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den estar emplazadas: 1°) Encaballadas sobre el limite separativo de las pro-
piedades: 2?) Contiguas a dicho limite. (Figs. 1y 2).

Fig. 4 F1G 2
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Limite ce los predios Limite de los predios

Desde el punto de vista fisico es importante tener en cuenta el empla-
zamiento de la divisoria para discriminar los derechos y obligaciones de los
colindantes. Desde el punto de vista legal estos muros o paredes divisorias
=on Privativos o Medianeros.

Se llama privativos a los muros o paredes divisorias encaballadas o con-
tiguas cnando fueron construidos totalmente a su costa por uno de los due-
fios de las heredades colindantes o adquirido por uno de los modos de ad-
quirir el dominio.

Se llama medianeros a los muros o paredes que se han hecho a comuni-
dad de gastos o que por uno de los medios legales pertenecen en comiin a
Jos duefios de los fundos contiguos. Para precisar el concepto de medianeria,
veremos algunas definiciones de distintos autores.

Segin A. G. Spota, “La medianeria es el conjunto de preceptos legales
* que determinan los derechos v los deberes que corresponden a esos propie-
* tarios sobre muro. cerco o foso que separan dos fundos o heredades perte-
“ necientes a distintos duefios”. Luego agrega que es un condominio de indi-
“ vision forzosa.

Primo Persegani se expresa asi: “La nocién y concepto de medianeria
“en nuestro derecho importa v comprende el condominio de un muro o pa-
“red levantado en el limite separativo de dos heredades contiguas, pertene-
“ cientes a distintos duefios”. “La sola existencia de tales obras en la linea

st o

e

* limitrofe de dichas heredades, no imporia de por si, la medianeria de la
*“ ley. que tinicamente surge y nace de un hecho o acto juridico o adquisitivo
*“del condominio o por presunciones legales™.

Planiel la define asi: “La medianeria es una forma especial de la indi-
“ vision, que se aplica tan solo a los cerramientos. Hay medianeria cuando
“ el muro, cerco, foso u otra forma de cerramiento, pertenece indivisamente
*a dos propietarios, que éste separa’.

También A. Guillot y F. del Campo consideran la medianeria como un
condominio de indivisién forzosa.

La copropiedad para Auby v Rau es: “El derecho de propiedad concer-
* niente a varias personas sobre una sola y misma cosa, que no pertenece asi
*“a cada uno de ellos sino por una cuota parte ideal v abstracta. El derecho
* de propiedad es lo que se halla dividido entre ellos; la cosa no lo esta: ella
*es indivisa™.

Es importante advertir que nuestro Codigo Civil, cuvas fuentes principa-
les fueron el Cédigo de Napoleon vy el Cédige Civil Chileno del ane 1857,

trata la medianeria, como estos. en el capitulo de las Servidumbres Legales,
atim cuando la dectrina y la jurisprudencia en general le niegue el caracter
de servidumbre: mas aun, se considera la medianeria como una limitacion del
deminio.

Para Salvat: “La idea de servidumbre es equivocada, porque esta clase
*de gravamen sélo puede existir sobre cosa ajena, en tanto que aqui ten-

** driamos servidumbre sobre la propia cosa. es decir sobre el objeto accesorio™

Toda la legislacion sudamericana trata la medianeria como servidumbres
lezales. salvo los cédigos de Argentina, Brasil v Peri.

En general, el derecho inglés, aleman y norteamericano considera la me-
dianeria como un condominio pro-diviso. es decir, donde el derecho de pro-
piedad se ejerce hasta el limite separativo de los fundos, existiendo sobre la
otra parte un derecho mediante titule o causa juridica, que constituyan la
servidumbre. Se fundamenta este aspecto en que el derecho de propiedad de
esos paises, es mas estricto que el nuestro.

Es muy importante aclarar, que cuando se expresa, cerco, muro o pared
medianera. se hace referencia al aspecto legal de estos elementos v no a las
partes fizsicas que los componen.

En nuesira legislacion nos encontramos con dos clases de medianerias:
Rural v Urbana, que difieren tanto en los hechos como en los derechos, En
este Irabajo nos referiremos a la medianeria urbana, considerando como li-
mites de esta zona, los determinados por las autoridades comunales. de los
Centros Poblados, Pueblos, Villas y Cindades, salvando la ambigiiedad del Co-
digo al referirse a los arrabales.
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“ este criterio es lo establecido en el Art. 603 del C.C. al decir: “Todo pro-
* pietario colindante tiene derecho de hacer medianera la pared en todo o
“ en parte; aiin sin consentimiento del dueno, abondandole la mitad de su va-
“lor actual o la mitad del valor actual de la parte, que quiera hacer media-
“nera, y la mitad del valor del terreno en que estd edificada la pared’.

Presunciones.

Pasaremos a considerar otro punto no menos importante que el anterior.
Debido a la dificultad de aportar pruebas tanto piblicas como privadas, la
ley presume que el muro o pared es medianera: “Toda pared divisoria en
*la ciudad o en el campo se presume medianera...”; salvo: “cuando no hay
* edificios sino de un lado de la pared, sin que existan vestigios de que los
* haya habide del otro™, (Art. 598 C. C.).

La presuncién, quiere decir tener por cierto una cosa, perc admite zer
controvertida por pruebas en contrario tanto piublicas como privadas.

Es importante hacer notar que en cualquier controversia donde hay pre-
suncion de que la pared es medianera, el colindante que niegue tal presun-
cién, es quien tiene que aportar las pruebas para demostrar que no existe
rondominio en el muro o pared. -

Prescripcion.

Dentro del derecho medianil tenemos dos tipos de prescripcion: la pres-
eripeion del derecho a cobrar la mitad del valor del muro (Prescripeion ex-
tintiva — Art, 1188 del C. C.), que muchos autores llaman “prescripcion Ii-
beratoria” y la adquisitiva que es uno de los modos de adquirir el dominio.

La presecripcion extintiva o liberatoria, determina la extincion del dere-
cho del propietario que ha construido o reparade un muro medianero. de
exigirle a su colindante el pago de la mitad del importe. Cumplido el plazo
de la preseripeién, no significa que haya adquirido el condeminio del muro
o pared: simplemente ha prescripto el derecho del dueiio de iniciar cualquier
accion por cobro de la cuenta de medianeria. Para P. Persegani, “la prescrip-
“ cién liberatoria no e: un mode de adquirir el dominio, sino de librarse
“ del cumplimiento de una ohligacién, cuyas consecuencias no siempre se tra-
“ducen en la adquisicion de un derecho real”. A titulo de ejemplo dice lo
siguiente: “el que viaje sin pagar el transporte, por el solo hecho de viajar
“ no adquiere el derecho de hacerlo, sino que contrae la obligacién al pago.
* El abusivo uso no crea derecho alguno, pero si la obligacién al page corres-
** pondiente, vinculado también a la preseripcion, y mientras no efectie el

“ pugo jamas podra invocar derecho alguno al transporte”.

— 50 —

La prescripcién adquisitiva es un modo de adquirir el dominio; para ello
se requiere una posesién continua, pacifica e ininterrumpida, de buena fe,
justo titulo v con animo de duefio durante treinta afios.

Siendo la medianeria un derecho real, es tinicamente en esta forma que
se adquiere el dominio exclusivo o condominio de un muro o pared por el
modo de la prescripcion.

Es oportuno, para aclarar conceptos, que el Art. 603 del C. C. acuerda
al colindante el derecho de adquirir en cualquier tiempo la medianeria de
la pared; es decir, que este derecho es imprescriptible, por tratarse de uu
acto de mera facultad. Esto es asi mientras el duefio de la pared no haya ad-
quirido servidumbre de no impedir la luz o la vista como lo establece el Art.
504 del C. C.

Bienes privados y bienes publicos.

Uno de los problemas mis interesantes del derecho medianil surge cuan-
do los muros o paredes separan bienes particulares y bienes del Estado, pues
aqui hay dos derechos de naturaleza diferente: los privados, estin en el co-
mercio de los hombres; mientras gue los bienes piblicos no lo estin: juri-
dicamente no se concibe en este iltimo caso la medianeria del muro o pared.

Es necesario aclarar que no todos los bienes del Estado son piblicos pues
hay bienes del Estado que siendo privades de éste entran dentro del comer-
cio de los hombres. En cambio aquellos hienes publicos, caracterizados por
ser inalienables, imprescriptibles e inembargables, es a los cuales no: hemos
referido en el supuesto anterior

Dos problemas se pueden plantear: 1?) Sea un edificio publico del Es-
tado, cuya pared divisoria el colindante quiere convertir en medianera; para
ello habria que previamente desafectar la pared del servicio piblico; hasta
aqui vamos bien, pero ;jqué es la pared como elemento constitutivo del edi-
ficio? Es un elemento accesorio y tanto téenica como juridicamente corre la
suerte de la principal, en este caso del edificio. El colindante puede usar y
adosar su construccién al bien piublico sin que afecte para nada el caracter
de éste.

Es importante aclarar una locucién incompleta y deficiente, dice Perse-
zani; que uso piiblico equivale a bienes del dominio piblico, prosigue el mis-
mo autor: “El solo caracter del titular, ni el uso en si, no bastan para hacer
“ hien piiblico”. “El uso y destino de un inmueble por realizar una funcién
* piiblica o administrativa por parte del poder piblico o Estado, que la ejer-
“ ce como actividad o funcién propia o potestativa y en cuyo caricter le estd
“ reservado la seguridad, instruccién, higiene, seguridad de los administra-

iy e
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el arte de construir, lo constituye la indemnizacién de 1/6 que tiene todo
propietario que alza la pared que pagar a su vecino, Art. 602, inc. 2°. Actual-
mente con las nuevas formas de edificar, quien va a alzar la pared divisoria,
dificilmente se apoye en la existente, sino que lo hara sobre vigas de hor-
migon, que a su vez se apoyan sobre pilares, que en definitiva vienen a absor-
ber la sobre carga de la pared alzada. El Dr. del Campo, Catedritico de
Derecho Civil, dice: “Si se demuestra que la nueva obra. a pesar de estar
* descansando sobre vigas, trae perjuicio para las paredes, debe pagarse indu-
dablemente la indemnizacién™. “El principio de que debe pagar la indem-

nizacion por sobre carga, esta en tela de juicio v su solucién esta vacilante
en nuestros tribunales™.

.
“

Predios con distinto nivel natural:

A continuacién daremos algunos ejemplos de problemas de medianeria
v el criterio que se ha seguido:

Lo

MURO
EXCLUSIVO PE'B"

PREDIO

Hiw -@Iﬂcl

Reweno

MURO
MEDIANERO

Los tres metros del muro tomado como cerco medianero dehen referirse
al suelo del terreno mas elevado, luego a comunidad de gastos la totalidad
del costo de la obra. 1owa=m,mu lo contrario en el supuesto del abandono
crearia una artificiosa forma de realizarlo.

Si en cambio el desnivel fuera obtenido artificialmente por uno de los
colindantes, es éste quien tiene que pagar la diferencia con respecto al nivel
natural.

Veamos un ejemplo de servidumbre constituida por destinacion de padre
de familia.

Sean dos predios, pertenecientes a un mismo propietario entre los cua-
les existe una pared divisoria. en la que se han practicado aberturas, ven-
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Comre

VERTICAL SiLUuETA

tanas de luces o vistas o puertas. Luego vende los dos predios a distintas
personas.

Si el contrato de compra venta no establece nada, se constituye una
servidumbre por destinacién del padre de familia. La ley lo que hace en
este caso se hasa en los hechos sobre la presuncién legal de la existencia de
la servidumbre. “Es una especie de titulo ticito”, dice el Dr. del Campo,
“ya que titulo es el acto juridico que da base o da lugar al nacimiento de
* determinado derecho™.

Es de advertir que en las escrituras cuando se establece de una manera
general “que el bien se vende libre de todo gravamen”, no impide que se
“cree la servidumbre por destinacién del padre de familia, “porque en el
“ momento de la venta no existe gravamen alguno. sino que éste vendra des-
“pués: Der. J. y A, t. 28, 498". Ademis en el parrafo final del Art. 635 se
dice: “a no ser que al tiempo de separarse la propiedad de los dos precios,
“ se exprese lo contrario en el titulo de la enajenacién de cualquiera de ellos™.

Otro problema relacionado con lo que establecen o no dicen los titulos
de enajenacién, es el signiente: Un mismo propietario poseedor de dos pre-
dios contignos separados por una pared divisoria. Veamos tres casos:
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mera pared en su terreno, a las disposiciones facultativas del Art. 594. Claro
esta que este es siempre que los colindantes no hayan convenido lo contrario.

La generalidad de los autores admiten la demolicién del muro o pared
divisoria exclusiva de un vecino, por el otro colintante, sin previa adquisi-
cién de la medianeria, siempre y cuando levante otra pared mas firme v de
carga que la existente.

Veamos un ejemplo practico:
En el predio A existen dos casitas, cuyas paredes divisorias son exclu-
sivamente de ladrillo asentado en barro y cercado con alambre tejido en

todo el resto de su perimetro: el dueiio del predio B, baldio hasta ahora,
va a construir un edificio sobre el limite con A.

CALLE

@ ®
|
|
|
|

SitueTa

CimianTo s

Demuele las divisorias propiedad exclusiva del dueiio del predio A, ¥
levanta una pared divisoria, mas firme, de mayor carga, mas cara, a todo
lo largo del limite de ambas propiedades. Posteriormente, el dueiio del pre-
dio A construye una nueva easita apoyandose en la nueva divisoria. Se pre-
gunta cual es la situacion juridica de la pared.

Primero: en la parte demolida el predio B ha adquirido la medianeria
sin que A tenga que pagar nada.

Segundo: A en la nueva construceion hecha en su predio se apoyé en
la nueva divisoria y por lo tanto tendri que pagar la mitad del valor de la
pared utilizada.

Tercero: el predio A tendria gue pagar la mitad del valor como muro
de cerco del resto - de la pared divisoria, es decir, hasta los tres metros de
altura o de lo contrario hacer abandono cediéndole el terreno a su vecino
e nel espacio a cielo abierto que queda en su propiedad, puesto que en las
partes en gue los edificios se encuentren adosados, hajo ningin concepto
podra hacer abandono. .

Para terminar expondremos con respecto al levantamiento de una pared
medianera la opinién del Dr. del Campo: “Puede ser que la pared media-
“ nera existente sea perfecta, esté en perfectas condiciones para los fines que

= gt

*fue construida, pero que, no sea de condiciones reglamentarias para so-
*“ portar el nuevo edificio. Es necesario entonces darle un mayor ancho a la
*“ parte ya existente. Frente a esta situacion la ley procede como frente a la
“obra nueva. ;Para quién es necesario realizar esta nueva obra? Exclusiva-
“ mente para el duefio del que levanta el edificio. El pagara la obra y sera
“hecha dentro de su terreno. Distinto es el caso cuando el que va a levantar
*la nueva obra, el nuevo edificio, se encuentra con que esti en estado de
“ruina la pared medianera ya existente. En este caso el que va a alzar la
“ nueva pared, puede proceder en dos formas o tiempos. Para evitar los pro-
*“blemas relativos a la reconstruccién total, se diria: yo soy medianero de
“esta pared, con fulano. Ejerciendo el derecho que me confiere el Art. 599
“inc. 1? vengo a exigir al otro propietario que contribuya a la refaccién de
“la pared. Luego comenzaré la nueva obra™

Caso en que haya demolicién.

En primer término, previo a toda demolicién, efectuar el relevamiento
plano altimétrico de las divisorias, determinando con toda precision las par-
tes comunes y no comunes de los edificios apoyados sobre la divisoria. Con
estos datos labrar un acta que debe constar de nna parte grafica y otra escrita.

En la parte grafica se indicari si el muro o pared es contizuo o en-
caballado: la parte comin tomada como pared sostén de edificio: el muro
que se considera como cerco: cimientos de cerco y de pared: superficies co-
munes vy no comunes: espesor de la pared, ete.

nl‘l‘n'n-b.h

e FARED
V-a.n_.nr-l:- PRIVATIVA

77 R B

CIMIENTO

MURO OF
CCRCO

R=EEL

.

En la ptrte literal expresar la parte que es muro exclusivo y la parte
que es medianera: calidad de la construccién, su conservacién, si hay hume-
dades, etc., v cualquier otro detalle que se considere interesante.

Veamos un ejemplo:

El suserito Agrimensor ............ ha efectuado el dia ........ del
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