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TITULG CUARTO/CAPITULO 1 ARTS. 528, 839 y 830

Puesto que para la existencia de la posesién se reguieren dos elementos, a saber:
el corpus aninus, clementos gue estdn considerados en la definicidon de la
poscsidn gue consagra el a. 790, al hablar de un poder de hecho, de la misma
manera la poscsion podria perderse o por la intencion de perderla o por la
pérdida matertal de la cosa, despojo, por mas de un afio, reivindicacion,
resolucion o expropiacion,

Las dos primeras fracciones del articulo que se comenta establecen que hay
una pérdida de la posesidn por pérdida del animuys.

Cuando hay abandono de la cosa existe fa intencidn de no poseeria mas, por
eso se habla de un dnimo de abandono.

Cuando realizo una cesion a titulo oneroso o gratuito, tengo la intencion de
desprenderme de la cosa, cediéndola.

Las fracciones restantes significan que la posesién puede perderse asimismo
porque se pierde el poder de hecho sobre la misma, bien sea por destruccion o
pérdida de la cosa o por quedar fuera del comercio; por resolucion judicial; por
despojo si la posesion del despojante dura mds de un afio: por reivindicacidn o
por expropacién por causa de utilidad piblica, casos todos que suponen que se
ha perdido ¢l corpus aun cuando sc mantenga el anirnus,

JJL.M.

ARTICULO 829. Se pierde la posesion de los derechos cuando es
imposible ejercitarlos o cuando no se ejercen por el tiem-
po que baste para que queden prescritos.

Consistiendo la posesion de los derechos en un goce de los mismos, cuando éste
va no pueda ejercitarse, se pierde la posesion de ellos. [guaimente se perdera la
posesion de los derechos cuando no se ejercen por el tiempo que baste para que
yueden prescritos ¥ asi el usufructo se extingue por prescripcion.

JJ LM,

TITULO CUARTO
De la propiedad

CAPITULO 1
Disposiciones generales

ARTICULO 830. El propietario de una cosa puede gozar y disponer
de ella con las limitaciones y modalidades que fijen las
leyes.
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ART. &30 LIBRO SEGUNDO

El legislador mexicano no define directamente a la propiedad, se concreta a
sefialar las facultades o atributos del propietario: gozar y disponer de la cosa con
las limitaciones v modalidades que marca la ley. Este sefialamiento sigue la
doctrina francesa en donde se define a la propiedad como el derecho de gozary
disponer de las cosas de la manera mas absoluta siempre y cuando su uso no sea
contrario a las leyes o reglamentos.

Contiene ¢n forma implicita tos tres elementos que desde el derecho remano
s¢ han atribuido a la propiedad; jus wrendi. fruendi, abutendi (usar la cosa,
aprovechar sus frutos y disponer de ella).

La propicdad es un concepto que ha sufrido una evolucidn significativa. En el
derecho romano, hasta antes de Justiniano tenia, ademas de los elementos que
ya citamos, tres caratecristicas: absoluta, exclusiva y perpetua, cuando se
trataba del dominio romano. La primera modificacién la encontramos en el
derecho pretoriano en donde, por razones politicas que orillaron a conceder
el dominio s6lo 4 los ciudadanos romanos, s¢ establecid una forma distinta de
propiedad, sobre todo en fo referente a su forma de trasmisién. Con el paso del
tiempo, ambos tipos de propiedad perdieron sus diferencias y se establecié un
concepto unico de dominio o propiedad para extranjeros y ciudadanos roma-
nos.

Dwurante la Edad Media, el Estado feudal concedid al propietario no sélo el
derecho absoluto sobre la cosa sino también el imperio, de tal suerte que, en
relacion a la propiedad de tierras, el sefior feudal no sélo usaba, disfrutaba v
disponia de los bienes sino que también mandaba sobre los vasallos establecidos
en sus feudos. Estos privilegios terminaron conla Revolucién francesa. A partir
de cntonces y a través de la Declaracidn de los derechos del hombre se conceptia
a ta propiedad como un derecho natural que el Estado reconoce y debe proteger
en favor del individuo.

Estos principios filosofico-individualistas de la Revolucion francesa fueron
plasmados en el Codigo Napolednico y a través de él llegaron a nuestra
legislacion, primero a los cddigoes de 1870 y 1884 y después al vigente.

Sin embargo. todo aquel que estudie, o tenga algiin interés sobre la propiedad
de tierras y aguas debe tener presente el a. 27 constitucional pues en el se en-
cuentran plasmados no soélo los limites y modalidades mas importantes a este
derecho, como lo sefiala el articulo que comentamos, sino toda la concepeién
filosdfica en torno a la funcion que la propiedad tiene en nuestro pais a raiz de la
gesta de 1910 y, concretamente, a partir de la promulgacién de la C det 1917,

Jorge Madrazo sostiene que el primer parrafo del a. 27 constitucional es la
expresion mas acabada de los impulsos del movimiento politico-social de 1910,
en ¢l se plasma una nueva concepcidn de la propiedad que perfila a nuestro pais
como un Estado social de derecho, es decir: “un Estado intervencionista,
dirigista, coordinador, planificador, prestador de bienes y servicios, cuya meta
es la consecucion de la justicia social”. Por ello a propiedad privada en México
va no es un derecho absoluto, sino relativo; no es underecho natural anterioral
Estado, como se sostuvo enla Declaracicn de los derechos del hombre, sino que
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TITULO CUART{}/CAPITULO 1 ARTS. B30 y 831

proviene de la propia nacion; no €s un derecho ilimitado sino precario, limitado
y denominado: sin embargo, estd protegido por la propia C contra actos
arbitrarios de autoridad.

Bajo esta version debe interpretarse el articulo gue comentamos y no a la tuz
de los principios individualistas del Cédigo Napoleodnico. La propia comision
redactora de nuestro ordenamiento civil asi lo expresa en la exposicion de motivos
del proyecto presentado al entonces secretario de Gobernacion.

La mas importante limitacidn que tiene la propiedad privada es la expropia-
cion en los términos def segundo parrafo del a, 27 constitucional y del a. 831 de
cste ordenamiento, entendiendo por expropiacion un acto dela administracion
publica por medio del cual se priva a los particulares de algun bien de su
propiedad por causa de utilidad pablica dentro de los marcos establecidos por la
ley.

El parrafo tercero del a. 27 constitucional sefiala que la nacién tiene el
derecho de imponer a la propiedad privada las modalidades que dicte el interés
ptblico, es decir: puede modificar €] modo de ser de cuatquiera de los atributos
de la propiedad de acuerdo a los dictados del interés pablico pero sinextinguirla,

AEP.Dy N.

ARTICULO 831. La propiedad no puede ser ocupada contra la
volyntad de su duefio, sino por causa de utilidad puablica
y mediante indemnizacién.

Debemaos ver en este articulo la linea marcada por ¢l parrafo segundo dela. 27
constitucional: el reconocimiento del derecho del duefio limitado por el acto
expropiatorio como derecho del Estado, derecho que ha de ejercerse dentro de
los marcos establecidos por la ley.

La ocupacién via expropiacién ha de hacerse solo por causa de utilidad
piblica y mediante indemnizacion. Debemos, pues, definir uno y otro términe.

A pesar de que ¢l concepto de utilidad piblica no ha sido precisadonien laley
ni en !a jurisprudencia, podemos apuntar que ésta surge cuando se presenta una
necesidad del Fstado o de la sociedad que solo pueda ser satisfechaa travésdela
expropiacion. Al respecto la SCIN (Informe 1935, Segunda Sala, pp. 45-47) ha
sefialado que es caracteristica de la expropiacion la tendencia a satisfacer di-
rectamente las necesidades de determinada clase social e indirectamente las de
la colectividad. El articulo lo. de la LE ennumera doce casos que se consideran
de utilidad publica: El establecimiento, explotacidén ¢ conservacion de un
servicio piblico; la apertura, ampliacién o alineamiento de calles; la construc-
cion de calzadas, puentes, caminos y tineles para facilitar el transito urbano y
suburbano {reformade por decreto de 29 de diciembre de 1949, publicado en el
DO de 30 del mismoe mes, en vigor 3 dias después, como sigue); €] embelleci-
mienta, ampliacién y saneamiento de las poblaciones y puertos; la construccion
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ARTS. 831 y 832 LIBRO SEGUNDO

de hospitales, escuelas. parques, jardines, campos deportivos o de aterrizaje;
construcciones de oficinas para el gobierno federal y de cualquiera obra destina-
da a prestar servicios de beneficio colectivo; la conservacion de los lugares de
belleza panoramica, de las antigiiedades y objetos de arte, de los edificios y
monumentos arqueoldgicos o historicos, y de las cosas que se consideran como
caracteristicas notables de nuestra cultura nacional; la satisfaccidn de necesida-
des colectivas en caso de guerra o trastornos interiores; el abastecimiento de las
ciudades o centros de poblacion, de viveres o de otros articulos de consumo
necesario, y los procedimientos empleados para combatir o impedir la propaga-
cién de epidemias, epizootias, incendios, plagas, inundaciones u otras calami-
dades publicas; los medios empleados para la defensa nacional o para el
mantenimiento de la paz piblica: la defensa, conservacion, desarrolle o aprove-
chamiento de los elementos naturales susceptibles de explotacion: la equitativa
distribucion de la ngueza acaparada o monopolizada con ventaja exclusiva de
una o varias personas y con perjuiciode la colectividad en general, o de una clase
en particular: la creacidn, fomento o conservacién de una empresa para benefi-
cio de la colectividad: las medidas necesarias para evitar la destruccion de los
clementos naturales y los dafios que fa propiedad pueda sufriren perjuicio de la
colectividad; la creacion o mejoramiento de centros de poblacién v de sus
fuentes propias de vida: los demds casos previstos por leyes especiales,

Por lo que se refiere a la indemnizacion la LE (aa. 19 y 20) prevé que el
importe de la misma debe ser cubierto por el Estado cuando la cosa expropiada
haya pasado a su patrimonie; la autoridad gue haya realizado el acto expropia-
torio debe fijar la forma y plazos en que deba pagarse.

AEP.D. yN.

ARTICULO 832. Se declara de utilidad piblica la adquisicién que
haga el Gobierno de terrenos apropiados, a fin de vender-
los para la constitucion del patrimonic de la familia o
para que se construyan casas habitaciones que se alquilen
a las familias pobres, mediante el pago de una renta
modica.

Este tipo de articulos en nuestro ordenamiento civil reflejan el espiritu que
motivo a la comision redactora y al legislador de 1928, Espiritu que marca con
claridad una tendencia socializadora del derecho ¢civil mexicano en busca de una
equitativa distribucion de la riqueza y de mejores niveles de vida para los
micmbros de nuestra sociedad; que sefiala cémo ha de cumplirse la funcién
social de la propiedad.

En esta accion el Estado y las autoridades de gobierno no expropiarén a los
particulares sus terrenos. Este articule claramente sefiala que deberan ser
adquiridos y destinados a la construccion de viviendas en arrendamiento para
familias menesterosas o a la venta para la constitucién del patrimonio familiar.
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TITULO CUARTO/CAPITULC | ARTS. 832, 833 y 334

Debemos ver, pues, que una vez transmitida la propiedad de los terrenos, en
los términos de este precepto, el dueiio no podra disponer con hibertad de su
bien: deberd constituir. necesariamente, ¢t patrimonio de familia. Desafortuna-
damente ¢} legislador no establecid ninguna sancion especifica, ni otro tipo de
consecuencias juridicas, para quien, habiendo adquirido esta clase de terrenos
no constituya ¢l patrimonio de famiha. Consideramos que podria rescindirse
aquel contrato por incumplimiento, con fundamento en este ordenamiento.
{Véanse aa. 735 y 1949},

AEPD.y N

ARTiCULO 33. El Gobierno Federal podrad expropiar las cosas
gue pertenczcan a los particulares y que se consideren
como notables y caracteristicas manifestaciones de nues-
tra cultura nacional, de acuerdo con la ley especial corres-
pondiente.

Este precepto establece las bases de una legislacién para la conservacion de
aquelios bienes que son expresion de la cultura nacional; nos remite, en la actua-
lidad, a la LGBN. La necesidad social de salvaguardar los blenes gque refieien las
manifestaciones culturales de nuestra nacion es innegable, tal necesidad soélo
puede ser satistecha si el Estade obtiene para sila propiedad de tales bienes, por
tanio la utilidad publica del acto expropiatorio estaria, en estos casos, plena-
mente justificada.

Este articulo, como el siguiente, {ueron afiadidos por sugerencia de la SEP 4
la comision redactora del cddigo vigente v constituye uno de los tantos limites
gue la propiedad tiene en nuestro pais. Véase la LFMZAAH, DOde6-V-1972y
su reglamento, DO de 8-X11-1975.

AEP.D. y N,

ARTICULO 834, Quienes actualmente sean propietarios de las
cosas mencionadas en el articulo anterior, no podran
enajenarlas o gravarlas, ni alterarlas —en forma que
pierdan sus caracteristicas—, sin autorizacion del C. Pre-
sidente de la Republica, concedida por conducto de la
Secretaria de Educacion Pablica y Bellas Artes,

El limite impuesto por este precepto a la facultad de disponer que tiene el duefio
de una cosa responde a la misma necesidad manifiesta en el articulo precedente.
Ambos preceptos tutelan el patrimonio cultural de la nacién pues independien-
temente de que el Estado pueda expropiar el bien, el duefio privado noestd en
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ARTS. 814, 838, 836 y 837 LISAQ SEGUNDOQ

posibilidades de alterarlo ni de enajenarlo evitando con ello el peligro de su

pérdida o traslado a otros paises.
AEP.D. y N,

ARTICULO 835, La infraccion del articulo que precede, se castiga-
ra como delito, de acuerdo conlo que disponga el Cédigo
de la materia.

Este precepto forma parte de las bases a que nos referimos en el comentario del
a. 833. Desafortunadamente es un delito que el CP no tipifica. La ley que se
menciona en el comentario al a. 833, establece las sanciones en sus aa. 47 a 55.

AE.P.D. y N.

ARTICULO 836. La autoridad puede, mediante indemnizacién,
ocupar la proptedad particular, deteriorarla y aun des-
truirla, si esto es indispensable para prevenir o remediar
una calamidad publica, para salvar de un riesgo inminen-
te una poblacidon o para ejecutar obras de evidente benefi-
cio colectivo.

Se prevén otros dos casos que deben afiadirse a la lista sefialada enla LE: la
prevencion o remedio de una calamidad puablica ysalvarde un riesgo inminente
a una poblacion, El tercer supuesto que sefiala este precepto ya estd considerado
en esa lista.

En los términos de la LE que citamos (a. 90.) s1 la autoridad que ocupd o limitod
el dominio de un bicn no lodestina al fin que sefiald en un plazo de cinco afios, el
propictario afectado puede reclamar la revision del bien o la insubsistencia del
acuerdo sobre ocupacion temporal o limitacion de dominio. Debemos enten-
der, en los dos primeros supuestos que sefiala el precepto que comentamos, gque
este mismo recurso asiste al propietario del bien afectado cuando el riesgo ha
desaparecido o la calamidad piblica superada. (Véase a. 831).

A.EP.D. y N.

ARTICULO 837. E] propietario o el inquilino de un predio tienen
derecho de ejercer las acciones que procedan para impe-
dir que por el mal uso de la propiedad del vecino, se
perjudiquen la seguridad, el sosiego o la salud de los que
habiten el predio.

Se concede el derecho de accién al propietario para defender la seguridad,
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TITULO CUARTOD/CAPITULO 1 ARTS. 837 y 818

tranquilidad y salud de quienes habiten su predio por €l abuso o mal uso que el
vecino haga de su propiedad.

Este articulo estd en relacion directa con el 16 de nuestro ordenamiento civil y
responde a la idea de funcidn social de la propiedad perfilada por Leén Duguit y
recogida por la comisién redactora del cddigo. De acuerdo a esta idea et principio
de solidaridad obliga a cada individuo a actuar de tal forma que no perjudique
las normas minimas de convivencia en la comunidad.

Este precepto se refiere especificamente al mal uso de la propiedad dentro del
contexto que enunciamos en ¢l parrafo anterior, diferenciandolo del abuso
previsto por el a. 840. De tal suerte que cuando se ponga en peligro la salud, la
tranquilidad o la seguridad de quienes habiten un predio -- tratese o no del
propietario— por los actos realizados por un vecine en su propio predio,
independientemente de tos beneficios que busque se estara haciendo un uso
indebido del derccho de propiedad v el duefio del predio amenazado puede
ejercitar las acciones pertinentes para evitarlo. Es de hacerse notar que en este
precepto el legislador amplia la proteccion de la comunidad a intereses que no
son exclusivamente materiales. A la luz de nuevas corrientes doctrinales se
puede afirmar gue estdn también tutelados los derechos de la personalidad
contra los perjuicios que el mal uso de una propiedad pueda ocasionar. {Véase
comentario al a. 16).

AEPD vy N

ARTICULO 838. No pertenecen al duefio del predio los minerales o
substancias mencionadas en el parrafo cuarto del articulo
27 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, ni las aguas que el parrafo quinto del mismo
articulo dispone que sean de propiedad de la Nacidn.

El legislador adecud el ordenamiento civil a lo establecido por nuestra C, asi, a
partir de 1932 en nuestro pais se termind con el derecho de propiedad sobre la
superficie y de lo que esta debajo de ella, establecido por la legislacion decimoné-
nica.

Corresponde, pues, a la nacidn, ¢l dominio directo de todos los minerales o
substancias que en vetas, mantos, masas o yacimientos, constituyen depdsitos
cuya naturaleza sea distinta de los componentes de los terrenos, tales como los
minerales de los que se extraigan metales y metaloides utilizados en la industria;
los yacimientos de piedras preciosas, de sal de gema y las salinas formadas
directamgnte por las aguas marinas; tos productos derivados de la descomposi-
cion de las rocas, cuando su explotacion necesite trabajos subterraneos; los
yacimientos minerales u organicos de materias susceptibles de ser utilizadas
como fertilizantes; los combustibles minerales solidos; el petréleo v todos los
carburos de hidrégeno sélidos, liquidos o gaseosos, independientemente de
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ARTS. 838 y 839 LIBRG SECUNDO

quién sea el propietario de la superficie; asi como las aguas de los mares
territoriales en la extensidn y términos que fije el derecho internacional; las
aguas marinas interiores, las de las lagunas y esteros que se comuniquen
permanente o intermitentemente con el mar: fas de los lagos interiores de
formacién natural que estén ligados directamente a corrientes consiantes; las
de los rios ysus afluentes directos o indirectos, desde el punto del cauce en que se
inicien las primeras aguas permanentes, intermitentes o torrenciales, hasta su
desembocadura en el mar, lagos, lagunas o esteros de propiedad nacional; lasde
las corrientes constantes o intermitentes v sus afluentes directos o indirectos,
cuando ¢l cauce de aquéilas en toda su extension o en parte de ellas, sirva de
limite al terntorio nacional o a dos entidades federativas. o cuando pase de una
entidad federativa a otra o cruce la linea divisoria de ia Repiblica; las de los
lagos. lagunas o esteros cuyos vasos, ronas o riberas, estén cruzadas por lineas
divisorias de dos 0 mas entidades o entre la Reptlblica v un pais vecino, o cuando
¢l limite de las rniberas sirva de lindero entre dos entidades federativas o a la
Republica con un pais vecine; las de los manantiales que broten en las playas,
zonas maritimas, cauccs, vasos o riberas de los lagos: lagunas o esteros de
propicdad nacional. y 1as que se extraigan de las mismas; y los cauces, lechos o
riberas de ios lagos o corrientes interiores en la extension que fijen las lfeyes.

AEP.D y N

ARTICULO &39. En un predio no pueden hacerse excavaciones o
construcciones que hagan perder el sostén necesario al
suelo de la propiedad vecina; 2 menos que se hagan las
obras de consolidacion indispensables para evitar todo
dafio a este predio.

Con la misma concepcidndel derecho de propiedad y sus limitaciones en aras de
una mejor convivencia y solidaridad social que observamos cnela. 837, eneste
precepte se protegen los intereses materiales de terceros, al mismo tiempo se
liman asperezas en las relaciones de vecindad.

Este articulo forma parte de una serie en la que se fijan las reglas para
terminar los conflictos de intereses no resueltos por la codificacidon decimondni-
ca bajo cuyas disposiciones el propietario era libre de realizar todo tipo de
obras, excavaciones y plantaciones sin ninguna restriceion. Actualmente en esta
serie se preveen hormas de cardcter reglamentario de la construccion cuyo
objetivo es prevenir eventuales dafios en la propiedad vecina por construccio-
nes, excavaciones, plantaciones realizadas en contravencion a lo dispuesto por
el codigo y por los reglamentos de construceion. Se da, también, el derecho de
accién al propietario afectado para obligar al vecino a acatar {as normas y exigir
la reparacion del dafio que se hubiere ocasionado. (Véase a. 837).

AEPD. y N,
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TITULO CUARTO/CAPITULO [ ARTS. B40, 841 y 342

ARTICULO 840, No es licito gjercitar el derecho de propiedad de
manera que su ejercicio no dé otro resultado que causar
perjuicios a un tercero, sin utilidad para ¢l propietario.

Estamos frente a la teoria del abuso del derecho de propiedad contrario a los
fines sociales de la concepeion moderna de la propiedad.

Ya en el a. 16de este ordenamiento, el legislador recoge la teoria del abuso e
impone la obligacién de ¢jercitar racionalmente los derechos de tal suerte que no
se perjudiyue a la colectividad. Aplicada esta teoria a la propiedad, se conside-
ran ilicitos no s6lo aquellos actos de dominio que sean contrarios a los fines de la
propiedad o a la naturaleza del bien sino tedos aquellos cuyo propdsito sea
exclusivamente causar un dafio o perjuicio a terceros sin que reporten ninguna
utilidad real.

Ei legislador nactonal, al ubicar el abuso del derecho en este precepto, evitd
hacer referencia a la intencidn o propésito def duefio. De esta manera se enfoca
la atencién ¢n los resultados medibles objetivamente, ¥ no en la intencién del
acto dificilmente medible por la subjetividad que encierra. Existen casos resuel-
tos por algunos tribunales cxtranjeros en donde, por indicios extremos, se con-
siderd que el propoésito del duefio era exclusivamente perjudicar al tercero, p.e.
el sacar apua de un pozo con bomba hasta agotarlo paratirarlaenel rio. Eneste
caso se puede decir que no solo los resultados — privar de agua al vecino-- son
producto del abuso de un derecho. sino gue también existio la intencidén dolosa.
Sin embargo, no todos los casos son asi de claros, por ello consideramos que la
posicidn objetiva del legislador mexicano es de mayor eficacia que otras.

AEP.D. y N

ARTICULO 841. Todo propietario tiene derecho a deslindar su
propiedad y hacer o exigir el amojonamiento de la misma.

Derecho que le asiste a fin de que se sefiale, sin lugar a dudas, el mbito espacial
en donde ha de cjercer su derecho de propiedad. tanto para conocimiento
personal como para ¢l de terceros.

El deslinde se realiza sefialando, en plano y escrituras, los limites de la pro-
piedad. Para gue estos limites sean visibles se utilizan las mojoneras que sefialan
fisicamente el deslinde.

AEP.D v N

ARTICULO 842. También tiene derecho y en su caso obligacion, de
cerrar o de cercar su propiedad, en todo o en parte, del
modo que lo estime conveniente o lo dispongan las leyes o
reglamentos, sin perjuicio de las servidumbres que re-
porte la propiedad.
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ARTS. 842, 843 y B44 LIBRO SEGUNDO

Elderecho de cerrar y cercar la propiedad le asiste al duefio tanto por las razones
gxpresadas en el articulo precedente como para proteger con mayor eficacia su
finca. Se convierte en obligacidn cuando debe hacerlo de determinada manera
por disposicion de la ley independientemente de su voluntad, por la existencia
de servidumbres o cuando Ja naturaleza o el uso de Ja {inca exijan, para
proteccion de los predios vecinos que esté cercado. En el caso, p.e. de una
hacienda ganadera ¢n donde tos animales pudieren dafar las fincas vecinas al
pastar.

AEP.D. .y N.

ARTICULO 843, Nadie puede edificar ni plantar cerca de las plazas
fuertes, fortalezas y edificios publicos, sino sujetandosea
las condiciones exigidas en los reglamentos especiales de
la maternia.

El legislador de 1928 no se concretd a sefialar instituciones y principios y a
definirlos, llevé su labor mas alla de los Ambitos tradicionalmente concedidos
a la codificacion civil, en ocasiones establecid las bases para leyes y reglamentos
especiales, tal es ¢l caso de la serie de articulos, de la cual forma parte este
numcral. en donde se fijan las normas mintmas para la construccién y la
plantacion. Normas que responden a necesidades de orden piiblico como es el
caso de las plazas, fuertes, fortalezas y edificios pablicos, o que tutelan la buena
marcha de la vida en comunidad, especificamente las relaciones de vecindad.
En el DF existe un reglamento de construcciones al que deben apegarse todo
tipo de edificaciones en el drea de esta entidad. Asimismo, deberan tomarse en
consideracion las disposiciones de la LFAH y los planes de desarrotlo urbano

que se decreten.
AEP.D. y N.

ARTICULO 844. Las servidumbres establecidas por utilidad publi-
ca o comunal, para mantener expedita la navegacion de
los rios, la construccion o reparacion de las vias pablicas, y
para las demas obras comunales de esta clase, se fijaran por
las leyes y reglamentos especiales, y a falta de éstos,
por las disposiciones de este Codigo.

Precepto que fija también las bases para una legislacion especial, ahora sobre las
servidumbres que gravitardn sobre la propiedad cuando asi se requiera por
causa de utilidad puablica, para impedir que las vias de comunicacién —tanto
fluviales como terrestres— se cierren y en general para la realizacién de obras
comunales de este tipo. (Véanse comentarios a los aa. 831 y 1057).

AEPD. y N.
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ARTICULO 845. Nadie puede construir cerca de una pared ajena o
de copropiedad, fosos, cloacas, acueductos, hornos, fra-
guas, chimeneas, establos; ni instalar depésitos de mate-
rias corrosivas, maquinas de vapor o fabricas destinadas
a usos que puedan ser peligrosos o nocivos, sin guardar
las distancias prescritas por los reglamentos, o sin cons-
truir las obras de resguardo necesarias con sujecién a lo
que prevengan los mismos reglamentos, o afalta de ellos,
a lo que se determine por juicio pericial.

Véanse aa, 837, 839 v 843,
A.EPD yN.

ARTICULO 846. Nadie puede plantar drboles cerca de una heredad
ajena sino a la distancia de dos metros de la linea diviso-
ria, si la plantacion se hace de arboles grandes, y de un
metro, si la plantacién se hace de arbustos o drboles
pequefios,

Véanse aa. 837 y 839.
A.E.P.D. y N.

ARTICULO 847, El propietario puede pedir que se arranquen los
arboles plantados a menor distancia de su predio de la
sefialada en el articulo que precede, y hasta cuando sea
mayor, si es evidente ¢l dafio que los arboles le causan.

Véanse aa. 837 y 839.
AEPD. ¥y N,

ARTICULO 848. Si las ramas de los arboles se extienden sobre
heredades, jardines o patios vecinos, ¢l duefio de éstos
tendra derecho de que se corten en cuanto se extiendan
sobre su propiedad; y si fueren las raices de los arboles
las que se extendieren en el suelo de otro, éste podra
hacerlas cortar por si mismo dentro de su heredad, pero
con previo aviso al vecino.

Véanse aa. 837 y 839.
AEPD yN,
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ARTICULO 849, El duefio de una pared que no sea de copropiedad,
contigua a finca ajena, puede abrir en ella ventanas o
huecos para recibir luces a una altura tal que la parte
inferior de la ventana diste del suelo de la vivienda a que
dé luz tres metros a lo menos, ¥ en tedo caso ¢on reja de
hierro remetida en la pared y con red de alambre cuyas
mallas sean de tres centimetros a lo sumo.

Véanse aa, §37, 839 y 954,
AEP.D yN.

ARTICULO 850. Sin embargo de lo dispuesto en el articulo ante-
rior, el duefio de la finca o propiedad contigua a la pared
en que estuvieren abiertas las ventanas o huecos, podra
construir pared contigua a ella, o si adquiere la copropie-
dad, apoyarse en la misma pared aunque de uno u otro
modo, cubra los huecos o ventanas,

Veéanse aa. 837, 8§39 y 854,
A.EP.D.yN.

ARTICULO 851. No se pueden tener ventanas para asomarse, ni
balcones u otros voladizos semejantes, sobre la propie-
dad del vecino, prolongandose mas alla del limite que
separa las heredades. Tampoco pueden tenerse vistas de
costado u oblicuas sobre la misma propiedad, si no hay
un metro de distancia.

Véanse aa. 837 y 839,
AEPD. v N,

ARTICULO 852. La distancia de que habla el articulo anterior se
mide desde la linea de separacién de las dos propiedades.

Véanse aa. 837 y 839.
A.EPD.yN.
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ARTICULO 853. El propietario de un edificio esta obligado a
construir sus tejados y azoteas de tal manera que las
aguas pluviales no caigan sobre ¢l suelo o edificio vecino.

Véanse aa. 837 y 839, ’
AEPD.yN.

CAPITULO 1T
De la apropiacion de los animales

ARTICULO854. Los animales sin marca alguna que se encuentren
en las propiedades, se presume que son del duefio de éstas
mientras no se prucbe lo contrario, a no ser que el propie-
tario no tenga cria de la raza a que los animales pertenez-
can.

Este precepto establece una presuncidn a favor del propietario del terreno en
donde se encuentren los animales sin marca. pero si hay algin interesado en de-
mostrar lo contrario. podri probar judicialmente gue los animales son suyos;
por lo cual se trata de una presuncion juris rentum, el onus probandi recae sobre
el tercero que aduzca la propiedad.
La presuncion solo se establece si el propietario tiene cria de la raza a que los
animales sin marca pertenezcan,
1.B.S.

ARTICULO 855 Los animales sin marca que se encuentren en
tierras de propiedad particular que explotan en comun
varios, se presumen del duefio de la cria de la misma
especie y de la misma raza en ellas establecidas, mientras
no se pruebe lo contrario. Si dos o mas fueren duefios de
la misma especie o raza, mientras no haya prueba de que
los animales pertenecen a alguno de ellos, se reputaran de
propiedad comin.

Al igual que el articulo anterior. este precepto establece la presuncion a favor
del duefio de la cria de la misma especie, presuncion que pucde ser destruida
por el duedio del animal o por quien tenga un interés legitimo.

Sidos o mas fueren duefios de los animales de la misma especie, se presumen
éstos de propiedad comun puesto que los coparticipes de la propiedad lo sonde
los beneficios. También contra esta presuncion se admite prueba en contrario.

I.B.S.
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ARTICULO 856. El derecho de caza y el de apropiarse los produc-
tos de ésta en terreno publico, se sujetard a las leyes y
reglamentos respectivos.

Este articulo nos remite a la LFC publicadaenel DOdel 3/1/1952 queensua. 3o.
mantfiesta: “Todas las especies de animales silvestres que subsisten libremente
en el territorio nacional son propiedad de la nacidn y corresponde a la Secreta-
ria de Agricultura y Ganaderia autorizar el ejercicio de la caza v la apropiacion
de sus productos™.

El derecho de caza y de apropiacionde los productos de ésta no se fundamen-
1a ¢n la ocupacion, que es Ia forma de adquirir en propiedad los bienes que no
pertenecen a nadie. Puesto que todos los animales son propiedad de la nacidn,
ésta en su calidad de propietario original, faculta a los particulares a cazar y
apropiarse de los productos de esta actividad con las limitaciones establecidas

en la ley v sus reglamentos y con las autorizaciones correspondientes.
[LB.S.

ARTICULO 857. En terrenos de propiedad particular no puede
ejercitarse el derecho a que se refiere el articulo anterior,
ya sea comenzando en €l la caza, ya continuando la co-
menzada en terreno publico, sin permiso del duefio. Los
campesinos asalariados y los aparceros gozan del dere-
cho de caza en las fincas donde trabajen, en cuanto se
aplique a satisfacer sus necesidades y las de sus familias.

Ademas de las disposiciones sefialadas en la ley federal de la materia, la caza
solo puede ejercitarse en terrenos de propiedad particular con autorizacién del
dueiio.

Los campesinos asalariados y los aparceros gozan del derecho de cazaen la
finca donde trabajen en cuanto se aplique el producto de la misma a satisfacer
sus necesidades. La ley federal antes mencionada no prohibe este tipo de caza ni
para ejercerla se requiere autorizacion.

Este articulo es complementario del 2749 que permite al aparcero habitante
del campo que cultiva, tomar el agua potable ¥ la lefia necesaria para satisfacer
sus necesidades y las de su familia. (Véase comentario al a. 856},

I.B.S.

ARTICULO 858. El ejercicio del derecho de cazar se regird por los
reglamentos administrativos y por las siguientes bases:

Los aa. 859, 860 y 861 se podrdn aplicar en cuanto no contravengan la LFC de
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1952, y cuando en sucaso, hayan obtenido las autorizaciones necesarias. (Véase
comentario al a. 856).
[.B.S.

ARTICULO 859. El cazador se hace duefio del animal que caza, por el
acto de apoderarse de él, observandose lo dispuesto en
el articulo 861.

La nacion es la propietaria originaria de todas las especies de animales que viven
libremente y fuera del control del hombre, asi como de los domésticos que por
abandono se tornen salvajes v que por ello sean suceptibles de captura u
apropiacion. Por lo tanto, este precepto solo podra aplicarse cuando no contra-

venga la ley federal de la materia. (Véase comentario el a. 856).
1.B.S.

ARTICULO 860. Se considera capturado ¢l animal que ha sido
muerto por ¢l cazador durante el acto venatorio, y tam-
bién ¢l que esta preso en redes.

Véanse los comentarios a los aa. 858 y 8§59,
1.B.S.

ARTICULO 861. Si la pieza herida muriese en terrenos ajenos, ¢l
propietario de éstos o quien lo represente, debera entre-
garla al cazador o permitir que entre a buscarla.

Como lo establece el a. 859, el cazador es el duefio del animal; de ahi que el
propietario del terreno enel cual muera unanimal herido, deba entregar la pieza

o permitir ai cazador que entre por él. (Véase comentario al a. 858).
L.B.S.

ARTICULO 862. El propietario que infrinja el articulo anterior
pagara el valor de la pieza, y el cazador perdera ésta si
entra a buscarla sin permiso de aquél.

Este precepto establece dos sanciones diferentes: el duefio del terreno que no
entregue el animal herido debe pagar ¢l valor de la pieza al cazador, y si éste
penetra en propiedad ajena sin permiso del duefio del terreno, se le sanciona
con la pérdida del animal. Si el terreno fuese dependencia de una casa habitada
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el cazador incurrird, ademas, eneldelito de “allanamientode morada™, prevista
porela. 285 CP.
I.LB.S.

ARTICULO 863. EI hecho de entrar los perros de caza en terreno
ajeno sin la voluntad del cazador, s6lo obliga a éste a la
reparacion de los dafios causados.

El cazador cuyos perros penetren en terreno ajeno, es responsable Ginicamente
por los dafios causados por sus animales, puesto que el cazador no tuvo
intencion de causar dafio vy si éste se produjo fue por imprudencia, inadverten-
cia, falta de atencion o de cuidado, o causa extrafia que no le es imputable. Este
precepto debe armonizarse con los aa. 1929 y 1930, que regulan el régimen
general en materia de responsabilidad por el hecho de los animales. Eventual-
mente, cn el supuesto del a. 1930, la responsabilidad se desplaza hacia un
tercero. Las normas sobre monto y forma de la reparacion estan contenidas en
ela. 1915

I.B.S.

ARTICULO 864. La accidon para pedir la reparacion prescribe a los
treinta dias, contados desde la fecha en que se causé el
dafio.

El precepto sefiala el plazo que el duefio del terreno goza para solicitar la
reparacion del dafio, de acuerdo conel resultado de las pruebas que justiprecien
el valor del menoscabo causado.

I.B.S.

ARTICULO 865. Es licito a los labradores destruir en cualquier
tiempo los animales bravios o cerriles que perjudiquen
sus cementeras (sic} o plantaciones.

Se reconoce el derecho de los labradores a proteger sus plantaciones destruyendo
a los animales que las perjudiquen. Ademas de este derecho, si los animales
tienen duefio, éste pagara los dafios causados en los términos de los aa. 1929 y
1930 del propio codigo.

[.B.S.
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ARTICULO 866, EI mismo derecho tienen respecto a las aves
domésticas en los campos en que hubiere tierras sembra-
das de cereales u otros frutos pendientes, a los que pudie-
ren perjudicar aquellas aves.

Véase comentario al a. 865,
" 1.B.S.

ARTICULOG 867. Se prohibe absolutamente destruir en predios
ajenos los nidos, huevos y crias de aves de cualquier
especie.

No s6lo constituye hecho ilicito destruir en predios ajenos mdos, huevos o aves
de cualquier especie sino también en los propios. si con ello se contraviene lo
dispuesto en la LFC.

1.B.S.

ARTICULO &6%. La pesca y ¢l buceo de perlas en las aguas del
dominio del poder publico, que sean de uso comun, se
regiran por lo que dispongan las leyes y reglamentos
respectivos.

La LFFP de 25 de mayo de 1972 distingue entre la pesca destinada al consumo
doméstico sin propéstto de lucro v con ¢l objeto de obtener productos comesti-
bles para el consumo y subsistencia de quien la realiza y de su famiba. Esta pesca
no requiere concesion o permiso y pucde practicarse aun en aguas concesiona-
das (a. 70.) En cambio la explotacién de la tlora vy Ja fauna acudtica, como el
buceo de perlas, solo puede realizarse mediante concesion permiso o autoriza-
¢1on olorgados por el Ejecutivo federal (a. Fo. de la LFFP). (Véase comentario
al a. 768).

I.B.S.

ARTICULO 869. El derecho de pesca en aguas particulares, perte-
nece a los dueiios de los predios en que aquéllas se encuen-
tren, con sujecion a las leyes y reglamentos de la materia.

El mismo articuio nos remite a la LFFP. {Véase comentario al articulo ante-
rior).
I.B.S.
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ARTIiCULO 870. Es licito a cualquiera persona apropiarse los
animales bravios, conforme a los Reglamentos respecti-
VOs.

Es necesario coordinar este articulo con los correspondientes a la LFC (DO
5/1/52) que en el a. 3o. establece: “todas las especies de animales silvestres que
subsisten libremente en el territorio nacional son propiedad de la nacién” y sélo
el Estado, por medio de sus 6rganos competentes puede autorizar la caza y la apro-
piacién de sus productos. Ela. 33 de la citada ley tipifica comno falta, la apropiacion
de animales salvajes sin el permiso correspondiente. Debe sefialarse quela LFC
de 5 de enero de 1952, deroga en sus articulos transitorios “cualquiera otra
disposicion que se oponga a la presente ley™.

I.B.S.

ARTiCULO 871, Es licito a cualquiera persona apropiarse los
enjambres que no hayan sido encerrados en colmena, o
cuando la han abandonado.

Véase comentario al a. 870,
[.B.S.

ARTICULO 872. No se entiende que las abejas han abandonado la
colmena cuando se¢ han posado en predio propio del
duefio, o éste las persigue llevandolas a la vista.

Este articulo es complementario del inmediato anterior. (Véase comentario
al a. 870).
[.B.S.

ARTICULO 873. Los animales feroces que se escaparen del encie-
rro en que los tengan sus duefios, podrin ser destruidos o
capturados por cualquiera. Pero los duefios pueden recu-
perarlos si indemnizan los dafios y perjuicios que hubie-
ren ocasionado.

En concordancia con el a. 865 y con el derecho de toda persona de proteger su vida,
integridad fisica y sus bienes; los animales feroces que escapen de su encierro,
por ¢l peligro que representan, pueden ser destruides o capturados por cual-
quiera, La captura o destruccion de animales feroces que escapen de su encierro
no estd prohibida ni limitada por la LFC de 1952 por lo que este articulo
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contintia vigente. Las normas sobre el monto de la reparacién estan contenidas
enela. 1915 (Véase comentario al a. 870).
1.B.S.

ARTICULO 874. La apropiacidn de los animales domésticos se rige
por las disposiciones contenidas en el Titulo de los bienes
mMOostrencos.

[La LFC establece en el a. 20. *...los animales domésticos gque por abandono se

tornen salvajes”, constituyen ia fauna silvestre susceptibles de captura y apropia-

cion sélo por los medios autorizados en la propia ley y su reglamento,
L.B.S.

CAPITULO Il
De los tesoros

ARTICULO 875. Para los efectos de los articulos que siguen, se
entiende por tesoro, el depésito oculto de dinero, alhajas
u otros objetos preciosos cuya legitima procedencia se
ignore. Nunca un tesoro se considera como fruto de una
finca.

El derecho alemdn define el tesoro como “cosa que ha permanecido oculta
durante tanto tiempo que ya no es posible encontrar a su propietario”.

Se requiere que los objetos que constituyen el tesoro sean muebles ocultos
hasta el momento del descubrimiento, y que éstos sean valiosos desde ¢l punto
de vista econdmico o artistico.

El tesoro se adquiere por ocupacion gue es una forma de adquirir el dominio
de un bien mueble determinado. La ocupacion desde €l punto de vista juridico
supone los siguientes requisitos: 1. La aprchension odetentacionde una cosa, 2.
Que esa aprehension sea ejecutada en forma permanente ¥ con dnimo de
adquirir el dominio. 3. La misma debe recaer en cosas que no tengan duefio o
cuva legitima procedencia se ignore. Este tercer requisito es esencial, esta forma
primitiva de adquirir la propiedad no implica la transmisién de un patrimonio a
otro, supone que los bienes objeto de la ocupacién no han tenido duefio, puessi
lo tienen la forma de adquirir seria distinta, p.e. la prescripcion.

En la ignorancia de la legitima procedencia de los bienes objeto del tesoro se
funda la ocupacidn por cuanto se considera que esos bienes no tienen dueiio,
aun cuando en riger lo hayan tenido, pero por ignorarse su procedencia se
reputan para los efectos de la adquisicidn del dominio como cosas sin duefio, y
por lo tanto, el tesoro se adquiere por ocupacion.
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El tesoro oculto nunca se reputa como fruto del bien en donde se encuentra lo
que tiene importancia desde dos puntos de vista: el tesoro no puede adquirirse
por accesidon como se adquieren los frutos; y el que tenga un derecho real o
personal de uso o de goce, no puede adquirir un tesoro si él no lo descubre; y si lo
descubre no tendra derecho a indemnizacion por los dafios causados puesto que
se beneficia con el hallazgo. Véase a. 30dela LFMZAAH, DO de 6-V-1972y su
reglamento, DO de 8-X11-1975.

1.B.S.

ARTICULO &76. El tesoro oculto pertenece al que lo descubre en
sitio de su propiedad.

Se reconoce como propietario del tesoro al descubridor si éste cs el duefio del
sitic en donde se realizo ¢l descubrimiento. aun cuando el usufructo del fundo o
de la finca pertenezca a otra persona. (Véase comentario del a. §44),

LB.S.

ARTICULO 877. Si el sitio fuere de dominio del poder publico o
perteneciere a alguna persona particular que no sea el
mismo descubridor, se aplicara a éste una mitad del
tesoro y la otra mitad al propietario del sitio.

Si el descubrimiento se realiza en sitio del dominio del poder publico o pertene-
ciere a persona particular distinta del descubridor, ¢l tesoro se comparte. El
descubridor se apropia de la mitad del tesoro y la otra mitad pertenece a la
Federacion, a los estados 0 a los municipios si €l sitio es del dominio del poder
publico; si éste es de propiedad particular, al duefio del sitio.

I.B.S.

ARTICULO 878. Cuando los objetos descubiertos fueren intere-
santes para las ciencias o para las artes, se aplicardna la
nacién por su justo precio, el cual se distribuira conforme
a lo dispuesto en los articulos 876 y 877.

El Estado tiene potestad para adquirir por medio de la expropiacion los objetos
descubiertos, pagando un precio justo, que se distribuye por ellos mismos entre
el descubridor v el propietario de la finca o terreno. Para que esta situacién se
presente, los objetos del tesoro deben ser considerados como notables ¢ como
manifestaciones de nuestra cultura nacional, de acuerdo con las leyes especiales
correspondientes. (Véanse comentarios a los aa. 833, 834 y §35).

I.LB.S.
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ARTICULO 879. Para que el que descubra untesoroen suelo ajeno
goce del derecho ya declarado, es necesario que el descu-
brimiento sea casual.

Si el descubrimiento no es casual, la naturaleza del tesoro es la misma, pero el
derecho a participar en lo encontrade solo se reconoce al descubridor si ha

habido consentimiento del duefio para la busqueda.
1.B.5.

ARTICULO 880. De propia autoridad nadie puede, en terreno o
edificio ajeno, hacer excavacion, horadacion u obra algu-
na para buscar un tesoro.

Si existe convenio para la ejecucidn de obras y localizacion de un tesoro, se
estard, para la distribucion, a lo dispuesto por ef propio contrato. Sin convenio,
la propiedad no puede ser ocupada contra la voluntad del duefio y el que asi lo
hiciere serd responsable de los dafios y perjuicios causados asi como de ia
posible Tesponsabilidad penal en que incurra conforme al a. 285 del CP,
Niei propietario, ni la persona autorizada por €l pueden realizar excavaciones
en el predio que hagan perder el sostén necesario al suelo de la propicdad vecina,
a menos que se hagan obras de consolidacion indispensable para evitar todo

dafio a este predio (a. 839).
[.B.S.

ARTICULO 881. El tesoro descubierto en terreno ajeno, por obras
practicadas sin consentimiento de su duefio, pertenece
integramente a éste.

i se ejecutan obras sin el consentimiento del duefio, el tesoro no pierde su
calidad de tal, sino que es el descubridor quien pierde sus derechos y el duefio se
apropia de todos los bienes. (Véanse los comentarios a los aa. 880 y 882).

[.B.5.

ARTICULO 882. El que sin consentimiento del duefio hiciere en
terreno ajeno obras para descubrir un tesoro, estard obli-
gado en todo caso a pagar los dafios y perjuicios y,
ademas, a costear la reposicion de las cosas a su primer
estado; perdera también el derecho de inquilinato si lo
tuviere en el fundo, aungue no esté fenecido el término
del arrendamiento, cuando asi lo pidiere el duefio.
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La propiedad no puede ser ocupada contra la voluntad de su duefio, sino por
causa de utilidad piblica y mediante indemnizacion {a. 831 del CC) de manera
que aquel que efectie actos contrarios a lo establecido en esta norma y realice
sin el consentimiento del duefio obras para descubrir un tesoro, sera responsa-
ble de los dafios y perjuicios causados.

Siel que realizo las obras sin consentimiento del propietario, posee 1a calidad
de inquilino. incumple ademas con el a. 2425 fr. I del CC que sefiala como
obligactén del arrendatario servirse de la cosa solamente para el uso convenido
o conforme a la naturaleza y destino de ella; en caso de incumplimiento, el
arrendador puede exigir al arrendatario la rescicion del contrato. {a. 2489,
fr. 1D).

LB.S.

ARTICULO 883. Si ¢l tesoro se buscare con consentimiento del
duefio dei fundo, se observaran las estipulaciones que se
hubieren hecho para la distribucion; y si no las hubiere,
los gastos y lo descubierto se distribuirdn por mitad.

Sefala este precepto la facultad al buscador de un tesoro y al duefio del fundo
para determinar la participacidon que le corresponde a cada uno en el tesoro. A
falta de convenio entre ellos se aplica supletoriamente este articulo y los gastos
asi como lo descubierto se distribuye por partes iguales.

L.B.S.

ARTICULO 884. Cuando uno tuviere la propiedad y otro el usu-
fructo de una finca en que se haya enconirado el tesoro, si
el que lo encontrd fue ¢l mismo usufructuario, la parte
que le corresponde se determinard segun las reglas que
quedan establecidas para el descubridor extrafio. Si el
descubridor noes el duefio ni el usufructuario, el tesoro se
repartira entre ¢l duefio y el descubridor, con exclusion
del usufructuario, observindose en este caso lo dispues.o
en los articulos 8§81, 882 y 883.

El derecho de usufructo no comprende el de apropiarse de parte del tesoro
encontrado en la propiedad sobre la gue se ejerce €l derecho.

Si el que descubri6 el tesoro €s el usufructuario, le corresponde la porcion
establecida en el convenio, o en su defecto, por el a. 883 del CC para el descu-
bridor, pero, en este caso, el usufructuario no tendrd derecho a las indemniza-
ciones por los dafios causados puesto que se ha beneficiado con el hallazgo.

I.B.S.

166]



TITULO CUARTO/CAFITULOS IIT y IV ARTS, 58% y B88

ARTICULO 885, Si el propietario encuentra el tesoro en la finca o
terreno cuyo usufructo pertenece a otra persona, ésta no
tendra parte alguna en el tesoro, pero siderecho de exigir
del propietario una indemnizacion por los dafios y perjui-
cios que origine la interrupcion del usufructo, en la parte
ocupada o demolida para buscar el tesoro; la indemniza-
cion se pagard aun cuando no se encuentre el tesoro.

Como se expreso en el comentario al articulo anterior, el usufructuario, sinoes
¢l descubridor, no tiene derecho a participar del tesoro. pero si lo tienc a la
indemnizacion gue en el articulo se sefala cuando se le perturbe el gjercicio de su

derecho.
1.B.S.

CAPITULO IV
Del derecho de accesion

ARTICULO 886. La propiedad de los bienes da derecho a todo lo
que ellos producen, o se les une o incorpora natural o
artificialmente. Este derecho se llama de accesion,

Este articulo da una definicion de derecho de accesion que tomada de las
Institutas de Gayo, nos viene del a. 546 del Codige Napolednico a través del
Proyecto de Garcia Goyena.

Bajo el nombre de derecho de accesion se comprenden dos supuestos: uno, ¢l
derecho del propietario de hacer suyos los {rutos ¢ productos de la cosa de su
propiedad; y otro, el derecho del propictario de una cosa de hacer suyas
determinadas cosas ajenas cuando éstas se unen con la suya o llegan a formar
con ¢lla un todoe inseparable. En el primer caso la doctrina suele hablar de
accesion discreta, v en el segundo de accesion continua; pero hay quienes
reservan la denominacion “accesion™ al caso de incorporacion o agregacion.

L.a accesion como derecho a percibir frutos o productos de las cosas que nos
pertenecen, tiene un fundamento de absoluta justicia que es el mismo de la pro-
piedad, pues si existe este derecho es precisamente por razon de utilidades que
pueden obtenerse de las cosas.

En cuanto a la accesidén por unidn o incorporacion, el principal fundamento
que nos sirve para determinar como se adquiere una cosa que se une o incorpora
a otra, es el de que la cosa accesoria sigue la suerte de la principal, Asi, el duefio
de la principal adquiere, por regla general, la accesoria. Sinembargo, como esta
accesion no debe ser a costa de tercero, rige un segundo principio: nadie se
puede enriquecer sin causa en detrimento de otro. El duefio de la cosa principal
al adquirir la accesoria, por regla general, habra de indemnizar al propietario de
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ésta, para lo cual de basica importancia serd la determinacion de la buena o
mala fe de las partes en conflicto.

Las producciones de los bienes v la unidn o incorporacion puede ser natural o
artificial, En el primer caso se habla de accesion natural y en el segundo de artifi-
cial, La accesion es natural cuand el hecho causante de la produccion de frutos
o de la unidn o incorporacion es un hecho en el que no hatenido parte algunala
voluntad del hombre y ha sido debido al devenir de las fuerzas de la naturateza.
La accesion es artificial cuando el hecho causante de la produccion de frutos o
productos o de la union o de la incorporacidn ha sido debido a un acto del
hombre. Esta clasificacion es importante desde et punto de vista del derecho
positivo, porgue asi como !a situacidn juridica creada por las fuerzas de la
naturaleza es regulada y valorada de una manera objetiva, en la situacion creada
por unacto del hombre han de ser tenidos en cuenta elementos de tipo subjetivo,
como son, p.e.: la intencion, el error, la culpabilidad. (Diez Picazo, Luis, “La
modificacion de las relaciones juridico reales y la teoria de la accesion”, Revista
cHitica de derecho inmeobiliario, Madrid, aflo LX1I, ndm. 455, julic-agosto,
1966, pp. 842 v 843},

Una cuestion muy debatida es fa relativa a la naturaleza juridica de la
accesién: unos autores opinan que se trata de un modo de adquirir la propiedad
o dominio: otros sostienen que es una facultad dominical; hay quienes piensan
que es una modificacion del objeto del derecho; y hay quienes juzgan que la
accesion cuando consiste en percibir [os frutos que las cosas producen, s una
simple facultad dominical, pero cuando se trata de accesidon per unidén o
incorporacidn, s¢ esta ante un modo de adquirir la propiedad. Interesante
postura es la de Dicz Picazo, quien considera que no debe hablarse de accesion
en ¢l caso de apropiacion de los frutos o productos de una cosa, por pertenecer
ello a la perspectiva del régimen juridico del disfrute de la cosa misma y seruna
consecuencia del juy fruendi o facultad de disfrutar. Los frutos o productos de
una cosa, dice este autor, siguen siempre el destino marcado por el régimen
juridico del disfrute de la cosa misma y pertenecen a la persona que en cada caso
ostenta la facultad de disfrutar, normalmente serd el propietario, pero podria
ser también el usufructuario, el arrendatario, ¢l simple poseedor de buena fe no
propietario, etc. Para este jurista el campo de accesion debe restringirse sélo al
supuesto de unidn o incorporacion, sin que sea posible construir desde un punto
de vista conceptual unitario una teoria de la accesion como un modo de adquirir
o como una facultad dominical. En la accesion, asevera Diez Picazo, nos
encentranmos ante fendmenos que importan modificaciones o vicisitudes en la
composicion o contextura de las cosas, y consiguientemente en las relaciones
juridico-reales que se dan sobre ellas. Son fendmenos que se originan por un
hecho natural o por un hecho del hombre y que el ordenamiento juridico trata
de resolver, ¥ cuyo fundamento se debe buscar, por una parte en la idea de
funcion social de la propiedad, de tal manera que cualquiera que haya sido el
origen de la situacton conflictual, el resultado debe valorarse objetivamente en
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la forma que produzca un mayor beneficio a la comunidad; y por otra parte.
yue £n la colicién de inereses debe entrar en juego la ética de buena o mala fe.
{Dies Picazo, op. cit., pp. 839-841).

Nuestro CU, de acuerdo con la definicion que de derecho de accesidn contic-
ne, considera a esta institucion como un derecho subjetivo, como una conse-
cuencia o extension de} dominio, o mejor aun, como una facultad que torma
parte integrante del derecho subjetivo de propiedad.

La SCIN en este aspecto ha sostenido: “La accesion es un medio de adquirir la
propicdad mediante una extension del dominio. Todo lo que se une o incorpora
natural o artificialmente a una cosa, pertencee al duefio de ésta por virtud del
derecho de accesion...” (SJF, 5a. época, t. CXIL, p. 1002).

C.L.V.

ARTICULO 887. En virtud de él pertenecen al propietario:
I.—Los frutos naturales;
il.-—Los frutos industriales;
I1.- -Los frutos civiles.

El CC en cl a. 886 considera a los frutes como uno de los casos de accesion,
concepeldn yue algunos autores rechazan alatirmar guc la percepeion de frutos
debe estimarse como fin natural de la pronicdad ¥ tratarse, por tanto, como
fenomeno diferente del de la accesion. Sinembargo, tal es el criterio adoptado
per nuestro legistador, mismo gue podra criticarse de ser equivocado, pero no
de no estar establecido en forma indubttable, pues el articulo que se comenta, se
encarga de reiterarlo y exponerlo con manifiesta claridad. al disponer que en
virtud del derecho de accesion “pertenecen al propictario los frutos naturales,
industriales y civiles™.

Nuestro legislador sigue en esta clasificacion gque hace de los frutos, la
division tradicional del derecho romano, gue continuada por las Partidas, es
recogida por ¢l Cadigo Napolednico y consagrada en diversos codigos moder-
O,

Con acierto se ha afirmado que la distincion entre frutos naturaics, industria-
les v civiles no tiene gran impartancia para el propietario que hace suyos los
frutos por accesion (res fructificar domino, la cosa fructificada para su duefio)
pero si cuando los {rutos pertenecen a persona distinta del propictario, caso en
el cual es necesario distinguir, ademas, cual es ¢l titulo por ei que ¢l no
propietario de la cosa tiene derecho a los frutos (usufructuario, poseedor de
buena fe, ctc.). (Véanse aa. 697, 813 {rs. 1 y 11, 990, 991 y 992).

Numerosos criterios se han expuesto con objeto de determinar la nocién de
fruto, constituyendo el mds generalizado aquel que lo define como todo produc-
to de utilidad que constituye el rendimiento de la cosa conforme a su destino
econdémico y sin alteracion de su substancia.

CLv.
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ARTICULO 888. Son frutos naturales las producciones esponta-
neas de la tierra, las crias y demas productos de los
animales.

Hay frutos que en la naturaleza se producen espontaneamente, ¥ frutos provo-
cados por la accion del hombre a través de su trabajo. En este articulo se define
como frutos naturales a todas aquellas producciones de la tierra que provienen
directamente de ella, sin que haya intervenido el trabajo humano, sino la simple
fucrza de la naturaleza: asi serdan frutos naturales la hierba de un monte y las
heliotas y demas frutas que producen los drboles y arbustos silvestres. También
se define como frutos naturales las crias y demds productos de los animales
(leche, pelo, lana, etc.) concurra o no et trabajo del hombre en su produccién,

Los frutos naturales tienen dos caracteristicas que los identifican con los
industriales v los distinguen de los civiles: una concerniente al modo como se
producen, y la otra a la manera comeo se perciben. Los frutos naturales, lo
mismo gue los industriales, provienen directamente de la cosa, y se entienden
percibidos desde que se alzan o separan; en cambio, los frutos civiles no son
generados por la cosa directamente, y se producen dia por dia, y en esa

proporcion son percibidos. (Véase a. 816).
C.LV.

ARTICULO 889. Las crias de los amimales pertenecen al duefio de
la madre v no al del padre, salvo convenio anterior en
contrario,

Este articulo consagra un principio formulado en el Digesio y recogido en las
Partidas, segun el cual el duefio de la hembra lo es de lacria. Pero éstanoes una
regla de orden publico, por tanto, admite que los particulares en ejercicio de la
autonomia de su voluntad estipulen lo contrario.

C. L.V,

ARTICULO 890. Son frutos industriales los que producen las
heredades o fincas de cualquiera especie, mediante el
cultivo o trabajo.

Los frutes industriales son producciones directas de las heredades o fincas en las
que interviene la accién calculada y reflexiva del hombre. La hierba de los
prados yermos serd fruto natural, y no lo sera e! forraje que se obtiene después
del esfucrzo que implica un especial cultivo.

Los frutos industriales se identifican con los naturales en cuanto ambos son
producciones directas de la cosa y se entienden percibidos desde que se alzan o
separan; pero se distinguen en que muentras en los frutos naturales las produc-
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ciones de la tierra se realizan de mancra espontanea, sin el trabajo del hombre;
en los frutes industriales interviene, en la produccidn de las heredades o fincas,
la obra del hombre, mediante ¢! cultivo o trabajo. Por otro lado, los frutos
naturales comprenden la cria y demads productos de los animales, materia ésta
ajena a 10s frutos industriales. circunscritos a 1o que producen las heredades o
fincas con la actividad humana.

Cl.v.

ARTICULO 891. No se reputan frutos naturales o industriales sino
desde que estdn manifiestos o nacidos.

Los trutos naturates o industriales pueden encontrarse en una de estas situacio-
nes: g) pendientes, h) separados. Los pendientes son aquellos que estdn todavia
unidos a la cosa que los produce; los separados son los que estdn destacados
materialmente. Los pendientes para que tengan la consideracidn de frutos, es
menester que estén manifiestos o nacidos, es decir, que sean aparentes. Respecto
a los animales basta que estén en €l vientre de la madre, aunque no hayan nacido
(véase a. 892), Mientras no sean aparentes los frutos no existen. Al tomar vida
juridica el fruto se independiza, por decirlo asi, de la cosa que lo produjo, v que
era el objeto anico de propiedad.

Con buen sentido se dice que tratdndose de plantas, como ¢l trigo, etc., que
nacen para dar una cosecha, y morir al darla, debe entenderse manifiesto o
nacido el fruto, con el brote o aparicion de la planta, sin exigir la det verdadero
fruto, pues sélo aquello otro despierta esperanzas y crea derechos.

C.Lv.

ARTICULO 892. Para que los animales se consideren frutos, basta
que estén en el vientre de la madre, aunque no hayan
nacido.

Este articulo determina cuindo debe reputarse a los animales como frutos. Pero
el texto del codigo se limita a los mamiferos y olvida alasaves y otros animales,
por lo que habra de recurrir en estos casos a la analogia.

Una cuestidn surge de este articulo, v ¢s la relativa a la fecha en que deberan
entenderse existentes los animales. Esta cuestion pucde resolverse en cuanto a
los mamiferos tomando como criterio el plazo maximo de gestacion de la
especie correspondiente. Respecto a las aves se atenderd al tiempo de incuba-
cion. En cuanto a los demas animales, la existencia del fruto se fijard partiendo
de la fecha mas lejana desde el nacimiento al probable acto de concepeion.

CL.V.
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ARTICULO 893. Son frutos civiles los alquileres de los bienes
muebles, las rentas de los inmuebles, los réditos de los
capitales ¥ todos aquellos que no siendo producidos por
la misma cosa directamente, vienen de ella por contrato,
por ditima veluntad o por la ley.

Los frutos civiles no tienen su matrizen ia cosa misma, ella no los engendra ensu
ser. lo cual ocurre con los frutos naturales o industriaies que provienen directa-
mente de la cosa. Los frutos civiles no son producciones directas de la cosa,
vienen de ella por contrato, por tltima voluntad o per ley. Asi p.c. por virtud
de un contrato entre el propietario de una cosa (o quien tenga su disfrute y
lo pueda transmtir) y Un tercero, en gue se convenga quce éste gozara de las cosas
y como correspondencia dard una entidad econdmica que puede seren especie o
en dinero, la cosa estard produciendo un fruto civil (la renta).

Los frutos civiles, por su propia naturaleza, nunca pucden ser producciones
cspontineas de la cosa, siempre sc requiere de la intervencion del hombre, o de
disposicion de ta ley. pura crear una relacion juridica que teniendo por objeto la
cosa, dé lugar al fruto. Una casa deshabitada, dice Biondo Biondi, mal produci-
rd frutos, tos producird solo si se da en arrendamicnto, © si ¢ constituye una
relacidn juridica de la que resulie un rédito. (Los hienes, Barcelona, Bosch,
1961, p. 245).

Puesto gue esta especie de frutos, a diferencia de los naturales e industriales,
no presentan un cicio productive, sino que pueden fraccionarse en el tiempo sin
«fue pierdan su caracter, cl a. 8§16, dispone que se producen dia por dia y son
adquiridos por ¢l propietario (poseedor. o usufructuario, etc.) en esta forma
aungue no los haya recibido.

CL.v.

ARTICULO 894. El que percibe los frutos tiene la obligacidn de
abonar los gastos hechos por un tercero para su produc-
cion, recoleccidn y conservacion.

Aunque al propietario corresponde la percepeidn de frutos, es preciso combinar
este derecho con otros no menos respetables., v asiel tercero que ha hecho gastos
para la produccidn, recoleccién y conservacion de los frutes que perienecen al
propictario, debe ser indemnizado por éste.

Es principio de derccho que nadie debe enriquecerse a costa de otro y sino se
indemnizara al tercero por el propietario, se faltaria a aquel principio. (Valverde
y Valverde Calixto, Tratado de derecho civil espafiol, Valladolid, Espafia,
Talleres Tipograficos Cuesta, 1920, 1. [1).

L.a doctrina plantea la cuestién de si el propictario esta obligado a pagar el
exceso del valor del gasto con relacion al fruto recogido. La respuesta creemos
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debe ser alirmativa, pues el codigo exige terminantemente que los gastos de
produccion sean reemboisados, v a ¢llo no establece excepeidn. En este punto,
algunos coédigos, como p.e. el italiano {a. 821 segundo parrafo), dispone que el
reembelso tenga lugar dentre de los limites del valor de los frutos, dejando el
exeese eventual de expensa a cargo de quien lo hava hecho.

CL.V.

ARTICULO 895. Todo lo que se une o se incorpore a una cosa, lo
edificado, plantado y sembrado, v lo reparado o mejora-
do en terreno o finca de propiedad ajena, pertenece al
duefio del terreno o finca, con sujecidn a lo que se dispone
en los articulos siguientes.

Este articute comienza por confirmar lo preceptuado cn el a. 886 de que todo lo
que se une o s¢ incorpord a una cosa pertencce al propictario de la misma. Se
trata de una declaracion general. comiin a todos los casos de accesidn por union
0 incorporacion, casos que los trutadistas suelen reunic cn res categorias;
accesion de mueble a inmueble, accesion de inmueble 4 inmueble: accesion de
mueble a mueble; y que pueden ser de origen natural o artificial segin resulten o
no de la intervencién de la voluntad del hombre.

Después de esa declaracion general, el legislador ocupdndese concretamente
de la accesion artificial a inmuebles, en sus tres formas tradicionales de edifica-
cion, plantacion y siembra a lus que adiciona las figuras de reparacion y mejora,
establece que la plantacion, siembra y edificacidn, reparacion o mejora. hechas
con plantas, semillas o materiales propiedad de persona distinta al dueno del
terreno o finca cn que las obras se realicen, pertenecen a éste, El tundamento
esencial de esta disposicién se halla cn la mdxima superficies solo cedit que
significa que en la relacion entre ¢l suelo. que es o fijo, v lo gue se encuentra
encima de él —construcciones, plantaciones, ctc. ¢l suelo siempre es la cosa
principal y como tal atrae para su duefio todo lo que a él se incorpore.

Desde algan punto de vista, s¢ ha dicho que el principio superficies solo cedit
como una derivacion de la regla aecesorium sequirur principale representa hoy
en dia un anacronismo, porque no puede generalizarse la idca de que la tierra
sea siempre o principal, y lo construido sobre ella {o accesorio, ya que ef valor
soctal y econémico de la construccion resulta en muchas ocasiones muy supe-
rior al del suelo en si mismo considerado. Quienes asi piensan, sugieren gue la
idea superfivie solo cedit debe desterrarse y se deben conjugar dnicamente
la valotacién de la relacion accesorio-principal, admiticndo, por regla general,
gue no tiene que serlo la tierra, sino gue en ocasiones puede serlo perfectamente

la construccidn montada sobre ella.
C.L.V.
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ARTICULO 896. Todas las obras, siembras y plantaciones, asi
como las mejoras y reparaciones ejecutadas en un terre-
no, se presumen hechas por el propietario y a su costa,
mientras no se¢ pruebe lo contrario.

Las presunciones se toman de aquello que resulta una situacion normal, las
excepciones nunca se presumen. Lo comun es que el propietario de un terreno
sea quien siembre, plante, edifique y realice mejoras o reparaciones en él, pues la
cjecucidn de tales obras, es un derecho inherente a su dominio; por ello, resulta
racional y justa la presuncion de que todas las obras, siembras, etc. ejecutadas en
un terreno se presuman hechas por el propietario del mismo. Por otra parte,
también lo normal es que la edificacion, siembra, etc. sean hechas a costa del
propietario del terreno en que ellas se efectian y no por cuenta de un tercero.

La regla de que lo accesorio sigue la suerte de lo principal, se pone aqui de
manifiesto, y puesto que ¢l terreno es cosa principal respecto de las obras en él
ejecutadas (véase a. 895) la propiedad de aquél supone la de éstas,

Esta presuncion a favor del propietario del terreno, es iuris tantum, es decir
admite prueba en contrario, y su efecto es echar la carga de la prueba a quien
afirme lo contrario. El duefio del terreno no tendra que probar més que lo que
s, para que se estime duefio de las acciones. El tercero que quiera destruir esa
presuncién habra de acreditar: lo. que €l ejecutd la edificacién, siembra, etc. en
nombre propio y, 20. que no lo hizo por cuenta del duedio del terreno, sino
costeando de su peculio la obra, siembra, ete.

La desaparicién de dicha presuncidn no tendra, por otra parte, en modo
alguno el efecto de asegurar al tercero edificador, plantador, etc. la propiedad
de las obras efectuadas: el derecho de accesién no dejara de realizar su obra; Ia
edificacién, plantacién, etc. pertenece al propietario del suelo, Pere, por lo
menos el tercero que edificd, sembro, ete., podra, habiendo desaparecido la
presuncion, obtener de su adversario una indemnizacion, para lo cual habra de
tenerse en cuenta la buena o mala fe con que se haya obrado. (Véanse aa. 847,
900 y 906).

C.LV,

ARTICULO 897. El que siembre, plante o edifique en finca propia,
con semillas, plantas o materiales ajenos, adquiere la
propiedad de unas y otros, pero con la obligacién de
pagarlos en todo caso y de resarcir dafios y perjuicios si
ha procedido de mala fe.

El contenide de este articulo parte de la base de que la presuncién en favor del
propietario establecida en este articulo, fug destruida. Un tercero demostra que le
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pertenecen las semillas, plantas o materiales empleados por el duefio de un
terrenc, en la siembra, plantacién o edificacion; sin embargo, no por ello
logra que te sean restituidos. El propietario del terreno, cosa principal, adquiere
por accesion la propiedad de los materiales, plantas o semillas. El legislador no
ha querido que el tercero recupere lo que era suyo, ni siquiera cuando el
propietario del terreno haya obrado de mala fe; y es que elinterés piiblico exige
la no destruccion de las construcciones, plantaciones o siembras. Asiel exduefio
de los materiales, semillas o plantas, no podra pedir que le sean devuehos,
destruyéndose ta obra gjecutada. Pero como nadie puede enriquecerse injusta-
mente a expensas de otros, se dispuso que el exduefio de los materiales, plantaso
semillas tenga un derecho de crédite contra el duefio del terreno, dirigido a
obtener el abono del valor de las mismas, si éste obré de buena fe, y ademas la
indemnizacion de dafios y perjuicios, si actué de mala fe.

C.L.V.

ARTICULO 898, El duefic de las semillas, plantas o materiales,
nunca tendra derecho de pedir que se le devuelvan destru-
yéndose la obra o plantacion; pero si las plantas no han
echado raices y pueden sacarse, el duefio de ellas tiene
derecho de pedir que asi se haga.

El interés publico exige la no destruccion de las construcciones, plantaciones o
siembras. Asi, cuando las semillas, plantas o materiales empleados en finca
ajena han pasado a formar parte sustancial o constitutiva de ésta, de mancra gque
la restitucidn a su propietario sélo sea posible destruyendo la obra o plantacién,
el duefio del suelo habra adquirido la propiedad de ellos.

El exduefio de lo unido al terreno. no podra ejercitar accién reivindicadora
precisamente por haber dejado, por via de accesidn, de ser propietario.

Sin embargo. si los materiales pueden retirarse sin que se destruya la obra
construida, el propietario de los mismos puede pedir la restitucion, pues la
accesion no habra operado. En el mismo sentido, si las plantas no se han
adherido a la tierra, no se habra verificado incorporacion alguna, y ¢l duefio de

ellas podra solicitar su restitucion,
C.L.V.

ARTICULO 899. Cuando las semillas o los materiales no estén alin
aplicadas a su objeto ni confundidos con otros, pueden
reivindicarse por el duefio.

Para que la accesion de materiales o semillas a un terreno o finca pueda operar
es indispensable se apliquen a su objeto: edificacién o siembra, seglinel caso. Si
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no se ha realizado la construcctén o plantacién, no estando adhendos los
materiales o las plantas al suelo no tendra lugar la accesion y el duefio de los
mismos podréa ejercitar accion reivindicatoria para recuperarlos,

No podré ejercitarse accion reivindicatoria, si los materiales o plantas se han
confundido con otros de su misma especic. pucs uno de los elementos de la
mencionada accidn es que se pueda identificar el bien objeto de ella.

C.L.V.

ARTICULO 900. El duefio del terrenc en que se edifique, siembre o
plante de buena fe, tendra derecho de hacer suya la obra,
siembra o plantacion, previa la indemnizacion prescrita
en el articulo 897, o de obligar al que edifico o planté a
pagarle el precio del terreno, y al que sembro, solamente
su renta. Si el duefio dei terreno ha procedido de mala fe,
sdlo tendra derecho de que se le pague el valorde la renta
o el precio del terreno, en sus respectivos ¢asos.

Este articulo prevé dos hipdtesis;

I. Un propietario de semiilas, plantas o maiteriales; de buena fe sicmbra,
planta o edifica en terreno ajeno. cuyo duefio también procede de buena fe. En
este supuesto ¢l duefio det terreno tiene un derecho de opcidn: puede hacer
suya la.obra, siembra o plantacidn, pagando el valor de las semillas, plantas o
materiales; o puede obligar al que edificé o plantd a pagarle el precio del terreno
y al que sembrdé solamente su renta. Ei duefio del terreno no podra exigir la
destruccion de la obra, como tampoco podra el duefio de las semillas materiales
o plantas, pedirle sean devueltas destruyéndose la siembra o plantacion.

2. Un propictario de semillas, plantas o materiales; de buena fe, siembra,
planta o edifica en terreno ajeno, cuyo duefio ha procedido de mala fe. En este
supuesto, el ducfio del suelo s6lo tendrd derecho de obligar al que edificd o
planté, a pagarle el precio del terreno, y al que sembroé solamente su renta. Por
haber procedido de mala fe, se priva al duefio del terreno del derecho de hacer
suya [a obra, siembra o plantacion. El duefio de los materiales, plantas o semillas
no podra pedir se le devuelvan destruyéndose la obra, siembra o plantacién.

La SCIN en relacion al contenido de este articulo ha sostenido:

L.a regla sebre que lo construido en terreno ajeno, pertenece por accesion
al duefio de éste, no es un princtpio absoluto, sino que dicha regla esta
subordinada a otras disposiciones, entre ellas la que dice que el duerio del
terreno en gue se edificare, sembrare o plantare de buena fe, tendra
derecho de hacer suyva la obra, previa indemnizacion; o el de obligar al
que edifico o plantd; a pagarle €] precio del terreno, y al que sembréd
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solamente la renta; de modo que la obra no la hace suya sino después de
que haya pagado su valor; y el que la hizo, a su vez adquiere derechos
sobre el terreno y podra hacerlo suyo, s1 ef duefio no quicre pagarel valor
de la obra y aquel conviene pagar el precio del terreno; en estos casos, ¢l
derecho de propiedad del constructor y el del duefio del terreno, son
igualmente reciprocos. (SJF, 5a. época, t. XXVI, p, 2347). .

Una hipotesis que se presenta concierta frecuencia es ta Hamada construccion
extralimitada, cs decir, de la construccion que se asienta, en parte, sobre terreno
ajene y cn parte sobre terreno propio. A este supuesto la aplicacion de este
articulo, pensado para una construccidon totalmente levantada enterrenc ajeno,
dice la doctrina, resulta muy dificil. La solucidn racional seria considerar que la
franja de terreno invadida se ha convertido por accesidn en propiedad del duefio
del edificio; sin embargo, esta solucién es inadmisible juridicamente, porque el
legislador ha previsto la accesion de construcciones al suelo, perono ladel suelo
a las construcciones. No obstante, juzgamos que el problema encuentra solu-
¢ién no muy problematica en este a. 900. Si ¢l constructor obrd de buena fe. y el
duefio del terreno de mala fe, éste s6lo tendra derecho a que se le pague la
porcidon de terreno invadida y el conflicto guedara solucionado. Pero si ¢l
constructor v el duefio del terreno obruron de buena fe. una dificuliad se
presenta en el derecho de opcion que a éste concede la ley, pues, las mas de las
veces, no resultard logico su derecho de hacer suya la obra asentada en su
terreno, en cuanto ella no se justifique sino como formande parte del resto de
una construccion. Pifieil cn extremo es la solucion, si el edificador obro de
mala fe ¥ hubo buena fe en el duefio del terrene, pues de acuerdo con lo dispuesto
en los aa. 901 y 902 para esta hipdtesis, ¢l que edifica pierde lo edificado, sin
derecho a indemnizacidén alguna. pudiendo el duetic del terreno pedir la demoli-
cion de la obra, y la reposicion de las cosas a suestado primitivo, Esta solucion,
admisible para el caso de construccion levantada totalmente en terreno ajenao, se
antoja francamente injusta en el caso de construcciones extralimitadas, sobre
todo si la invacién al terreno ajeno fue en medida muy ligera.

C.LV.

ARTICULO 901. El que edifica, planta o siembra de mala fe en
terreno ajeno, pierde lo edificado, plantado o sembrado,
sin que tenga derecho de reclamar indemnizacién alguna
del duefio del suelo, mi de retener la cosa.

Cuando un propietario de semillas, plantas o materiales, de mala fe, siembra,
planta o edifica en terreno ajeno, cuyo duefio procede de buena fe, éste se hace
propietario de lo incorporado a su finca, sin obligacién de pagar el valor de los
materiales, plantas o semiilas al sembrador, plantador e edificador, quien de
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esta forma es sancionado por su mala fe. El duefio del terreno ve aumentar su
dominio por accesion, sin dispendio alguno por su parte,

El edificador, sembrador o plantador no tendra derecho de retener la cosa, en
gue hizo la abra, siembra o plantacion, pues ninguna garantia necesita desde ¢l
momento ¢n gue no tiene derecho a gue se le reembolse cantidad alguna, porque
el duefio del terreno nada le debe,

C.L.V.

ARTICULO902. El duefio del terreno en que se haya edificado con
mala fe, podra pedir la demolicién de la obra, yla reposi-
cton de las cosas a su estado primitivo, a costa del edifi-
cador.

El dueiio del terreno en que se edifique de mala fe, habiendo buena fe de su
parte, tiene a mas del derecho que le concede el articulo anterior, la facultad de
pedir la demolicion de la obra y ta reposicidn de las cosas al estado que antes
tenian, a expensas del edificador. Con esto se procura remediar la situacién
generada por la conducta del edificador de mala fe, en cuanto pudo resultar
inconveniente al propietario del terreno.

En este articulo la siembra y la plantacion no estdn incluidas. El duefio del
terreno no podra pedir la destruccion de lo sembrado o plantado. Ellegislador
no quizo en ¢stos casos otorgar atpropietariodel terreno la facultad de destruir,
pues si con ello podia satisfacer uninterés personal, ello era contrario al interés
colectivo. Con un criterio individualista el CC espafiol, en este punto, establece
que el duefio del terreno en gue se siembre o plante de mala fe, puede exigir que
se arranque la plantacion o siembra, repeniendo las cosas a suestado primitivo,
a costa del que sembré o plantd (a. 363).

CL.v.

ARTICULO 903. Cuando haya mala fe, no solo por parte del que
edificare sino por parte del duefio, se entendera compen-
sada esta circunstancia y se arreglardn los derechos de
uno y otro, conforme a lo resuelto parael caso de haberse
procedido de buena fe.

Prevé este articulo el caso de mala fe reciproca, que resuelve compensando
culpas y aplicando las mismas normas que en la construccidon de buena fe. Esta
solucion estd dictada con base en la equidad, ya que ni constructor, ni duefio del
terreno deben obtener ventaja alguna de su mala fe, pues ambos han contribuido
con su culpa a crear el conflicto y no hay razon alguna que abone derecho
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preferente en favor de algunomde los dos; asi, 1a mala fe de uno extingue y
neutraliza, en justa reciprocidad, la del otro.

Este articulo se reficre. en su texto, exclusivamente al edificador, y no asi al
sembrador v plantador, sin embargo. a elios podra aplicarse por analogia, pues

no hay motivo para que rija regla diferente.
C.L.V.

ARTICULO 904. Se entiende que hay mala fe de parte del edifica-
dor, plantador o sembrador, cuando hace la edificacion,
plantacion o siembra, o permite, sin reclamar, que con
material suyo las haga otro en terreno que sabe es ajeno,
no pidiendo previamente al duefio su consentimiento por
escrito.

La buena o mala fe es un elemento decisivo para resolver todos los casos de
accesion por unidn o incorporacidn €n gue interviene la voluniad del hombre.

En cste articuto s¢ determina que hay mala fe en el edificador, plantador o
sembrador; cuando hace la edificacion, plantacién o siembra, o permite, sin
reclamar, que con material suyo fas haga otro en terreno gue esti consciente es
ajeno, v no obstante, no obtiene del duefio del terreno su consentimiento para
realizar las obras. En sentido contrario, hay buena fe, cuando se ignora que el
terreno s ajeno. Una regla general, es que la buena {e se presume, mientras no se

prueba lo contrario.
C.L.V.

ARTICULO 905. Se entiende haber mala fe por parte del duefio,
siempre que a su vista, ciencia y paciencia se hiciere el
edificio, la siembra o la plantacidn.

Si el propietario de un terreno s¢ percata que en él se edifica, siembra o planta,
con materiales que no son suyos, y por persona que él no auterizo, y, sin
embargo no se opone a la ejecucion de los trabajos, obra de mala fe. Asi, mala fe
del duefio del terreno es la falta de una tempestiva oposicidn a la edificacion,

siembra o plantacion, no obstante serle conocida.
C.L.V.

ARTICULO 906. Si los materiales, plantas o semillas pertenecen a
un tercero que no ha procedido de mala fe, el duefio del
terreno es responsable subsidiariamente del valor de aque-
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llos objetos, siempre que concurran las dos circunstan-
clas siguientes:
I. —Que el que de mala fe empled materiales, plantas o
semillas, no tenga bienes con qué responder de su valor:
1.~ Que lo edificado, plantado o sembrado aproveche
al dueno.

Este articulo preve ¢l caso de que con materiales de un tercero se edifigue,
siembre o plante en terreno ajeno. Eneste caso ¢l derecho resuelve una situacion
en la gue supone buena fe de parte del propietario del terreno v también del
duciio de los materiales; y mala fe en la persona gue usa esos materiales para
edificar, sembrar o plantar en suelo ajeno. Para determinar los derechos del
dueiio del predio y del de los materiales y sancionar la mala fe del edificador,
sembrador o plantador, se dispone:

1. Que ¢l que debe tener responsabilidad directa respecto al duefio de los
materiales es el que de mala fe Jos empled.

2. Siel principal obligado resulta insolvente, y la edificacion, siembra o plan-
tacion aprovecha al duefio del terreno, el ducfio de los materiales reclamara a
éste ¢l valor de los mismos, por la accion subsidiaria que le concede la norma.

Hay que aclarar que la ley no agota en este articulo todos los supuestos
posibles; p. e. omite ¢l caso de buena fe en el edificador, sembrador o plan-
tador y mala fe en ¢l duefio del terreno, mismo que habra de resolverse por
tanto, conforme a aquellos preceptos que resulten aplicables por analogia.

CLV.

ARTICULO 907. No tendra lugar lo dispuesto en el articulo ante-
rior si el propietario usa del derecho que le concede el
articulo 902

Fuede suceder gue la edificacidn perjudique al duefio del predio, quien habiendo
obrado de buena fe, podra solicitar la demolicidn de la obra ejecutada de mala
fe. ¥ la reposicién de las cosas a su estado primitivo, a costa del edificador. En
este caso, el duefio del predio no serd ni siquiera responsable en forma subsidia-
ria frente al propietario de los materiales. Pero creemos que optando el propie-
tario del terreno por la demolicion de ja edificacion, los materiales perteneceran
al tercero. sin cuyo consentimiento se emplearon, quien ademds podra reclamar
su demérito al que los empled.

C.L.v.

ARTICULO 908. El acrecentamiento que por aluvién reciben las
heredades confinantes con corrientes de agua, pertenece
a los duefios de las riberas en que el aluvidn se deposite.
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Se refiere este articulo a una forma de accesion natural a inmuebles, llamada
accesiéon por aluvion, que el derecho romano caracterizaba como lo que las
corrientes de agua van afiadiendo a nuestro campo tan insensiblemente que se
oculta a nuestra vista y no se sabe ¢uanto en cada momento se agrega.

Nuestro CC sin formular definicion se limita a admitir la accesidn por
aluvion, al iguai gue la reconocen todos los codigos modernos, mismos que la
regulan casi uniformemente por inspirarse y reproducir los preceptos del dere-
cho romanco.

Por aluvién, siguiendo la férmula romana, ha de entenderse el acrecenta-
miento que paulatina, imperceptible v succsivamente reciben las heredades
confinantes con corrientes de agua (arroyos. rios. lagos, etc.), por cfecto mismao
de las aguus

El aluvion cede en lavor del propietario del terreno donde se¢ deposita, es
decir, el acrecentamiento gue reciben las heredades confinantes con corrientes
de agua pertenece a los duefios de aquéllas. (Cudl es la razon justificadora de
esta accesion? La doctrina ta ha encontrado en una idea de compensacion: el
duefio riberefio expuesto a los perjuicios de la fuerza destructora de las aguas,
quilentumente pueden irarrebatandele tierra de su predio. recibe cn compensa-
cion los sedimentos depositados en su finca por las mismas aguas. También
razones de conveniencia han servido de fundamento: entregar una faja de tierra
producio de aluvidn a persona difcrente del duedio de la ribera donde se
deposita, a mas de contrario al interés de la industria agricoia, por no ser
costeable dedicar esa tierra por si sola al cultivo. daria lugar a la necesidad de
imponer al propietario del fundo riberefio. la carga de una servidumbre a objcto
de facilitar el aprovechamiento de ella: lo que ariginaria molestias, perjuicios y
litigios que el legislador, sin duda. ha querido evitar, Por otra parte, una razdn
de ogica explica Ja accesion por aluvidn, pucs sc trata de un acrecentamicnto
paulatino ¢ imperceptible, y Yas materias que lo forman no resultan identifica-
bles como dc tal o cual propictario, por lo que dificilmente podrian atribuirse a
alguien que alegara su propiedad, de donde no queda sino adjudicarlas al duefio
del fundo en que se depositan.

Son requisitos para que se dé esta forma de accesidn los siguientes:

1. Que elterreno de propiedad privada en que el acrecentamiento se verifigue,
sca confinante con corrientes de agua; si esta separado por un camino que
depende del dominio del Estado, no tiene lugar para aquél la accesion,

2. Que la acumulacion de materiales sea paulatina e imperceptible, de forma
que ¢stos no sean identificables como propicdad de alguno. Si los acrecenta-
mientos son hechos subitamente, siendo reconocibles los materiales deposita-
dos en la orilla de un predio, no estaremos ante el fendmeno de aluvion (véase
a. 910y y

3. Que el acrecentamiento sea natural v espontineo. Esto significa que el
arrastre de tierras, légamo y otras inaterias, debe originarse por efecto de la
corriente de las aguas, por obra de la naturaleza. Si interviene la voluntad
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reflexiva del hombre, para motivar en su propiedad ese acrecentamiento, no se
estard ante un caso de aluvion.

Por iltime cabe hacer dos afirmaciones:

1. Alserel aluvidon un acrecentamiento paulatino e tmperceptible, ¥ no poder
identificarse las materias que lo forman, por persona alguna, la accién reivindi-
catoria resulta improcedente, pues uno de los elementos de esta aceidn es,
precisamente, que pueda identificarse el bien que con ella sc trata de recuperar.

2. Los duedios de los terrenos donde se incorperan las materias por aluvion,
no necesitan para adquirir su propedad actos de posesion expresa, basta la sola
incorporacion.

C.l.V.

ARTICULO 909. Los dueflos de las heredades confinantes con las
lagunas o estangues, no adquieren el terreno descubierto
por la disminucidn natural de las aguas, ni pierden el que
éstas inunden con las crecidas extraordinarias.,

Esta norma es aplicable. scgan su propio tenor, a las lagunas o estanques. Por
laguna habra que entender la concavidad natural en las tierras donde se acumula
elagua. Elestanque, a diferencia de la laguna. s undepésito de agua construido
artificialmente, es una obra del ingenio humano.

Se prevé agui un supuesto en gue la aceesion no tiene lugar. El nivel de las
aguas puede variar, y sin embargo no se produce mutacion de la propicdad del
terreno cubierto o descubierto. Se sigue con esto una solucion procedente
del derecho romano, seglin la cual las lagunas v los estangues no pierden, por las
vanaciones de nivel, sus limites. Asi, {os duefios de las heredades confinantes
con estanygues o lgunas no adquieren el terreno descubierto por la disminucion
natural del agua, pero tampoco pierden el terreno que dichas aguas inundan en
las crecidas extraordinarias,

C.L.v.

ARTICULO 910. Cuando la fuerza del rio arranca una porcion
considerable y reconocible de un campo riberefio y la
lleva a otro inferior, o a la ribera opuesta, ¢l propietario
de la porcion arrancada puede reclamar su propiedad,
haciéndolo dentro de dos afios contados desde el acaeci-
miento, pasado este plazo perdera su derecho de propie-
dad, a menos que ¢l propictario del campo a que se unid
la porcidn arrancada, no haya ain tomado posesion de
ella.
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Se regula aqui una forma de accesién natural a inmuebles conocida en el
derecho romano con el nombre de fuerza del rio o avulsion.

La palabra avulsion deriva del participio evufsum, del verbo latino irregular
avello, que sigmfica arrancar con violencia. En virtud de la fuerza def rio es
separada una parte considerable de una heredad v despositada en otra, la cual
viene a acrecentar. Este es un fendmeno causado por la accidon mecanica del
agua. es un hecho natural que produce efectos juridicos.

Con arreglo a lo dispuesto en este articulo la porcion de terreno arrancada no
pertenece por el solo hecho de la incorporacion al propictario del predio que la
recibe, esto es, no se trata, como en el caso de aluvidn (véase 4. 908), de una
adqusicion inmediata de propiedad. Para que se consume la accesion por
avulsion ¢x menester, a mas de la incorporacién: primero, que transcurra un
plazo de dos afios sin que el duefio de la porcidn arrancada la reclame: v,
scgundo, que ¢l duefio de la ribera a que la porcidn se unid haya ejercitado actos
de posesion sobre clla, actos que no requieren de un cierto término. Mientras el
propictario de! predio beneficiado no hubiere tomado posesion de la porcion
incorporada. aunque hayan transcurrido los dos afios, no se habra extinguido la
propiedad para el duefie perjudicado con el desprendimiento mismo. El requisito
de la reconocibilidad es el elemento en que se¢ funda el derecho del propictario de
la porcion arrancada.

Una solucion diferente al sistema establecido en nuestro codigo, es la seguida
en el derecho italiano(a, 944 del CCydonde el propietario del fundo al cual se ha
unido la porcion segregada adyuiere en todo caso la propiedad de ésta, pero
debe pagur al duefio del predio disminuido una indemnizacion, acorde al mayor
vilor adquirido por ¢l funde en virtud de la incorporacion.

CLv.

ARTICULO 91t. Los arboles arrancados y transportados por la
corriente de las aguas pertenecen al propietario del terreno
a donde vayan a parar, si no los reclaman dentro de dos
meses los antiguos duefios. Siéstos los reclaman, deberan
abonar los gastos ocasionados en recogerlos o ponerlos
en lugar seguro.

Este articulo se refiere a un caso de accesion por avulsion. La fuerza de la
carriente del agua tiene, en este caso, como consecuencia la segregacidn v
transporte de arboles de un funde a otro. Al igual gue se dispone en el articulo
anterior, no hay aqui una adquisicién inmediata de propiedad. El propietario de
los arboles arrastrados por la corriente tiene derecho a retirarlos del fundo a que
havan wdo a parar. Pero, la accién esta sometida a un plazo brevisimo: dos
meses, a partir del momento de! suceso: transcurrido este plazo, sin reclama-
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cion, se verifica una pérdida de la propiedad v, al mismo tiempo, una adquisi-
cion de la misma por cl ducfio del terreno donde los drboles han ido a parac, que
como propictariode la cosa principal (inmueble}absorbe lo que a ¢lla se une. sin
que para cllo se requieran actos de posesion sobre esos darboles.

Siel dueho de los arboles los reclama dentro del plazo fijado deberd rembol-
sar al propietario del terreno donde fueron a parar, los gastos que éste haya
hechao para recogerlos y ponerlos en lugar seguro; de esta suerte, si los drboles se
hallan en el mismo lugar en que los dejo la corriente, nada tendra que abonar;
pero siocl duefio del predio donde fueron a parar empled algin medio en
recogerios o ponerlos en lugar seguro, a fin de que no se los lievase la corriente,
tendrd derecho a ser reintegrado del importe de los gastos que esto le hubiese
ocasionado.

C.L.V.

ARTICULO 912. La Ley sobre Aguas de Jurisdiccion Federal,
determinard a quién pertenecen los causes abandonados
de los rios federales que varien de curso.

Este precepto trata de un fendmeno gue se conoce como mutacion de cauce, y
que tiene una reglamentacion juridica de derecho privado o de derecho publico
segun ¢l régimen de propiedad de los bienes de que se trate. Ei CC se ocupade la
primera v la LFA (DO, 11-11-1972) de la segunda. Asi, en materia de rios
federales, remite el ordenamiento civilala LFA, para que etla determine a quién
pertenceen los cauces abandonados por esos rios. Esta ley ensua. | [ dispone:

Cuando por causas naturales ocurra un cambio definitivo en et curso de
una cornente propiedad de la nacion, ésta adquirird por ese solo hecho la
propiedad del nuevo cauce v de su zona federal, vy de no destinarse a
satisfacer necesidudes agrarias, los propictarios riberefios del cauce aban-
donado, podran adquirir hasta la mitad de dicho cauce, la parte gque
quede a su frente, o fa totalidad, si del lado contrario no hay riberenoe
interesado.

Notese cdmo la mencionada ley no establece en todo caso la adquisicion por
los propietarios riberefios, en esto se diferencia de lo que mandaba la LFA de 1946
(DO, 13 julio} gue en su g, 6o. decia: "Cuando por obra de la naturaleza una
corriente de propiedad nacional cambie de curso, la nacidn adquirira la propie-
dad sobre el nuevo cauce v su zona federal correspondiente v los propietarios
riberefios al cauce abandonado adquiriran la parte que queda a su frente hasta
la mitad d¢ dicho cauce™

Para la aplicacién del a. 1] de la LFA no olvidar que la fr. 1V del 4o. de ese
mismo cuerpo legal define al “cauce de una corriente™ como “el canat natural o
artificial gue tiene da capacidad necesaria para que escurran las aguas de las
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mayores crecientes ordinarias™, y establece que “cuando las corrientes estén
sujetas o deshordamiento. mientras no se construyan obras de encauzamicnto,
el cauce estard constituido por el canal natural™ lgualmente ey importante
recordar que ¢} a. 13 de la misma ley de aguas dispone: "Cuando por causas
naturales un lago. laguna, o corrienie de propiedad nacional tienda a cambiar
de vaso o cauce, los propetarios de los terrenos aledafios, tendrin derecho a
construir obras de defensa necesarias. En caso de cambio consumado, tendran
derecho a construir obras de rectificacion, dentro del plazode un afio contado a
partir de la fecha en que se efectud el cambio™

C.L.V.

ARTICULO913. Son del dominio del poder publico las islas que se
formen en los mares adyacentes al territorio nacional, asi
como las que se formen en los rios que pertenecen a la
Federacion.

Este articulo se refiere 4 una forma de accesidon natural denominada formacion
deisla. fendmeno que pucde tener lugar en aguas del dominio pablico o en aguas
de propiedad particular. Expresamente se determina aqui la pertenencia de las
islas gue se formen en aguas de propiedad nacional, misma que se atribuye a fa
Federacion. A contrario, se comprende que las islas que surjan en aguas de
particulares perienecen d €stos.

Para atribuir la propiedad de las islas, la ley considera a €stas como cosa
accesoria, y a las aguas donde surgen como cosa principal.

Aungue de este precepto parece desprenderse que todas las iskas que se
formen en aguas del dominio del poder piblico pertenecen ala Federacion, ello
no s asi, la LLEA establece un caso de excepcion al disponer: “Son también
propiedad de la nacién: . VIL Las islas que existen o se formen en el mar
territorial, en los vasos de lagos, lagunas, csteros, presas y depositos o en los
cauces de corrientes de propiedad nacional, excepto las que se formen cuando
una corriente segregue terrenos de propiedad particular, ejidal o comunal™

Para este caso de excepeion debe entenderse gue las islas formadas, pertene-
cen al comunero, cjidatario o al duefio de la propiedad particular, de cuyo
terreno fue arrancada por fa corriente de jas aguas la porcion de terrenoc que
formo da isla. (Véase a. 42 constitucional).

C.L.V.

ARTICULO 914. Los cauces abandonados por corrientes de agua
que no sean de la Federacion, pertenecen a los duefios de
los terrenos por donde corren esas aguas. Sila corriente
era limitrofe de varios predios, el cauce abandonado
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pertenece a los propietarios de ambas riberas proporcio-
nalmente a la extension del frente de cada heredad, a lo
targo de la corriente, tirando una linea divisoria por en
medio del dlveo.

Cauce abandonado es ¢l lecho que queda descubicrto por una variacion natural
del curso de las aguas de un rio, arroyo, etc.

En la mutacion de cauce hay que distinguir si la corriente de aguas es o node la
Federacion: si lo es. la determinacion de a quién pertenece el cauce abandonado
por ia variacién de curso de las aguas se hara conforme a lo dispuesto por la
LLFA (véase a. 911); si no lo es s¢ hard segin lo establecido en este precepto.

Siguiendo la doctrina formulada por ¢l derecho romano, y recogida por el
Fuero Real y las Leves de Partida, este articulo determina que Ja propiedad del
dlveo abandonado por corrientes de agua, que ne sean de la Federacion,
pertencce a los duefios de los terrenos por donde corrian esas aguas, o sila
corricnte era himitrofe de varios predios, pertenece a los propietarios de los
predios riberefios, proporcionalmente a lu extension del frente de cada heredad,
tirando una linca divisoria por en medio del dlveo.

El sistema aqgui implantado se funda en ¢l supuesto de que los cauces de las
corrientes de agua se han formado a costa de los predios por donde pasan, y en
justy compensacion a estos perjuicios. se concede a sus duefios la propiedad del
dlveo abandenado. Otra razon justificativa, sin duda. es la del interés agricola,
mismo que aconseja util v provechoso sean los duciios del predio por donde las
aguas corrizn: v si la corriente era limitrofe de varios predios, los propictarivs de
los terrenos conlinantes con ella. quicnes adquicran la propiedad del Jecho
abandonado. por resultar mids costeable fa explotacion de la tierra de ese cauce y
menos dificil su ocupacion,

C.L.V.

ARTICULO915. Cuando la corriente del rio se divide en dos brazos
o ramales, dejando aislada una heredad o parte deella, el
duefio no pierde su propiedad sino en la parte ocupada
por las aguas, salvo lo que sobre el particular disponga la
Ley sobre Aguas de Jurisdiccién Federal.

El nacimiento de unaisla puede ocurriren tres hipotesis: la. La isla se forma por
aluvidn. es decir. por el depdsito que se hace en el cauce del rio, de materiales
gue tlegan a constituir una fraccién de terreno rodeada de agua: 2a. La isla se
forma por avulsion, es decir, cuando la corriente arranca una fraccién de
terreno de un predio y queda situada en medio del cauce; 3a. Puede abrirse la
carriente del rio en dos brazos o ramales, de suerte gue quede una porcion de
terreno rodeada de agua. En estos tres casos es necesario determinar a quién

[86]



TITULO CUARTO-CAPITULO 1V ARTS. 15 y 918

pertenece Ja isla formada. Coneretamente es respecto a la tercera hipotesis que
este articulo resuelve la cuestion: la porcidn de tierra que constituye ba isla sigue
perteneciendo ul propictario del terreno inundado, yuien perderd las tierras que
queden ocupadas en forma permanente por el rio, si se trata de aguas naciona-
les, v et de su zona federal correspondiente (véanse losaa. 11 ydo A VIIL de la
LEA), pero st las aguas son de propiedad particular el duefto de la tierra
ocupada seguird manteniendo su dominio sobre ¢l terreno inundado.

C.L.V.

ARTICULO 916, Cuando dos cosas muebles que pertenecen a dos
duefios distintos, se unen de tal manera que vienen a
formar una sola, sin que intervenga mala fe, el propicta-
rio de la principal adquiere la accesona, pagando su valor.

Se regula agui un tipo de accesion en bienes muebkles, que conantecedentes en el
derecho romano y en las Leyes de Partida, se conoce endoctrina como incorpo-
racidn o adjuncion, y s caracteriza por la union de dos cosas muebles que,
conscrvando su denhidad. vienen a formar un solo objeto para lo sucesiva.

Para determinar los efectos de la union o incorpotacion de cosas, dos aspectos
son fundamentales: 1. El cardceter de principal de una cosa sobre la otra, y 20, La
determinacion de la buena o mala le en la incorporacidon. En relacion con el
primer aspecto los aa, 917, 918 y 919 fijan las reglas para calificar la accesorie-
dad y principalidad. En cuanto al segundo, cuatro hipdtesis tiene en cuenta ¢l
legislador para resolver los conflictos juridicos resultantes de la unién de cosas:
fa. Que hava buena fe en el duefio de Ja cosa principal y en el de la accesoria,
(hipdtesis prevista en este articulo v en el 920): 2a. Que hayva mala fe en el duefo
de la cosa accesoria y buena fe en el propictario de la principal (caso reguladoen
el a, 922) 3a. Que baya mala fe en el propietario de la cosa principal y buena fe
en el duefio de la accesoria (supuesto de que trata el a. 923): v 4a. Que hava mala
fe tanto en ¢l duefio de la cosa principal como en ¢l de la accesoria (a4 ¢sta
situacion se refierc el a. 924

Este articulo prevé el caso de adjuncién en gue los propietarios de las cosas
unidas obran de buena fe, supuesto en el cual, con basc en la regla de que lo
accesorio cede a lo principal, se dispone que el propietario de la cosa principal
adquiere la accesoria. Empero 1a ley, tomando en cuenta la buena fe del duefio
de la cosa accesoria, que no debe ver disminuido su patrimonio sin causa en
beneficio de otro. ordena se le dé una compensacidn, es decir, manda que el
duefio de la cosa principal al adquirir la accesoria, indemnice ¢l valor de ésta.

Lo establecido en este precepto es, poranalogia, aplicable al caso de unién de
tres © mas cosas muchles.

CLV.
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ARTICULO917. Se reputa principal, entre dos cosas incorporadas,
la de mayor valor.

Para los ciectos de adjuncion, la relacion de accesoriedad se determina en
nuestro derecho positive atendiendo al valor pecuniario de las cosas unidas,
reputdndose como principal la cosa de mayor valor. Con esto se consagra un
criterio racional, justificable economica y psicoldgicamente, pues el valor eco-
nomico, sirve comunmente en las relactones humanas para apreciar las cosas,

C.L.V.

ARTICULO 91%. S1 no pudiere hacerse la calificacion conforme a la
regla establecida en el articulo que precede, se reputard
principal el objeto cuyo uso, perfeccidon o adorno se haya
conseguido por la union del otro.

Cuando fuese imposible determinar lo principal y lo accesorio por la regla del
mavor valor, por tener las cosas unidas igual vator, habrd que recurriral criterio
establecido en este articulo: el del destino econdmico de las cosas, ¢riterio que se
expresa por el legislador a través de una forma ejemplificativa, al disponer que
se reputari principal el objeta cuyo uso, perfeccion o adorno se haya conse-
guido por la unidn del otro.

Solucion diferente a la de nuestro CCes la existencia en legislaciones como la
francesa. italiana v espafola, que como primera regla establecen que es cosa
principal. entre dos unidades. aguella cuyo uso, perforacion o adoerno se ha
conseguido con la unién de otra: v como criterto supletorio consagran el del
mayor valor.

CL.V.

ARTiCUL.0919. En la pintura, escultura y bordado; en los escritos,
impresos, grabados, litografias, fotograbados, oleogra-
fias, cromolitografias, y en las demads obtenidas por otros
procedimientos analogos a los anteriores, se estima acce-
sorio la tabla, el metal, la piedra, el lienzo, ¢l papel o el
pergamino.

Con base en el aprecio social v comercial que en las relaciones humanas existe
respecto de ciertas cosas, este articulo da soluciones casuisticas para calificar la
accesoriedad en una lista de casos que no es exhaustiva, sino simplemente
indicativa. pudiendo ser ampliada por la analogiz. CLV
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ARTICULO 920. Cuando las cosas unidas puedan separarse sin
detrimento y subsistir independientemente, los ducfios
respectivos pueden exigir la separacion.

La adjuncion o incorporacion supone gue en forma permanente dos cosas
muebles s unen constituyend o wna tercera. Sihay posibilidad de separacion sin
dafio. y las cosas pueden subsistir independicntemente, no habri propiamente
caso de accestén. sino que las cosas incorporadas podran volver a sus duefios,
mismos gue tendrin derecho a pedir la separacién. Asi. en esta hipdtesis, no
cede lo accesorio a lo principal, ¥ una vez separadas las cosas, el conflicto
juridico quedard terminado.

Ci.v.

ARTICULO 921. Cuando las cosas unidas no pueden separarsc sin
que la que se reputa accesoria sufra deterioro, el duefio de
la principal tendra también derecho de pedir la separa-
cidn; pero quedard obligado a indemnizar al duefic de la
accesoria, siempre que éste haya procedido de buena fe.

El derecho que este articulo concede al duefio de la cosa principul, de pedir la
separacian de lo unido, no obstante se cause daflo a la cosa accesona. mucstra ¢l
interés del fegislador en proteger las cosas consideradas como principales de
uniones o incorporaciones que pudieron no resultarles benélicas. Empero, para
que surja este derecho ex indispensable que cl dueno de la cosa principal haya
obrado de buena fc en la incorporacion, pues si actud de mala fo se estard. o
bien, ante la hipdtesis prevista enela, 923, o ante la del 924 (segiin que a esa mala
fe concurra ¢ no la mala fo del duefio de la cosa accesoria).

El supuesto aqui reguiado, requiere gue ¢l ducfio de la cosa accesong hava
obrado de bucna fe. Siactud de mala fe, pierde la cosa accesoria, sinderecho a
indemnizacion alguna, la cual pasa por accesion al duefio de la cosa principal.
guien. ya como propietario de tode lo unido, no necesita preseotar solicitud
alguna para realizar la separacion. (Véase a. 922).

Por otra parte, no debe perderse de vista, atento lo previstoeneste articulo v lo
establecido en el 916, que el duefio de la cosa principal que obrd de buena fe, puede
respecto del duefio de la cosa accesoria que actud también de buena fe, ejercitar
el derecho que aqui se le concede a pedir la separacion de lo unido, restituyendo
la cosa accesoria a su duefio e indemnizandolo por los dafies que éste hava
sufrido con la separacidn, caso en que no habrd accesidn; o bien. enejercicio del
derecho de accesion, puede quedarse con la cosa accesoria, pagando su valor.
(Véase comentario al a. 916).

C.L.V.
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ARTICULO 922. Cuando el duefio de la cosa accesoria ¢s el que ha
hecho la incorporacién, la pierde si ha obrado de mala fe;
y esta, ademds, obligado a indemnizar al propietario de
tos perjuicios que se le hayan seguido a causa de la
tncorporacion.

Este articuto prevé fa hipatesis de unién o incorperacion de cosas muebles en
yue ¢l propictario de la cosa accesoria ha obrado de mala fe. en tanto que el
ducho de la cosa principal ha procedido de buena fe. El conflicto juridico
surgido en este caso es resuclto por el legislador haciendo operar la accesion: ef
propietaric de la cosa principal adyuiere la accesoria; pero, sin gue ¢l que deja
de ser duehio de ésta tenga derecho a indemnizacion alguna, quedando, ademais,
obligado a indemnizar al propictario de lu cosa principal los dafios y perjuicios
que éste hava sufrido por la incorporacion. 5S¢ sanciona, de esta manera, muy
Justamente, la conducta ilicita del duefio de la cosa accesoria que, a sabiendas de
que yna cosa no era suya {la principal), hizo la incorporacion.

Atente al principio de gue la buena fe se presume. salvo prueba en contrario,
el duefio de la cosa principal debera acreditar la mata fe del duefio de la cosa
accesoria, para gue proceda lo establecido en este articulo.

C.LV

ARTICULO 923, Si el dueio de la cosa principal es el que ha
procedido de mala fe, el que lo sea de la accesoria tendra
derecho a que aquél le pague su valor y le indemnice de
los dafios y perjuicios; o a que la cosa de su pertenencia se
separe, aunque para cllo haya de destruirse la principal.

Este articulo reguia el caso de incorporacion o unian de cosas muebles en que ¢l
duefio de la cosa principal ha procedido de mala fe y el duefio de la aceesoria ha
obrado de buena fe. El conflicto juridico, en esta situacién. se resuelve conce-
diendo al ductio de a cosa accesoria un derecho a optarentre que elduefiode la
cosa principal le pague ¢l valor de aquélla, mas los dafios y perjuicios que la incor-
poracion le hava ocasionado. o que Iz cosa accesoria s¢ separe, aungue para
ello haya dc destruirse la principal. Si opta por lo primero habra accesion;
si se decide por lo segundo no. Aunque este articulo no lo exprese, en caso de
clegir la separacion, ¢l dueio de la cosa acceseria, tendrd derecho a que se le
paguen los dafios ¥ perjnicios que la incorporacidn y la separacidn le hayan
ocasionado: esto con fundamento en lo dispuesto en el a. 1910 (véase comenta-
rio}. ¢n virtud del proceder ilicito del propietario de la cosa principal.

Una cuestion se plantea, y es la relativa a si el derecho gue concede este
articulo a pedir la separacion esaplicable a las uniones de cosas de que tratael a.
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919. Al respecto, creemos gue tal derecho solo opera en el supuesto de ser la
separacion factible, no asi cuando resulte imposible.

C.L.V.

ARTICUIL.0O 924, Si la incorporacion se hace por cualquiera de los
duefios a vista o ciencia y paciencia del otro, y sin que éste
se oponga, los derechos respectivos se arreglardn con-
forme a lo dispuesto en los articulos 916,917,918y 919.

Cuando la incorporacion se hace por uno de los duefios a vista o ciencia y
paciencia del otro, sin que éste se eponga, puede considerarse elle come una
aceptacion tdcita (a. 1803) y ambos estarian actuando de comun acuerdo.

Reafirma esta opinion el propio articulo que se comenta cuando dispone que
esta manifestacidn reciproca de voluntades debe regirse por las disposiciones
yue consagran los aa. 916 al 919 los cuales sc encargan de sefialar a la persona
que se hara duefio de la nueva especie.

Creemos gue no debe aplicarse al articulo gque se comenta el caso de exeep-
clon gue considera el Y035, porgue los aspectos que sefialan ambas disposicio-
nes soen distintos va que nnentras el a, 895 establece una situacion de privilegio
en Ly or del propictario del suelo, noocurre lo mismoen el articule en comentario.

Finalmente ol a. 905 considera un caso de exeepeion al principio de T buena
fo taa. 257 v ¥07) v os sabwdo gue las exceporones no admiten interpretaciones
analogicas ta. T

C.L.V.

ARTICULO 925. Siempre que ¢l duefio de la materia empleada sin
su consentimiento, tenga derecho a indemnizacién, podra
exigir que ésta consista en la entrega de una cosa igualen
especie, en valor y en todas sus circunstancias a la emplea-
da; o bien en el precio de ella fijado por peritos.

A cfeeto de que pueda obtener una restitucidn en especie el propictario de una
cosa que ro dio su consentimiento para gue fuera incorporada a otra uotras, la
ley le concede, siempre gue tenga derecho a indemmnizacion, la facultad de optar
entre exigir la entrega de cosa igual en especie, en valor y en todas sus circuns-
tancias a la incorporada; o bien exigir su precio, fijado por peritos, Esto, desde
luego, sin detrimento del derecho gue le pudiera corresponder a exigir indemni-
zacion por los dafios v perjuicios que la incorporacion le hubiese causado.
CLv.
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ARTICUTLO 926, Sise merzclan dos cosas de 1gual o diferente
especie, por voluntad de sus duefios o por casualtdad, y
en este Ultimo caso las cosas no son separables sin detri-
mento, cada propietario adquirird un derecho proporcio-
nal a la parte que le corresponda, atendido el valor de las
cosas mezcladas o confundidas,

Se prevé agui el caso de mezela de cosas muebles, pertenecientes a distintos
duefios. tenomeno en donde sin formarse una cosa nueva, ias cosas mezcladas
han perdido su identidad, las mas de las veces, de tal manera que no cabe su
separacion. Stk mesela es de cuerpos solidos (p.e. granos de trigo) suele la
doctrina hablar de conmixtion, y cuando es de liquidos (vinos, aceites, etc.), de
confusion. Sin embargo como el CC no distingue la conmixtién y la confu-
sién para someter su regulacion a disposiciones distintas, sino que para ambas
los efectos son iguales, tal diferenciacidn, desde un punto de vista legislativo,
carece de interés.

Freate a los supuestos tipicos de accesidn, sucede que respecto de la mezela o
contusion no se habla de una cosa principal y otra accesonia; y es que tratandose
de una mixtura de ligyuidos o sélidos, ninguna dc las cosas puede decirse
absorbida por una principal, De aqui que una consecuencia normal ¢n esta
materia sed, en vez de la accesion, la produccién de una copropiedad, aunque en
todo caso ¢l efecto depende dei hecho que haya causado la mezcla.

En este articulo se regula la hipdtesis de mezcela producida por voluntad de los
duefios de las cosus mezeladas, y mezcla proveniente de la casualidad. Enambos
casos dispone la ley gue se genera una copropiedad, en donde cada propietario
adquiere un derecho proporcional a la parte que le corresponda, atendido el
valorde las cosas mezeladas o confundidas. Peroen el caso de mezcla voluntaria
la copropiedad es voluntaria, en cambio en la casual lo es por disposicién de Ia
ley. De donde resulta logico que en este segundo se excluya la copropiedad
cuando las cosas scan separables sin detrimento: entonces lo procedente es la
separacién, va yuc la mezela no se venficd por voluntad de los propietarios.

C.LV.

ARTICUL0O927. Si por voluntad de uno solo, pero con buena fe, se
mezclan o confunden dos cosas de igual o diferentes
especies, los derechos de los propietarios se arreglaran
por lo dispuesto en el articulo anterior; a no ser que el
dueio de la cosa mezclada sinsu consentimiento, prefiera
la indemmzacion de dafos y perjuicios.

Este articuio regula la hipotesis de mezela o confusion de dos cosas sdlo por
voluntad del propietario de una de ellas, y de buena fe. La solucién que el codigo
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da a este conflicto es en ¢l sentido de conceder al duefio de la cosa mezelada sin
su consentimiento un derecho a optarentre una copropiedad sobre lo mezclado,
en la que tendrd un derecho proporcional a la parte que le corresponda,
atendido el valor de las cosas mezcladas; o exigir indemnizacion de dafios y
perjuicios. Sise opta por lo primero la accesion gueda excluida; sise decide por
lo segundo, ¢l mezclador adquiere por accesion la cosa con que hizo la mezcla,
pero, con obligacion de pagar los dafios y perjuicios ocasionados.

C.L.V.

ARTICULO 928. Ef que de mala fe hace la mezcla o confus.on,
pierde la cosa mezclada o confundida que fuere de su
propiedad, y queda, ademas, obligado a la indemniza-
cion de los perjuicios causados al duefio de la cosa o cosas
con que se hizo la mezcla.

Prevé este articulo el supuesto de mezcla o confusion de cosas por voluntad de!
duefio de una de ellas, v de maia fe. En este caso ¢l codigo resuelve el conflicto
sancionando la mala fe del mezclador, no solo con la pérdida de la cosa de su
propiedad, la cual pasa por accesion al duefio de la cosa o cosas que no dio su
consentimiento para la mezcla, sino también con la obligacion de indemnizar o
éste por los dafios v perjuicios que Ja mezcla le hubjere causado.

CL.v,

ARTICULO 929. El que de buena fe empled materia ajenaentodo o
en parte, para formar una cosa de nueva especie, hara
suya la obra, siempre que el mérito artistico de ésta,
exceda en precio a la materia, cuyo valor indemnizara al
duefio.

Trata este articulo de un tipo de accesion, a ta que 1a doctrina llama especifica-
cidn, que results cuando alguien empleando su trabajo transforma la materia
ajena. para crear una cosa de nueva cspecie (lo que ocurre, p.e.. cuando con
bronce 0 marmol se hace una cstatua).

Se presenta aqui una incorporacion de trabaje a una cosa A quién pertenece
la especie formada? ;Al duefio de la materia o al que Ta ransforméd con su
trabajo? El codigo da solucidn a este conflicto con base enel principio de que lo
accesorio sigue la suerte de lo principal, y con base, también en la buena o mala
fe con gue proceda el autor de la obra.

Como regla para determinar cual de las cosas mezcladas es principal y cual
accesoria, la ley emplea el criterio del mayor valor, y tija como cosa principal el
trabajo cuando el mérito artistico de la obra excede en precio a Ja materia. En
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este caso. si el que empled la materia actud de buena fe, adquiere por accesion. la
nueva especie formada. pero con obligacion de pagar el valor de la materia al
duchio (0 mejor dicho, al que por operar la accesion a favor del transformador,
dejo de ser duefio). El mayor problema aqui serd determinar, mediante opor-
tuna estimacion, el valor del mérito artistico, para asi poder compararlo en
precio, con ¢l de la materia.

C.LYV.

ARTICULO 930. Cuando el mérito artistico de la obra sea inferior
en precio a la materia, el duefio de ¢sta hard suya la
nueva especie, y tendra derecho, ademads, para reclamar
indemnizacion, de dafios y perjuicios; descontandose del
monto de éstos el valor de la obra, a tasacion de peritos.

Cuando una persona de buena fe emplea materia ajenay la transforma creando
una cosa de nueva especie, st ¢l mérito artistico de Ja obra es inferior en precioa
la materia empleada, en aplicacién del principio de que lo accesorio sigue la
suerte de lo principal, el duefio de la cosa de mayor valor, que en este caso es
la materia, hara suya por accesion la nueva especie, y tendrd, ademds, derechoa
reclamar los dafios ¥ perjuicios que la especificacion le hubiese ocasionado,
descontandose del monto de éstos el valor del mérito artisticode la obra, a juicio
de peritos.

Solucidn diferente a la aqui establecida, es la que contiene el CC espafiol
(a.383. segundo parrafo), donde el duefio de la materia puede, a su eleccion,
guedarse con la niucva especie, previa indemnizacién del valor de la obra, o
pedir indemnizacion de la materia (a. 383 del CC).

CL.v.

ARTICULO 931. Si la especificacion se hizo de mala fe, el duefio de
la materia empleada tiene derecho de quedarse con la
obra sin pagar nada al que la hizo, o exigir de éste que le
pague ¢l valor de la materia y le indemnice de¢ los perjui-
cios que se le hayan seguido.

Si una persona de mala fe emplea materia ajena y la transforma creando una
cosa de nueva especie, no importa que el mérito artistico de la obra sea superior
en precio al valor de la materia, el duefio de ésta tiene derecho a quedarse con la
obra, sin pagar nada al que la hizo; o si lo prefiere puede exigir se le pague el
valor de la materia mas los dafios y perjuicios que la especificacion le haya
ciusado. Sielige lo primero, Ja accesion habréd operado en su favor, sin tener que
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dar nada & cambio; si se decide porlo segundo, 1a obra quedara al especificante,
quicn tendrd obligacion de pagarle ¢l valor de la materia y dafios v perjuicios.

Hay quien opina que la solucidn que da el legislador de conceder alduefio de
la materia derecho de quedarse con la obra, sin pagar nada al que la hizo, es
injusta, toda ver que permite que el duefio de materia de escasisimo valor pueda
adyuirir ¢l dominio de una verdadera obra artistica, escultérica, ete.. sin dar
nada a cambio del genio del artista.

Creemos que una selucion mds justa serfa aquella que tomando en cuenta el
valor del mérito artist:co y ¢i de la materia. aplicara el principio de que lo
accesorio sigue la suerte de lo principal, y dispusiera que en caso de gue fa cosa
principal fuera el mérito artistico, el especificador adquiriria la obra por acce-
s10n. pero con obligacidn de pagar ¢! valor de la materia mas los dafios y
perjuicios que al ducfio se hubiese causado. En caso de que lo principal fuese la
materia, podria darse un derecho de opeidn al duefio de ella para elegir entre
quedarse con la obra, sin pagar nada a cambio, y si con derecho a reclamar los
dafios y perjuicios que la especificacion le hubiese causado; o bien elegir que la
obra yuede al especificador, pero con obligacién, para éste, de pagarle el valor
de Ja materia mas los dafos v perjuicios.

Conviene hacer notar que pary la especificacion no ha previsto el legislador la
posibilidad de separacién de 1o unido. disponiendo en tode caso la accesion.

C.LV.

ARTICULO932. La mala fe en los casos de mezcla o confusion se
calificard conforme a lo dispuesto en los articulos 904 y
905.

L.a buena o mala fe son elementos fundamentales para determinar Yos efectos de
la mescla o confusion v, en general, de todos los casos de accesion por union o
incorporacian de cosas, donde interviene la voluntad reflexiva del hombre para
hacer o dejar, sin oponerse, que se realice la union, Este precepto remite a los
aa. 904 v 905 para el discernimiento, en materia de mezcla o confusidn, de la
mala fe.

Siguiendo el contenido de los aa. 904 y 905 puede decirse que hay mala feenel
mezclador cuando hace la mezela o confusion, o permite, sin reclamar, que con
¢osa 0 cosas suvas se haga por otro respecto de cosa o cosas que sabe son ajenas,
no pidiendo previamente al duefio de éstas su consentimiento por escrito. Se
entiende guec hay mala fe por parte del duefio de la cosa ¢ cosas con que el
mezclador mezeld bas suyas, cuando a pesar de no haber autorizado la mezcia,
no se opone 4 ¢lla y permite gue a su vista, ciencia y paciencia se realice (véanse
comentarios a los aa. 904 y 905).

Las reglas dc los aa. 904 y 905, sirven, igualmente, poranalogia, para calificar
la mala fe en los casos de especificacion y adjuncion.

CIuY.
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CAPITULO V
Del dominio de las aguas

ARTICULO 933. El duefio del predio en que exista una fuente
natural, o que haya perforado un pozo brotante, hecho
obras de captacion de aguas subterraneas o construido
aljibe o presas para captar las aguas fluviales tiene dere-
cho a disponer de esas aguas; pero si éstas pasan de una
finca a otra, su aprovechamiento se considerara de utili-
dad publica y quedara sujeto a las disposiciones especia-
les que sobre el particular se dicten.

E)l dominio del duefio de un predio sobre las aguas de
que trata este articulo, no perjudica los derechos que
legitimamente haya podido adquirir a su aprovechamiento
los de los predios tnferiores.

La doctrina distingue dos clases de aguas: las que nacen del seno de la tierra
— tengan 0 ne un curso exterior— cuva fluencia es continua; se les llama “aguas
vivas™ Las que caen del espacio (lluvia) y no tienen curso exterior mas que
accidentalmente, v las que proviencn del deshielo o de las nieves. Este precepto
se refiere a ambas clases de aguas. Se Jes considera accesorias del fundo y se les
aplica ¢i principio de que la propicdad del suelo importa la del subsuelo y la del
espacio aéreo que se halla encima del mismo. Pero, si ¢l agua sale del predio en
que ticne su origen sin que el propictario ta haya utilizado para cualquier fin
licito, deja de pertenecerie y no podra reclamar su restitucion o pago alguno de
guienes se sirvan del elemento liquido.

Este articulo reconoce al duefio del predio en gue nace una fuente natural, el
derecho de usarla segtn su voluntad; podrd hacerla desaparecer por vias
subterrancas, transmitir su propicdad por compraventa o donacion, retenerla
en reservorios o formar con ¢lla juegos de agua para su placer. Esta libertad
tlimitada de usar del agua de una fuente natural la ticne solamente el propietario
del terreno en que la fuente nace; si ¢l agua corre de una finca a otra, se
considerara de utilidad pablica v quedard sometida a disposiciones especiales;
por lo tanto, el duefio de un predio pordonde el agua pasa, sin haber nacido alli,
no podra disponer de la misma arbitrariamente. Ver a. 27 de la C., pérrafo 2.

C.G.M.

ARTICULO 934, Si alguno perforase pozo o hiciere obras de
captacidon de aguas subterraneas en su propiedad, aunque
por ¢sto disminuya el agua del abierto en fundo ajeno, no
esta obligado a indemnizar; pero debe tenerse en cuenta
lo dispuesto en ¢l articulo 840.
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Las aguas, antes de emerger a la superficie, recorren un considerable espacio
subterraneo. Quien, por medio de excavaciones hechas en su heredad, corte las
vetas que allegan agua al terreno de otro, no estard obligado a indemnizar: la
propiedad del suelo implica la del subsuelo y el consiguiente derecho de excavar
y de hacer obras a cualquier profundidad. 51 la excavacidn penetrase en
subsuelo ajeno, ¢l propietario de ese subsuelo tendria ¢l derecho de oponersea la
obra.

D¢ acuerdo al a. 840, si la caplacion de aguas subterraneds no tuviese otro
tesultado que ¢l de perjudicar a otro propietario, sin beneficio para aquél que
realizo la obra, éste estaria obrando ilicitamente, con abuso de su derecho, y la
obra podria ser interdictada. No es necesario gue se pruebe la intencidon de
perjudicar: basta ¢l hecho objetivo de que se perjudique a un tercero sin
beneficio alguno pura quicn realizo 1a obra (perforacion de pozo o captacion de
aguas subterrincas).

C.G.M.

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

}a prohibicion consagrada en cste articulo tiene un doble aspecto: a) por un
lado, ningtn propietario podrd desviar el curso de las aguas de modo que el
unico resuttado sea privar de ellas a Tos predios inferiores (canalizindola fuera
de su curso natural, propendiendo a gue se estanque de manera insalubre) ni
plantar arbustos para procurarse ticrras de aluvion a expensas de sus vecinos,
etc; hj por otra parte. no podra realizar construcciones que desvien sus aguas
sobrantes de mancra que ¢stas se precipiten sobre un fundo vecino.

E! propictario de un fundo inferior estd obligado a soportar el agua que se
vierta sobre su predio por disposicién geografica natural; pero pucde oponerse a
todo aquello que haga el duefio de un fundo superior para agravir esa situacion.
Aqui deben conciliarse dos intereses opucstos: i del propietario del fundo
superior, de cultivar su predio como mejor le convenga y de desembarazarse de
las aguas superfluas: v el del duefio del funde inferior, de no ser lesionado porel
pasaje de aguas fuera de su curso natural. La perpetuidad del curso del agua le
asigna necesariamente un lecho determinado. que ¢l propietario del terreno
supcrior no puede cambiar, sin consentimiento del fercero que pudiese resultar
perjudicado. (Ver: Pardessus, J.M., Traité des servirudes, Paris, Librairie de la
Cour de Cassation, 1838, pp. 172-395).

C.G.M,

ARTICULO 936. Et uso y aprovechamiento de las aguas de domi-
nio publico se regird por la ley especial respectiva.
La ley que rige el uso y aprovechamiento de las aguas del dominio publico es la
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LFA, publicada en el DO del 11 de febrero de 1972, Esta ley es reglamentaria
de los paragrafos quinto y sexto del a. 27 constitucional. Su objeto es el de
regular la explotacion, uso y aprovechamiento de las aguas propiedad de la
nacion, incluidas las del subsuelo, libremente alumbradas por obras artificiales.
El a. 5 de la referida ley, en sus X1 fracciones, enumera las aguas que son

propicdad de la nacion,
C.G. M.

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

El propictario de un fundo situado ¢n un nivel inferior, desde un punto de vista
topografico. tiene la obligacion de recibir las aguas que naturalmente corran
desde un funde superior. En contrapartida y de acuerdo con lo dispuesto en este
precepto, puede reclamar que se e proporcione ¢l agua sobrante, mediante el
pago de un precio. Esta ¢s una servidumbre de agua, que debe soportarel ducfio
del fundo superior, asi como el de todo predio que haya sido favorecido por
la paturaleza en materia de aguas. con relacion a sus vecinos para quienes sea
demasiado costoso obtenerla de su propia heredad.

C.G.M.

CAPITULO VI
De la copropiedad

ARTICULO938. Hay copropiedad cuando una cosa o un derecho
pertenecen pro-indiviso a varias personas.

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

Puede recaer sobre bienes singuiares o sobre universalidades de derecho

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

les pertenece en comun.
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Et mismo principio consagra el a. 1768 respecto de la sucesion hereditaria.
Dispone este articulo que ningiin heredere puede ser obligado a permanecer en
la indivisién de los bienes ni aun por prevencion del testador.

i Puede pactarse la indivisién por un tiempo determinado? No lo dice expresa-
mente la ley. (Véase a. 1769).

En otras legislaciones se permite el pacto de indivisién, pero por tiempos
relatjivamente breves, pues no goza de simpatia la copropiedad por los proble-
mas que pueden generarse entre 0s integrantes de este estado juridico y por fa
inamovilidad que crea en ¢l comercio juridico.

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

Si las cosas son indivisibles por su naturaleza o por disposicion de ia ley,
como ocurre <on los clementos comunes de un régimen de propiedad en
condominio, no podra procederse a la divisidn.

L.C.P.

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

Cuando ¢! dominio no es divisible o la cosa no admite comoda divisién o
disminuye considerablemente de precio, pueden los participes convenir que la
especic sea adjudicada a alguno de eltos.

Por medio de la adjudicacién uno de los copropietarios adquiere para si fa
totalidad del bien comtin abonando a los otros el valor de sus respectivas
cuotas. La forma de pago serd la que acuerden [os interesados.

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

Se discute si la adjudicacion es titulo traslaticio o declarativo de dominio.
Este aspecto sera estudiando al comentar el a.. 950,

Siningune de los copropietarios se interesa por adjudicarse el bien comun, se
venderd a terceros y ¢l precio que sc obtenga se repartird entre 1os interesacos en
proporcién a sus cuotas en la comunidad.

L.C.P,

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

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

Tiene esta disposicion importancia doctrinaria y practica. Pothier, el desta-
cado jurista francés consideraba que la comunidad era un cuasicontrato, crite-
rio que ha sido acogido enalgunas legislaciones de Iberoamérica, er especial las
inspiradas en el cédigo civil redactado por don Andrés Belio para la Repablica
de Chile y que también ha sido adoptado por Colombia, Ecuador y Venezuela,
entre otros paises. El a, 2304 det CC chileno dice: “La comunidad de una cosa
universal o singular, entre dos o mas personas, sin que ninguna de ellas haya
contratado socicdad o celebrado otra convencion relativa a la misma, es una
especie do cuasicontrato™

[.2 opinion de Pothier es criticada por Laurent, Dice que no existen mas
cuasicontratos gue aqguellos que la ley sefiala y el CC francés no califica a la
comunidad come un cuasicontrato,

Agrega que una comunidad puede nacer de un contrato cuando varias
personas adquieren en comn una cosa de la cuai puede resultar una sociedad o
una simple comunidad de hecho. §i existe la comunidad en virtud de una
convencion, ello excluye la idea de un cuasicontrato, (Laurent, Principes de
droit civil frangais, t. 26, no. 432, p. 437).

Como lo expresa Laurent, por el solo hecho de que varias personas adquieran
una cosa cn comun s¢ forma de inmediato una comunidad en donde, sin
yuererlo expresamente, los adyuirentes contraen obligaciones y obtienen bene-
ficios reciprocos; pero también puede pactarse una comunidad mediante un
contrato, para explotar, p.e. una industria o un caballo de carreras, sin que
exista entre las partes sociedad alguna, como puede también pactarse la indivisidn
después de constituida la copropicdad.

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

Sino existe contrato o disposicion especiai, la copropiedad se regird por las
nermas gue sefala el CC en el capitulo relativo a fa “copropiedad™.

L.CP

ARTICULO942. E]l concurso de los participes, tanto en los benefi-
clos como en las cargas serd proporcional a sus respecti-
vas porciones.

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

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

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

¢Acaso son una misma cosa la copropiedad y ia comunidad?

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

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

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

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

Se refiere esta disposicién a cosas singulares cuando emptea fas expresiones
“una cosa™ o “un derecho™,

Otros autores opinan gue la expresion comunidad comprende cualquier clase
o categoria de “indivision™ e incluso hay iegislaciones que le dan ese significado
a ta expresion ya dicha. El a. 2304 del CC chileno que se ha transcrito en el

comentario del articulo anterior, asi fo dispone.
L.C.P.

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

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

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

L.C.P.

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

Los gastos de conservacion de la cosa comtn deben ser cubiertos por los
copropietarios ¢n forma propercional a sus respectivas cuotas, por disponerlo
asi el a. 942,

De la redaccion de este articulo pareciera desprenderse que cualquiera de los
copropietarios podria efectuar estos gastos y obligar después a 1os participes a
contribuir 4 su pago.

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

La SCIN, se refiere a esta clase de obligaciones en una ejecutoria que aparece
publicada en Ediciones Mayo de 1955a 1963 eneltexto denominado “Jurispru-
dencia y tesis sobresalientes™, 3a. Sala, p. 669, Se trata de una sentencia de 12de
jumnio de 1959 cuyo texto ¢s el siguiente:

Se distinguen las obligaciones propter rem de las personales: 1. Porque
siendo éstas autdnomas por cuanto no dependen de la existencia de una
cosa, las propier rem si dependen estrictamente de una cosa en relaciéna
la cual se presentan como cargas; 11. Porque ¢l sujeto pasivo de las
propier rem permanece obligado en tanto que posea la cosa, siendo asi
que desaparece la obligacion de dicho sujeto si la cosa se destruye o si se
trasmite a un tercero, éste serd quien reporte la obligacidén y ya no aquél.
puesto que lo estuvo solo en tanto que era propietario o poseedor, y de
donde precisamente se saca la consecuencia de que las obligaciones
propter rent se extinguen por el abandono de la cosa sobre la que recaen,
mientras que las obligaciones personales jamas pueden extinguirse o elu-
dirse por dicho abandono, ya que son inherentes de la persona del deudor
« ¥y nodela cosa de que este es propietario o detentador; 111. Porque en las
obligaciones propter rem la responsabilidad del sujeto pasivo tiene por
limite el monto o valor de la cosa afectada en tanto que en las obligacio-
nes personales el deudor responde con todos sus bienes presentes o
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futuros, hecha excepeion de aquellos que conforme a la ley son inaliena-
bles e inembargables; v finalmente; IV, Porque en tanto que el cambio de
deudor en las obligaciones personales sélo puede exisur si es gque el
acreedor o corsiente expresa o tacitamente, en fas propfer rem dicho
cambio no requicre ¢l consentimiento del sujeto activo. sino que se
produce por la simple transmision del dominio o de la posesion de la cosa.

Si por el contrario. alguno de los copropietarios ocasionare perjuicios en el
objeto indiviso, la obligacion de indemnizarios, seria simplemente personal.

Dispone ¢l 4. 944 que ¢) propietario indiviso que no guiera o no pueda pagar
fas cuotas que proporcionalmente se le asignen en los gasios de conservacion del
bicr comun, puede eximirse de esta obligacion renunciando a la parte que le
corresponde en ¢l dominio.

Cudles son las consecuencias de esta renuncia? ;Equivale ella al abandono?
{Se transforma por fa renuncia en res nudfius el derecho de dominie, pudiendo
ser apromiado por ¢l primer ocupante? ;Serd blen mostrenco si se trata de
muebles?

Sobhre esta materia es necesario considerar el sistema que sigue la legislacion
mexicana.

Algunos analistas opinan que fa renuncia a que se refiere el a, 944 se hace en
beneficio de los demas participes. Y que la porcidn del que renuncia, acrece en forma
proporcional. a las cuotas de los otros copropietarios.

Consideran que ¢ésta seria una solucidn justa, porque si el acrccimiento
proveniente de la renuncia beneficia a los demas participes, es logico que la
obligacion de pagar los gastos de conservacion deba recaer por entero sobre
éstos.

Agregan que una solucidn similar contempla ¢l a. 961 con respecto a la
medianeria.

El a. 2503 considera una forma especial de abandono. Su texto puede servir
para aclarar ¢l pasaje oscuro del a. 944, Dice esta disposicidn que se encuentra
ubicada en el capitulo correspondiente al contrato de comodato: “Si el dete-
rioro es tal que la cosa no sea susceptible de emplearse en su uso ordinario,
podrd el comodante exigir el valor antertor de ella, abandonando su propiedad
al comodatario™. En igual sentido véase a. 1121,

L.C.P.

ARTICULO945. Ninguno de los conduefios pedra, sin el consenti-
miento de los demds, hacer alteraciones en la cosa co-
mun, aunque de ellas pudieran resultar ventajas para todos.

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

Lay actitudes individuales, traen generalmente, confiictos y discordias que es
conveniente evitar. Por estas razones, ¢l legislador no permite que alguno de los
coprapietarios haga individualmente alteraciones en la cosa comtin, aungue de
ellas pudicran resultar ventajas para todos. Para efectuarlas se requiere del

consentimiento de los demas.
L.C.P.

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

Si las operaciones que deba realizar la comunidad son complejas, puede ser dtil
v posiblemente necesaria, la designacion de un administrador pro-indiviso a
guien deberan conferirse las facultades que se cstimen convenientes para el buen
desempefio de su cometido.

Si no son complejas. podran hacerse cargo de {a administracidn tos copropie-
tarios, individual o colectivamente, sin que ninguno de ellos pueda actuar a su
arbitrio, limtandose a gjecutar, solamente, los actos sutorizados por la mayoria
de los participes. Sise extralimitaren y sus actuaciones no son ratificadas por la
mayoria, responderdn personalmente de las consecuencias que les puede aca-
rrear su extralimitacién.

Solo podran realizar los administradores los actos que se consideren de ad mi-
nistracion,

Para la egjecucidn de actos de disposicion se requiere la unanimidad de
voluntades.

Hay. no obstante, actos de administracion que solo pueden efectuarse si
existe unanimidad, como ocurre ¢on el arrcndamiento de bienes comunes,
segln lo dispone el a. 2403 que dice: “No puede arrendar el copropietario de
cosa indivisa sin consentimiento de los otros copropietarios™

Con respecto a la hipoteca del bien comin el a. 2902 dispone que “El predio
comun no puede ser hipotecado sino con consentimiento de todos los propieta-
rios”, Hay autores que consideran a la hipoteca como un principio de enajena-
cion por las consecuencias que puede traer consigo el incumplimiento del
obligado. De alli que la ley exija el consentimiento undnime para la hipoteca-
cién del bien comiln.

L.C.P.

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

Si hay cinco copropietarios y uno de ellos tiene un porcentaje del 60% en la
mdivision y los otros el 109 cada uno, el participe que reune el 60% tiene
mayoria de intereses pero no de personas. Para obtener esta segunda mayoria
deben acomparfiario otros dos copropietarios.

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

L.C.P.

ARTICULO 948. S1 no hubiere mayoria, el juez oyendo a los
interesados resolvera lo que debe hacerse dentro de lo
propuesto por los mismos.

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

L.C.P.

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

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

ARTICULO 950. Todo conduefio tiene la plena propiedad de la
parte alicuota que le corresponda vy la de sus frutos y
utilidades, pudiendo, en consecuencia, enajenarla, cederla
o hipotecarla, y aun substituir otro en su aprovecha-
miento, salvo si se tratare de derecho personal. Pero el
efecto de la enajenacién o de la hipoteca con relacién a los
conduefios, estara limitado a la porcidn que se le adjudi-
que en la division al cesar la comunidad. Los conduefios
gozan del derecho del tanto.

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

Sostiene la mayoria de los intérpretes, que en tante la copropiedad perma-
nezca indivisa, ninguno de los conduefios tiene derechos exclusivos sobre partes
determinadas de ella; en cambio pertenece por entero al conjunto de los partici-
pes. ¥ a cada uno de ellos en particular. Existe propiedad sobre el todo, perono
sobre una parte determinada de él.

Esta modalidad especial de la propiedad, puede nacer:

1) de pleno derecho, sin que intervenga la voluntad de los participes. Tal cosa
ocurre en la sucesion por causa de muerte, cuando son varios los herederos.

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

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

3) cuando sin gque exista el dnimo de constituir una copropiedad, varias
personas adquicren en comun un bien determinado. Sin proponérselo los
adquirentes, se forma de pleno derecho entre ellos una copropiedad sobre el
bien adquirido colectivamente.

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

Se impuso, en esta acasion en esos paises, la doctrina sostenida por el célebre
jurista, que no es del todo exacta, pues la copropiedad, como lo hemos visto.
puede nacer de un contrato.

Las teorias mas conocidas que han pretendido dar una explicacién racional a
este concepto ambiguo y determinar su naturaleza juridica, son:

La doctrina clasica que fundamenta sus razones en la existencia de cuotas
idealcs, representativas del interés de cada uno de los conduefios en la cosa
comumn,

Otras doctrinas mas recientes, consideran que en esta materia, €5 necesario
distinguir dos categorias de propiedades: existiria un derecho de propiedad de
todos los copropietarios en conjunto, que se ejerceria sobre el bien y un derecho
de cada uno de ellos en particutar, quienes se considerarian duefios de la
totalidad, con las reservas legales. pues este derecho, por la pluralidad de sujetos
no podria ser absoluto y exclusive para cada cual.

Independientemente de lo anterior, como no pueden existir durante la indivi-
s16n derechos exclusivos de propiedad de los conduefios sobre el bien comn, ni
sobre una parte determinada de é1, consideran los autores que existe un derecho
cuotativo de propiedad de cada uno delos condueiios, equivalente al porcentaje
o tanto por ciento que cada uno de éstos tiene en la cosa comin.

Este derecho meramente intelectual, simplemente ideal, tendria todas las
caracteristicas del dominio. Seria un derecho exclusivo de propiedad, simple-
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mente representativo de la proporcion, cuota o aperte de cada uno de los
conduenios, en la cosa coman.

Mieniras subsista la indivision, cada participe seria duefio absoluto y exclu-
sivo de la cuota ideal representativa de sus derechos e intereses en el bien comin,

Se constdera por algunos comentaristas, que ¢l articulo materia de esta glosa,
acepta en gran parte esta doctrina al disponer que “todo conduefio tiene la plena
propiedad de la parte alicuota que le corresponda y fa de sus frutos y utilidades,
pudiendo. en consccuencia, enajenarla, cederla o hipotecarla y aun substituir
otro en su aprovechamiento, sabvo si se tratare de derecho personal™.

Agrega ¢l precepto en comentario que “el efecto de la enajenacién o de la
hipoteca. con relacion a los conducfios, estard limitado a la porcién que se le
adjudigue ¢n lu division al cesar la comunidad™, principio que reitera el a. 2902
al referirse a la hipoteca.

Silos condueiios acuerdan dividir entre ellos ¢l bien comin, la parte que les
corresponda en la division a cada uno. se adguirird mediante la figura juridica
de la "adjudicacion™.

La adjudicacion viene a focalizar ¢l domunio sobre una parte del bien.

El profesor Somarriva dice que: “la adjudicacidn viene a ser la singulariza-
cion del derecho del indivisario en un bien determinado, a cambio de la cuota
que antes tenfa en la masa de biencs, Mediante la adjudicacion se radica en un
bien singular el derecho indeterminado que le correspondia al indivisario en la
masa indivisa. (Somariva U, Manuel, /ndivisidn v participacion, Ed. Juridica
de Chile, 1956, t. 11, nam. 524, p. 306.)

En materia sucesoria, el Codigo de Napoledn, ¢n el a, 883 dispone: *Cada
heredere se considera haber sucedido sdlo e inmediatamente en todos los
efectos comprendidos en su lote 0 que a él tocaron en subasta y no haber tenido
jamas lu propiedad de los otros efectos de fa sucesion™

En algunos paises de América Latina existen normas similares a la francesa.
En nuestro derecho no hay una disposicion conereta, al respecto. Sinembargo,
en malteria posesoria ¢l a. 797 acoge en cierto modo el sistema francés al
disponer: "Se entiende gue cada uno de los participes de una cosa que se posee
en comuin ha poscido exclusivamente, por todo el tiempo que dure la indivision,
fa parte que a! dividirse fe tocare™ (Ver comentario al a. 797).

L.C.P.

ARTICUL.O951. Cuando los diferentes departamentos, viviendas,
casas o locales de un inmueble, construidos en forma
vertical, horizontal o mixta, susceptibles de aprovecha-
miento independiente por tener salida propia a un ele-
mento comun de aquél o a Ia via piblica, pertenecieran a
distintos propietarios, cada uno de éstos tendréa un dere-
cho singular y exclusivo de propiedad sobre su departa-
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mento, vivienda, casa o local y, ademas, un derecho de
copropiedad sobre los elementos y partes comunes det
inmueble, necesarios para su adecuado uso o disfrute.

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

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

Los derechos y obligactones de los propietarios a que
se refiere este precepto, se regirdn por las escrituras en
que se hubicra establecido el régimen de propiedad, por
las de compraventa correspondientes, por el Reglamento
del Condominio de que se trate, por la Ley Sobre el
Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles,
para el Distrito y Territorios Federales, por las disposi-
ciones de este Codigo y las demds leves que fueren apli-
cables.

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

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

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

Los adquirentes de estos inmuebles pueden enajenarlos, hipotecarlos o gra-
varios libremente sin necesidad del consentimiento de los demas condéminos y
se entenderdn comprendidos también, en estos actos juridicos, los bienes comu-
nes que les son anexos. Losaa. 18 a 20 de la LRPCIDF han medificado en parte
esta disposicion.
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la copropicdad sobre los clementos comunes del inmueble no es susceptible
de divisidn,

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

L.C.P.

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

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

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

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

Con acierto el codigo actual incorpora a la medianeria dentro del capitulo
gue trata de la “copropiedad”, una calidad juridica que estda masdeacuerdo con
la realidad de las cosas. )

Una servidumbre es una hmitacion del derecho de domimo establecida ¢n
beneficio de otro predio de distinto ducfio, mientras que en la copropiedad los
propietarios pro-indiviso se encuentran ¢n ¢l mismo pie de igualdad.

Con respecto a los derechos de los propietarios colindantes sobre 1a pared o
cerca medianera. el articulo que se comenta considera tres hipétesis:

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

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

3) Cuando no conste quién la construyo.

En el primer caso, dispone el legislador que el que construyd la medianera es
dueno exclusivo de ella; en los otros dos casos se considera de propiedad comun,

Tiene el propietario colindante (ue construyé por su cuenta la medianera un
derecho individual de dominio sobre ella, en cambio en los dos ultimos casos
sefialados, al pertenecer la medianéra a ambos colindantes, se crea entre ellos,
por el solo ministerio de la ley una copropiedad, gue debe regirse por las reglas
especiales que el legislador sefiala para estas figuras juridicas.

L.C.P.
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ARTICULO 953. Se presume la copropiedad mientras no haya
signo exterior que demuestre lo contrario:

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

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

I11. —En las cercas, vallados y setos vivos que dividan
los predios rusticos. Si las construcciones no tienen una
misma altura, solo hay presunciéon de copropiedad hasta
la altura de la construccién menos elevada.

Es dificil en la prictica, acreditar a cudl de los propietarios pertenecen las
parcdes y cercos divisorios de predios contiguos, porque no es usual gue en los
titulos de propiedad se deje constancia de ello.

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

51 no existe constancia alguna, el legislador considera mas prictico suponer
yue estos muros y cercas pertenecen a ambos propietarios ¢n comun, constitu-
véndose de pieno derecho una copropiedad entre elios.

Cuando se ignora cudl de los propietarios contiguos ex el duefio det muro o
cerca divisona, el legislador recurre a un procedimiento muy sencillo: si no
existe signo cxterior que demuestre quién es el duefio del muro o cerca se pre-
sume la copropicdad sobre ellos hasta el punto comun de elevacion. Y si las
construcciones que eXisten en los deslindes no tienen una misma altura habra
presuncion de caopropiedad hasta la altura de la construccidn menos elevada.

Como se trata de presunciones, pueden ser desvirtuadas en cualquier momento,

oY qué ocurre con la parte mds elevada de las paredes divisoras o de las
construcciones? {Véanse aa. 967 y 968).

Al parecer, st no consta quién construyd esas secciones mas elevadas habria
que aplicar a ellas la norma que sciiala ¢l a. 952 y serian también de propiedad
comun,

1..C.P,

ARTICUL0 954 Hay signo contrario a la copropiedad:

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

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

1I1.-——Cuando la pared soporte las cargas y carreras,
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pasos y armaduras de una de las posesiones y no de la
contigua;

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

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

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

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

VIIE, —Cuando la cerca que encierra completamente
una heredad, es de distinta especie de la que tiene la
vecing en sus lados contiguos a la primera,

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

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

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

Habra. en consecuencia, propiedad exclusiva de uno de los colindantes sobre
los mures y cercas divisorias ¥ no copropiedad entre ellos, mientras no se

produzca prueba en contrario.
L.C.P.
©

ARTICUL0955. En general, se presume que en los casos sefialados
en el articulo anterior, la propiedad de las paredes, cer-
cas. vallados o setos, pertenece exclusivamente al duefio
de la finca o heredad que tiene a su favor estos signos
exteriores.

Dispone este articulo que se considerard propietario de las paredes, cercas,

[112]



TITULD CUARTO:CAPITULO Y1 ARTS. 955, 938, 957 y Y58

vallados y setos al duenio de la finca que tenga a su favor los signos exteriores
que sefiala el a. 954,

Se trata de una simple presuncion como lo dice el legislador en las frases
iniciales de este articulo. Mientras no se acredite lo contrario, no podri el otro
propictario colindante imvocar la coprepiedad.

L.C.P.

ARTICULO 956. Las zanjas o acequias abiertas entre las hereda-
des, se presumen también de copropiedad si no hay titulo
o signo que demuestren lo contrario.

En este aspecto, el legislador considera que se presume que existe copropiedad
con respecto a las acequias o zanjas que dividan los predios o heredades, cuando
no existen signos que demuestren 1o contrario y no hay titulos gue lo desmien-
tan.

L.C.P.

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

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

El articulo que se comenta dispone que si en las facnas de apertura o limpia de
la zanja o acequia, la tierra o broza extraida, se encuentra en terrenos de uno
solo de los propietarios. se presumird que éste es el duefio exclusivo de clla.

L.C.P.

ARTICULO 958. La presuncién que establece el articulo anterior
cesa cuando la inclinacion del terreno obliga a echar la
tierra de un solo lado.

La presuncién contenida en ela. 957 se desvirtia sila tierra ha debido echarse de
un solo lado por la inclinacion del terreno. En tal caso, los propictarios
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contiguos deberdn considerarse copropietarios de la zanja o acequia que divide

los predios.
L.CP.

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

Recae sobre los copropietarios la obligacién de cuidar que no se deteriore la
medianera ya sca por la accion del tiempo u otras causas.

Los deterioros que ocasionen a la medianera los dependicntes o animales de
alguno de los propictarios colindantes seran reparados por éste, recayendo
sobre €l lu obligacion de pagar todos los dafios v perjuicios causados,

Contiene este articulo una disposicidn especial, sobre la responsabilidad por
dafios causados por animales, que se encuentra en armonia con los aa. 863, 873y
1929 del CC.

L.C.P.

ARTICULO 960. La reparacion y reconstruccion de las paredes de
propiedad comiin y el mantenimiento de los vallados,
setos vivos, zanjas, acequias, también comunes, se costea-
ran proporcionalmente por todos los duefios que tengan
a su favor Ja copropiedad.

Recae sobre los copropietarios la obligacion de reparar o reconstruir las paredes
medianeras y contribuir ul mantenimiento de los vallados, setos vivos, zanjas y
acequias comunes. Los gastos que ello demande serdn costeados por los propie-
tarios colindantes en proporcidn a la parte que les corresponda en la medianera
y a los derechos gue tengan en ella.
La disposicidn que se comenta, es similar a la que contempla sobre la misma
materia ¢l 4. 944,
L.C.P.

ARTICULO 961. El propietario que quiera librarse de las obliga-
ciones que impone el articulo anterior, puede hacerlo
renunciando a la copropiedad, salvo ¢l caso en que la
pared comun sostenga un edificio suyo.
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Si bien es clerto gque ¢ articulo anterior impone a los propictarios colindantes la
obligacion de contribuir a los gastos de reparacidn, reconstruceidn y manteni-
miento de la medianera, ¢l articulo que s¢ comenta permite que uno de jos
copropietarios pueda liberarse de su obligacion de contribuir a los gastos,
renunciando 4 la copropiedad.

Ello significa que cualquiera que sea la cuantia de estos gastos no podra
obligarse al que renuncia a que haga pago alguno. La obligacion de pagar
desapuarece porque ella es inhereote a la condicién de copropictanio. pero recae
intecgramente ¢ste gravamen sobre ¢l otro propietario.

Al desligarse uno de los propietarios colindantes de su parte en la medianeria
(adquiere ¢l otro, de pleno dereche, Ja propicdad exclusiva de ella?

Si se considera que es ésta la consecuencia de la renuncia, se reafirmaria el
criterio de yuienes al comentar la renuncia prevista en ¢l 4. 944, dan una
solucton stmilar a ésta. (Vease comentario d este Ultimo precepto).

Dispoene, por fin, el 4. 961 que ¢l copropietario no puede renunciar a la
copropiedad sobre la medianera cuando la pared comin. sostiene un edificio
suye. con la salvedad que sefiala €] articulo siguiente.

L.C.P.

ARTICULO 962. El propietario de un edificio que se apoya en una
pared coman, puede al derribarlo renunciar o no a la
copropiedad. En el primer caso serdn de su cuenta todos
los gastos necesarios para evitar o reparar los dafios que
cause la demolicién. En el segundo, ademas de esta obli-
gacidn queda sujeto a las que le imponen los articulos 939
y 960,

El articulo anterior dispone gue no puede renunciar a la copropiedad el propie-
tario gue apoya un edificio suyo en fa pared comun. En cambio ¢t a. 962 le
permite hacerlo si derriba la pared comun. En este caso ellegislador les otorgaa
los copropietarios el derecho optativo de renunciar 0 no a la copropiedad.

Sirenuncia a ella uno de los propictarios, seran de su cuenta todos los gastos
necesarios para evitar o reparar los dafios que cause la demolicion.

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

L.C.P.

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

Confirmy esta disposicién la opinidn de destacados juristas que afirman que
si la copropiedad puede convenirse mediante un contrato, no se le puede
considerar un cuasicontrato como lo sostenia Pothier.

L.C.P.

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

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

L.C.P.

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

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

L.C.P.

ARTICULO 966. Si la pared de propiedad comin no puede resistir
a la elevacion, el propietario que quiera levantarla tendrd
la obligacion de reconstruirla a sucosta; y si fuere necesa-
rio darie mayor espesor, debera darlo de su suelo.

Puede ocurrir que la pared comin no resista la mayor elevacion que desee darle
uno de los propietarios contiguos. En tal caso, el que pretende dar mayor
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clevacion a la pared comin debe reconstruirla a su costa, y el mayor espesor que
quicra darle lo hard de su suelo.

L.C.P.

ARTICULO 967. En los casos sefialados por los articulos 964 y 965,
la pared continta siendo de propiedad comun hasta la
altura en que lo era antiguamente, aun cuando haya sido
edificada de nuevo a expensas de uno solo, y desde el
punto donde comenzé la mayor altura, es propiedad del
que la edificd.

Cuando uno de los propietarios colindantes, cn uso de las facultades que
otorgan los aa. 964 y 965 le da a su costa, mayor altura 4 la pared medianera
comun, se produce {pso jure una novedosa figura legal.

La pared divisoria seguird siendo comun hasta la altura que tenia antes de la
elevacion aun cuando la haya construido integramente a su costa el propietario
que le ha dado mavor altura.

[esde el punto en que empieza la mayor altura es de propiedad exclusiva del
que la edifico.

Existe para uno de ellos una medianera comin en un sector de ella y una
propiedad exclusiva en otro, situacion similar a la que prevéela. 949 donde una
persona puede ser duefia exclusiva de una parte de un bien, y copropietaria en
atra.

1..C.P.

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

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

L.CP.

ARTICUL.0969. Cada propietario de una pared comun podra usar
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de ella en proporcion al derecho que tenga en la comuni-
dad; podra, por tanto, edificar, apoyando su obra en la
pared comun o introduciendo vigas hasta la mitad de su
espesor, pero sin impedir el uso comun y respectivo de los
demas copropietarios. En caso de resistencia de los otros
propietarios, se arreglardn por medio de peritos las con-
diciones necesarias para que la nueva obra no perjudique
los derechos de aquéllos,

Los copropictarios de la pared comiin, pueden usarla, en proporcién a sus
derechos para apoyar en ella construcciones o para introducir vigas hasta la
mitad de su espesor. El uso de estos derechos no puede impedir, ni estarbar en
forma alguna ¢l uso comin que deban hacer de la medianera los demds
propietarios. Si se produjeren dificultades con ocasion de estas obras, seran
solucionadas por peritos.

L.C.P.

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

51 en las cercas comunes gue dividen los predios hubiere arboles, ellos se
consideraran de propiedad comiin y no podrdn ser cortados nisubstituidos por
otros, sino por acuerdo de ambos propietarios. A faita de este acuerdo, sera ¢l

juez quicn resolvera al respecto.
L.C.P

ARTICULO 971. Los frutos del arbol o del arbusto comun, y los
gastos de su cultivo serdn repartidos por partes iguales
entre los copropietarios.

El articulo anterior y el que se comenta disponen que los duefios de los predios
contiguos son propietarios en comun de estos arboles y arbustos, Si existe
copropiedad sobre ellos, los gastos que demande su cultivo y los frutos que
produzcan deben repartirse por iguales partes entre los propictarios.
Los aa. 943 y 344 de este capitulo dan en esta materia una solucion similar,
Cuando estos arboles pertenecen a uno solo de los colindantes la solucién que

dan los aa. 846, 847, 848 y 1106 es distinta.
L.C.P.
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ARTICULD 972, Ningun copropietario puede, sin consentimiento
del otro, abrir ventana ni hueco alguno en pared comun.

La facultad de abrir huecos y ventanas en la pared contigua 4 una finca ajena es
un derecho de! propietario de la pared. Su ejercicio quedara sujeto a jas
modalidades que scfialan los aa. 850, 851 y 852

Reatirma este eriterio la {r, Udela. 954 ¢l cual dispone que es signo contrario s la
copropiedad la existencia de ventanas o huecos abiertos en la pared divisoria de
los edificios.

Por el contrario. ¢l condueno de una pared medianera no puede abrir ventanas
o huecos en la pared comiin, sin antes obtener el consentimicnto del otro
copropietario.

L.CP.

ARTICUT 0973 Los propietarios de cosa indivisa no pueden
enajenar a extrafios su parte alicuota respectiva, si1 el
participe quiere hacer uso del derecho del tanto. A este
efecto, el copropietario notificard a los demas, por medio
de notario o judicialmente, la venta que tuviere conveni-
da, para que dentro de los ocho dias siguientes hagan uso
del derecho del tanto. Transcurridos los ocho dias, porel
solo lapso del término se pierde el derecho. Mientras no
se haya hecho la notificacion, Ja venta no producira
efecto legal alguno.

Se ha dicho en otros comentarios, que la copropiedad no despierta gran
simpatia al legislador, por la inamovilidad gue crea en el comercio juridico, ¥
por lus dificultades que pueden generarse entre sus integrantes, las que podrian
acentuarse con la admision de extrafios a la comumdad. Para evitar osto, et
articule que se comenta, otorga underecho preferente alos otros copropietarios
en la adguisicion de la cuota del comunero que desee venderla, Esta figura
juridica, especial de la comunuad se conoce con ¢l nembre de “derecho del
tanta™. Se reficren también a este derecho los aa. 771, 1005, 1292, 2705, 2706,
2750 v 2763, v al derecho por el tanto, los aa, 2303 4 2308, 2447 v 244K 1 v 1.

Establece el precepte en comentario:

I. Que un copropictario no puede enajenar a extrafios su parte alicuota sifos
participes quicren hacer use del derecho del tanto:

2. El que desea enajenar debe, para estos efectos, notificara los demads la venta
que tuvicre convenida;

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

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

6. Mientras no se haya hecho la notificacion la venta no producird efecto legal
alguno.

[l comentario que se puede hacer sobre estos seis puntos es ¢l siguiente:

I. Lo que sc enajena no es una parte ¢ seccion determinada del bien comin,
sino la parte alicuota ideal que ticne cada copropietario en la comunidad;

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

En el punto primero de esta enumeracién se puede observar que el legislador
emplea la expresidn genérica “enajenar” que comprende cualquier acto de
disposicidn, pues enajenar quiere decir hacer ajena una cosa, Sinembargoenel
punto 2 ¥ 6 el legislador considera que la enajenacion se limita solo a la venta,

3. 1 a notificacion a los copropietarios debe hacerse por mediode un notarto o
judicialmente. O sea que el procedimiento es formal, y debe hacerse por perso-
nas o funcionarios que se encuentran investidos de fe publica;

4. 1.os participes tienen un plazo de ocho dias para hacer uso del derecho del
tanto.

.Se trata de dias naturales o utiles? Los plazos de dias se cuentan en la forma
que sefiala el a. 1178, pero st la notificacion se efectla judicialmente ;se
descuentan los dias inhabiles? Son dias habiles dice el a. 63 del CPC del DF,
todos los del afie. menos los sabados ¥y domingos, v aqueilos que las leyes
dectaren testivos,

5. Transcurrides los ocho dias por el solo lapso del término se pierde el
derecho.

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

6. Mientras nose haya hecho la notificacion la venta no producira efecto legal
alguno.

Esta ultima frase: "no producirda efecto legal alguno™ ha sido objeto de
diversas interpretaciones. Sin embargo ¢s ¢l propio legislador el que se encarga
de aclarar estos conceptos.

En los puntos 2 ¥ 3 de esta exposician, el legislador deja bienen claro que fa
enajenacion de la cuota de uno de los comuneros se limita a la venta. Ahora
bicn, ef a. 2279 ubicado ¢n la compraventa dice: “Los propietarios de cosa in-
divisa no pucden vender su parte respectiva a extraios, sino campliendo 1o
dispuesto ¢n los articulos 973 v 9747, y el a. 2282 se encarga de establecer ia
sancion 4 esta contravencion al decir: “Las compras hechas en contravencion a
lo dispuesto en este capitulo; serdan nulas, ya se hayan hecho directamente o por
interposita persona’™.

No cabe entonces ia menor duda que la frase “no producira efecto legal
alguno™ que emplea ¢l articulo en cita, equivale a la nulidad.
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Por lo demds a esta misma conclusién llega el legislador en el caso similar
previsto en ¢l a, 1292 donde en forma especifica se considera que la sancion es la
nujidad del acto, seria contraria a la logica juridica, que el legislador estuviere
dando soluciones diterentes en casos similares.

En sentencias aparecidas en el Apéndice de 1917-1975, p. 6 sc ha resueito:
que sien la venta delderecho cuotative gue uno de los copropictarios hace a un
tereero no se cumplen las formalidades gue sefaia la ley, los copropietarios
preteridos pueden eferaitar el derecho de retracto, por mediodel cual el coparti-
cipe actor se subroga en todos los derechos y obligaciones del comprador.

No hemos encontrado en la tegislacion civil del DF el derecho de retracto,
salvo en el a 20 de o Ley de Condominios. En el DF, posiblemente no tendria
aplicacion la sentencia transerita, porgue la sancion que acarrea o incumpli-
micnto v dicho es la nulidad del acto vy st tal cosa ocurre jeomo podria operar la
subrogacion?

En el CC espaiiol se encuentra establecido el derechoe de retracto legal en los
ai. 1521y 13220 Dice el primero de ellos: “El retracto legal os el derecho de
subrogarse, con las mismas condiciones estipuladas en el contrato, en lugar del
gue adquicre una cosa por compra o dacion en pago”, yela. 1522, dispone: “El
copropictario de una cosa comin podra usar del retractoenelcaso de enajenar-
se i un extrafio la parte de tedos los demas conduefios o de alguno de élos™
Viase comentario al a. 1005,

L.C.P.

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

Basta con que represente ¢l copropictario mavor parte en la comunidad para
que sea el elegido.

51 los derechos de los copropictarios fueren iguales v no hay convenio entre
ellos. decidird la suerte, procedimicnto eventual al gue recurre el legislador en
otras dispesiciones kegales como los aa, 12931865, {r. [Ty 2771, En este Gltimo
articulo. el legislador asigna determinada calificacion legal al resultado de la
suerte,

L.C.P.

ARTICULO 975. Las enajenaciones hechas por herederos o legata-
rios de la parte de herencia que les corresponda, se regiran
por lo dispuesto en los articulos relativos.
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El procedimiento legal para la cesién o venta de los derechos hereditarios que
haga alguno de los coherederos, es muy semejante al que sefialan los aa. 973 y
974 con tas excepciones propias, inherentes a esa institucién juridica, segin se
desprende de los aa. 1289, 1291, 1292, 1293, 1294, 2047 y 2277.

L.C.P.

ARTICULO 976. La copropiedad cesa: por la division de la cosa
comun, por la destruccidn o pérdida de ella; por su
enajenacion y por la consolidacién o reunion de todas las
cuotas en un solo copropietario.

Dispone este articulo que la copropiedad cesa:

1) Mediante adjudicacidn de una percidn de la cosa a cada copropietario. Es
decir porgque haya cesado la indivision.

2y Porque se hava destruido o perdido ¢l objete de la propiedad.

3) Por la enajenacion de ella a un solo adguirente. Es decir porque un solo
copropictario haya adguiride latitularidad de la propiedad de la cosa o derecho
gue era objeto de copropiedad. Se trata de un fenomeno juridico de conversion.

En resumen, al respecto dispone ka ey, que la copropiedad puede cesar por
divisién de la cosa entre los copropietarios, por pérdida o destruccion de la
misma o por convers:on de la copropiedad sea por ¢najenacion a un solo
adquirente o por adjudicacion a un solo copropietario.

L.C.P.

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

Cada conduefio tiene la plena propiedad de la parte alicuota que le corresponda
v puede enajenarla, cederla o hipotecarla, sujetandose 4 las limitaciones que le
impone la ley.

La hipoteca constituida por uno de los comuneros, gravard la parte alicuota
que le corresponda, pero al dividirse la propiedad comun, la hipoteca se
trasladard a la parte o porcidn que se le adjudique al deudor en la particion. El
a. 2902 autoriza al acreedor hipotecario para que intervenga en la divisidén y
trate de conseguir que la porcidn que se asigne al deudor sea suficiente para
garantizar sus derechos.
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Con respecto a ias fincas hipotecadas que son fraccionadas, el a. 2913 se
encarga de disponer lo necesario.
En cuanto a los adquirentes de buena fe, ef a. 3009 se refiere a cllos vy
complementan esta disposicion los aa, 3011 y 3042,
[.C.P.

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

Hallamos una disposicién similar en ela. 1777 con respectoa la particion de los
bienes hereditarios.

Ela. 2320 dispone que la venta de inmuebles de un valor superior a quinientos
pesos deberd hacerse por eseritura puiblica.

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

Es necesario considerar o que dispone ela. 564 respecto de la venta de bienes
yue pertenecen a incapacitados, cuando son copropietarios de ellos, pues allise
sefiala un procedimiento especial que es obligatorio,

Finalmente hay que tener en cuenta en esta materia. o que dispone ol a, 2328
sobre las ventajas judiciales que se hacen con ¢l proposito de dividir cosas
coniunes,

L.C.P

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

Unifica el legislador el procedimiento que debe emplearse en ja division de
universalidades juridicas v de bienes singulares, lo gue ¢s una prueba mas del
reconocimicnto que hace la ley de la existencia de comunidades, no sélo sobre
bienes singulares @ los cuales denomina copropicdades, sino también sobre
universalidades juridicas.

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

L.C.P

(1231



