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y ocho, su fecha síetc'de junio del año próximo pasada,

declara infundada la querella de despojo interpuesta por

la Sociedad de Beneficencia Pública del Callao, contra

el Supremo Gobierno, con lo demás que dicho auto de

vista contiene: y los devolvieron.

Loayza. — Vélez. — Corzo. — Elmorc. — Paredes.

Se publicó con forme & ley.

' . Luís Dclucchí.

Causa Nº 421. —— Año 1897.

"¡

No hay condominio entre los dueñºs de los diversos pisos de

una misma casa.

Causa s'cngírla por don Juan Tcrré con don Calixto Ro—
mero sobre retracto. —- Procede de Lima.

sx—:xnzxc… …: mmm… INSTANCIA

Lima. mayo 12 de 1897.

Vistos; y resultando de autos; que por'el escrito

de fojas 1, ampliado a fojas 27 y.fojns 29, don Juan

Terré ehtal>la acción de retracto de la finca de la Pla—
zuela de Santo Domingo comprada por don Calixto Ro-

mero ¡1 la familia Tejeda, fundz'mdose en que es condón
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mino de dicha propiedad; que conferido traslado de la

demanda. el demandado por sú recurso de fojas 3, de—

dujo la excepción de no parte que fué declarada sin lu—
gar por la ejecutoria superior de fojas 24 vuelta, y & fo-

jas 32 absuelve el trámite contradiciendo la acción por

extemporánea, por no reunir la demanda los requisitos

legales y por no existir el condominio que se invoca; que

sustancíada la causa por sus debidos trámites, se halla

en estado de 1csolvcr; y considerando:

lº —— Que el demandante por su iºccurso de fojas 35

explica el fundamento de su acción, esto es. que existe el

condominio, porque parte de los altos de la finca adqui—

rida por el dcnuuulado se hallan construidos sobre par—

te de la finca contigua de propiedad de Tcrré;

2” — Que de los expedientes acompañados segui-

dos entre los mísmós interesados sobre inspección ocu--

lar, no innovación y obra nueva. resulta constatado el"
hecho a que se refiere el considerando anterior;

37 —'Que el dominio jurídicamente considerado es
el derecho de gozar'y disponer libremente de las cosas y
es evidente que teniendo la propiedad de Terré la límita--

ción a que se ha hecho referencia, no tiene éste aquel de"
pecho;

4" — Que donde no existen todos los derechos que
la propiedad supone, como en el presente ¿uso, en quc_nc

puede ninguno de los dueños de las dos fincas gozar de

esos derechos en toda su plenitud excluyendo al otro, no

existe el verdadero dominio, sino un dominio limitado .r_.-
sea el co'ndominío;

5" — Que la extemporaneídad de la demanda, ale-

gada por el demandado, no puede tomarse en considera—
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ción por cuanto que ese punto ha quedado resuelto por

la ejecutoria superiºr de fojas 24 vuelta; y

6º —— Que los demás requisitos legales han sido lle-

nados por los recursos de fojas 27 y fojas 29 antes de

contestarse la demanda.
Por estos fundamentos declaramos haber lugar a la

acción de retracto entabláda por don juan Tcrré a fojas

I, y sin lugar la oposición de don Calixto Romero co—

rriente a fojas 32; y hágase saber.

Sánchés Benavides. — _Morofe.

Ante mí.

A. Solano.

SENTENCIA DE SEGUNDA INSTANCIA

Lima, setiembre 21 de 1897.

Vistos: considerando: que el principal fundamento

del derecho de retracto es. el de facilitar la-acción para ei

perfecto ejercicio de] dominio: que la cc>munidad de los
derechos de propiedad sobre una cosa puede existir en

el modo yTorma como se ejerce el dominio sobre ellas:
que la tendencia general de la legislación moderna es la

de facilitar la tras1acíón del dominio, libertando la pro—
piedad de. Ias trabas que impiden su expedita trasmisión:

y que las paredes y techo de la parte de la finca, propie-
dad de don Juan Tcrrc', sirven de apoyo _v de piso de la
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parte alta que constituycla finca, cuyo retracto sc solicí-

.ta;úy por los fundamentos del auto ¡apelado de fojas

88 vuelta, su fécha 1.3 (19 mayo último, cn_ discordiá de
votos, confirmaron dicho auto por el que se declara ha—

ber lugar a la acción de retracto cntablada por don Juan

Tcrré a fojas'l y sin lugar la oposición de don Calixto

Romero, corriente & fojas32, y los devolvieron; reíntc;

gr;'mdpsc- el doble de esta foja.

Varela. ——-Arías. -— Serpa. — Badaní.

Se publicó conforme a ley, de que ccrtifíco, siendo

el voto del señor Vocal doctor Serpa, porque se revoque

el auto apelado y se declare sin lugar la demanda, por

cuanto el condominio o copropiedad, título legal pam
'el retracto, no lo constituyc.el simple hecho de ser colin—

dante 0 vecino de fundos. '

Plácido Jiménez…

 

DICTA MEN FISCAL

Excmo. señor :

Don Juan'Terré ha ínterpuesto4accíón tlc retracto

para sustituirse & don Calixto Romero en la compra de
una finca enfítéutíca que le han vendido la viuda o hijos

del finado doctor don José Simeón Tejeda. '
El fundamento de la acción, es la calidad de comu-

ncro, que dice Terré le favorece, por estar cdificad¿
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parte d” 105 altos vendidos a Romero sobrcv la finca que

le petter.vcc. ºxg_rcga que ambas fincas, la de la familia

lcjcday ]:1 suy.1, fueron p'oscídas por el mismo cnfiteu--

ta, siendo el señor directo el Convento de Santo Domin—

go. El hecho de estar edificados los altos sobre la parte

baja, establece. según Terró, la copropiedad entre los

dueños, porque el dominio de cada uno está limitado por

el otro, de manera que las paredes y los techos son comu—

nes, no pudiendo ninguno de ellos disp<:uer d_c la parte

que le pertenece ]ibrcnzentc, sino respetando el derecho del

comunero. Sostiene. además, que por la conveniencia de

consolidaf el dominio, de evitar cú'cstioncs- entre los po-
seedores de la finca por los daños que recíprocamente

pueden ocasíona_rsc, y por ]_a mayor facilidad para en—

tenderse c0n-cl Convento para el pago del canon y con
el Fisco para las cóntril>ucí<mcs y ordenanzas municip:.-
]cs, debe…:1cccdcrsc al retracto. & fín de re1'mir el dominio

útil en una sola pmsona. '
Don Calixto Rome… :uf_>'umenta por suparte q'_uc

Si bien es cic¡to que el dominio dí1ecto de-la finca fronte—

riza_de la Iglesia de Santo Domingo, y que se conocía
con la denominación_ de Po_rtulit<x es del Convento Do-

mínico. no es cierto (me la cnfiteusís haya sido “Jc 'una
sola pers<>na. pues la parte que hov es de Terró fué :m—

tcs de l:'. senora P:mdo quien la compró dc_,la testamen—

tarí:1 del señor Diéguez, Obispo de T1U_]1110, y éste, de
don Isidro Perla, quien en 1830 adquirió el dominio útil,

(107 Convento, con las for1r.-alizladcs de ley: mientras que
la finca vendida por 121 familia de Tejeda & Romero, fuí"
antes de don José Brcszmi, qxñcn la adquirió de don José

Jiménez y é$te en el remate de los l>ícnós de doña Fran-

cisca Tirado de I07.:mo quien en 1854 la adqui1ió .direc—'
$
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tamente del Convento por contrato cnt'ítéutico, celebra—'

(10 con arreglo a las leyes; siendo de advertir que don

José Panízo, esposo de la señora González, heredera de

la señora Pando, intentó cl retracto de la finca rematada

por jiménez, alegando las mismas razones que hoy aduce

Tcrré, y fué dcsechada su pretensión. Sostiene además
el expresado Romero, que la comunidad no existe, por—

que cada uno de 105 enfiteutas ha dispuesto de su'partc
sin restricción ninguna; y que sí en una pequeña parte

de los bajos se sustenta parte de los altos, habrá serví-—

dumbrc de vecindad y mcdíancría, con las obligaciones

anexas para las reparaciones, pero no copropiedad.

Respecto de las formalidades, dico Romero. que la

acción de retracto ha sido extemp0ránca y no ha reunido
los requisitos del juramentó y consignación del dinero,

a lo qm: ha contestado Terré que el depósito se hizo en la

cantidad" suficiente con lo debido y consignado por la

familia Tejeda, y que la acción y el juramento sc repro—

dujcron tan luego como concluyó la incidencia promo—
vida por Romero sobre su falta de personería, por no

haberse realizado todavía la venta eh que intentaba sus—
tituirse don Juan 'l'crré o su esposa doña Francisco Pu—
jo de Terré.

En primera instancia han fallado los jueces acom—
pañados doctºres Sánchez Benavides y Morote, que hay

lugar al retracto, y esa resolución que obra a fojas 88
vuelta, se apoya cn el principio del condominio por estar

edificada parte de 105 altos, comprados por Romero, so—

bre los bajos de la Terré,,coudomínió deducido de las

respectivas limitaciones de los derechos de los enfiteutas
y falta de plenitud cn el ejercicio del derecho de propie—
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.dad: y en que se han cun*:plído las formalidades legales
respecto al tiempo. jummcnto y consignación del precio.

El Superior ha confirmado a f-á>'as 112 el fallo del

in fc1*íor. agregando como razón, que la tendencia genc—
1*al de la lcg'íslzv.cí(m moderna es la de consolidar () uní-

fíca_r el dominio para facilitar la traslación de los dere-

chos de propiedad.

Planteada la cuestión en los expresados términos,

cumple :1¡ Fiscal expresar lá siguiente opinión:
El rctractó dc conmnídad se funda clarzuncntc cn

la conveniencia privada y pública de consolidar 0 unifi-

car cl domí1iío, y por eso 10 concede el Código Civil del

P f'.*ú al dueño del dominio directo en la venta del (l'…)111'í-

nio útil y víccxe1'sa, de manera que sí cl Convento de

Santo D(:)11*:Í11g0 fuera el que intentara rctracr la finca

“vend¡dn ¿¡ Romero… su derecho sería íncontcstablc. Sc—
rí:1 también arreglada al artículo 1501 (101 Código Civil

la acción intentada por uno de varios dueños del domi—

n¡o útil: por ejemplo, si uno (19 los herederos del (lcct'(.nº

'.['cjcdz1 hubiera intentado sustituirse & don Cu1íxto Rn--

mero. Pero la comunidad entre dos cnfiíoutas de fincas

distintas, aunque colindantes, por el hecho de tener el

uno parte de la suya;cdí'ficadu en 10.—; aires de la otra, 11.)

está expresamente comprendida en la ley, ni no 10 está

tampoco en su interpretación doclvínnl. _
Comunidad no hay por la simple limitación del de—

recho de propiedad en favor de otro; porque toda se1ºvi—-
dun_1bre pasiva es 'una limitación _v los que gozan de la

se1'i'ídumbrc activa 110 se han llamado ni se llanmrím

copropietarios del fundo gravado. La limitación del de—

recho de propiedad puede venir de la división de 105 <th

míníos, de las servidumbres personales o r=alcs, o de 105
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cont "atos, y 110 es de ninguna de ellas de las que se ocupa

la ley civil al hablar de la comunidad de bienes.

Por comunidad se entiende la posesión en común

de una cosa indivisa, la que sí no se presta ¡¡ fácil divi-

sión, se vende para distribuir su precio en la proporción

que corresponda, siendo característico de esa posesión

el derecho de pedir la división.

En la posesión que tienen dos personas, una de los

altos y otra de los bajos de una finca, no hay tal derecho,

porque cada una dispone de lo suyo libremente, sin otra

limitación que la de no perjudicar al vecino y de contrí--

huir al sostenimiento de la propiedad, reparando las par-

tes que sirven a uno y otro edificio.

En el Código Civil francés y en casi todos los Códi-

gos que lo han tomado por modelo, se habla de las casas
de habitación de varios pisos que pertenecen a distintos

dueños, y se trata de esa situación en el título de las scr—

vídumbrcs por medíancrín, porque sí todos los dueños

están interesadºs en la conservación de las paredes prin—

cípalés, del techo que cubre la casa. de la entrada y de las

escaleras, ese interés no priva al propietario de cada piso
para disponer como quiera de él mientras no daña a ]…

vecinos. _

Tal vez en una finca de varios pisos perfectamente
superpuestos y en que cada uno de los dueños de] respec-

tivo piso, es propietario, podría suscitarse cuestión de
preferencia en el caso de venderse uno de ellos, pero tra-— _

tándose de una casa en que sólo una parte y pcqueñzi se

apoya en la otra y en que no hay consolidación de los do-
minios, por ser ambos enfítcutas, no es dudosa la res—

puesta. _ -
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Don Calixto Romero y la señora Tcrrc' no poseen

en comúñ, según la ley civil del Perú, porque cada uno

es dueño del dominio útil que ha adquirido; y cn la parte

en que los altos del uno 'se apoyan en los bajos de la otra,

hay una servidumbre de mcdíanería que se rige y se re--

suelvc por. los principios que sobre esta materia estable-
ce el Derecho. ' .

El Fiscal no desconoce que *en el Código español y

en algunos comentadorcs del Derecho. se trata como

cuestícncs dc conum_ídad de bienes, las que otros tratan
como servidumbres; pero de ahí no se deduce ot 'a cosa,

sino que por razón de método () semejanza se_ habla de ca—

da materia como se cree más a propósito para la Claridad

de la exposición.
En nuestro Código Civil, cn el de Chile, cn el Ar—

gentino, cn el del Uruguay y puede decirse en todos los

sudamericanos. se ha prescindído dc detallar el caso de
los edificios de varios pisos poseídos por diversos duc-
ños: pero cs_cvídcntc que en el Perú se han regido las

(:blígacíones entre los propietarios por las de las serví-

(lumbrcs. tomando por modelo el Código francés.

El Fiscal no analiza con detención la parte formal

de la acción de retracto. porque considera que el jura—
.mento4 y la consignación se han realizado con oportuni-

dad, a lo menos, discutible; pero se detiene en la funda—

mental, que es el condominio, p0r'tratarse de principios

nue rigen relaciones permanentes en que es necesario
tener reglas fijas y seguras para las cuestiones que sur-
jan en el porvenir.

Lai acción de retracto intentada por don Juan Tcrré

y su esposa no está clara y expresamente consignada en
la ley; la. comunidad a que se acogen no está sanciona-
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da en el Dcrcchu patrio. ni está aceptada en la Jurispru—
dencia Universal: no se apoya tmnpoco '311 la edificación

completa de los altos sobre los bajos. sino en una“ parte

pequeña que no autoriza la regla de seguir lo accesorio

la Shorts de Iop1_-íncípal: porque no hay tampoco consoli-

dación de dominios; ni se soluciona cuestión alguna des-

de que cada finca tal cual ésta, tiene canon independien-

te y pensiones distintas,-y porque no deben ampliarse si—

no rcstringirsc los privilegios y excepciones, como el re

tracto.

Por todo esto, concluye el Fiscal <1_ue hay nulidad cn

la rv::oh1cí(m de vista que motiva el recurso, y apoyado

en el artículo 1647 del Código de 1'".njuicí:uniéntos, puede
doc]ararla VF... y reformándnla revocar la (le primcn
instancia y declzl “ar que no_proccdc la acción de retracto

de don Juan 'l"crré y su esposa doña Francisca Pujó dc
Torró, salvo mejor acuerdo.

Lima. diciembre ¡º de 1897.

Gálvez.

RESOLUCIÓN SUPREMA

Lima, enero 8 de 1899.

Vistos: de conformidad con las conclusiones del
dictamen del señor Fiscal, atendiendo, además, a 'que la.

constitución y existencia de edificios de dos o más pisos.
está subºrdinada a las necesidades y condiciones cspc--
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c—íalcs de habitación de cada país. sin que sea permitido"

por tanto, establecer una paridad absoluía, entre todos

ellos, ni sujetarlos a una regla conn'm; a que no habiendo

el Código Civil, reglamentado la manéra particular de

poseer _v gozar cada mm de las partes sohrcpuesta; de un

c:'.ít'icío, debe €5ÍZU'SC en este caso, a las disposiciones gc—

neralcs del Derecho: a que fundando don Juan Terr_é la

acción del retracto cn la í11díx'ísíbí!íd:1d de la cosa que

es su materia. y cn la cnnmnídad y condominio sobre su

casa y la que ha adquirido por compra (1011 Calixto Ro
mero, conviene examinar sí en efecto existen o no en (“¡

caso presente, tales condiciones: a que la comunidad vo—
luntaria de bienes, que nace :!c los contratos o de la succ—

sión, rcq_uícrc cmno condición esencial, el goce () posesión

en común, porque comunidad es la cualidad que consti—
tuye Común una cosa, en términos de ser clado ¡¡ cualquie-

1'a'dc los interesados, gozar y usar libremente de ella.

sin exclusión de ninguno: pero, la cmnunídzul cesa desde
que la cosa se divide y pasa al dominio y posesión de l'os
cnpartícípes en ella: a que cn: el caso actual la división

está hecha en dos partes que se dcnmnínzm_ finca alta
y finca baja, que pertenecen a distintas personas, que las

poseen y gozan sepmº:ulamcntc con absoluta índcpcnden»

cía una de la otra y sin que cxístzí ningún vínculo que las

una y que baste por sí solo para constituir la comunidad

de derecho: a que no pudiendo argíiírsc contra el hecho
tangíblc.(le la división en dos partes de la finca que Se

trata de 1'ct1ºaer, y de la scp:uºaéíón y exclusión del uso

en común; puesto que 'l“crré_no po.ºcc 'y goza de su finca

y a la vez de la (le Romcm: no 1)110(I€,5051011€1'50 con me-

jores razones la ¡da del condominio, fundamento prín—

cipal del retracto demandado por Tcrró, porque Ía_ p1'0—-
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píc_dad o dominio es el derecho de gozar y disponer de las
cosas, siendo sus efectos, la facultad que tiene el propie—

tario de hacer suyos los frutos y todo lo accesorio & ella;

cl de disponer líbf'cmcntc de la cosa y excluir a otros de
su posesión o uso: condiciones que reviste y caracteriza

el derecho de propiedad que corresponde a Romero y Te!
rré,_respectivamente, y quienes, en consecuencia, pueden

arrendar, enajenar, gravar y ejercer todos los actos ín-
hcrentcs al dominio útil, con absoluta independencia el

uno del otro: a 'que además, resulta acreditado que la ca-

sa de don Juan Tcrré sustenta una parte relatí 'amente

pequeña de la comprada por don Calixto Romero; por

manera, que suponiendo que aquél tuviese algún derecho

para retracr, tal derecho, estaría limitado y circunscrito
a la parte superpuesta y no podría sin embargo hacerse

efectivo, sino por desmembracíón, con menoscabo y da—
ño del resto libre de la finca, o 10 que es lo mismo de _l:1'

propiedad ajena: declararon haber nulidad en la senten—

cía' de vista de fojas 112, su fecha 21 de setiembre del año

próximo pasado; y reformando ésta y revocando la de

primera instancia de fojas 88 vuelta, su fecha 12 de mayo

del mismo: declararon infundada la demanda de retrac—
to cntablada por don Juan Tcrré, de ¡a que absoIvícron

a don Calixto Romero; y los devolvieron.

Loayza. — Vélez. — Corso. —- Jiménez… —— Figue—

rcdo.

Se publicó conforme a ley, siendo el voto del señor
Jiménez el siguiente:

Vistos: con lo expuesto por el señor Fiscal, por los
fundamentos del fallo de primera ínstanvía y del confir-
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matorio de segunda instancia de fojas 88 vuelta fecha

mayo 12 de 1897 y de fojas 112, fecha 21 de setiembre

del mismo año; y teniendó además en consideración:
que la ley ha establecido de un modo general, sin hacer

distinciones, el derecho de retracto & favor del comune-

ro en la venta de las cosas comunes. inciso 2“ del artícu-

lo 150] del Código Civil; por 10 que puede aplicarse a

toda especie" de c_omunídad, ya sea plena o menos plena:

que ha reconocido igual derecho en otros íncísbs del mis-
mo artículo que tratan de la comunidad por fracciona—

inient0 del dominio, como en la venta de! dominio direc—

to, respecto al dueño del dominio útil y al contrario: que

del mismo modo concede el retracto en la venta del usu-'

fructo respecto al propietario, y en la venta de la propíe-'

dad respecto al usufructuario: que aun en los casos de la

posesión de un bien;declara que, el poseedor de un fun

(10 tiene derecho al retracto cn la venta de los capitales
() pensiones radicadas en él, y que tiene ig'uzil derecho, el

dueño de los capitales y pensiones en la venta del fundo
gravado con ellos; como la tiene el socio en la venta de

las cosas de la sociedad: que de tales disposiciones lega-
les. se deduce que nuestra legislación civil reconoce el

retracto en el condominio pleno, cuando es indetermina-

do el derecho de cada una de las personas, a la mismo co-
sa indivisa. como en la enajenación del derecho de un

coparticipe ¡[ la herencia común. artículo 2133 del Có
digo Civil; sino que, también, reconoce el retracto en el

condominio menos pleno, Icuando hay diversos dueños
del mismo bien, considerado bajo aspectos distintos, r)

son dueños de partes que constituyen la materia del mis—
mo derecho. o son dueños de cada cosa en particular, pe—

ro cuyo conjunto o unión, impide ejercer el dominio ple
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no y por lo que. la limitación recíproca de los derechos
del propietario ostablcm e1 condominio y cn consecuen—

ciá cl retracto: que en todos estos casos, alguno de los
cuales considera nuestro Código, cl rctrzuºto dc c<_mdomí—.

ñio persigue do:; fines ímportmlt05, a saber: prím&ro.

propender ¡[ la tranquilidad social. haciendo desaparecer
una (lc laº… causas que turhan la paz de las familias, con

las molestias que resultan de ejercer derechos de propio-

dzul sobrc'cosus limitadas pm" el comlomínio; y segundo.
fllV('*'CCCI' la c<>ns:<zlírlacfón de dicho dominio reunícnda;

por el retracto, derechos dispersos sºobrc la" misma cosa.

para nuc resulte después más fácilmcnu: cnajcnablc, y
la c<*ntratacíón cn _qc-1cral <1uczlc expedita. y círcúlc en

provecho de todos libremente la propiedad: que, por con—.

siguiente, cuando en los casos de duda, se resuelve el re—

tracto de c<:ndomínío. favorecíend<r la consolídaci(m de

los derechos de propiedad en las mís¡ms personas. se

procede de cbní'ormidad al espíritu de nuestras leyes y a
la_ sana doctrina del Derecho Civil : porque no se pcrjudí -

ca al vendedor. que recibe el mismo precio pactado y ha
jo las mismas condiciones de la venta; 80 le devuelve al

cmnprador extraño la. cantidad que obló en la venta,

rescindida por razones de economía política para la con-

solidación y libre circulación de 111 propiedad, por cnnvé-
nir & la paz de las familias (¡nc sc lílv:rtzm de presentes y

futuras molestias. al paso que sc satisface la legítima as—-

píracíón dc] rctraycntc. de reunir en su versonu todos :.)

el mayor número de los derechos sobre la misma finca:
que estas consideraciones son aplicables al presente caso

en (me dun Juan Tcrré ha promovido la acción de 1'ct1'ac*

to. como dueño dc] dominio útil de los bajos del h<itcl si-
tuado_ cn un coxtado de la plazuela de Santo Tf)…ningo,

_
_
.
.
_
_
_
_
_
_
_
.
_
_
.
_
_
_
_
_
_
_
_
_
…
_
_
…

.
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de esta capital, para sustituirse como comprador a don

Calixto Romero, en la venta de los altos que hace la se—

ñora Igarza viuda de Tejeda: por cuanto de la superpo-

sición de los altos, sobre ocho habitaciones de los bajos,
según los planos, resultan inevitables daños y molestias

entre ambos propietarios, en uno de cuyos techos que es
piso de los altos, hay un dcsagúe que humedece la pared

y el menaje de la sala de los bajos, en otro de cuyos tc-
chos hay ventana por donde suelen caer desperdicios,

originando por estos defectos en la construcción de los

edificios, frecuentes reclamos y disgustos, sin que le sea
lícito al dueño de dichos bajos modificar su finca, pues

no puede variar no sólo las paredes medíu.ncras y comu-

nes a ambos edificios, sího que no puede alterar .… las
paredes bajas intermedias que son de 1.1 exclusiva pro—

piedad de Tcrré, porque sí lo hace hay peligro de que

los altos se desplomcn o destruyan, razón por la que el
dueño de la fábrica alta se opone a toda variación pro—
yectada sobre dichas paredes: que limitados de este mo-

do los derechos de Terré, no puede ejercer _todos 105 que
comprende el dominio de su propiedad y en este sentido

hay el condominio menos pleno que proviene de estar los

altos radicados sobre propiedad ajena; como el condo—

minio menos pleno que resulta de existir capitales de un

dueño radicados sobre fundo de dístínto_ducño,_caso cn

el que cxprc'samentc admite el retracto el inciso 6" del
artículo 1501 del Código Civil: que esta clase de comu… -
dad en la que el dominio de cada dueño sobre lo que es

suyo, está limitado por el dominio del otro, sobre cosas

adheridas entre sí, superpuestas o radicadas una sobre
otra y que, no obstante su separación, forman en con-
junto un todo o unidad jurídica, no son aplicables las re—
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glas de la divisíbilidad de cosas comunes proindivisas,

que constituyen la comunidad plena. en la que por ser in—

determinado el (le'recho de cada copartícípe a la cosa co-

mún, tienen facultad de pedir que ésta se divida y se les

adjudique la porción que les corresponda: que en la co-

munidad n_1enos plena, cada condómíno conoce la exten-

sión de su derecho y sabe de antemano <.obrc lo que re

cae; como el dominio del señor directo o del útil, en la

enfítcusísjcomo el 'que es dueño de los capitales y pen-

siones radicadas sobre un fundo; como el socio que cono-

ciendo el capital que aportó al fondo común y la propor-

ción en que han de dividirse las ganancias y aplicarsc.las

pérdidas de la sociedad o compañía, puede apreciar el

montó de su acción al venderla; sin que po1' lo tanto

pueda decirse que, en estos casos de retracto, expresa—

mente declarados por la ley, no debiera haberlo, porque
la comunidad a que ellos se refieren, no permite la acción

de división de cosas comunes; que por razones análo->

gas, la comunidad que resulta de la superposición de fá-

bricas altas, sobre otras bajas que pertenecen ¿1 dueños

distintos, no se puede negar, porque no procede la díví<

síbílidad en este caso, como no procede en los demás ana-

lizados: ni se debe deducir que, por no haber divisibili-

dad de cosas comunes, no hay retracto, porque ya se han
puntualizado los casos de la ley en los que, a pesar de
que es conocido el derecho de propiedad & cósas o partes

del inmueble que sirve de unidad jurídica, los condómí-
nos gozan del derecho de retracto. conforme al Código

Civil: que así como con el condominio pleno, los copro-
pietarios tienen derecho para pedir la división de las co—

sas comunes. porque no están obli(rados jurídicamente &Ó

conservar la comunidad o índivísíón, artículo::137 del
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Código Civil, y sí por tal circunstancia, hecha la división,

alguno vende su parte, o sí por consecuencia de los in—

'conveníentes de la comunidad mientras la cosa permane-

ce indivisa, en aquél o cn-cstc caso, alguno de 105 comu—

neros vende su acción y en tal supuesto. pueden hacer

uso del derecho de retracto los condóminos, para susti—

tuirse al comprador extraño; del mismo modo zum cuan-

do en el condominio menos pleno, no se puede pedir la

división, por estar determinado el derecho de cada 'con—

(lómíno, si alguno de los copropietarios vende su propic-

dad o su derecho a la_ parte de la cosa donde existe el con-

dominio, el otro condómíno puede legalmente sustituirse

al comprador extraño; sin que de tal doctrina se deduzca

que los condómínos pueden compeler o forzar a una de
las partes, a que venda su propiedad, pam aprovechar del

retracto, porque no tienen tal derecho por grandes que

sean los ínc0nveníentes del condominio que debe sopoy—

tar tanto el menos como el más perjudicado, hasta que le
convengzia alguno de ellos vender lo que es suyo, en cu—
ya oportunidad procederá el retracto.

Por. estas razones, mi voto es porque no hay nulidad

en la resolución de vista que confirma la apelada, que

declara haber lugar al retracto intentado por don Juan
Terré, de la fábrica alta comprada por don Calixto Ro»

mero y a qúe se contrae este juicio”; de que certifico.

Luís Delucclii.

Causa Nº 454. — Año 1897.

 


