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PROLOGO 

El fen6n1cno de la evicciOn ha sido un problema que encontramos 

desde que los hornbres han conrrata<lo entre sf. por lo que ya desde el 

Derecho Ro1nano ><C le h::J rcµulado pretendiendo protc¡.::cr a los rnisrTIQs -

contratantes. por ello en Ja presente tesis dcsea1nos hacer un estudio de 

rnosr:ra:rivo de su irnportanci:i :i tr~v~~s del ricn1po. anali;.':anc.lo .Jücrcnces 

legislacicmcs \..realizando una cornparaci1'ñi de ella.s con el derecho nací~ 

nal par;:i poder ev::Jlua.r. objctivarncntc. ];1 ¡.:.ran relevancia ci11c ha adquiri_ 

do en nuestro~ tit.!n1po"S. 

Por ot:ro lado. considerarnos que la responsabilida.J civil de sa-­

near que se le ?n1pnnv al enajenante frente.! al ;:J.,,Jquirr..:ritc.: r..:n caso ue que 

surja Ja cviccit"'1n. es J:i rnejor for111::i de evitar que enrre Jos contratantes 

surja un desequilibrio patrirnoniaJ. rerjudicando a uno de ellos; en virrud 

de esto se tir..:nL· Ja intcncí6n ,J._, definir y proponer un;:i cl::lsificaci<"m mlis 

clara de J;:i cvicci6n. de sus clcrnentus y uc sus con.secuencias con el fin 

de que los cuntratanre>= no se v•..,an nbl i~-4.los a instruirsr..: con criterio ju­

rídico para po.Jer --·ornprL·ildr..:r ,-on plenitud sus <.!'-':-echos y obligaciufl1'!S. 

En ra;¿ón ur..: las inquietudes expuestas es que se prepuso el tema­

rio para desarrollar Ja tesis prufcsion;:il para obccncr el título de Licen­

ciado en Derecho. 



Con el ferviente deseo Je que esrc rrabajo sea de alguna utilidad 

para todos aquellos individuos intex-esa<los y estudiosos del Derecho. 



CAPITULO I 

LOS HECHOS ILICITOS 

A) Los hechos ilícitos corno fuente de obligaciones 

Ya desde la antigua Ro1na se tenía el concepto del hecho ilícito al 

que se le consideraba con10 fuente de obligaciones. aunque es convenien­

te aclarar que no se utilizaba el concepto üe hecho ilícito, sino el de .. de 

lito"'. que es una infracción casti~aüa por la ley y de la que emanaban 

obligaciones de car~cter civil. 

Desde los primeros siglos de la Era cristiana existi6 la disrin-­

ciOn em:re delitos priva.Jos y uclitos públicos. 

Delitos Privados: 

Aquellos que afectaban a la persona o la propiedad ele los part:ic~ 

lares. pero sin afectar el orden pC!blico. Por lo que considero que ~ste -

es uno de los antecedentes n1~s remot:os <le los hechos ilícitos consagra­

do en nucsrra f_,__•;.:.islaci6n C:i\'il. La Ley de las XII tablas tipificaba cie_E 

to nC!rncro de c.Jcliros. los cuales se regulaban a trav~s de la vcngan:Za del 

perjudicai..lo en contra uel culpable. 



Delitos Pú b 1 i e os: 

Eran los que atacaban Llirect:amente el oruen público o a la cst:abj_ 

lidad palftica y social Llcl Esta.Jo. 1nismus que son trata.Jos por el [)ere-

cho Penal y que no cra11 creadores .. Je obl if_:;1ciones civiles. En el Dcre--

cho cl!isico Ja obligaci6n nacida del delito. rcnín por objeto el pago uc 

una pena pccun1ari[l. la c11al dt...•h.ía ~je ser L~quiv .. -iJcnto:~ n ~upcrior al dafi.o 

o perjuicio causado. por 1u que :...;:._: .... lL·.:-...prLªnde ql1c para los ro1nanos el nb 

jeto de una obli;:acii">n consistía ~'n la dati ., de una ~-antida<l de Jinero. 

Los rornanos contaban !3tnbi6n con la clasificaci6n de las obligaciones 

nacidas Qua..si ex-dclictu. pero qu~· en últ i1na inst'1ncia t:cnían casi Jos 

mismos clcn1cntos que los delitos faJt~ndules úniL·an1ent<-= Ja intención y 

tenían con1c.• sanci(1P- una acción prc-rc•riana tnL1 ... :n1n1 que ll1_~v3lx1 C.l)nsigo 

una multa. 

Lo anterior se aplicaba si el delito icsionab..1 los intereses patri­

moniales. pues en caso contrario se originaba la pena o sanc:il'.>n pública. 

siendo cor'tfpetencia entonces del Derecho Penal. corno ya se rnencionO al 

tratar la Ley de las XII tablas. 1 

Del Derecho franc~s fue recog:ü.Ja ..:•sta clasificaci6n de delitos y 

cuasidelitos en la que {>sro" últirnos suponen un uaílo patrimonial sin la -

l Euguc Pet it. Derecho llo111ano. cap. III y IV p. 
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intención de perjudicar. consideram..ln a<lcrn."is que la ~atc·cia de delitos 

y cuasidelitos. con10 fuente de obligaciones írnportaba al derecho civil. 

toc."indolc a 6stc rcp:ular la reparación del dai'ío. clejandc. en consccue~:..:ia 

al derecho penal. Ja sanci6n pública. 

A Jos conceptos vertidos antcriorn1ente se les da la categoría .de 

antecedentes en nuestro derecho. que considera a los hechos ilícitos co­

rno una fuente generadora de obligaciones. 2 El hcc:llo ilícito se ha defini 

do con10 tcx:la condt:..:ta 11un1ana culpahle por dnlo n negligencia que pugna 

con un deber jurídic:o strictu_~. con lo ::icordado con las partes o con 

una n1anifcsracic'.'>n uni!.'.ltc-r::il ,Je la volunracl s::inciunada por l::i Lcy.3 

Dentro de nuestra legislación se reg:l::irncntan los hechos ilícitos 

como fuente de obligaciones (::i.rts. 1910 :J. 1934 c. c.). 4 

Es interesante mencionar l::i clasific::ici6n que hace el maesrro 

Rojina Villegas en su obra de delitos y cuasidelitos. tanto civiles como -

penales. 

2 Rojina Villc¡;as. Rafael. Compendio de IA:rccho Civil. c::ip. IV. título 
III. p. 28ú. 

3 Gutil!rrez v Gonz."ilez. Ernesto. Derecho de las Obligaciones. cap. 
XV. p. 454·. 

4 Rojina Villegas. Rafael. Op. citada. 
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El ilícito civil es un hecho doloso que L·ausa daño y qtJc no csrl\ 

sancionado por el c(:>digo pcl'a1. por lo qu.__, nu tiene una sanc16n penal pú­

blica. sino únicamente la repaci(m del d::ifio. 

En cambio el cuasidcliro civil es un hecho culposo que causa un 

daño. que no tiene sanción penal ,. única1nente Cl1¡!Cnclra responsabiliúnd 

civil. 

B) Derechos e.le la vfcrirria c.ic un l!ccho ilícito 

El concepto dc !11..:..:ho ilíciro que- rratan1os en el punto anterior nos 

lleva a hablar de Ja persona que obró i líe irarncntc y de los derechos e.le la 

vfcr:irna de ese rnismo heclln por lo que c·xistcn Lios clcrncntos lntitnamc!! 

te ligados enrre sí. 

l~• que nos ocupa ser~ l::i rcsponsabiJi,Jad civil que consisrc en la 

oblig::ici6n que tiene una pcrsonn de indctnnizar a otra en los dnr1os y pc_E: 

juicios que le haya causado. ya sea pnr hat-:rc-r violas.Jo un ·lclx:~ jurr.Jico. 

lo t::srablccido en un i:onrrato u por !a •.•io13t..:jf,n .Je una dL-..,:Jaracit'>n unila­

teral de la volunr3.JJ. inreres~rn..lonos cnrno rcrn~1 ccntr~tl <.:l "1c la rcspons~ 

bilidad civil contractual. es decir. J;.i que c1nana ch.: un L·ontraro u de una 

declaraci6n unilateral de Ja voluntad, en donde vernos Ja existencia de 



una obligación nacida del acuerdo de voluntades y de la dec.!...<i.raciOn unil~ 

teral de la voluntad. 

La violación de un dclx!r jurídico trae aparejada una responsabi­

lidad ci'l:il cxtraconrractual por no existir necesariamente una relactón -

acreedor-deudor. prc,·ia a la realización de ese hecho ilícito. corno son 

el cnriquccin1ictH•' ilc¡:;ftin<o. el riesgo creado. una gestión <le negocios 

mal lleva.Jos o las responsabilicla<lcs cstablecid3.s en los art:ículos 1910 

a 1934 de nuc,.;rro Có...ii;:.o Ci,·il vigente y que a petio.:i6n Lk la víctima. po­

drían echar a andar la 111aquinaria jurí.Jica en materia penal. pues se en­

cuenrran debidamcnte ripifio.:adns en el < :i' ... !igo rcspccrivo. pero que sólo 

los nornbran,os para efectos de refc,rcnci.1. va que abarcarlos con mtis -

amplitud nos desviaría de nu.esrrn terr::i.. 

L'bicl!.ndonos nuevamente en el incun1plin<iento de las obligacio-­

nes convenidas en el contrato. podernos decir que la vfctima de éste tie­

ne derecho a exigir el cumplimiento <lcl contrato o declarar la rescisiOn 

del corrrrato. afirmación riuc se fundan<cnta con lo establecido en el art:f 

culo 1949 de nuestro CC-.ligo Civil vi¡,..rentc . 

.. Artículo 1949. La facult:a.d <le resolver las obligaciones se en-­

tiende implícita en las recíprocas. para el caso 
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de que uno de Jos obligados no cumpliere lo que 

le incurnbc" _ 

"El perjudicado po.:lr:l esco¡;;cr entre exigir el 

cumplirniento u la resolución .Je la obligaciC>n. 

con el rcsarcirnicnto de i.J:.1rlos v perjuicios en 

an1bos casos. También podr:\ pedir la resolución 

aun Ucspué-s de: !talx.:r opcat.~(l por- el cun""!pliniiento. 

cuando <'.'stc resultan.: í rnpos í ble··. 

El precepto rnencionack' esta.bJece el "cun1plirniento o resolución 

de obligaciones". que podrían ser de ciar. llacL·r "m; l1acer. lo que nos -

lleva a concluir que el dercchu que t icnc Ja v íct i rna u<-: un 11<-:cho ilícito 

por la violación ..Je lo pactado en un c,.>ntrar<>. O"Cría la de exigir o rescin 

dir. se trate del contrato que fuere (arrcmJarnivnto. cornpravcnra. hipo­

teca, fianza. prestación de servicios. ere.). 

L.a víctima .Je un hecho i 1 íc iro por e 1 concepto que anal izarnos. 

tiene opciOn a un se;...'Undo derecho co1110 es el de exigir el sanean1ienro 

en caso de cvicción que podr.'.\ hacer ~·alcr rrat:lndose de contratos rrasl~ 

tivos de dominio, Jo que se concluye del antllisis del l\rt:fculo 2ll9 Je nues 

tra legislaci6n civil vigenrc. 



··Art:ículo 2119 C.C. 1-labrt!. evicciOn cuando el 4ue A~UrRIO 

alguna cosa fuere privado del tcx:Io o pnrt:e de ella 

por sentencia que cause ejecutoria. en razOn de 

un derecho anterior ... 

Cada uno de los elementos del artículo transcrito. se t:ratar4 ªf!! 

pliamente a lo largo de la tesis por ser nuestro tema cenrral. 

La Ley es tanto explícita como proteccionista para quien ocurre 

a su amparo ya que la vícri.ma como en el caso que t:ratamos puede opt:ar 

por un tercer derecho que a.<> iste a la víctima de un hecho ilfcit:o pues 

puede exigir el saneamiento en caso de vicios ocultos, que se har4 valer 

para los contratos conmutativos (artículo 2142). 

·· Art:fculo 2142 C. C. En los com:rat:os conmut:ativos. el enajenan­

te est4 obligado al saneamiento por los defect:os 

ocukos de la cosa enajenada que la haga impropia 

para los usos a que se le destina, o que disminu­

yan de ta! n~odo este uso. que al haberlo conocido 

el adquirente no hubiere hecho la adquisición o 

habría dado menos precio por la cosa ... 

7 



Aún m~. se puede recurrir a un cuarto Lh~rccllo que nos roca 

analizar; o sea la de oponer J¿1 excepción dc conrrato nu ct1111¡->l ido. Esta 

fundamentación JegaJ se encuentra conlenida en el C(xJigo de 1884. que aún 

sigue aceptándose en nuestros tribunales. Esta excepción junto con el 

derecho de retcncir.n. que es una c.speciL' de aquella. "ignifica qu<.! la ,,.rE. 
tima del hecho ilícito por vioJacil'.'>n de contrato puede asurnir una actirud 

pasiva sirnpJen1enre ne~ndnsc :1 curnplir sus propias obligaciones en tan 

to su contraparte no cun1pl::i con las suyas. 

Los derechos de Ja víclirna de un hecho ilrcito que se conrraponc 

a lo estipulado en Ja declaración unilateral de Ja volun1·ad. son los n1is-

mos que los tratados para Ja \•iolacil'.'>n de un contrato. excepto que no se 

puede 'ºrescin.Jir'·. :-·a que existe dentro de Ja doc:clara..:ión unilateral de 

la voluntad. por no haber acucr,10 de 2 o n1:1s voluntades. 5 

C) El saneamiento para el caso de cvicción 

Dentro de las obligaciones ::inalizadas a contrario sensu que vin-

culan al enajenante. cstli Ja de garantía que prolon;;-.i 1~1 ublig::ic: i.'."Jn de en-

tregar la cosa y Jo consrriñc a ase¡...>urar. al adquircnrc. Ja poscsil'.'>n pae.!:_ 

5 Op. citada. Cuti~rrcz y Gonzálcz. Ernesto. 11<.:rccliu ._J<_> las Obligacio­
nes. 4a. Ed. 
Rojina \'illegas. Rafa..:!. Con1penclio d.._· lkr._·._·110 Civil. 
Teoría General de las Obligaciones. 

s 

________ ____,__ __ _ 



fica y Qril de Ja cosa enajenada: ~st:a obligaciOn de garant:fa abarca dos 

aspectos como lo n1a.réa Juli~n Bonnecase que son: garant:fa para el caso 

de evicciOn, y Ja garant:fa por Jos vicios ocultos. 

Esta obligaciOn de garantía surge en virtud de que se origina... un 

desequilibrio pat:rimonial entre las personas que intervienen en un cont:r~ 

to oneroso cuando se presenta Ja e~·icción; esto es. cuando la ventaja o -

goce pat:rimonial no puede ser ase!,.'Urado al adquirente por existir un ter­

cero con mejor Jerccho sobre la cosa. El desequilibrio surge. precisa­

mente, porque en realidad la propiedad de la cosa no se transrnitiO ya 

que el que supuestamente tran.<>rnitió no era el titular, y posteriormente 

el adquirente fue priva.do <!e la cosa. en su totalidad o en pa.rtc. por el -

legítimo propietario. 6 

El concepto ant:erior es el que se t:iene dent:ro del Derecho it:alla­

no sobre Ja evicci6n y considero que puede ser aplicado en los mismo.s -

t:~rminos al derecho nacional. 

De sobrevenir el desequilibrio del patrimonio del adquirenre .por 

present:arse la evicciOn, surge la responsabilidad civil de part:e del ena­

jename. por incumplimiento de sus obligaciones. de sanear. La respon-

6 Ludovico Basassi. Teoría Gencrale delle Obbligazionf. vol. Ill. p. 335. 

9 
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sabilidad civil. corno lo habfamos vist:o ya. es la obligación que tiene 

una persona de indc111nizar a otra los daiíos y perjuicios que le ha causa­

do con el incumplimiento de otra obligación previa; por lo tanto: sanca-­

miento es la indeminizaci6n que detx.' dar el enajenante al adquirente por 

los dafios y perjuicios que le causó. a C'sre último. el desequilibrio patri_ 

monial sufrido al presentarse la cvicción. 

Este sanearniento o indc1nni zación scrtl diferente para los distin­

ros casos que se presentan en la e'•icci6n como son la parcial. o tot:al. y 

para los casos en que exista buena o mala fe por parte del enajenante o 

de ambos contratantes. 
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CAPITULO II 

v· I s l o N 1-1 T s T o R I e A 

Considerando que el Derecho Romano es el anreCt;:'Clente comQn de 

un gran número de legislaciones actuales. en esre punto t:rataremoa..s:le 

referir las característ:ica.s que esra inst:iruciOn tuvo en ese Derecho. 

A) Las obligaciones del vendedor en el [)erccho Romano 

Para qu..., cxist:a la '-'viccil'.'11 es necesario que exista con anteriori­

dad un contrato rraslativo ele dominio. ya sea compravcnt:a, muruo, d~ 

ciOn y pcrn1uta; s iend<J la cornpra venta el contrato done.Je se pueden en-­

cont:rar twus lc.s elementos de cviccil'.m y la responsabilidad civil que 

surge con e Ua. analizaremos prcv iarnent:e este concepto a fin de real!- -

zar un estudio mtl.s objetivo. 

La con-1pravcnta \crnptio-vendit:io) es un contrato consensual en 

virrud de! cual una persona (venditor) se obliga a transmitir a otra. com 

pra.dor (cn:ntor). la poscsir'.Jn ..:le una cosa mueble o inmueble (merx) y a 

asegurar el ¡,_'OCC pacffico y definitivo de la misma (ba.bere licere), a ca!!_l 

bio de una suma de dinero (pretium). que el comprador se obliga a cr~ 

mitirlc en propiedad. 7 

' Cristl":>bal :'\1ontes. Angel. p. 465. 
11 



Asf pues, la co1npravcnta se detcr1nina corno un contrato no for­

mal que tiene corno fin el can1hio de cnsns o "dercclios·· por dinero y que 

va a originar el surgirnicnto de precisas obligaciones. por consiguiente 

se comprende que la ernprio-,·cnditio no irnpliL'J. una transrnisi6n. 

Ahora bien. se enricndc ·_·orno ncµncio de car~cter ohligacional. -

cuam..lo van a haber obli~rac!uncs recíprocas c:nrrc el que con1pra y el que 

vende. A uno (con1prndnr) le corrc.<.:pon.Je .:.·l pa,1._"C.) del precio y el otro 

(vendedor) la entrega de In cosa. 

La c o rnp r a - v e n r a ro rn:i na 

Por Jo que corrcspundía al c<>n1prador este no adquiría el dorni­

nio de Ja cosa vcndid;:i; por cr.>n.si;..'1..licnre. "'uccdí;:i que tarnpoco t.:!nía un 

derecho real (er<?:l <.~). a su fav<.>r habiendo na<l<l. rn!!.s obli¡:!;3.ciones 

enrre las parres conrratantc.;s. Por su parre. el \•end0..lc'r no era obliga­

do a transferir o a procurar al '-'' >rnprador el don1inio de la cosa estando 

oblig:lA..io únicJn1~~ritc· ..l pnner-1e ....:n Ja pütiL"Si()n po...:ífica de 1· 1 cosa \"Cndida. 

Sin t.:mbar¿_.,__l_ se ll;J.r....·c l;J. .._·rfti,_~a a la creación jurídi~a r<...Hn3ni1 Je 

que no debió prcsenr::i..r tal m..iti:z únican!ent<: de c:ir!lcter •.»blig:a..:ional en 

todo momento y que St.: cc.n.si--lera por parre .Je Ja investigación jurí.Jica. 

12 



que la primera venta debiO consistir. al menos por parte del vendedor. 

en un negocio jurfdico· real que consistfa en la transmisiOn inmediata de 

la propiedad de la cosa vendida. 

Nos hacemos la interrogante de cOmo llegO a imponerse el P.Fin­

cipio de que la con1praventa no trasladaba derechos sino que, Cínicamen­

te generaba obligaciones. 

Una de las opiniones m:is difundidas es la que sostiene el car4ct:er 

exclusivamente obligacional de la compraventa consensual. se debiO a 

que en los primeros tiempos Ja misma se concluía por medio de st1pula­

tio. Es, pues, que la cornpraventa podfa alcanzarse a través de dos es­

tipulaciones. 

a) El vendedor promete la cosa 

b) El compr3dor prornctc el precio 

A partir de esta premisa, práctica y econOmicamente esta nego­

ciación era una con1pra-vcnra -jurídicamente no lo era- sino que cons­

tituía una stípulatio quc: t...:ndrfa que regirse por las normas propias de -

esta variedad contracnial (por lo cual no se transmiten derechos, sino -

que se constituyen obli~ciones). 

Por otra parte, ld obligación clásica, típica del vendedor. de po­

ner al comprador en poscsiOn de la cosa vendida. sUfrió poco a poco ca!!? 
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bios en virrud Lle que cada vez debía el vendC<.lor Llar seguridad y garan­

tías al comprauor de que en el futuro no sería perturba<lo en la posesión 

de la cosa; esto traía como consecuencia que difíciln1ente se pudiera 

pract:icar la vent:a de cosa ajena. 

Así pues. ía con1praventa romana se considera que no fue un mo­

do de adquirir la prOpie<lad; Justiniano reconoció la venta forn1al que se 

perfeccionaba por docun1cnt•~•s. dej(> la posibilidad ele que las p<1rtes pu­

diesen utilizar la compraventa consensual tradicinnal (que era cuando el 

comprador adquiría la propiedad por rnancipatio. t:raditio o podía ser por 

usucapio). 

Características jurídicas Lle la cornpr::ivcnta romana 

a) Era un cont:rato principal. pues del rnisn10 nacía una relaciOn 

jurídica con existencia autl'.>norna c independiente. 

b) Era un contrato consc:nsual porqu.: s<: perfeccionaba por el me 

ro conscntirn icnto de las partes contratantes y no requería el 

cumplimiento ele formalh..lad o solemnidad alguna (verbal o es­

crita) ni precisaba la cntr..:!o~a . .Je la cosa. 
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c) Era el contraro sinalagrntlrico o bilateral perfecro, pues desde 

el momcnro.misrno de su perfección, ambas p~es contranres 

resultaban obligadas. 

d) Era un conrrato de buena fe porque las acciones que lo sancio-

naban eran actioncs bonae fidei. 

e) Era un conrrato a título oneroso. pues las obligaciones recí"p~ 

cas de las parres contrat«ntcs se consideraban equivalentes en 

el aprecio económico-social del medio y de Ja ~poca8 

Obligaciones del vendedor 

[)entro del Derecho Romano se marcaban corno obligar·icnes para 

el vendedor la de entregar la cosa vendida, procura.nctole su disfrute coi!! 

pleto y duradero. 

Pracsrare cmptari reml icere habere. 9 Al cumplir esta obHga-­

ciOn el vendedor debía de abstenerse de todo dolo, cabe hacer nOt"ar que 

en el Derecho Romano el vendedor no se obligaba a transmitir la propie­

dad, sino únicamente el goce. por tal razOn el vendedor debía hacer cuan 

8 CristObal Montes. Angel. Op. citada. 
9 Eug~ne Petit. Tratado elemental del Derecho Romano. p. 391. 15 



ro de 61 dependiera para ofrecerle un goce <.le Ja cosa, completo y dura­

dero; este concepto no ofrecfa proble1na.s cuando se vendían cosas ~­

cipi • es decir. de las qu~ el vendedor fuera prapietario, sin enü:>argo. 

cuando el vendedor enajenaba una cosa ajena cun1plfa con la obligación -

de entregar la cosa y aden1.1s <.lcbía 'garantizar al conipra<lor para el ca­

so de evicciOn. 

Tenemos tres elen1entos en esta obligación impuesta al vendedor: 

l. Entregar Ja pasesiOn de la cosa. 

2. Garantizar conrra Ja cvicción, que comprende la defensa de 

los ataques de terccrc.>s y la indeninización para el caso de que 

la cosa le sea c¡uita..la lcgalrnentc:. y 

3. Garantizar contra Jos vicios ocultos. 

Deducimos del pri1ncr clcrnento que tambi6n existía el deber de 

conservar Ja cosa, debiendo, el vendedor. actuar co1110 un buen parer 

familias. respondien<.lo por lo ranro ele .Jolo. culpa Jata y culpa le~·e, sal­

vo pacto en contrario. Esta r1._·sponsabilidad del Dcrcclio cl!ls ico la ilus­

tran los texros de Paulo: 

"El vendedor debe guardar la cosa vendida con la diligencia pro­

pia de aquellos que reciben cosas ajenas por vfa <.le cornodato, a saber, 
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debe actuar con una diligencia superior a aquella que suele poner en sus 

cosas". lO 

Analizado el segundo elemento nos lleva a aclarar_ que el vende--

dor sólo estaba obligado a rransmltirle la posesión pacífica de la cos~. es 

decir, que ruviera la cosa en forma lfcita. 

Para el estudio que efccruamos de estos tres elementos Cinicame!! 

te nos int:eresa el segundo sin olvidar la vinculación estrecha que existe 

entre los t:re.s • 

B) La cvicción en el Derecho Romano 

Desde la ~poca primitiva el vendedor obligado a socorrer· al CO!!l 

prador en caso de que un tercero se presentara alegando un mejor dere-

cho, tratando de impedir la evicción. si esto no le fue posible al vende-

dor debía reparar las consecuencias mt..>diante una indemnización. 

Sin embargo esta obligación de resarcir el daño derivado de evi~ 

ciOn no nació directamente de los contratos consensuales de la mancipa­

t:io. En su obra lnstituzioni di diritto romano. el maestro Arangio-Ruiz 

10 
Cristóbal :-.1omcs. Angel. Op. citada . p. 455 

ll Arangio- Ruiz. V icenzo. lnstituzioni di Diritto Romano. p. 343 y as. 
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nos explica que cuando el mancipio accipiens no pu~liera invocar. aCin, 

en su favor el transcurso de la prescripción y fuese emplazado a _juicio -

por un tercero. t:cnfa derecho a llan1ar al 1nancipio dans quien dcbfa ac­

tuar en el proceso a nombre propio:-.· si era vencido o se allanaba debfa 

restituir al doble el precio recibido por Ja re 111ancipi. ll 

Esta garantía era lla1n.:i.<la auccoritas y la acción que correspon­

de al mancipio accipiens para llan1ar al mancipio d3.n_o..; 3 acudir al pr~ 

ceso se denominaba auctoritas actio. dicha '1.Cción tiene sus orígenes en 

las XII t3.blas pero ya no vuelve a aparecer en el corpus iuris. se supo­

ne que desapareci6 junto con Ja n1acipatio. en Ja 6p<>ca postcl~sica. 

Posteriorrnentc cuando la venta fuese rnera1nente L·onscnsual. es 

decir, que el objeto de la venta res ncc mancipi y 11<") se pu<.liera recurrir 

al negocio rnancipatorio, en !as prin1eras etapas del Derecho Ro1nano no 

se imponía al vendedor la rcsponsabilida.:J de garantizar en caso de evic­

ci6n; pero ante est:a injusticia se pu~ó pnr proteger al cornprador al 

igual que en los primcrus tietnpos se protc¿!.i6 al 111ancipio accipicns. 

En el Derecho cldsico la obligaci6n de ~arantía rcrmin6 por sur­

gir el mismo contrato, por lo cual el cornpr3<.lor tenía dos acciones para 

obt:ener la indemnizacioo cuardo se presentare la c'ricción. csras eran 

Il Aran~io-Ruiz. Vicenzo. lnstituzioni <Ji Diritto Ro1nano. p. 343 y ss. 
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la actio empti y la actio ex stipulato que sancionaban, respectivamente, 

la obligación de garantía nacida de Ja venta y la nacida de la st:ipulat:io -

duplae que era usada en ventas de gran valor y consistfa en que el ven-­

dedor se obligaba a pagar una cantidad que podfa variar h_asta el cuad.ru­

plo de la cosa vendida. para el caso de cvicciOn. 

La accio crnpn era siempre la buena fe y podfa usarse cuantas 

veces el vendedor no cumpliera satisfactoriamente con su obligación, la 

act:io ex st:ipulato. por el contrario es de derecho est:rict:o, es decir. se 

requerfa que el corr.prador fuera vencido en juicio para que ese a su vez 

pudiera ejercit:a.r la evicci6n correspondiente. 

La cuantfa de Ja indemnización será diíerente en las acciones in­

cent:ada.s por el comprador, cuando sea la accion ex stipulatio se paga­

ra. Jo establecido que generalmente era el doble, en el caso de la a.ccion 

empti Ja indemnización era regulada por el juez en forma equit:a.tlva, 

comprendiendo; el valor de Ja cosa al dfa del despajo, el valor de loa fr:!:! 

tos que se hubiere restituido y lo que ahora se Uamarfa daños y perjui-­

cios. Es Je hacer norar que en el caso de la accion empti el comprador 

podía recibir menos de lo que le costO la cosa si est:o hubiere su:frido -

una devaluación. 
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Para que la reclamación por cv icci6n del comprador contra el 

vendedor. pudiere prosperar. era necesario que existieran las siguien­

tes conclusiones: 

l. Que el comprador hubiere sido privado en todo o en part:c de 

la cosa o de su uso pacífico por haberse reconocido un mejor derecho a 

un tercero. 

2. Que esta privación fuere mediante sentencia judicial dfct:ada ·· 

al efecto. 

3. Que esta evicci6n fuere por un defecto en el derecho del ven­

dedor, por haber vendido una cosa a_jena o grabada por un derecho real. 

habiendo existido bucna o n1ala fe. 

4. Que el derecho invocado por el tercero reivindicador fuere an 

rerior a la fecha dc Ja realización de la cornpraventa. 

C>t:ra característica necesaria para que el comprador privado de 

la cosa pudiese repetir contra el vendedor era la not:ificaci6n del pleito 

al vendedor. sin embarp.o. existían tres excepciones a principio que fue­

ron: 
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l. Cuando asr se hubiere pactado por las parres. 

2. Cuando <''<istiera irnposibilidaJ real Je practicarse la not:ifica­

ciOn por desconocer el parudcro uel vendedor. 

3. Cuando se comprobare que aún hcc.'la la notifiC!1ciOn la senten­

cia hubiera sido la rnisrna.12 

En el 1-krecho J{c~rnano el cornprador podfa librarse de esca gara!! 

tía por medio de una cl~ustila expresa de no garantfa. en este caso el 

comprador no poJía exifdr Ja z-eraraci6n, siempre y cuando hubiere bue­

na fe por an~bas partes. '-'n caso conr.rario el vendedor responderá. sin -

lugar a dudas Lle su d~>Jo. 

Corno se observa el conc....¡>to de cvicciOn que Jos romanOIS tenfan. 

y de su b<arantfa, Jlcgt'l li:.ista nuestro derecho suíriendo algunos cambios 

propios Lle la evoluci6n del misrno derecho, sin embargo. es de hacer 

notar que ya desde el Derecho Romano se intenraba proteger al com-­

praLior. b~rantiz~n<.iole la posesiOn pacffica y duradera Lle la cosa que 

compraba. otorl--:án.iole acciones espccüicas para el caso de que hubiere 

anomalfas respecto de la verdadera propiedad de la cosa que adquiriO. 



CAPlTULO llI 

LA EVlCCION EN EL DERECHO MODERNO 

A) Concept:o 

EvicciOn es el act:o por medio del cual el poseedor de un mejor -

derecho o legftirno titular de la cosa enajenada. priva de la misma al sujE 

t:o que Ja adquiriC. de quien no poseía el tftulo de uucño vcnci.:'.indolo en ju.!_ 

cio. El anículo 2119 <lcl C. C. del D.F. define esta figura en los siguie.!! 

tes t:érminos. 

'"Habr::I. evicciOn cuando el que 3'..lquirió alguna cosa. fuere priva­

do de todo o part:e de e.olla por scnrencia que cause e_lecut:oria. en 

raz~ de algún derecho anterior a Ja adquisici6n. 

a) Requiere Ja Lransmisiún de una cosa 

b) Juicio seguiuo por el titular le~rirno 

e) Sentencia ejecutoriada". 

8) La evicciOn en Espai'la 

Estl1 estructurada en igual forma en que lo ha sido en el Derecho 

mexicano. Llnicarnente presenta diferencias materiales en la forn1a que 
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fue legislada. sin en1bargo, la esencia es la misma. 

Por lo que se refiere a la Ley Española y en forma particular en 

el cOdigo civil espafiol se localiza en el ca.pft:ulo rv denominado "de las 

obligaciones del vendedor'' sección primera. 

"Arrlculo 1461 e.e. Español. El vendedor est:d obligado a Ja en-

t:rega y saneamiento de la cosa objeto de la vent:a. 

Dentro del :1mbito de la legislación. española se e.!! 

t:iende como enLrega de la cosa vendida cuando és-

t:a se ponga en peder y posesión ele! comprador. Y 

en caso de que la vcnt:a sea rnediante escritura p.Q_ 

blica se cntendcr:1 que el otorgamiento de ~sta 

equlvaidr:1 a la entrega de la cosa objeto del con-

erara. Asimismo se entender:1 que c~o se t:ra-

tare de la enn-cga de bienes muebles se efect:uartl: 

por la entrega de las llaves <le! lugar, o sitio don-

de se hallan alrnacenados o guardados, y por el s~ 

lo acuerdo o conforrniJa<.I de los cont:ratant:es, en 

caso de que la cosa vendida no pueda trasladarse 

a poder -.!el comprador en el insrunte de la venta o 

si ~ste la tenía ya en su poder por aJgtln ~ moc.!_ 

vo ". 13 

13 J. Santos Briz. Cl'.X:lic:o Civil Español. Editorial Revista del Derecho 
Privado. :'l.1adrid 1965. 
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Y en cualquier orro caso se comprcnder11 como º'entrega .. el he­

cho de poner en poder del con1pra<lor los títulos de pertenencia. o el uso 

que haga de su derecho el mismo cornprador. consintiéndolo el vendedor. 

El saneamiento que indica el artículo 1461 e.e. espar1ol que est:u­

diamos comprende los casos de evicci6n y vicios ocult:os como lo rnarca 

el art:fculo 1474 C.C. español: "'En virtud del saneamiento a que se re-­

fiere el Artfculo 1461. el v-cndcdor rcsporxier:i al comprador: 

l.:' De la posesiOn legal y pacffica de Ja cosa vendida. 

2.:' De los vicios ocultos que ruvicre" 14 

Para el legislador español. al i~ual que para el mexicano. sanear 

significa '"hacer la cosa sana" libre de ~avamcn. o sea indemnizar al 

comprador en caso de que Ja posesi~ que, debfa tener estuviere gravada 

ya sea por la cvicciOn o por !os vicios oculros. 

El Artfculo 1475. Del ordcnarnient:o que nos ocupa est:ablece que: 

"Tendr11 lu~ar Ja ~vicción cuando se prive al 

comprador. por sentencia firn1c y en virt:ud de 

un derecl1o ~,,rcrior a Ja cornpra de to..io o par­

te de la cosa comprada" y asirnismo. 

14 Manresa y Navarro. José. Op. cita.da. p. 180. 
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""El vendedor rcspondcrtl. de la cvicciOn aunque 

nada se haya expresado en el conrraco". 

I....os conrratantes pcxlrti.n. sin embargo. aumentar p disminuir o 

suprimir esta obligaci6n legal del vendedor. 

Para el Derecho Espai'tol. cvicci6n significa el act:o de ser venci­

do en un juicio del que se tenga una sentencia firme. ejecutoriada. y de 

este hecho es de donde surgirti la acci6n de evicci6n que tiene el comp~ 

dor, por medio de la cual se buscar:!. obt:encr el saneamiento. Esta defi­

nición es substr~ída del '"-rtículo 1475 que cnunci.amos anreriorment:e, y 

del mismo se desprenden los elcrnentos propios de la evicciOn. 

l:' Privación parcial o total de la cosa 

2:' Por medio de una sentencia firme 

3:' Existencia de un derecho anrerior de la compra del obje~o. 

En el Derecho Español la acciOn de evicciOn corresponde al com­

prador o a sus herederos, quienes la ejcrcita.rdn contra el vendedor o -

sus herederos. 

El vendedor responder11 siempre de la evicciOn. 

aunque hubiere pacto en conrrario, si se com-
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probare que acruO de mala fe, en caso contra­

rio cntrCb'Ur:i sólo el precio ..Je lo vendido. aun­

que el con1pra.c.lor hubiere renuncia.Jo al dcrc-­

cho de sancamienro; sin embargo. el vendedor 

no estar:\ obligado si el cornprador hubiese he­

cho la renuncia con conocirnicnt:o de los riesgos 

que consigo t:rac (',sta y somct:i6ndnse a sus con 

secuencias. Artrculo 1477 e.e. Español. 

Los a.rt:fculos 1478 y 1479 e.e. Español. marcan las reglas res­

pect:ivamente, para los casos de evicciOn t:otal y de evicciOn parcial. 

Para el caso de evicciOn t:otal el vendedor cst:ar:i obligado a: 

l~ La restiruciOn del precio que tuviere la cosa vendida al tiempo 

de la evicciOn. 

2~ Los frutos o rendimientos si se le hubiere condenado a entre­

garles, el comprador. al que lo vcnciO en juicio. 

3::' Los costos del pleito que haya motiva.Jo la evicciOn y en su ca 

so, las del seguido por el comprador. para el f'Uncamienro. 

4::' Los gastos del contrato si los hubiere pagado el comprador. 

5~ Los daños e intereses y los ~rastos voluntarios o de puro re--
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creo u ornare. si se vendiO de mala fe. 

Para el caso de cvicci6n parcial el comprador podr11 rescindir el 

contrato si la parre sobre la que recayO la cvicciOn fuere _de tal irnport:3!! 

cia, que sin ella no se hubiere efccruado el contrato. pero tendrt1. la 9bli­

gaci6n a su vez de rcstiruir Ja cosa sin mll.s gravámenes que los que ru­

'l.'iese al tiempo del contrato. Lo mismo se dli para el caso en que se h.!:!_ 

biere comprado '1.0 arios objetos bajo un precio global. siempre y cuando 

conste que sin esa parte no se hubiere Cfecruado el conrrato. 

Es de hacer notar que el saneamienro sólo podr:l. exigirse hasra -

que exista una sentencia ejecutoriada por la que se prive al comprador -

de la cosa vendida (Artí"culo 1480 C. C. Español) esre es uno de los req'-'!._ 

sitos necesarios para que se haga efectivo el saneamiento. rguairnente 

import:antes son Jos siguientes: 

J;' El vendedor deberá ser 11oc:ificado de Ja demanda de evicciOn -

(Art:í"culo 1481 C. C. Español). 

2!' Se Je dará la oporrunidad al vendedor de ser oí"do en juicio, 

para lo que se requiere que el comprador solicite que aqu~l sea notffica­

do, otorgándosclc un t~rmino para contestar la demanda (Artí"culo 1482 -

C. C. Español): EJ comprador demandado solicitart!. dentro del t~rmino 
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que la ley de enjuiciarnient:o civil señala para contestar a la den1anda. 

que ~sta se notifique al vendedor o vendedores en el plazo rntts breve po­

sible la nat:ificacie'.rn se har!'i corno Ja rnisrna ley establece para ernplazar 

a los demandados. El t~rn-1ino de contestacil'm para el comprador queda­

rtl. en suspenso interino expiren !ns que para curnparccer y contestar a 

la demanda se scr1a1en al vcnd<-'<lor u vcndc'<Jores. c¡ue serán los rnismos 

plazos que detcrn1inan para to.Jos Jos dernarn..iadus Ja expresada ley de e!! 

juiciamiento civil. contados desde Ja nntificacil'1n est:ablecida por el ptt-­

rrafo prin-¡ero de c;sre artfculo. Si los citados de evicción no compare-­

ciercn en tien1po y forrna continuar.'.l respecto del comprador, el tl'!rmi­

no para contest:ar a la den-¡anda. 

LA EVICCION EN EL DERECHO FRANCES 

En el Derecho Fran~s. como en tcx:las las legislaciones moder­

nas se ocorga Ja garant:fa de posesión pacffica de la cosa vendida, y so­

bre vicios ocultos o redhibit:orios, como lo norma el art:fculo 1625 C. C. 

Francés: 

La garantía que el .. .-em.ledor le debe al comprador tiene dos obje­

tos. El primero consiste en Ja poscsi6n pacrfica de la cosa vcndh.la, el 

segundo de los defect:os ocultos de l'!sa cosa o de los vicios redhibitorios. 
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El vendedor que no puede curnplir con su obligación deberá hacerla por -

un medív cqt.•ivalcntc. "es decir. por medio de una indemnización igual 

al precio de la cosa vendida. haya actuado de buena o mala fe, palabras 

que se traducen en la obligaciOn ele responder para el caso de evicciOn. 

En el ordenarn.iento civil Francés se presentan los casos de eviE 

ción toral y de evicciOn parcial que son r..~suelrOs en Ja siguiente forma: 

El Artfculo 1630 C. C. Francl!s, establece las presentaciones a 

que se obliga el vendedor en caso de cvicciOn toca! que son: 

l:' El precio que recibiO por la cosa, aunque el momento de la 

cvicciOn, ~sta se haya deteriorado como lo estipula el Artfculo 1631 del 

propio ordenan1icnto. 

2:' Los frutos de la cosa "'cuando el vendedor sea obligado a :res­

t:iruirlos al propietario que lo evicciora". 

3:' Los costos que se originaron por el juicio de evicciOn y P'?r' -
. . 

aquel que hubiere efectuado el adquirenre para obcener el sa.neamieIEo. 

4:' Daños e intereses. que se refieren segOn Colín y H. Capit:am:, 
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a la plusvalía que Jos b'<lsros hechos para la reparación y mej oran1iento -

de la cosa, que deber:in distinguirse si el vendedor actuO de buena o de 

mala fe. 

Los art:fcuJos 1634 y 1635 del e.e. Franc~s. establecen que si el 

verxledor acruO de buena fe sl'>lo dcbcr:i reernbolzar los gastos útiles que 

se hubieren hecho, y si actuó de mala fe. estar.ti obligado a rcsriruir aQn 

aquellos gastos efectuados para mejoramiento lujosos o en plan de diver­

sión. 

L\rtfculo 1634 del C. C. Franc~s: El vem.IC"dor cst:1 oblif'Pdo a reern 

bolzarle al adquirente o a hacer que se le reembolse, por aquel que le -

impone Ja evicciOn. todas las rcpaciones y mejoras l'.itilcs que hubiera -

hecho en el fundo. 

Asimismo el Artrculo 1635 del C. e. Franc~s establece que si el 

vendedor. vendiera de mala fe el fundo ajeno. estarli obligado a rcembo.!._ 

sar al adquirente tcxlas las expensas. incluso suntuarias o de recreo. 

que hubiere hecho en el fundo. 

Dentro de Ja eviccil'.ln parcial distinguen. igualrnenre. los casos -

en que esta se d:i sobre una parte escencial o una parte rnuy importante -
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en cuanto al precio. en estos casos el con1prru:lor pcxlr:l "resolver" o re~ 

cindir de la ''enta si asf lo desea y Jos casos en que la evicciOn se pre­

senta sobre una pequcfia porción de la cosa vendida. en estos Oltimos el 

comprador poJrl exigir al vendedor le resrituya el prcci~ equivalern:e a 

la parte sobre la que recayl'> l.:i cvicciún. 

Art:fculo 1637 del e.e. Franc6s: en el caso de evicciOn de parre 

del fundo vendiclo. si no se rescin<le Ja compraventa, el valor de la pa.r­

t:e que el :::i.._lquirente pierda por la evicciOn se le reembolsa segOn rasa-­

ciOn en la <'.!poca de la evicciún. y no en proporción al precio total de la 

compraventa ya sea que la cosa -..·endida haya aurnentado o disminuido de 

valor. 

El on.lenamienro que nos ocupa csrablece en su anrculo 1626 que 

en C"..aso de que no se hubiese pacta.do la gar:un:ra para caso de evicciOn. 

el comprador de pleno derecho quedara. obligado a responder no sOlo por 

la evicciOn sino por grava.menes no declarados en el momento del COnt:r!!: 

to. 

Artículo 1626 e.e. Francés: Aunque. con ocasiOn de la compra­

venta, no se haya efectuado ninguna estipulación acerca de la garaiufa. -

el vendedor estl1 obliga.do de pleno derecho a garanrizar al adquirente 
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por la evicciOn que sufre en la rotalidad o en parte del objct:o vendido o 

por los supuestos graván1cnes sobre ese objeto. y no declarados al ven­

der. 

Asimismo. dent:ro de Jos contratos <le cornpravcnta. en el tlere­

cho que nos ocupa. se pueden incluir cláusulas en las que se exime al 

comprador de prestar Ja t~arantfa para el caso de c-.·icciún. que rueden -

ser cH1usulas espccialc''· y cl.1usulas generales. cst:as últin1as so;, lin1i­

tadas por Jos art:rcuJos 1628 y Jh2<l ck·l C6.Jigo Civil Franc(,s para l<>-.; ca­

sos en que se presente Ja L'vicción por hechos propios del vendedor o so­

bre el derecho que este tenra sobre la cusa c11Jjcna<la. en Jos que. aun­

que se halla pactado en cunrrario. el vcn.Jedor responderá por Ja evicci(n1. 

Las cláusulas especiales son aquellas que dererrn inan Ja no ~rara_!! 

rfa para ciertos casos de evh:cil'.iu. c•-~n1•) será por ejemplo. las de servi­

dumbre ocuJ::as. este tipo de cláusulas son vras completas como Ja.s clá~ 

sulas generales. pues rarnbii'.'n libera al vend<-°'-.ior Lle hechos propios. a 

menos que se le cornprucbe Ja rnala fe. 

Artículo 1628 e.e. Fr::mcl'"': Aunque se cx-prcse que el vendedor 

no quedará sometido a ninguna garanrra sigue obligado, no obstante, por 

la rcsulranrc de un hecho que le sea personal; tctla convenciOn en contra-
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rio ser<'.\ nula • 

. ·\rt:rculo 1629 C. C. Francés: En el mismo caso de estipulaciOn 

de relevo de garantra. el vendedor. en caso de cvicciOn, está obligado -

a Ja restitución del precio a n1cnos que el adquirente hubiere conocido. 

al realizarse la .-enra. el peli g;ro de la cvicción o que haya comprado· por 

su cuenta y riesgo. 

LA EVlCCION EN EL DERECllO ALEMAN 

Dentro del capftulo "'Prestación de garantía de los vicios del de~ 

cho", de Kipp. y \Volff y Ennccccrus. se menciona: que se equipara a Ja 

garam:ía por caso de ev iccf(m y vicios ocultos e.Je los tratadisr:a.s del De~ 

cho Mexicano. 

Nos scfiala cuál es del deber de prcsraci!'.'.>n de ~aranr:ra. y por lo 

que se refiere a la intenci!'.'.>n de las parres. nos dice que el vendedor rie­

ne la obligación <le rransn1Hir la cosa venc.lic.Ja e.Je manera c.Jefiniriva; esro 

es. proporcionarle al con1pr'1dor una situ::iciOn jurfJica firme. Que 61 

puede definiti\·ar.ienn::- ~oz~ <:> poSL-er Ja cosa n1ateria del contrato. _Ha­

ciendo rc.'<.ias aquellas f!Csr:iones necesarias para ello. corno por ejemplo. 

la se11a1ad.a por el Az-i:fculo 43."i del ordcnarnicnro ch• il alema.n que al m3:!: 

gen dice: .. El ven..Jedor ele una finca o de un derecho sobre una finca est:ll 
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obligado a prestar a cancelaciOn a su costa los derechos inscritos en el 

registro que no exi.srcn. si en caso de su existencia perjudicarfan el de-

recho a propocionar al comprador.·· 15 

Est:a responsabilidaLI por ':icios del ,Icrccho que analizamos des~ 

parece. con10 en nuestro derecho ta111biC:n. por: 

15 

a) Renuncia expresa del con1prador, mis1na que es nula si el vi-

cio. en este ca..<;u L.i existencia Je un rncjur derecho. era ya 

conocido por cl ve1klc"io,· y dolosan1cnrc la <x:ultó al :u.Iquiren-

te. El Artfculo 443 dcl e.e:. ,\lcn1:\n nos ilustra este c.:iso. -

aunque en realidaLI ;.;e habla de sa1J<.:an1icnto por ~-icios ocultos 

y no para el ca.so Lle <-:vicci(n1. 

"Artfculo 433 del C.C. Alemnn: Un paci:o rnctliante el cual es 

perdonada o limitacta la obligacil°>n de sanearnien 

to que incurnbe al ve:ndcdor scs.-ún los p:irrafos 

Artículus 433 a 43-;- :: ..;30 a 442 a causa de un -

vicio en el ,l<:.:rt:chu. es nulo si el vendeJor ocul 

ta dolosamente el vicio. 

Kipp, \Volff y Enneccerus. 
p. 42 y SS. 

Trat:ado de Derecho Civil. -r. Il. vol. 2:'.:' 
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b) Cuando al ejecutarse el contrato el con1prador tuviere conoci­

miento de la existencia de derechos anteriores al suyo. de la 

fndole que fuere con1prcndiendo tambi(!n aquellos que fueren -

motivo de eviccH'.in en cst:e caso la responsabilidad del enaje­

nante puede ser com.·cnida. aun1cnrar.sc o disminuirse siem-­

prc que medie buena fe por parre de arnbos cont:ra.t:ant:es. 

c) Y por Cilrirno en <.:I supucsro de que la cosa fuese enajenada en 

virt:ud .Je cn1barsc• o :-oubasra judicial". 

Es convenienrc sci'lalar que dentro ... lcl Derecho Alem:in se hace -

referencia a Jos derechos del con1prador, en particular. Y nos dice que 

en el caso de que el vcndL'<.ior no cumpliera. las obli~T3.ciones a que queda 

sujero. El t.lcrccho con;Cin sólo ororg-.iba al cornprador una pretensiOn de 

indemnización cuando fucs.:: privado en todo o en parte. de la cosa o del 

derecho por virtud de sentencia judicial. Sin previa c~·icciOn solo terua 

esa prestaci6n excepcionalmente. 

En el Derecho Alcm:in el ven.Jedar esrl1 obliga.do a la tra.smis.~On 

de la propiedad y si se trata de la venta de un derecho. a procurar ese -

derecho. 



Esta obligaciOn tiene concreta1ncnte como contenic.lo el siguiente: 

Artrculo 433 C. C. Alen1án. Por el contrato de cornpraventa el 

vendedor de una cosa se obli~ a entregar la cosa -

al co111pr3<.lor ~· a pr•.'J'orcionarlc.> !'1 pre>picdad de la 

misma. El vendedor de un derecho cst!i obligado a 

proporcionar el derecho al compr3clor y. si el der~ 

cho f::iculta a ]J pnsc"-:>irH1 de una cosa. a cntrc:g:a..r1c 

la cosa. e~ con1rr<U.lor cst!i obligado a pagar al ve!! 

dedor el precio pacta.Jo y a recibir la cosa compr!!_ 

da. 

Artfculo 434 C.C. Alen1.'.111. El vendedor está obligado a proporci~ 

nar al cornpraclor el objeto vendido libre de c.lere-­

chos que puedan hacerse valer por terceros. Con­

tra dicho cornpradur. 

Es decir el Ce.Jiga Civil a!crn.'.\n considera la rcspons;:ibilidad por 

un ~·icio en el derecho (sea el caso que se presente la cvicciOn) n<> corno 

consecuencia de un .Jcbcr especial uc ¡;arantfa. Sino conv> una parte.: del 

cumplimiento del coni:rato. Ya que al fir!nar la con1pravcnra. el enaje­

nante se obliga. entre otras cosas. a Ju dispucsro por el ,\nfculo 434 del 
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C. C. alem:1n antes citado, por lo tanto en caso de darse la evicciOn se -

sujetar:1n las partes a ias reglas del incumplimiento de las obligaciones 

recfprocas. 

C) Observaciones personales 

Del an:1lisis efectuado sobre la evicciOn en España, Francia y 

Alemania. comparativan1cme con el Derecho positivo mexicano. deSJ)re!! 

demos las observaciones siguientes: 

J) l....as diferentes legislaciones han visto la necesidad de garanti­

zar la posesiOn pacffica <.le las cosas enajenadas. creando normas ten-­

dientes a satisfacer dicha necesidad. 

2) Los derechos espa1)0I y francés, al igual que el Derecho mexi­

cano han esrrucrurado en forrna similar las normas mencionadas. conte­

niendo los mismos elen1entos para que se de la evicciOn, se precisa: 

a) Que haya trasn1isiOn de una cosa. 

b) Juicio seguido contra el adquirenre por la persona que tenga S.2_ 

bre la cosa. un derecho anterior a la crasmisiOn de la misma; 



o bien juicio seguido por el adquirente cont:ra la persona que -

tenga la posesiOn de Ja cosa. 

c} Sentencia dictada en ese juicio. 

d) Que en esa sentencia se condene al adquirente a devolver la 

cosa al actor en el juicio; o se declare improcedente la deman 

da del adquirente. 

e} Que la sentencia cause ejecutoria. 

3) El Derecho Alem!in. pLn· el contrario. no ubica al saneamien­

to para eJ caso ..Je evic...:ión curnu un'-1 ¡.>:'-1.ranría. con10 un deber indepen-­

dienre del cumplimiento del contcratu. sino q¡_¡c al sobrevenir un vicio en 

el derecho que se enajenó, las part:es dcbcr1in sujetarse a las reglas del 

incumplimiento ..Je obli~cioncs. 

Ahora bien. estudiadas las legislaciones anteriores tenemos que 

dent:ro del [)crccho :\1oJcrno es ind ispcn.sable ofrecer al comprador una 

garantfa por medio de Ja cual ~stc pueda gozar librcrnente de su propie­

dad: tan es asf. qu..., en tudas aquellas 1e;!íslacie>ncs de pafses que t:icnen 

como base económica el sistema c:lpitalisra. lo han estimado asr rcgu--
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lando clara,.-¡ente la garanc.ra del saneamicnt.o para el caso de evicciOn. 

Es lógico que en pafses base.ante poblados. existan rnCHtiples casos 

de quienes o quien se ostente como legftirno propietario de una cosa. no 

sOlo sea en rcaliuad por variadas causas, como puede ser la prcscripciOn, 

o una herencia o los terrenos cj idalcs, sobre los que en nucsr:ros dere- -

chos, se presenta en 1r.ayor la cvicciOn. 

?vtlis adelante en los trtulos IV y V se c;,qx:me an1pliarnentc nues- -

t:ro criterio referente a la evicciOn y los cambios que consideramos de-­

hieran hacerse para mejorar csra garantía en beneficio de los cont:rat:an­

tes. 
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CAPTTULO IV 

LA EVICCION EN EL DERECHO MEXICANO 

A) Concepto gue sobre la evicción tienen Jos autores mexicanos 

Para poder analiz;:ir J;:i ....,,;icciOn en el Derecho Positivo mexicano 

es conveniente estudiar el con<..cpto que >"e llene de Ja niisn1a dentro de Ja 

doctrina mexicana. Para ello cxT'on<.lrc111os los criterios y definiciones -

de los maestros l'l.fanuel 13orja Soriano. Rafael Ho¡ina Villcgas y Ernesto 

Guti~z y Gonznlez. 

"Habrn cvicción cuando el que adquirió alguna cosa fuere privado 

del todo o parte de ella por sentencia de causa ejecutoria. en ra­

zl'.m de algún derecho anterior a la adquisición". 16 

De este conc<...'µtO desprendemos con facilidad una serie de clemen 

tos que nos permitan tener un criterio rn~ a1nplio y analizar nuestro or 

denan1iento civil. 

l. Se presenta Msicar11entc un sujeto que enajena y otrO que ad-

quiere_ 

2. L'n tercero que demuestra Lcner un rnejor derecho anterior a 

la adquisición sobre Ja cosa materia del contrato. 

16 Borja Soriano, :\1anucl. Teorfa General de las Obligaciones. t. ll. 
tít. V JI. ~'ll'xico, D. F. 
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3. La exist:encia de una sent:encia que haya causado ejecut:oria. 

El maest::ro Borja Soriano ubica el saneamient:o, consecuencia del 

surgimient:o de la cvicciOn. como una responsabilidad civ:il fundando su -

a:firmaci.:'.'>n en que el enajenante, al transmitir Ja propiedad de una cQSa 

al adquirente se obliga a procurar la posesión pacffica de la misma, ob.I!. 

gacH'.'m que incurnple llegando el supuesto de present:urse un tercero con 

mejor derecho que prive. mediant:c sentencia ejecut:oriada. de la cosa al 

adquirente. y por lo tanto debieran apliclirsele los preceptos generales 

sobre responsabilidad civil. 

Dicha responsn.bilidad consist:e en la obUgaciOn que tiene 4Tlª pe_E 

sona de indemnizar a orra los dafios y perjuicios que se le cause. a.sien­

ta el maestro l3orj a Soriano. 

A dicha responsabilidad nuestro COd.igo Civil la denomina sanea­

mient:o, estando acorde con el razonantient:o doctrinal del autor anres 

mencionado. 

El maestre Roj ina Villegas ubica a la evicciOn dent::ra de las obli­

gaciones de dar. lo que m0t:iva el surgimient:o de dos tipos de responsa­

bilidades -dado el caso en que se incumpliera con las obligaciones con--
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traídas por diferentes motivos que se analizar!ln ml'.I. s adelante- una de 

estas responsabilidades es aqu~lla que surge por cvicciOn. 

Hay evicciOn -nos la define tomando en consideración al Artícu­

lo 2119 del C.C. vigente- cu:indo el que adquiere una cosa es privado en 

tcxlo o en parte de ella por sentencia ejecutoriada y en razón de un dere­

cho de tercero anterior a la adquisición. 

En su definiciOn extrae .Jivcrsos conceptos a saber: 

a) La evicción se presentar:! solamente en las obligaciones t:ras­

lativas de dominio. su funcionamiento se encuentra en los ar­

t:f"culos siguientes: 

Art:f"culos 2283 C. C. vigente; "El vendedor estli obligado: 

I- A entregar al comprador la cosa vendida. 

IL A garantizar las calidades de la cosa. 

IIL A prestar la cvicci".'.tn". 

Art:f"culo 2329 del e.e. vigente. "El permutante que st.ñra evic­

ci6n de la cosa que recibi6 en cambio podrl1 reiVi_!! 

dicar la que dio si se haya aan en poder del ot:ra -
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pcr1nutante. o exi¡;;ir su valor o el valor de la cosa 

que se le hubiere dado en cambio. con el pago de 

dailos y perjuicios''· 

Artfculo 2351 del C. C. vi~nte. "El donante sOlo es rcsponsá.ble 

de evicciún si expresamente se obligO a prestarla". 

b) Que n1cdiante una sentencia ejecutoriada el adquirente haya si-

do privado total o parcialn1entc de la cosa enajena<la (Art!culo 

2ll9 C. C. ~·igcnte). 

e) Que esta prh·ación tenga lugar en virtud de existir un cercero 

con mejor derecho anterior a.1 cont:raro (Art!culo 2119 e.e. vi­

gente). 17 

El autor que analizamos concretiza afirmando que no habr.'.1 evic-

ciOn cuando el adquirente es molestado por vras de hecho. o por sent:en-

cias no ejecutoriadas. 

La co7lsecuencia o efectos del cun1plimiento de los elementos an-

reriores es el surpmiento de un deber: sanear al adquirenre. sanear siz 

17 Ro¡ ina \'ille~as. Rafael. Compendio de Derecho Civil III. t:. IIL 
T.· General :1e las o bli~ac iones. :\16xicu. D. l·. 
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nifica como ya se habfa mencionac.lo anteriorrnentc. indcn1niza:r. 

Por Oltimo. el n1aestro Guti~rrcz y Gonz::l.lez. considera a la cvi~ 

ciOn como: Un derecho de la víctirna tlel hecho ilfcito que se cornete al -

violar un contrato: exig:ir el saneamiento para el c:lso de C\'iccil'Jn. 

Primeramente. nos clicc que es correcto afir1nar que se comete 

un hecho ilfciro, no sólo cuando de plano se incu1nplc la. oblig:ación. ne-­

~ndose a ejecutarla. sino ran1bi.:'.:n cuan.Jo una conducta no cst:1 de acuer 

do con lo que dicr:a la volunta..l de las partes en el cont:r::u:o, la buena fe. 

los usos y la ley. 

"Es ilfcito -afirma- querer cun1plir c0n una obligación t:raslari­

va de dominio cuando la cosa materia del contrato no es clel ena­

jenante, ya sea en tcx:lo o en parte. por existir un n1cjor derecho 

anterior aJ suyo. es .Jecir. se pretende que el que a.Jquicrc una -

cosa no sea privado de ln. rnisrna Pbtcnien...l<J en don1inio legfrin-i0 

que 3dcm!1s sen. pr<xc.:g:i.Jn y an1pn.ra.Jo por la ley". 18 

Asin1ismo se cornrirobar:1 que el dctJLlnr rransmitil'> al¡::o que no -

era de su propic..Ia,J realizanclo una conclucra ilícita al incurnplir con la -

obligación de dar una cosa de su prc"'Piedad o que puJ iera disponer Je 

18 GuriC:rrez y Gonz~lez . ErnL·st< •. C?p. cira--la. p. 521. 
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ella conforme a derecho. si más tarde quien Ja ha recibido es privado de 

ella por un tercero coñ un derecho certificado judicialmente. 

En este caso dice el autor. la vfctima del hecho ilfcito sUfre eviE 

ci<'.>n, por par?:c .Je! leg;f"timo citular de la cosa basada; su afirmaciOn-en -

el te:itto del Arrículo 2II9 C. C. vigente de los conceptos vert:idos se ex-­

craen los siguientes elementos: 

a) Trans1nisil"m de una cosa. 

b) Juicio seguido contra el adquirente por parre de un tercero que 

pret:enda demost:rar que t:iene sobre la cosa un derecho ant:e-­

rior a la adquisici<"'>n. 

e) La necesidad de que exista una sentencia diccada en ese juicio. 

d) Que en esa sentencia. se condene al adquirente a devolver la -

cosa al act:or en el juicio. 

e) Y como requisito irxiispcnsa.blc que la sent:encia. cause ejecuto­

ria. 
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Como se ob..c;erva. Jos autores n1cxicanos conskleran a la ev ic- -

ciOn como un hecho iJrcito que traer:!. con10 consecuc.:ncia una rc,;ponsa-­

bilidad civil. el saneun~ientn. Los tt«:s autores consulra..los .Jefinen a la 

evicciOn y a su consecuencia fundando b.'.'isicamente sus conceptos en los 

art:fculos corresponJientcs en el capítulo sci:.'L!ndo dcnoininado: Incumpli­

miento de Ja.._c: obligaciones. de nuestro C<"'Jdigo Civil para el D.F. vigen­

te. 

B) Análisis de] capítulo IT <.le Ja sección denominada: "Incumplimiento de 

las obligaciones" del tftulo IV del Libro IV del Códi~ Civil para el -

Distrito Federal. vigcme 

El le¡;:islador y la doctrina mexicana han sido congruentes al tra­

tar a la evicci6n y a sus elementos puesto que en el capítulo correspon­

diente de nuestro C6digo Civil vigente encontramos lo sig-..iiente: 

l. Se presenta la eviccioo cuando el adquirente fuere privado de 

la cosa enajenada. ;;,ediante sentencia ejecutoriada (Art. 2ll9 C.C.). 

2. La existencia de un mejor derecho anterior al contrato tras!~ 

tivode dominio (Arr. 2119 C.C.). 



3. L1. obligación de todo enajenante de responder civilmente para 

el caso en que se pres<:ntc la cv ice iCm (Art:. 2120 C. C.) indcpcnd iente- -

mente de si se pacta o no el contrato. dando pie a que la voluntad de las 

partes puedan aum~ntar o disminuir o inclusive nu1ificar ,:H..::ha responsa­

bilidad. (Art:. 2121 C.C.). siempre y cuando hubiere buena fe por p~~e 

del enajenante (Art:. 2121 C. C.). 

4. Reh'l.1la los casos de evicci6n parcial o rocal (Art. 2119 C.C.) 

y las obligaciones del enajenante ante la presencia de cualquiera de ellas 

(Art. del 2125 al 2134). regulando aCin el ca.so de cvicciCm sobre una co­

sa de dos o rn.tis que se enajenan si no se fij(> el precio unitario de las 

mismas (Art:. 213U C.C.). dando Ja posibilidad al adquirente en estos ca. 

sos de evicciOn parcial de elcg-ir entre el saneamiento o Ja rcscisiOn del 

contra.to. 

5. Prevl! la buena y Ja n1ala fe por parte de los conrrarantes y 

las obligaciones y responsabilidades de cada uno respecto de su proce-­

der. 

6. Observemos rambi~n que '-'l legislador regulo en el articulado 

la posibilidad de exigir Ja responsabilidad del enajenante por medio de -

Ja vfa judicial y los rc.."<¡uisitos procesales que deben llevarse para, que -
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se dé la cvicciOn, por un lado. y para exipr el sanean1icnto. por el otro. 

surgiendo las acciones rescisorias y de indernnizaciOn (/\rt. :2JJ<>. 2124. 

2125 y 2139 C.C.). Sin cn1bargo. si se observa detenklarnente este capI_ 

rulo resulta que encontramos varios errores de clasificación. por un la­

do que hace oscuros lns C4.'nccptos i..lc sanc::irnicnr-1). de eviccic."'>n y Lle vi­

cios ocultos: esto. para las persona.." que no han sido in.struiuas con un 

=iterio jurídicu. No dcberfa suct.:der. ya que se supone que cualquier -

persona pUC..-ÜC defender SUS derechos por sf iT!~Srna; por con.si~!UÍClltC. 

nos hace1nos Ja intcrro;;:anre ¿ C(>n10 Jo Jn~ar:\ si ni siquiera se Je pre- -

sentan claran-1cntc sus dcrcc!tos y oblig-..icioncs? 

Por otro lado, considcran1os tan1bién que el legislador dejó gra­

ves lagunas. quiz:\ con la imenci6n de que los juzgadores interpretarán 

la ley mas sin embargo. no dan arn1as o elerncntos suficientes para ha­

cerlo. 

Esta secciOn º"del incumplimiento de las obligaciones·· debería -

contener tres capítulos: el prin1;:::ro ... Consecuencias del incumplirníento 

de las obli¡,.~ioncs .. ; corno prc:lrnbulu. dando a cunoccr la responsabili­

dad civil de los contratantes y clcfinicndo c6mu lo hace. Jos conceptos ~ 

sicos para cornprt:nJcrJa. El capít:uJu scp.JndO se debería dcnorninar ··ne 

la cvicci6n ·-. Crnicamem:e y con1prcnüer Jos artículos del 2l!9 al 2141 ele 
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nuest:ro C. C. vigente. Y un tercer capftulo denominado "De los vicios -

ocultosº' comprendiendo del Art. 2142 al 2162 de nuestro C.C. vigence ~ 

ra el Distrito Federal. 

Lo anterior lo derivarnos del COdigo Civil vigente el tfrulo d~.I e~ 

pftulo. ººDe la evicci6n y saneamientoºº en el cual deja entender que la 

evicciOn es una cosa con sus consecuencias jurfdica.s propias. y el san~ 

miento es Otra y ;:unbas independientes y autl'.rnomas entre sr. Posterior­

mente. <le lo. lectura del a:n:icula.lo de dicho capítulo. se ent:rev(, que el -

saneamiento e~ una indenu1izaci6n que viene a consecuencia <le la evic-­

ci6n y Lle Ja prL'scncia .Je vic...:í~ cx.-ultnc...;; rn.1s :1Jelantc se vue1ve a oscu­

recer en forn1a dcíinitiva cuando el lcµ.islador ernp!c::;:i. este concepto de 

vicios ocu!r(_:,.s. sUrf!"iL•rrJo la.s interrP~nre-s ¿~· d:i el saneamiento sOlo -

para Ja t.ovicción .. ' ¿La evicción es únicarnente una acción ejercitada por 

un tercero c~rn rnejor derecho sobre L·I objeto enajenado o es ran~bi~n un 

vicio oculto Je l:J. propia cosa? ¿El vic:u oculto es consecuencia de la 

enajenacibn o es algo autl"rnon10·> ¿Qué se entiende por vicio oculto? ~ 

rrogantcs y corúusioncs que se evitarían si la clasificación y el enuncia­

do del capftulo cstuv iera como SL- propone al in í cio <le este t:tl:ulo. 

Por otro la.Jo vemos qu..: el Jcgi.sia.dor no completó la idea al no -

rcspon.Jer a la prc¡:?:Unra: y ¿Si el enajenanre fuere insolvente al tiempo -



de la cvicción, cón10 va a responder? Debieran. pues. añadirse al capr­

rulo que nos ocupa. dos artfculos rn:1s c¡uc regularan cst:a situación, am­

parando aquellos casos en que se acruasc de buena y de mala fe, de la si 

gtliente forma: 

En caso de que el enajenante fuere insoh;enre y hubiere actuado -

de buena fe. considera1nos que quedar11 libre de Ja oblig:acil'.on c1c sanear 

la cosa, pues no tiene con qu{, responJer. Pero si actuó -le n1ala fe esta 

mos entonces en presencia Je un tipo penal c¡ue es el fraude. ya que el -

enajenante obtuvo un lucro indcbiJu en¡...raf1anJo al ,1.Jquireni:e respecto de 

la propie<la.d de la cns:l o se apr,,..·L·c!1("1 del cr-r"r en CJUL' éste se hallaba. 

debit!nc.íuse re ¡;u lar ciué pruced i 111 ie:ntus "'-' deb,_,n efectuar y sobre: rOLio 

aclarar en L~ste ca_c.:;u, 1,,,_:0n10 en le~ den1!'ls en ri.ue L!Xista n1ala fe. que cs­

ramos en presencia de un ripu penal. porque en caso cont:rario estaren1os 

frente a una deuda puramente civil y c<mstirucionalmentc no se puc.-de pri­

var de Ja libcrt:ad personal por deuJas de esta fndole. qucdan<lo impune 

quien ha obrado ilfcitarnente. 

,\dc:tn~s. dcbcrfa a11adirse un arrfculo que nos remiriera a Jos 

contratos traslativos de do1ninio cn que se est~ obli~n..lo a responder de 

la evicc:i6n, ya que al emplear Jus vocablos enajenantt.: y adquirente, se -

llega a suponer que esta responsabilidatl sólo se presenta en la compra-
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venta. y sin cn1bargo, ml'.is adelante vemos que el donante tambi~n se 

obliga a ella. al i¡,,.-ual (jue el n1utuante o los concratantes en el caso de 

permuta. 

Sur~TC. además. ut:ra interrogante resp2cto de los artrculos 2138 

y 2139 de nuestro ordenamiento civiJ: ¿Los gravámenes son también con­

siderados con10 cvicción u son únicanH .. mtc elcn1enros con la misma con­

secuencia'.' En mi npinil'.Jn esto,; arrfcuJos delx.·rran estar incluidos dentro 

del capfru1o l del Lftulo sexro '[)e Ja,.; scr.-idumbrcs .. del libro segundo 

del Cc:JUigo Ci\· i J y no <lcntru del cafr:uiu c¡ue nos ocupa, o en todo caso in­

clui.rsc dentro del capfrulo r de la ~'cccil">n que nos ocupa. ya que si bien 

se crat.::i Lle un incurnplirnicnto cic una obligación no se puede afirmar que 

el adquirente ha sido priva.Jo del to.Jo n parre de la cu.su enajenada por 

r11edio de una sentencia ejecutoria.Ja y en razón de un rncjor derecho an~ 

rior al conLrato. 

Por on-o lado, serra necesario especificar qu~ se har.ll cuando e~ 

te mejor derect10 llegue a surgir posterior a la realizaciOn del conrrat:o 

pero anrerior a la cnrreh"U Lle la cosa. como en el caso de una adquisiciOn 

por prescripcj6n de un tercero respecto de la cosa enajenada. cuya decl_!!: 

raroria sea posterior a la f<..!cha de realización -ieJ conrrato pero anrerior 

a la entrega de Ja nlisma; para resolver este caso se nos deberra renútir 



especfficamcnt:e al Art:. 2288 del C. C. y obligar al enajenante aún en es­

te caso a responder por evicci611. 

Artfculo 2288 C. C. El vendedor debe entregar la cosa venc.l ida en 

el estado en que se hallaba al perfeccionarse el con 

traro··. 

Otro punto en el que e! legislador deja una la¡,,"1.lna es en el hecho 

de no mencionar si la e'"·iccH'>n se dll únican1cntc para bienes inrrrucbles -

o también para bienes muebles. punto que se oscurece al nicncionar en -

el Art:. 2138 del C. C. "si la finca se enajeno ..... ··. en este <:Le; pecto 

nos inclinamos a pensar que a pesar de la 1ncncil'.">n clel artículo citac!o y 

dado los cletncntos que presenta la cvicci6n, se puede Llar para los dos -

tipos de bienes. 

C) Proceso ordinario para el caso de cvicci6n 

En este punto se deben analizar las dos acciones que surgen del 

fen6mcno de la cvicciOn; prin1cro. Ja que ejercita el poseedor del título 

legítimo contra el poseedor de Ja cosa ('1<.lqu ircntc) y segundo. Ja acción 

que cjcrcit:a ~st:e últ:irno contra quien Je enajene'.> para hacerse el sanca- -

miento, mismo que no estll cxpresa111cntc regulado en nucst:ro Cl'.l.Jigo. 
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pero que se desprende del rnisn10 ya que el saneamiento es una obliga-­

ciOn del enajenante que puede hacerse cumplir por rnc<lios legales; esta 

acciOn serfa la Actio cmpti que se dcscribiO al analizar la evicciOn en 

el Derecho Romano. 

Al requerirse como clcment:o de la evicciOn la exist:encia de 1.llla 

sent:encia ejecut:oriada en favor de un tercero que prive de la cosa al que 

. adquirfó nos ren1 itc inn1cdiatamente a pensar que debe exist:ir un proce­

so Ordinario Civil en donde al actor scrtl quien pos<..!a el justo trtulo so­

bre la cosa, y el demanda...lo sertl el adquirente, supuesto que se despre.!! 

de del Art:. 2124 C. C .. ·· I-:1 adquirente. luego que sea emplaza.do debe 

denunciar el pleito úe evicción ;:il que en;:ijcnó", apareciendo en esta fOE 

ma una tcrccr;:i persona: el enajenante. Esra tercera persona que inelu­

diblemente torn3 parre en el juicio. Jebe apOrtar al procedirnient:o rodas 

aquellas pruebas idóneas requeridas para úemostrar que ~l ten.fa lD1 t:!tu­

lo que supuesta1nente era legítimo. (ernpleo el vocablo "supuest:amente", 

en virtuú de que Ja certeza sólo se rendrli, al n1oment:o de la sentencia -

ejecutoriada). 

Nuestra lepslaciOn establece con justicia la obligaciOn para el -

adquirente. de notüicar al enajenante del pleito de evicciOn, pués éste 

Ciltimo quien pw.Io haber actuado de buena fe, y que tend.rli la posibilidad 
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de demostrar estn buena fe, y en dado caso ser poseedor del justo título 

sobre la cosa enajenada. 

Los art:fculos 2132 y 2137 C. C., nos tras Iadan a Ja figura del all~ 

namicnto por parte c..lcl enajenante reconociendo el rncjor cJerecho e.le! ac­

tor en el pleito. Este reconocimiento po.Jr~ hacerse al conocer <lcl em­

plazamjcn!t• o ' .. !urante el pro.cct..iin1icnto. siendo rcspon..c;ablc el enajenan­

te, de acucn.lo a los artfculos cita.e.los. Cinic_·an1cntc: p<>r los ¡:astos que se 

causen hasta Ja fecha Jel rcconoci1~1icnro sin in1pcn:tar el resultado del -

juicio. Renliti6ndonos el Art. 2l32 e.e .. a la posibilic.lad del enajenante 

de librarse de la obli~acit'."Jn anterior. por n1c-.Jio <le la consignaci6n en ca 

so de que el adquirente: no qu ier.:i aceptar el pago. 

En dado caso c.le cont:inuarse el pleit:o hast:a la sentencia ejecut:o­

riada. y que dicho fallo se c..licte a favor c.lel acror en el procedimiento. 

el enajenante se obligar!i a inc.lcmnizar en los t6rrninos de los Arr:s. 2125. 

2126. 2127 e.e. 

Pero el enajenante no responder:i c.le la evicción aunque el fallo se 

halla dictado en su contra. si asr se hubiere_• convenido, si cl adquirente 

obrO de mala fe, si no fue notificado c..lel pleito. si el adquirente y el que 

reclama pact:an sin consentinliento c..lel que enajenó y si la cvicción surgiO 

.=q 
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por culpa del que adquirió, de acuerdo a Jo estipulado por el Art:. 2140 

e.e. 

Estando en este punto presentamos un interrogante que sucede si 

el fallo judicial priva aJ adquirente de Ja cosa y el que enajenó no quiere 

cumplir. surge pues Ja acci6n crnpti rnedianre la cual el adqul.rente po-

dr!i dcmanJar. no en vía ordinaria sino en vfa ejecuriva, la in<lcmni.za-­

ciOn a la que rienc derecho en los t~rminos del Art. 2125 y siguientes del 

C. C. vigente. 

Por 0t:ro lado el ordenan1icnro que nos ocupa da lugar, ademtts 

de las acciones de indemnización que analizamos. las acciones resciso­

rias, para el caso de que la e~·icci6n sea parcial y no rot:al (Art:. 2134 C. 

C.) "cuando el adquirente sOlo fuere privado por la evicciOn de una par­

te de la cosa adquirida, se observar!\ respecro de esta las reglas escabl~ 

cidas en esrc capftulo a no ser que el adquirente prefiera la rescisiOn del 

contra.r:o". 

D) Import:ancia de la evicciOn en nuestro f)crecho 

Esta figura tiene una gran import:ancia como protección a los Ca.!! 

rraranres dentro del derecho civil. en especial respecto de los contrat:os 
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traslativos de dominio como ya se había enunciado anteriormente. 

Fundamentamos nuestra afirmación en los diferentes artículos 

que regulan las obligaciones de los contratantes a lo largo de la secciOn 

correspondienre dentro del n1isrno Código Civil a saber: 

En la compraventa el vendedor se obliga en los t~rninos del artf. 

culo 2283 e.e. vigenre a: 

·· L Entregar al comprador la cosa vendida. 

IL Garantizar las cal idadcs de la cosa. 

IIL Prestar la evicciOn." 

Ccnsidcran<lo que la compraventa es el conrraro de mayor rele-­

vancfa por el nCimero de transacciones de este tipo que se dan a diario 

empezamos a vislurnbrar Ja in1portancia de esra figura. 

r)entro Lle Ja permuto. ram.hil!n encontramos el derecho del perm_!! 

rante que sufre ev icci6n o ser sanca<lo en los r6rminos que a ~l le conve_!! 

ga conforme a lo establecido por el Arr. 2329 C.C. AQn al donante se 

puede llegar a obligar a prestar Ja evicci6n en los t~rminos del Arr. 

2351 e.e. 
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En cuam:o al mut:uo. si bien el COdigo Civil no especifica clara--

ment:c la obligación deT rnut:uante de respOTk.ler en los casos de evicciOn, 

el n1aestro Rojina Villegas. fundamentlindose en el Art:. 2390 e.e. con-

sidera que al ser un contrat:o traslat:ivo de doniinio el rnut:uante se obliga 

conforn1e a la re~~Ja ¡::cner~1J en caso de que el n1utuario sea privado d.e la 

cosa por una sentencia ejecutoriada y en razón de un derecho anterior -

a la t:rasJaciOn del do111inic1. Pero por at:ro lado al rno1n<.!nto de la rcst:i-

t:uciOn del mutuo. dice el aut:or. que el 1nut:uatario esUl obligai...io en los -

mismos t6rminos al saneamiento, en ca..c;0 de que el rnuruant:e sufra eviE 

ciOn, en razOn de un derecho ant:erior a la rcstit:uciOn. 

Independient:cmcnt<:: de la relevancia que esta figura puede t:ener 

como protecciOn puramente civil para el contraranre adquiere a la luz 

del derecho agrario dimensiones majcst:uosa.s. pues es de todos conocí-

dos que M6xico, desde la revoluciOn ha da.do un enfoque import:ante al 

agrarismo. La evicción. en los Ciltimos año::;, se viene observatxlo en 

un porcentaje bastante eleva.do, sobre terrcnus afectables que estlin en 

poder de compradores que los ha.bfan u.<lquirido de acaparadores que p~ 

tendieron liberarse de Ja :::-csponsa.bilida<l. enajenando sus propiedades. 

Viendo esta tiit:uaciOn un t:anr:o problemát:ica. se esta.bleciO en el 

Código Agrario desde 1940. Ja obJigaciOn de prestar la cvicciOn y sanea-

--.), 



-

miento, de acuerdo a las leyes aplicables. en este caso serían las civi­

les, para los prc>picrarios de predios rústicos que Jos c11ajcnascn trans­

mitiendo su propicxlad a terceros con posterioridad a la fecha de Ja publ.!_ 

caciOn de la solicitud respectiva de parte .Je los can1pesinos. o del acuer 

do que inicie de oficio un p.rcx:edi1nie11ro agrario. puesto que en vi:rrud de 

ello al tercero adquirente scr!1 privadn de In propiedad c¡uc le fue trans­

mitida. ya que tcxlos Jus crmtratos que rc;i.lice el prnpierario en relaci6n 

a los bienes que ha.-i si·:.· afecrados quedan sin efecto. (Arr. 218 de la 

Ley Federal de la !<.cforn'la :\.~aria). 

Las autoridades agrarias controlan el problema anterior establ~ 

ciendo la obligación de comunicar al Re¡,.ristro PCiblico de la Propieda.c.1 

respectiva. ele las resoluciones sobre bienes rústicos en los que haya re 

cafdo una solicitud ap-aria a efectos u'-' que t:odas las escrituras que ex­

pidan los notarios públicos, si se rratare de bienes con siruaciones como 

la descrit:a anteriormente. conrcnicn.Jo transcrito lírcralmcnrc Ja anota­

ción marginal respccriva en Ja c1!1usula llan1ada "cl!1usula a~aria" (Arr. 

449 y 450 de Ja Lcv Federal de la Reforma A~';raria). 

Como se observa. siempre que haya un c.ant:r=o .t:rasl.a.Livo de do 

minio. ya sea rcgulaclo por las leyes civiles o en su ca.so por las leyes -

agrarias. el adquireme se encontrar!'.!. bajo el manro prorect:or de las nor 
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mas reguladoras de la obligaciOn de sanear en caso de present:arse la -

evicciOn. 



CAPITULO V 

REGLAS COMUNES 

Ant:es de iniciar este capfrulo con los puntos que lo con1prcnden. 

es conveniente ubicar la clasificación que hace el licenciado 0uti~rrez -

y Gonztilez de la evicción. a .. sf con10 Jos grados Lle ellas. aclarando que 

las rep:.las del saneamiento son las rnisrnas para todos los casos. Se en-

t:ierxie por saneamiemo el pa_¡::o que hoce el enajenante de to<los las pres­

taciones a que tiene derecho el adquirent:e. ZO o sean las rnisrnas que es-

peci.ficamos en este t:frulo y que el aut:or ciro.Uo clasifica a Ja cv icción en 

dos: 

.. a) Evicción en caso de defensa. que se dli cuando el adquirente 

es demandado por el que tiene mejor derecho y es vencido -

en juicio. 

"b) EvicciOn en caso de acción, que se dli cuando el adquirente -

demanda la entrega de la cosa a un tercero que la posee. ~ 

ro no obtiene jurfuicamente la entrega de Ja misma por no -

tener mejor derecho que el tercero··. 21 

20 ROjinaVillegas, Rafael.O¡:>. citada, t. III. p. 407 
21 Gut:iérrez y Gonzlilcz, Ernesto. Op. citada. p. 523 
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Ademtls, apoyado en el Art". 2ll9 del e.e. enuncia dos grados de 

evicciOn: 

.. a) Tot:al, cuando la persona es privada de la tot:alidad de la cosa 

y 

.. b) parcial, cuando el adquirente es privado de part"e de la cosa. 

o en ventas en serie. cuando la evicciOn recae sobre algu.""la 

unidad''. 

A) Derechos de quien cxi>:C sanean1iento por evicciOn y hubo buena fe del 

enajenante 

En prin1cr lugar se dere aclarare! concepto de buena fe. que es 

la forma de proceder bajo la propia convicción de estar a=uando corree 

t:nrnenre. sin art"ificios para inducir en el error al enajenante, o contra­

tante cont:rario, y por le' tanto devi<...:ne cuan.Jo el que enajena. al momen­

to de transmitir la cosa. que crcfa •_>ra suya. y no hubiere realizado la 

operaciOn de haber sa.biJo que no renfa L'l trrulo de dueño sobre la cosa. 

Para este caso el Art. 2126 del e.e. declara que: 

Si el que enajeno hubiera actuado de buena fe. esrar:i obligado a 

entregar al que sufriO la evicci6n: 
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L El precio ím:egro que recibiO por la cosa. 

IL Los gastos causados en el contrato, si fueren sat:isfechoe por 

el adquirente. 

IIL Los causados en el pleito de evicciOn y en el saneamiento. 

IV. El valor de las mejoras Otiles y necesarias siempre que la 

sentencia no se dererminc que el vendedor sat:isfaga su importe. 

En este ca.so esta plenamente justificada la sanciOn a que obliga 

el ordenamiento civil al que act:uO de buena fe al momento del cont:rat:o, 

si llegare a darse la ev icci6n. porque: 

l. Exista una relaciOn causa a efecto encre el hecho y el daño P.!! 

trimonial sufrido por el adquirente. 

2. Este daño patrimonial surge al momento en que el adquirent:e 

sufre el menoscabo de sus bienes al presentarse la evicciOn. 

3. Existe la culpa en sentido estricto por parte del adquirente. -

considerando que culpa en ese sentido como la falta de preví-



siOn y de jntención. es decir. sobreviene la culpa cuando no -

se obra con ·1a debida diligencia provocando la comisiOn de un 

hecho ilfciro. 22 

Element:os constirutivos de la responsabilidad civil que adquiere 

todo aquel que enajena libremente. Emplearnos el vocablo ''libremente" 

ya que el Art. 2141 del e.e. estipula que en casos de vent:aa por remate 

judicial. no se obliga al enajcnante sino a resliruir el precio que se pro­

dujo en la venta. si se presenta Ja cvicción. 

B) Derechos de quien Cxi'.!.e sanea1nicnto v hubo mala fe del enajenante 

Se entiende la mala fe como la actitud pa..s iva o disimulacil"m que 

guarda una rcrsona frcnre al error de ocra persona que obra o se obliga 

bajo la irúlu...,ncia del error mencionado. Se define el dolo y la mala fe -

porque el prin1ero se da en virtud de h<.:d1os po,,:itivos. y la segunda por 

una actirud pasiva. sin embargo p<XL...-fan1os afirmar que amlx:>s son lo 

mismo: el aprovecharse del error en que se encuentra ocra persona. 

Para el caso en los que se presente la mala fe el Art. 2127 del -

C. C. declara que: 

22 Rojina Viliegas. Rafael. Op. citada. t. III. p. 302. 



L Devolvcrl1 a elección del adquirente. el precio de la cosa que 

ren!a al tiempo de la adquisición. o al que tenga al tiempo en que sufra -

la evicci6n. 

Si se i:rararc. por ejemplo. de un bien inmueble 6ste prescntarl1 

al mon1ento ele la cvicci6n un incremento en su valor. el que sufre la eviE_ 

ci6n elegjrl1 el pre,·;,) CilUmo. pero si se tratare ele un bien rnucble. por 

ejemplo un autL>1Tl(JVil que se dcvalOa constantemente. es H''>g:ico que se 

elija el precio del bien al ticn1po cle la a.dquisicic'.'.>n. Por esto considera­

mos acertada la facultad que el lcgjslador otorgó al :ldquirente para ele­

gir entre un precio y otro. 

IL Satisfarl1 al adquirente el importe de las rnejoras voluntarias 

y de mero placer que haya hecho en la cosa. 

Se entiende por '"mejoras voluntarias y de mero placer"" aquellas 

que no se realizan para preservar el bien. sino Onicamcnte en increme.!!_ 

to del rnismo bien. 

IIL Pagarl1 los danos y perjuicios. El n1aestro Rafael de Pina ex­

plica que se entiende por daños la ~rdida o menoscabo sUfrido en el pa­

crimonio por el inclumplimiento de una obligación. Afirrna que estos da-
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ños y perjuicios son Ja diferencia cnc:re el valor present:e del patrimonio 

del acreedor y el que deberra tener en caso de haberse cumplido correc­

tamente la obligaciOn. 

Ahora bien, para concretar podemos decir que: daño sern la.pér­

dida experimentada por el acreedor perjuicio los .beneficios no percibi­

dos. 

Hemos venido viendo en qu6 forma la Ley ejerce sanciones al -

enajenaru:e que obra de mala fe, y en Ja misma forma las aplica al adqu.!_ 

rente que obra en igual forma de acueruo al Art. 2129 del e.e. y a la -

fracciOn tercera del Arr. 2140 del mismo ordcnarnienro. que en su parte 

medular menciona el 2129 que si el que enajena y el que adquiere proce­

den de mala fe. no rendrá. el scb'l .. mdo. en ninb'ÚJJ caso, derecho al sanea­

m.iemo ni a indemnización de ninguna especie y Ia fracciOn tercera 2140 

dice que si conociendo e:l adquirente el derecho del que entabla la evic­

ciOn la hubiere ocultado dolosamente al que enajena, el enajenante no -

responde por la cvicción. 

C) Ca-as reglas comunes 

Estas reglas comunes surgen de la pretensiOn del legislador por 
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regular t:odos los supucst:os que puedan presentarse al enajenar una cosa 

sobre la cual no se tenfan facult:ades de propietario, encont:r!l.ndonos fre.!! 

t:e a diferenres aspcct:os como son: 

l. Los frut:os (se entiende por frutos las urilidades que se ex-­

rraen de un determina.do bir.:n). El Are. 2130 del C. C. esripula que si el 

adquirent:e fuere condenado a rcst:lt:uir los fruros de la cosa. ~ste podr!l. 

exigir indemnizaciOn al que enajenó. 

2. Las mejoras. El Art:. 2133 del.C.C. derermina que las mejo­

ras que hubiere hecho el vendedor. antes de la enajenaciOn, se le toma­

rlin en cuenta de lo que debe pagar. siernpre que fueren abonadas por el 

vendedor. 

Respecro de las mejoras hechas por el adquirente ya habfamos 

esrablecido con fundamento en los Art:s. 2126 y 2127 del e.e. que escas 

sOlo s=fan exigibles al :norncnro de sanear si asr lo determina la sente_!! 

cia si fueren útiles y necesarias y el enajenante hubiera actuado de bue­

na fe. en caso contrario se sarisfar:1 el in1porte aún de las mejoras de 

mero placer o voluntarias. 

3. Para el caso en que se reconozca el derecho del rercero que -
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reivindica. ya habfa hecho referencia en el t:ftulo ant:crior, y trat:an sobre 

est:o Jos Arts. 2132 y 2137 e.e. (p~ginn 54) liberando al enajenant:e de -

cualquier obligaci(>n posterior, siempre y cuando al tiempo de hacer el 

reconocirrtiento, se libere pagando o consignando el preci9 de Ja cosa an 

te el juez. 

4. Para los casos de evicción parcial se observan las mismas ~ 

glas ya enunciadas. a menos que. corno lo estipulan los Art:s. 2134 y 

2135 e.e .. el que adquiere. prefiera Ja rescist'rn del con=ato. obligfln­

dosc. en este caso, en los tc'.'.:rminos del Art:. 2136 a devolver la cosa li­

bre de los grav!lmcncs que le haya impuesto uurantc el tiempo que estu­

vo en su poder. 
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<e o IMl e IL u.Ji s n o iMI JE s; 

l. LA DOCTRINA MEXICANA HA CONSIDERADO 

Q u E E L s A N E A M l ¡~ N T o p o R E V I c e I o N E s u N :\. o 13 L I -

GACION EMANADA DE LA RESPONSABILIDAD CIVIL 

Q u E e o N T R ~\ ¡ - EL EN A JE N A N T E E N VI n T u D D E u N 

HECHO ILICITO QUE VIOLO LO ESTABLECIDO POR 

LAS PARTES EN EL CONTRATO REALIZADO. 

Fundamentan1os lo anterior en lo dicho en el cr­

culo primero de ''Los Hechos Ilícitos" de la presente 

tesis, en donde quedó especificado que los hechos 

ilícitos son fuente de obli¡;aciones. pudiendo surgir 

este hecho ilícito por una conducta hun1ana culpable 

en sentido amplio que se contrapone a un deber juri"d.!_ 

c o , a u n a c u e r d o c o n t r a c t u a i o a 1 a n1 a n i f e s t a c i 6 n u n i 

lateral de la voluntad que la ley sancione, tocando al 

derecho civil regular la reparación del daño patrin10-

nial ocasionado por el hecho ilícito. 
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2. ESTA OBLIGACION DE SANEAR PARA LOS CA­

SOS DE EVICCIOÑ. ES CONSECUENCIA DE LA OBLIGA 

CION DE ENTREGAR LA COSA INTEGRA Y PURA QUE 

TIENE EL ENAJENANTE. 

Con,,; id eramos 1 o anterior de 1 o di eh o en e I mis -

1no t ft u l o p r i me r o i ne i s o e ) e n do n d e e s pe e i f i e amos que 

dentro de las obligaciones que vinculan al enajenante 

estlin las que prolongan la obligaciOn de entregar la -

cosa. constriñ~ndolo a garantizar la posesiC.n Gtil y -

p a e r f i e a d e 1 a e o s a ma t e r i a d e l e o n i: r a t o a bar e a n d o las 

garantías para el caso de evicciOn y de vicios ocultos. 

segan lo expuesto por Juliane Bonnccase. 

3. EL ANTECEDENTE DE LA EVICClON EN NUES 

TRO DERECHO LO ENCONTRAMOS EN EL DERECHO 

ROMANO. 

A f ir ma mo s l o ante r i o r e o n fu n d a me n t o e n la in -

vestigaciOn histOrica realizada sobre el tema que nos 
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o e u p a e n e l t ít u l o s e g u n u o . e n d o n d e o b s e r v a rno s q u e . 

a pesar de la evoJuci6n que han sufrido los diferentes 

e o n t r a t: os u e s d e e 1 O e r e e h o H o n1a n o h a s r a n u e s t r os 

d ras , l os e 1 e me n r os de 1 a e v i e e i 6 n re n d i e n t: e s a pro te -

ge r a J ad qui re n re )! ar a n t: i z ti n do 1 e: la p <>s.;.• s i ó n Ci ti 1 • p ~ 

cífica y duradei-.-, de la cosa n1atcria ele! contrato. 

otorgtlndolc para ello las :icciones específicas que 

e o n te mp 1 amos en n u es l ros Li ere e !in s . r i e 11 en su fu ente 

en 1 a e v i e c i 6 n d e 1 De re c h o H. o ma n o . 

4. LAS LEGISLACIONES ESPAÑOLA. FRANCESA 

Y MEXICANA TIENEN UN ANTECEDENTE COMUN. 

A f i r ma 1no s l o a n te r i o r e n fu n d a me n t o d e I e s t u d i o 

e o mp ar a ti v o re a 1 izad o e n el t ít u lo e u arto. en donde o b 

servamos que las le g: i s la e iones !TI~ ne i o na d as re f!: u 1 a n a 

la e v i e e i 6 n con s i u eran d o 1 os mis mo s e 1 t' mento s . 

a) Transrnisil".>n de la cosa. 

b) Juicio seguiuo contra el adquirente por un teE 

ce r o c o n u n rne _j o r d e r e e h o a n t e r i o r a 1 a t r a n s tn i s i 6 n 

de la cosa. 
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c) Sentencia ejecucoriada condenando al adquiren 

re a devolver la cosa al accor en el juicio; o en su C_!! 

s o d e e 1 a re i mp ro e e d e n e e 1 a d e ma n d a de I ad q u i re n te • 

5. LA EVICCION ES UN ACTO POR MEDIO DEL -

CUAL EL POSEEDOR DE UN MEJOR DERECHO O LEGl­

T I MO T l Tu LA R DE LA e os A E NA J E NA DA . p R r V A DE -

ELLA AL SUJETO QUE LA ADQUIRIO DE QUIEN NO 

POSEIA EL TITULO DE DUE~O. VENCIENDOLO EN 

JU re IO. 

El concepto anterior lo fundamentamos en la do~ 

trina analizada y en ~os artrculos correspondientes no 

s61o de nuestra IegislaciOn civil, sino de los demAs 

ordenamientos civiles estudiados. 

C o n e s r a d e f i n í c i O n . p re te n d e mo s a b a re ar 1 os 

elemcnros que nuesrro COdigo Civil regula para el SU_!'. 

gi mi e nro de la e vi ce íOn. mismo que ya me ne ion amos. 

en el punto anterior. 
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6 . S A N E A l\t l E N TO ES LA O B L I G A C ION D E IN DE M 

NIZAR Y CONSISTE EN EL PAGO QUE HACE EL ENA-­

JENANTE DE TODAS LAS PRESTACIONES A QUE TIE--

N E DE RE e H o EL A DQ u [RENTE' s E G u N EL e As o' y 

DE A e l' E R Do e o N LA s L E y E s e o R R E s p o N D I ENTE s • 

De c i mo s q u e s e r a. s e g a n e J c a s o e n v i r t: u d d e que 

la obligación de sanear sera. tanto para la aparición 

de vicios ocultos o del surgimiento de la eviccil'.>n. 

7 • E L E N Aj E N /\ N T E PU E DE L l BE R A R SE DE R ES­

PO N DE R DE LA EVlCCION AUNQL"E EL FALLO JUDI-­

CIAL SEA EN SV CONTRA. 

E l e O d i g o e i v i l me x i c a n o v i ge n te d a e s t a p os i b i-

1 id ad si asr Jo hubieren convenido las partes. si el -

ad q u ir ente o b r O de 1na l ;:i fe . s i e 1 en aj en 3 n te no fu e 

notificado del pleito. si el ;:idquircntc y el que re..:la­

ma pactan sin conscntimienro del qu'-' enajenó y si la -

evicciOn surgil'.> por culpa del que adquirió .• le acuer-
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do a lo afirmado en el tftulo cuarto de la presente te­

s i s e n s u i n c i s o ·c . 

8. NUESTRO ORDENAMIENTO CIVIL NO POSEE 

UNA CORRECTA CLASIFICACION DEL TEMA QUE N.OS 

OCUPA. 

Lo ante r i o r 1 o a f i r mamo s en v ir tu d de 1 a n á 1 is is 

realizado en el tftulo cuarto, en donde proponemos 

una posible clasificaciOn, para evitar que en las per­

a o na s n o d o e t a s e n mate r i a j u r r d i e a 1 e s u r j a n d u d as ·­

so b r c sus derechos y obligaciones al contratar con -

s u s s e me j a n t e s . 

Resumiendo la clasificaciOn que se propone es la 

siguiente: 

La secciOn del "Incumplimiento de las ol:tligac.~o­

nes del crtulo IV del libro IV del e.e. debe contener 

tres capfculos: 
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I. Con s e cu en c i as de l in e u mp l i mi en to de 1 as o b l i -

gaciones. 

II. "De la evicciOn". conteniendo los artículos -

del 2119 al 2141 del e.e. vigente. 

III. .. De los vicios ocultos comprendiendo los -

artículos del 2142 al 2162 del e.e. vigente. 

9. NUESTRO ORDEN.l\.MIENTO CIVIL NO AMPARA 

TODAS Y CADA UNA DE LAS CONSECüENCIAS DE LA 

EVICCION. DEJANDO POR TANTO LAGUNAS AL RES-­

PECTO. 

F un d a me n t: a mo s 1 o ante r i o r e n J a pro pu e s t: a s i - -

gu,ienre: 

Incluir un artfculo en donde se especifique que 

1 a e vi c c i O n puede d ar s e s obre b i e ne s mu e b I e s e i n 1nu ~ 

bles. ya que scrfa de urilidad prtlcrica. 
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lo. Del estudio realizado en la Constitución y 

de la observaci.ón de los fenómenos econ61nicos y so­

ciales que se han dado en últimas décadas en nuestro 

pars. sobre todo en el campo de la propiedad rural. 

pode n~ os a f i r m a r s i n te 111 o r de e q u i v o e a r nos q u e -1 a 

evicción está adquiriendo una reelevante Importancia, 

ya que el presunto afectado. al transmitir la propie­

dad indebidamente a un tercero, cae en el supuesto 

del Arcrculo 218 de la Ley Federal de Reforma Agra­

ria con indudables perjuicios para él y el adquirente. 
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