa del Carmen Rached. estaban en condiciones de
cerciorarse por conducto de su representante legiima sefiora Julia
Medellin Viuda de Rached, de los antecedentes de la propredad que iban a
comprar. en el Registro Publico de Tantoyuca v como en esta oficina
aparecia demostrada la causa de la nulidad, que debieron counocer los
adquirentes, por esta razon no les favorece lo dispuesto en ef articulo 2940
del Cédigo Civil. y por consiguiente. Iz nulidad de la escritura de
adjudicacion hecha ante el Notario Robles. acarrea ia nulidad de Ia
escritura de compraventa por la que los menores Rached adquirieron de
Enrique F. Gilemez Jas quinientas hectdreas del terreno “Vega Rica”,
delimitadas en la forma va dicha. Por otra parte. la nulidad de las escrituras
referidas trae consigo la cancelacidn de las inscripciones correspondientes
en ¢l Registro Publico de la Propiedad de Tantoyuca.

JUICIO ORDINARIO CIVIL DEL CUAL DERIVA EL AMPARO
DIRECTO CIVIL Ne. 1192/61 QUE RESOLVIERON LOS MINISTROS DE
LA EX - TERCERA SALA DE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA DE LA
NACION.- Con fecha 25 de abril de 1957, dos sucesiones acumuladas (una
testamentaria la de la Sra. Soledad Diaz Vda. de Trimmer v la intestamentaria de los
Sres. Isauro o Jose Clemente Diaz Diaz v Essington Trimmer Diaz) a wavés de sus
respectivos representantes demandaron de los hermanos Rached Medellin en la via
ordinaria civil, las siguientes prestaciones: a).- Restitucién o entrega de propiedad v
posesion de des parcelas de terreno; b).- Entrega de todo lo ahi construido, plantado
y edificado sin indemnizacion por haberlo hecho de mala fe en terreno ajeno; ¢).- El
pago de 49,500 pesos por concepto de consumo de productos forestales y pastos
extraidos de ambas parcelas de terreno; v, d).- El pago de los gastos v costas del
Juicio. Seguido en todas sus etapas procesales este juicio culming con los siguientes

puntos resolutivos de ia sentencia del Juez de Primera Instanciz, confirmada por la
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tercera Sala del Tribunal Superior de Justicia en virtud de haberse inierpuesto

recurso de apelacion:

PRIMERO.- E! sefior licenciado Rodrigo Barcelata Aguilera como
apoderado de las sucesiones acumuladas testamentariaz de Soledad Diaz
viuda de Trimmer ¢ intestamentana de Isauro o Jos€ Clemente Diaz Diaz v
Essington Trimmer, parte actora en esle juicio no probé su accidn.
SEGUNDO.- Los demandados seficres Salomdn Rached Medeliin v Marla
del Carmen Rached Medellin si probaron su excepciones. TERCERO.- Ea
consecuencia, se absueive a los demandados sefiores Salomdn Rached
Medellin v Marfa del Carmen Rached Medellin de la accién intentada en
su coatra por la parte actora. CUARTO.- Igualmente se declaran
procedentes las excepciones de falta de accidn y cosa juzgada propuestas
en la terceria coadvuvante promovida por la seflora Maria Luisa Gilemez
viuda de Medellin en este juicio, de acuerdo con las razones expuestas v lo
dispuesto por Ian primera parte del articulo 119 del Cddigo de
Procedimientos Civiles. QUINTO .- Se condena igualmente a la parte
actora al pago de gastos y costas dei presente juicto. SEXTO.- Notifiquese
personalmente y publiquese.

No conforme con lo resuelto, los representantes de las sucesiones
interpusieron demanda de amparo directo civil el dia 9 de febrero de 1961 ante Iz ex
- tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn {(que en aquelia época
tocaba a €sta conocer de acuerdo a lo dispuesto en la Ley de Amparo en aguel tiempo
en vigor), admitiéndose a trdmite y recayéndole el nimero 1192/61 en virtud del
acuerdo de radicacion de fecha 28 de abril de [961. Seguido en todas sus etapas
procesales, el expediente de amparc le tocd en turno para presentar ponencia de
resolucién al Sr. Ministro Don Mariano Azuela Giiitron. quien lo hizo en la sesion
del Pleno de la H. Sala el dia 10 de junio de 1964, y que en el fondo del asuato

sostiene en su parte considerativa y conducente lo siguiente:
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CUARTO.- Por razén de método se estudia en primer €anino <l segundo
conceplo de violacion. el cual es infundado. Ldgica y juridicamente debe
determuinarse, en primer fugar. cuales son los efectos de la nulidad de los
titulos de propiedad del causante Enrique F  Guemez ¥ de sus
causahabientes Salomén y Maria del Carmen Rached Medellin. respecto de
las quinientas hectireas de terreno segregadas del predio ristico “Vega
Rica”, de la congregacidn de “El Pescado™, municipic de Tempoal. del
Distrito Judicial de Tantoyuca, del Estado de Veracruz. porque si es la Sala
responsable la que tiene la razdn al afirmar que los efectos de esa nulidad
declarada en el juicio 3/947 seguido por Soledad Diaz viuda de Trimmer
en contra de los expresados causante v causahabientes, sélo son los de que
se vuelva a otorgar otra escritura de adjudicacidn en favor del citado
causante Enrique F. Giliemez, en los términos que se sefalan en la
sentencia de segunda instancia que declaré dicha nulidad. vy no la
devolucion o restitucidn de las citadas quinientas hectireas a las
sucesiones quejosos, como lo pretende su representante, entonces resultard
superfluo ocuparse de los problemas que suscitan los conceptos de
violacion primero y tercero, como son los relativos a la identdad de las
acciones y a la cosa juzgada, porque si no es procedente dicha restitucién,
carecerd de objeto analizar si la accidn retvindicatoria ejercitada en aquel
juicio es igual o diferente a la de “restitucién de inmueble” que ei
representante de las quejosos ejercité en el juicio de donde emana la
sentencia reclamada en este amparo. ¥ por lo mismo, si en el segundo
julcio existe 0 no cosa juzgada a este respecto.

Después de haber transcrito y analizado el considerando cuarto de la sentencia
de la tercera Sala del Tribunal Superior de Justicia (autoridad responsable), mismo

que ya transcribi en este trabajo en lineas anteriores, sostiene que:

asiste {a razdn a la Sala responsable al afirmar que los efectos de fa nulidad
declarada en el juicio 3/947 seguido por Soledad Diaz viuda de Trimmer
en contra de Ennique F. Gliemez y los entonces menores Salomén y Maria
del Carmen Rached Medellin. sélo son los de que aquella, en su cardcter de
gjecutada y demandada en ef juicio ejecutivo mercanti! 13/928 de que se ha
hecho referencia, 0 el Juez en su rebeldia. otorgue una nueva escritura de
adjudicacion en favor del ejecutante Enrique F. Giiemez o de sus
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sucesores, en la que se le reconocerdn al adjudicatano sus derechos de
copropiedad sobre el predio “Vega Rica”. equivalentes a 300 hecuireas.
pero sin localizarlas o determinarlas en parte alguna. Ahora bien. como
existe prueba irrefutable v fehaciente en autos de que los demandados
Salomén y Maria del Carmen Rached Medellin son causahabientes de
Enrique F. Gliemez v los actuales ocupantes de las guinientas hectdreas,
aunque indebidamente delimitadas det predio "Vega Rica™. su situacidn
juridica va no serd la de propietarios de esa porcidn especifica v
determinada del citado predio, sino que. nulificado tambien su titulo de
propiedad. pero sélo por haberseles vendido por su causante Enrique F.
Gliemez una porcién determinada vy localizada del predio. cuando en
realidad esa enajenacion debid haber side de parte indivisa del mismo
como copropietarios en la proporcidn correspondiente, la consecuencia de
la sentencia del juicio de nulidad ndmero 3/947 en lo que a cllos concierne.
no serd la de que desocupen las quinentas hectdraas, sino que tambiéy les
asistird el derecho de que la sucesion de que Enrique F. Gliemez les
otorgue la escritura de venta de los derechos de copropiedad que el autor
de la sucesidn tenian por virtud de la adjudicacién en el juicio gjecutivo
mercantil [3/928 v as{ su posesion deberdn compartirla con Soledad Diaz
viuda de Trimmer y &sta a sy vez la que tiene del resto del predio Ia
compartird con los Rached Medellin en la proporcién que a cada uno les
corresponda, o bien, como a los copropietarios no se les puede obligar a
permanecer indefintdamente en la indivisidén de la cosa comin, cualquiera
de ellos podrd ejercitar {a accion de divisidn {actio comuni dividundo). En
ambos casos, bien sea que se hagan coparticipes de los derechos y
obligaciones derivados de la copropiedad o comunidad de toda la
superficie del predio "Vega Rica”. o bien que se decidan por la division,
los copropietarios deberdn hacerse mutuamente el ajuste ¢ liquidacién de
los frutos. productos, inversiones y gastos que cada uno haya obtenido ©
erogado respecto de la cosa en comun, en la misma proporcién y medida
gue guardan en ia copropiedad. Esta conclusion hace innecesario el estudio
de los conceptos de violacién primero y tercero, segun se expresé al
principio de este considerando, por referirse a la cuestidn relativa a la cosa
juzgada. que la Sala responsable cree que existe en relacidén con la
devolucidén o entrega de las quinientas hectdreas que reclama el
representante de las sucesiones acumuladas de Soledad Diaz viuda de
Trimmer {testameniaria; vy de Isauro o José Clemente Diaz Diaz y de
Essington Trimmer Diaz (iatestamentarias). en tanto que dicho
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representante considera que no existe cosa juzgada. Se dice que es
innecesar1o este estudio, porque va sea que tenga razén la Sala responsable
o las sucesiones quejosas, de todos modos esta cuestdn s¢ estarfa
refinendo a la accidén de develucion o entrega de las quinientas hectdreas
que concreta v especificamente determinadas detentan los demandados
(Rached Medellin), y como de lo expuesto anteriormente se concluye que
gstos tienen derechos de copropiedad respecto det predio "Vega Rica™ en
la proporcién correspondiente & quinientas hectdreas, su situacidn yva no
serd la misma de que detenten determinada porcion del predio, sino que €n
su calidad de copropietarios podrdn utilizay vy disfrutar de la totalidad del
inmueble juntamente con sus copropietarias. las sucesiones actoras, segin
ya se dijo, en la proporcion vy medida gue a cada copropietario
corresponda,

De la anterior transcrita resolucidn, derivé la siguiente tesis jurisprudencial que
enseguida trapscribo. la cual me sirve para reforzar mi propuesta de solucidn al

problema dei uso en su segundo momento:

COPROPIEDAD, FRUTOS, PRODUCTOS, INVERSIONES Y GASTOS
EN LA. AJUSTE O LIQUIDACION. Cuando los copropietarios se hagan
coparticipes de los derechos o comunidad de toda fa superficie del predio o
sea decidan por la divisién, deberdn hacerse mutuamente el ajuste o
liquidacidn de los frutos, productos, inversiones y gastos gue cada uno
haya obtenide o erogado respecto de la cosa comin, en la misma
proporcion y medida que guardan en la copropiedad. Precedentes: Amparo
directo 1192/61. Soledad Diaz vda. de Trimmer e [sauro o José Clemente
Diaz. 10 de junio de 1964. 5 votos Ponente: Mariano Azuela. Tercera Sala,

época 6%, volumen, LXXXIV, pdgina 45 del Semanario Judicial de la
Federacion.

Tomande de lo hasta aqui expuesto, lo conducente a mi argumentacion
{(doctrinal. legal v jurisprudencial) sobre la segunda forma de solucién al problema

del ejercicio del derecho de uso, esto es:
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a).- Que la naturaleza juridica de la copropiedad como género contenida en el
texto de los articulos 939, 943, 944, 945 y 950 de! C.C.. consiste en que cada
condueno tiene un derecho real de propiedad sobre toda ta cosa. en fa medida de su
porcentaje {cuota o parte alicuota), que por ser indeterminada la cosa que
corresponde al porcentaje de su derecho, este recae sobre la totalidad de la misma.
cosa material. que es el objeto de este derecho, el cual es exclusivo para cada cual,
autdénomoe, absoluto y pienoc en cuanto a extension sobre la cosa, igual al derecho de
propiedad exclusivo cualitativamente; por consiguiente: los copropietarios tienen

derecho a la posesidn sobre la totalidad del bien en comun, y el deber de respetaria;

b}.- Que los copropietarios, no obstante tener el derecho a poseer el bien de
propiedad comdn parcial o totalmente, de acuerdo ai principio de fisico: “dos cuerpos

{copropietanios) no pueden ocupar simultdneamente el mismo espacio”,

¢).- Que el guanrum de cuota no es aplicable al derecho de poseer. ya que por
definicidn, es el poder de hecho que se ejerce sobre el bien comdn, porque si se

fracciona se desvirtia el cardcter indiviso de la cosa en copropiedad;

d).- Que si bien es cierto la posesion no se puede dividir, si es factible dividir

sus efectos (beneficios o cargas) producidoes por su gjercicio;

e).- Que todo conduefio tiene derecho a los frutos y utilidades que produzca su
derecho de propiedad en la copropiedad en la medida de su cuota {art. 950), debido a
gque el objeto como fin dltimo dei derecho de propiedad no es la cosa en su

materialidad, sino en cuanto a los beneficios obtenidos y cargas erogadas que genera
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a su titular, v en definitiva, el valor que concentra la cosa en comun al cesar la

copropiedad;

f).- Que 2l existr la indivisién, ningin conduefic pusde apropiarse en
exclusividad la totalidad de los beneficios que produzea el bien en comun, a menos

que exista renuncia o cesion de etlos; vy,

2).- Que en el texto de la tesis de la extinta tercera Sala de la S.C.IN., cuyo
rubro dice “COPROPIEDAD, FRUTOS, PRODUCTOS, INVERSIONES Y GASTOS
EN LA. AJUSTE O LIQUIDACION”, se resuelve que los copropietarios deben

compartir dichos conceptos al llevarse a cabo la division de la cosa comun:
propongo se inserte en el Cédigo Civil el siguiente dispositivo:

Articulo 944 bis.- Si en ejercicio de su derecho a poseer, uno o més de uno
de los copropietarios ya se encuentran ocupando una parte del bien con la
explotacién de su negocto; otros de ellos ocupando otra parte de dicho
bien, con la también explotacién de su propio negocio y, el resto de los
conduefios no posee o aun cuando poseyeren solo habitando la parte
restante del bien objeto de copropiedad, los que explotan negocios deberin
compartir entre si y con el resto de los coparticipes, todos en proporcion a
la medida del derecho de copropiedad de cada comunero, los frutos,
utilidades o ganancias que hayan obtenido de su respectivo negocio
explotado directa o indirectamente, previo descuento de las cargas o
erogactones que hayan efectuado para la obtencidn de tales frutos,
utilidades o ganancias. Esta participacién se llevard a cabo al momento de
realizarse la divisién de la cosa comiin.

Considero que efectivamente dicha participacién debe realizarse al momento

de llevarse a cabo la divisidn de 1a cosa comiin, tomando en cuenta no sélo la opinién
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del maestro Eduardo Pallares, quien afirma que: en la accidén de comuni dividundo
estdn reunidas dos acciones, la real v la personal. Por la primera. se pide la division
de la cosa comuiin. y se ejercita un derecho real. en tanto que la segunda, sirve para
exigicr a los comuneros prestaciones de cardcter personal como son las relativas a los
gastos utiles y necesarios que haya causado la cosa comin, asi como el pago de los

_ . g 132 . p
dafios ocasionados en ella. v las rentas v frutos que hava producido 77, sino ademads o

dispuesto en los articulbs 979 y 1773, ambos del C.C., cuvo texto del primero es
como sigue: “Son aplicables a la divisidn entre participes las reglas concernientes a la
divisidn de herencias”. ¥ el segundo, dispone: "Los coheredercs deben abonarse
reciprocamente las rentas y frutos que cada uno haya recibido de los bienes
hereditarios, los gastos utiles y necesarios y los dafios ocasionados por la malicia o

negligencia”, asi como ef texto de la tesis dltimamente transcrita.

3 . , .
Cfr., Diccionarto de dereche procesal avil. op. cit., n. 94.p. 31.
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CONCLUSIONES

Con base en las explicaciones vertidas en el cuerpo de este trabajo. concluyo
siguiente:

PRIMERA.- La copropiedad como gérero que recae sobre bienes inmuebles,
es un mal necesarto de cardcter socio - juridico: pues se presenta con mucha
frecuencia en la realidad social mexicana, debido a que en la gran mayoria de los
juicios sucesorios, el acervo hereditario es tan raquitico que no alcanza para adjudicar
un bien inmueble a cada uno de los coherederos.

SEGUNDA.- La copropiedad como género, puede ser regulada de manera
convencional, es decir. los conduefios podrdn dictarse las normas necesarias para
lograr un adecuado y eficaz funcionamiento {art. 941 del C.C.); sin embargo, adn
cuando los comuneros esiablezcan la regulacion convencional, no podrdn renunciar o
sustitulr el marco legal constituido por los articulos 939, 947, 978, y 973 del Codigo
Civil.

TERCERA.- Cada comunero por razon de la naturaleza juridica de la
copropiedad, tiene derecho a intervenir en la administracién de la cosa comun, este
derecho no se pierde muentras subsista el estado de copropiedad y la calidad de
conduerio. Para la administracién de la cosa comun, serd obligatorio el acuerdo de la
mayoria de participes, el cual se forma por [a mayorfa de personas y de intereses.

El principic de mayoria que se aplica para fa administracién de {a copropiedad,
regula agueilos actos que se caracterizan por la aplicacidn de los medios necesarios
para gue la cosa pueda ser dtil segin su propia naturaleza, v se ejecutan con el fin de
obtener un mejor disfrute del bien materia de copropiedad. El ejercicio de dicho
principic, no implica la afectacién de derechos como los de percibir frutos en la
proporcion de cada uno, ni de servirse de la cosa comin, o de restringir la facultad de
cada uno para impedir alteraciones; es decir, la mayoria nunca podrd acordar la
disminucion de los derechos fundamentales que corresponden a cada condémino.

CUARTA.- EI principio de unanimidad se aplica en aquellos casos en que los
conduenios decidan enajenar una parte o la totalidad del bien materia de copropiedad,
0 en su caso, decidan dar en arrendamiento una parte o la totalidad del bien comtn, a
un tercero ajeno.
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El arendamiento en {a copropiedad es un acto que ro se considera de
administracién como en otras instituciones juridicas. sino que se rata de un acto de
disposicion matenal. porque se exige el consentimiento undnime (de los conduefios)
para concederlo a un tercero ajeno.

QUINTA.- La conservacién de la cosa comun es una consecuencia de una
buena adminstracién, la cual implica que los copropietarios deberdn contribuir en ios
gastos que une o mas de los conduerfios hayan efectuado para conservarla. En caso de
que alguno s} de los coparticipes no deseen cubrir dichos gastos. cualquier
copropietario tiene derecho a exigir de él o ellos (por la via judicial). ¢l page de los
gastos que hava (n) erogado con motivo de la conservacion de la cosa comun.

El monto de la contribucién de cada comunerc deberd ser proporcional a su
respectiva parte alicuota.

Como no existe disposicidn normativa que reglameate los actos de
conservacicn de la cosa comin, estimo conveniente que se apliquen las reglas de
autorizacion para los actos de administracidn, a los actos de conservacidén de la cosa
comun: asi pues. para realizar gastos de conservacién sobre la cosa comun serd
necesario el consentimiento mayotitario de los comuneros. Sélo podrd eximirse de la
obligacidn de conwuibuir a {os gastos, el condémino que reanuacie a su derecho de
propiedad en la copropiedad. El derecho de copropiedad renunciado (cuota),
acrecentard proporcionalmente las cuotas o derechos del resto de los copropietarios,
fos cuales soportardn de manera proporcional, a obligacién (que tenfa el renunciante)
de contribuir a dichos gastos de conservacidn.

SEXTA.- Los actos de disposicién material que se realizan en la copropiedad,
son todos aqueilos que producen una modificacién respecto del bien comiin; sin
embargo, se debe precisar que serfa un error enlistar una serie de actos que se
consideren come de alteracion, debido a que se deben tener en cuenta muchos factores
{tipo de patrimonio, bien. sujetos, etc.) para determinar i se estd en presencia de un
acto de alteracion; por ejemplo, cuando se trata de una mina en copropiedad los actos
de perforar, dragar 0 excavar, no son reputados como de alteracién, sino que son actos
de admunistracién. Ahora bien, como ya lo dejé explicado, para realizar actos de
alteracion sobre la cosa comin (disposicidn material), no es necesario el
consentimiento undnime de los copropietarios, tal y como literalmente lo regula el
articule 945 def C.C., sino que conforme a la naturaleza juridica de la copropiedad (o
sea la teoria de Ja propiedad piirima total), cuaiquier condueo puede realizar actos de
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alteracidn. siempre y cuando los otros conduefios no se lo impidan. 2310 ¢s lo que se
llama el derecho de impedir (ius profubiendi romano).

SEPTIMA.- Todo conduefio tiene derecho a disponer juridicamente de su
derecho de propiedad en la copropiedad (cuota parte) a favor de terceros extrafios
(respetando siempre el derecho del tanto). sin que se le exya el consentimiento ni
undnime, ni mayoritario de sus copropietarios.

Los efectos legales que se producen con la disposicion juridica de la parte
alfcuota (en favor de extrafios) son de naturaleza real y no personal; es decir, &l nuevo
adquirente recibe la calidad de copropietario de la cosa comun. <on todos los
beneficios y gravimenes existentes respecto al derecho de propiedad.

Cuando se trate de la disposicidn juridica de la cuota en favor de terceros
extranos. se deberd respetar el derecho del wanto que la ley otorga a todos los
comuneros. La finalidad que se persigue con el derecho del tanto, no es otra que la de
umpedir que terceros extranos ingresen a la intimidad de ios copropietarios originales,
v que se logre finalmente la consolidacién de ia propiedad en una sola persona (o sea
la extincion de la copropiedad).

OCTAVA.- Para dar cumplimiento a las finalidades que persigue ef derecho del
tanto en la copropiedad. estimo que la sancidn por {a violacion a este derecho del
tanto, debe consistir en que el copropietario preterido se subrogue en los derechos y
obligaciones del comprador {retracto) lo cual es lo mds adecuado atendiendo al relos
del derecho del tanto.

En relacién a la renuncia anticipada al derecho del tanto por parte de los
conduefios, es notoriamente improcedente, ya que con dicha renuncia se estarfan
desvirtuando las finalidades que persigue el derecho del tanto otorgado a los
Comuneros.

NOVENA.- Por cuanto al ejercicio de la posesién en la copropiedad. sefialo que
todos los copropietarios la ejercen de manera conjunta sobre toda la cosa, con carécter
de poseedores a titulo legliimo; ademads. cualquier copropietario podrd ejercitar
validamente acciones posesorias frente a terceros, operando (segin proceda) fa
representacion oficiosa activa. Por cuanto a la procedencia de los interdictos entre
copropietarios (conforme a la naturaleza juridica de la copropiedad) séic procede u
opera el de retener la posesion.
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La figura de la prescripeion positiva (usucapion) no  procede  entre
copropletartos. asi como tampoco la cuota sirve para fraccionar la posesion en la
copropiedad, va que s una situacion de hecho que no es suscepuble de fraccionarse.
pues Implicaria dividir la cosa, lo cual. no es 16gico en tratdndose de [a copropiedad.

DECIMA.- El problema def ejercicio del derecho a usar simultineamente ia
cosa comun por todos los conduefios, considero que se puede resoiver en dos
momentos. a saber: a) cuande los copropietanos inicialmente quieren usar, v b)
cuando uno de ellos va estd en uso de la cosa comin. Para el primer momento.
propongo que cualquiera de los conduefios convogue a una reunidn (con todas las
tormalidades debidas) con objeto de llegar a un acuerdo sobre la forma en gue habrin
de usar la cosa comun. En caso de no llegar a un acuerdo. se resolverd con base al
segundo momento en que se presenta el problema, es decir, st uno o mas de los
copropletarios ya se encuentran usando una parte del bien comin (en exclusividad).
deberdn compartir entre si y con el resto de los coparticipes. todos en proporcién a la
medida de su cuota. de los frutos. unlidades o ganancias que hayan obtenido de su
respectiva explotacion individual (directa o indirectamente), previo descuento de las
cargas o erogaciones que hayan efectuado para la obtencicn de tales frutos, utlidades
0 ganancias. Dicha participacidn se Uevard a cabe al momento de realizarse ta division
de la cosa comun.
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