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Para ver aviso legal de clic en el siguiente Hipervinculo
(NECESI TA CONEXI ON A | NTERNET)
http://cijul enlinea.ucr.ac.cr/condicion.htm

| NFORVE DE | NVESTI GACI ON Cl JUL

TEMA:
MEDI ANERI A
SUVARI O
1. NORMATI VA
a. Cédigo Cvil
2. DOCTRI NA
a. CONCEPTO

b. NATURALEZA JURI DI CA

3. JURI SPRUDENCI A.
a. Limte al Derecho de Propiedad.
b. Medi aneria y Colindancias diferencias.
c. Medi aneria: bligaci 6n o Facultad.
d. Medi aneria. |nmuebl es separados por rio. |Inexistencia.
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DESARROLLO:
1. NORVATI VA
a. Codigo Givil?
ARTICULO 386.- La pared que sirve de separacion entre

edificios, patios o jardines, y las cercas, zanjas 0O acequias
abiertas que haya entre diversos predios se presunen
nmedi aneras, si  no hay titulo o sefial que denuestre 1lo
contrari o.

ART| CULO 387.- Hay signo contrario a |a medianeria:
1.- Cuando s6lo de un lado de la pared hay edificio o
vent anas.
2.- Cuando conocidanente toda la pared, cerca, zanja o0
acequi a, esta hecha sobre el terreno de una de las fincas.
3.- Cuando las <cercas que encierran conpletanente una
heredad, son de distinta especie de las que tienen |as
her edades vecinas en |os otros | ados no conti guos.
4.- Cuando |la tierra o broza sacada de la zanja o acequia
para abrirla o linmpiarla, se halla s6lo de un |ado, a nenos
que la inclinacion del terreno | o hubiere exigido asi.

En todos estos casos se presune que l|la propiedad de la
pared, cerca, acequia o zanja pertenece exclusivanmente al duefio
de la finca que tiene a su favor estos signos exteriores.

ARTI CULO 388.- La reconstrucciéon y las reparaciones de |a
pared, cerca, zanja o0 acequi a nedi anera son de cargo de |os que
a ella tienen derecho, proporcionalnente a |lo que a cada uno
corresponda.

ARTi CULO 389.- Todo copropietario puede edificar junto a una
pared medi anera, y hacer descansar en ella tirantes o carreras,
cogiendo todo el grueso de la pared nenos un decinmetro, pero
gueda al vecino el derecho de hacer descabezar el tirante hasta
reducirlo a nedia pared, cuando I|e convenga apoyar otra
construcci 6n en el msno | ugar.

ART| CULO 390.- Todo copropietario puede hacer |evantar |a pared
medi anera hasta donde lo permitan |os reglanmentos generales o
| ocal es, pero debe pagar él solo el gasto de |la mayor altura, e
i ndemmi zar al vecino cual qui er perjuicio que | e ocasione.

Direcci 6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijul enlinea@bogados. or. cr



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr

e
T

Centro de Informacion Juridicaen Linea i %

ARTI CULO 391.- Si la pared nedianera no se hallare en estado de
sufrir la myor altura, el que quisiere levantarla deberé
reedificarla enteranmente a sus expensas, Yy |0 que exceda de
espesor deberd tomarse de su | ado.

ARTI CULO 392.- El vecino que no ha contribuido a la mayor
altura, puede adquirir la nedianeria en ella, pagando la mitad
del suelo que ocupe el nmayor espesor y la mtad de | o que haya
cost ado.

ARTi CULO 393.- Sin consentinmiento del otro, ninguno de |o0s
veci nos puede hacer excavacion en el cuerpo de una pared
nmedi anera ni apoyar ni arrimr obras, ni hacer cosa al guna que
perj udi que | os derechos del conduefio.

ARTI CULO 394.- Si uno de los duefios de la cerca, zanja o
acequi a nedi aneras lo exige, el cuidado y |la conservaci 6n de |a
divisoria comin podran repartirse proporcionalnente entre |os
propi etarios, segun |la extensi én de ella.

2. DOCTRI NA
a. CONCEPTO

“Se |lama nedianeria (o propiedad por mtad) la indivisién que
existe en los cerramentos, tales cono paredes, setos, y fosos que
separ an heredades contiguos.”?

“Habréd nedianeria cuando el condomnio de indivisién forzosa se
refiera a objetos en el limte separativo de dos heredades
contiguas pertenecientes a distintos propietarios.”?

b. NATURALEZA JURI DI CA

“Comb |lo termnanbs de poner de relieve, la nedianeria es un
condom nio de indivision forzosa. No sienpre fue considerado asi.
Antiguos autores han sostenido que la propiedad del nmuro estaria
dividida por mtad en el sentido del espesor, de tal npbdo que se
atribuia a cada uno |la propiedad exclusiva de aquella mtad que
daba sobre su fundo.”*

3. JURI SPRUDENCI A.

a. Limte al Derecho de Propiedad.
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“la medianeria guarda una intima relacién con el derecho de
propi edad, dado que ella constituye un |imte a ese derecho”.?

b. Medi aneria y Colindancias diferencias.

“VIl. El articulo 407 del Cbédigo Cvil establece "No pueden abrirse
ventanas ni balcones que den vista a |las habitaciones, patios o
corrales del predio vecino, a nenos que intervenga una di stancia de
tres netros." La ley en fornma expresa establ ece |a prohibiciédn para
abrir ventanas a nenos de tres netros del patio del vecino y en
este proceso se ha establecido sin ninguna duda que |os ventanal es
de la demandada se encuentran a una distancia de noventa y un
centinmetros y cincuenta mlinetros de distancia, por |lo que
contravi enen esa norna que prohibe la construccion de los msnps a
menos de tres netros. El tratadista Rafael Rojina Villegas indica
qgue "La vecindad, la colindancia y la nedianeria, constituyen
estados naturales que el derecho regula y que producen, por |o
tanto, consecuencias juridicas...hay una jerarquia en |a produccién
de efectos juridicos, hay una nmayor intensidad en |la nedianeria,
gue en la colindancia o en |la vecindad...pero si hay la colisién de
derechos que en ocasiones surge por el hecho de |la vecindad. A su
vez, la colindancia, es nas enérgica que |a vecindad, por el dato
espacial de la union de |los predios que esta sinplenente separados
por algo cono un nuro, una zanja, una cerca que |los divide...Los
Codigos Civiles tratan en wun conjunto de reglas generales,
princi pal nente de inponer obligaciones de no hacer de caracter
real, a los colindantes. Por ejenplo...se regularon |as distancias
gqgue conforne a la ley se requiere para ciertas construcciones y
pl antaciones y las luces y vistas conforne a |la |ley pueden tenerse
en |la propiedad del vecino. Estos preceptos en realidad...son
l[imtaciones al domnio que crean obligaciones, principalnente de
no hacer, pero de caracter real, es decir, son obligaciones que se
i mponen al propietario o al poseedor en su caréacter de propietario
0 poseedor y en tanto que sea propietario o poseedor. No son de la
persona en su individualidad propia, conp una relacién juridica de
crédito en que el deudor en su calidad de tal, conpb deudor,
responde. En canbio, la obligacion de no construir cerca de la
pared del vecino, pozos, cloacas, acueductos, hornos, fraguas, de
no plantar é&rboles sino a dos nmetros de distancia de |la heredad
contigua, es obligacion que se inpone al propietario cono
propietario o al poseedor conp poseedor, y que deja de ser
obligaci 6n del sujeto en cuanto que deja de ser propietario o
poseedor. Asimsnpb, son obligaciones que siguen a la cosa, conp
met af 6ri canente se ha dicho para |as obligaciones reales o propter
rem..Estas obligaciones generalnmente se caracterizan conop de no
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hacer...En canbio, |as obligaciones inmpuestas por |la vecindad o por
la colindancia, son reciprocas, no puede hablarse de predio
dom nante o del predio sirviente, es sienpre obligacién idéntica
para | os propietarios de los predios;...no abrir ventanas sobre |la
pared limtrofe, sino a determ nada distancia y con determ nados
requi sitos...esto es igual para todos |os predios...Por esto existe
un conjunto de reglas que se han hecho ya tradicionales en cuanto
i mponen esas obligaciones de no hacer a que nos referianmps, a fin
de inpedir obras o actividades, que puedan resultar perjudiciales o
nol estas para el vecino, y entonces se concede |a acci én negatoria
conb accioén real ("Procedera la accién negatoria para obtener |a

declaracion de libertad o la reduccion de gravanenes de bien
inmueble y la denolicion de obras o sefiales que inporten
gravanenes..." Diccionario de Derecho Procesal Gvil. Eduardo

Pallares.) para inpedir la obra, la construccion o la actividad
m sma, conb ocurre...a través del interdicto de obra nueva o de la
acci 6n real negatoria, suponganos para destruir |la construcci én que
se hubiese ejecutado no respetando |as distancias que exige el
Codigo Civil...Esto seria el réginmen protector de |as rel aci ones de
veci ndad, medi ante una accién real encam nada a inpedir la |esion
en el derecho del vecino, y no sinplenente buscar |a conpensaci 6n
nmedi ante el pago en dinero o en especie del dafio sufrido.” (Derecho
Civil Mexicano. Rafael Rojina Villegas. Tono IIl. pg 493-508)".°

“I'll.- Este proceso se origina en las diferencias que se han dado
entre las partes en relacién con la pared colindante entre sus
propi edades. Ha quedado debi danente acreditado que no se trata de
una pared nedianera, pues |le pertenece a |la ahora SucesioOon actora
al encontrarse en su totalidad sobre su terreno. Sobre el
particular el articulo 386 de nuestro Codigo Civil dispone que: "La
pared que sirve de separaci 6n entre edificios, patios o jardines, y
| as cercas, zanjas o0 acequias abiertas que haya entre diversos
predi os se presunmen nedianeras, si no hay titulos o sefal que
denuestre lo contrario." Y en el articulo siguiente, es decir el
387 del msnmb cuerpo de |eyes se seflala cuales son |os signos
contrarios a la nedianeria, expresandose en el inciso 2° "Cuando
conoci danente toda |la pared, cerca, zanja o acequia, estd hecha
sobre el terreno de una de las fincas."- A mayor abundam ento el
Regl amento de Construcciones, que es el Articulo 3° del Acta de
Sesi6n de Junta Directiva del 1.N. V.U NO 3822 de 4 de nayo de
1987, en el Articulo |I. 3.- define |la pared nedi anera cono: "La que
sirve de separacién entre edificios, patios o jardines, pero que
pertenece a anbos colindantes."”.- De acuerdo con la petitoria que
contienen las dos demandas aqui acumrul adas, se pretende que se
obligue a |la demandada a construir una doble pared o en su defecto
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gue se indemicen |os dafios y perjuicios causados, sin enbargo ese
reclanmo no es procedente contra |la sefiora Ligia Calvo Solis, quien
adquiri 6 su innueble ya con |la casa de habitaci 6n en él construida,
por venta que le hiciera la conpafiia Viviendas y Desarrollos
Soci edad Anénima , pues |la responsabilidad por la construccion le
corresponde a esta Sociedad de conformdad con |o prescrito por e

articulo 1185 del Coédigo Civil, y en consecuencia el rechazo de la
demanda en cuanto a este extrenp petitorio se confirmard por |as
razones reci én expuestas en vista de que se denandé a |a persona
equi vocada” . ’

c. Medi aneria: bligaci 6n o Facultad.

“I'V.- Sin ser la msm cosa, la nedianeria es analoga a la
copropiedad que se rige POR LA D SPCSICCON DE QUE N NGUN
PROPI ETARIO ESTA OBLIGADO A PERMANECER EN COMUNIDAD CON SU
CONDUENO, Y PUEDE EN TODO TIEMPO EXIGR LA DI VISION (sal vo
excepci ones), contenida en el articulo 272 del Cbédigo Civil. En e
presente caso, no quedd denostrado que la actual cerca divisoria
gue deslinda |os fundos por el runbo norte-sur, SEA MEDI ANERA. Si
segun el nuneral 272 citado, ningun propietario esta obligado a
per manecer en conmunidad con su conduefio, nmenos podria estar
obligado a entrar en ese réginen contra su voluntad. Lo m sno puede
afirmarse de l|a nedianeria que resulta andloga al réginmen de
copropiedad. Si la cerca divisoria entre los |otes no es nedi anera,
NO PUEDE LA ACTORA EXI A RLE A LA DEMANDADA ENTRAR EN ESE REG MEN. A
eso conduciria el obligar a la demandada a contribuir con |os
gastos de construcci 6n de una tapia o pared divisoria con sustento
en o que disponen los articulos 303 y 304 del Cdédigo Civil. Si de
acuerdo con el nunmeral 303 se le obligara a contribuir con esos
gastos, se le estaria obligando tanbi én, cono corolario necesario,
a entrar en el réginmen de nedianeria. POR OTRA PARTE, SIENDO LA
RENUNCI A A LA MEDI ANERI A UNA FACULTAD OTORGADA POR EL ARTI CULO 304
| BIDEM A QUI EN NO QUI ERA CONTRI BU R CON LOS GASTOS DE CONSTRUCCI ON
DE LA PARED O TAPIA, NO PODRIA CONSTITU RSE ENTONCES, EN UNA
OBLI GACI ON A SU CARGO. EN OTRAS PALABRAS O ES UNA FACULTAD O ES UNA
OBLI GACI ON, Y EN ESTE CASO ESTAMOS ANTE UNA FACULTAD .8

d. Medi aneria. Inmuebl es separados por rio. |Inexistencia.

"Cuando [a] dos inmuebles |os separa un rio, no puede afirmarse que
en realidad sean colindantes entre si, porque |os cauces de |as
corrientes de agua de dominio publico son propiedad nacional de
acuerdo con el inciso 3 ) del articulo 3 de la Ley de Aguas nunero
276 del veintisiete de agosto de m| novecientos cuarenta y dos y
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sus reformas, en igual sentido, en cuanto a |as aguas que discurren
por los rios, se dispone en el inciso |V del articulo prinero de
esa msma Ley. El Unico derecho que tienen |os propietarios de
fincas que colindan con un rio es el establecido en el articulo 11
de la Ley de repetida cita, que dice: Mentras |as aguas corran por
cauces naturales y publicos y no |lo inpida wuna concesion
particular, todos podran usar de ellas para beber, |lavar ropas,
vasijas y cualesquiera otros objetos, bafiarse y abrevar o baifar
caballerias o ganado, con sujeci6n a los reglanmentos de policia
[...] Siendo asi, la cerca que construyé el actor en propiedad de
la denmandada, |o fue en inmueble ajeno y por ello, no podria
obligarse a ésta a construir o reconstruir por cuenta de aquél en
su finca, la que fue quitada por orden de la Alcaldia [...], porque
ello inplicaria violar el derecho de propiedad absol uta consagrado
en el articulo 264 del Cédigo Cvil, ya que |la propiedad y cada uno
de | os derechos especiales que conprende no tienen mas limtes que
los admitidos por el propietario y los inpuestos por la |ey,
articulos 266 y 383 ibidem En |lo que a cercas se refiere, en
rel aci 6n con inmuebl es ubi cados en zonas rurales, las |imtaciones
i mpuestas por la Ley a |la propiedad, se encuentran establ ecidas en
la Ley de Cercas Divisorias y Quemas nunero 121 de veintiséis de
octubre de ml| novecientos nueve, que se refiere a fundos
colindantes, sea a cercas nedianeras que no es el caso de autos,
pues cono se dijo, las fincas de actor y denmandado en realidad no
colindan, ya que a anbas las separa un rio y en ese caso la
col i ndancia es con éste. En casos conp el presente cada propietario

del innueble debe <construir su cerca en la totalidad de Ila
colindancia con el rio si es que pretende que |os ganados del
vecino no se le introduzcan en su predio, aprovechando eso si, la

topografia del terreno para dejar acceso al rio con el objeto de
aprovechar sus aguas para |os usos establecidos en el inciso 3 )
del articulo 3 de la citada Ley de Aguas, sienpre y cuando se tonen
| as nedidas del caso, conp seria |la construcci 6n de conpuertas,
para evitar que sus ganados no penetren en el fundo del vecino
Ahora bien, conb en el caso de autos |lo que pretende el actor es
qgue |la demandada restituya la cerca que ¢él construyé en su
propiedad o que le cancele a el |los gastos de tal construccién,
debe confirmarse, por |las razones dichas, |a sentencia apelada en
cuanto deniega tal pretensién; igualnmente debe de confirmarse la
msm en cuanto deniega la petitoria en el sentido de que la
demandada debe de construir su parte proporcional de cerca o que le
pague el valor de la msma en caso de que tenga que construirla él
ya que cono se dijo, en realidad, en el caso de autos, no se trata
de una cerca nedianera y por ello no se encuentra en ninguno de | os
supuestos de |la Ley de Cercas Divisorias y Quemas citada."®
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FUENTES Cl TADAS

Codigo Civil. Ley N° 63 del 28 de setienbre de 1887. Arts. de
386 al 394.

Colin y Capitant. Ctado por Sotela (Rogelio). La Conunidad de
bi enes. Revista de G encias Juridicas, San José, N 17, junio
1971, p. 41. (Local i zaci 6n: Bi blioteca Facultad de Derecho
signatura: 340 R)

Spota (Alberto). Tratado de Medianeria, Buenos Aires, Libreriay
Casa Editora, 22 edicion, 1938, p.14. (Localizacio6n: Biblioteca
Facul tad de Derecho signatura: 346. 4/ S765t2)

Spota (Alberto). Tratado de Medianeria, Buenos Aires, Libreriay
Casa Editora, 22 edicion, 1938, p.15. (Localizacio6n: Biblioteca
Facul tad de Derecho signatura: 346.4/ S765t2)

Tri bunal Superior Segundo Cvil, Seccién Prinera. Resol uci6n 414-
2002 de las nueve horas del veinticinco de octubre del dos m
dos.

Tri bunal Superior Segundo Civil, Seccion Prinmera. Resoluci én 98-
386 de | as nueve horas treinta y cinco mnutos del quince de
octubre de m | noveci entos noventa y ocho.

Tri bunal Superior Segundo Civil, Seccién Prinera. Resolucio6n 95-
276 de las catorce horas diez mnutos del veintiocho de julio de
m | noveci entos noventa y cinco.

Tri bunal Superior Segundo Civil, Seccion Prinmera. Resolucién 95-
396 de | as nueve horas treinta mnutos del veinticuatro de
novi enbre de m | noveci entos noventa y cinco. -

Tri bunal Superior Agrario. Resolucion 89-827 de | as nueve horas
con veinte mnutos del diecisiete de octubre de 1989.
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