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PROIL.OGO

El fenbmeno de Ila eviccibn ha sido un problema que encontramos
desde que los hombres han contratado entre si. por lo que ya desde el -
Derccho Romano se le ha regulado pretendiendo proteger a los mismos -
contratantes. por clio on la presente tesis descamos hacer un estudio de.
mostrativo de su importancia a traves del tiempo. analizando diferentes
legislaciones v realizando una comparacitn de ellas con el derecho nacio

nal para pader cvaluar, objetivamente. Ja gran relevancia que ha adquiri

40 en nuestros tiempos.

Por orro lado. consideramos que la responsabilidad civil de sa--
near que se le rmpone al enajenante fronte al adquirente en caso de que
surja la ¢eviccidn., ¢s Ia mejor forma Jde ovitar Qque entre los contratantes
surja un Jdescequilibrio patrimonial. perjudicando a uno de ellos; en virtud
de esto se tiene la intencidn Jde definir v proponer una clasificacitn mas
clara de la eviceidn, de sus clementus v de sus conscecuencias con el fin
de que los contratanies no s¢ vedn oblirados a instruirse con criterio ju-
ridico para poder comproender con plenitud sus derechos y obligaciones.

En raz6n de las inquictudes expucstas ¢s que se propuso el tema-
rio para desarrollar la tesis profesional para obtener ¢l tftulo de Licen-

ciado en Derecho.,



Con el ferviente deseo Jde que este trabajo seca de alguna utilidad

para texdos aquelilos individuos intercsados v estudiosos del Derecho.



CAPITULO 1
LOS HECHOS ILICITOS

A) Los hechos iliciros como fucnte de obligaciones

Ya desde la antigua Roma sc tenia el concepto del hecho ilicito al
que se le consideraba como fuente de obligaciones. aunque es convenien-
te aclarar quec no sc utilizaba ¢l concepto de hecho ilicito, sino el de 'de
lito”’. que es una infraccidn castigada por ia ley y de la que emanaban -

obligaciones de caricter civil.

Desde los primeros siglos de la Era cristiana existid la distin--

cidbn entre delitos privados v delitos pGblicos.

Delitos Privados:

Aquelios que afectaban a la persona o la propiedad de los particu
lares, pero sin afcctar el orden pGblico. Por lo que considero que &ste -
es uno de los antecedentes mis remotos de los hechos ilfcitos consagra-
do en nuestra lopislacion Civil. I.a Ley de las X1l rablas tipificaba cier
to nmero de delitos, los cuales se regulaban a través de la venganié del

perjudicado en contra del culpable.



Delitos PGblicos:

Eran los que atacaban directamente ¢l orden pfliblico o a la estabi
lidad polftica y social del Estado. mismos que son tratados por el Dere-
cho Penal v que no eran creadores de obligaciones civiles.  En el Dere--
cho clisico la obligacidbn nacida del delito. renfa por objeto ¢l pago de -
una pena pecuniaria, la cnal debfa de ser cequivalente o superior al dano
O perjuicic causado. por lo que se desprende que para los romanos ¢l ob
jeto de una obligacidn consistfa en la datin de una cantidad de Jdinero. -
Los romanos contaban rambién con la clasificaciotn de las obligaciones -

nacidas Quasi ex-delicto. pero que on Gltima instancia tenfan casi los -

mismos clemeentos que los delitos faltdndoles Gnicamente la intencidn y -
tenian coma sancidon una accidn preroriana infactum que lewvaba consigo

una multa.

Lo anterior se aplicaba si ¢l delito jesionaba los intereses patri-
moniales, pues en ¢caso contrario se originaba la pena o sancidn pGblica.
siendo corfipetencia entonces del Derecho Penal. como va se menciond al

trarar la ley de las NI tablas, !

&

Del Dercecho francés fue recogida esta clasificacion de delitos v

cuasidelitos en la que &stos Gltimos suponen un daio partrimonial sin la -

1 Eugue Petit. Dercecho Romano, cap. Iy IV p.
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intencidn de perjudicar. considerando ademis que la materia de delitos
y cuasidelitos. como fuente de obligaciones importaba al derecho civil,
tocindole a &ste regular la reparacidn del dado. dejande en consecuerncia

al derecho penal. 1a sancidn piablica.

A los conceptos vertidos anteriormente sc les da la categoria de
antecedentes en nuestro Jerecho. que considera a los hechos ilicitos co-~

mo una fuente generadora de obligaciones. 2

El becho ilicito se ha defini
do como toda conducta humana culpable por dolo o negligencia que pugna
con un deber juridico strictu sensu, <¢on lo acordado con las partes o con
3

una manifestacidn unilateral de la voluntad sancionada por 1la Ley.

Dentro Jde nuestra legislacion se reglamentan los hechos ilfcitos

como fuenre de obligaciones (arts. 1910 a 1934 c.c.). 4

Es interesante mencionar la clasificacidn que hace el maestro -
Rojina Villegas en su obra de delitos y cuasidelitos, tanto civiles como -

penales.

Rojina Villegas, Rafael. Compendio de IDerecho Civil., cap. [V, titulo

I, p. 2806.

3 Guriérrez v Gonzialez. Ermesto. Derecho de las Obligaciones. cap.
XV. p.454.

4 Rojina Villegas. Rafael. Op. citada.




El ilicito civil es un hecho doloso que causa dafo v que no estd -
sancionado por el co&digo penal. por lo que no tiene unat sancidn penal pG-

blica., sino Gnicamente la repacion Jdel dano.

En cambio el cuasideclito civil ¢s un hecho culposo que causa un
daifio. que no tiene sancion penal v Gnicamente engendra responsabilidad

civil.

B) Derechos de la vicrima Jdc¢ un hecho ilfcito

El conceptro do hecho ilfcito que tratamos en el punto anterior nos
lleva a hablar de la persona que obré ilicitamente v de los derechos de la
vicrima de ese mismo hecho por lo que existen dos clementos intimamen

te ligados entre si.

I.a que nos ocupa seri la responsabilidad civil que consiste en la
obligacidn que tiene una persona de indemnizar a otra en los dafus v per
juicios que l hayva causado. va sea por haber violado un ieber jurtdico.
lo establecido ¢n un conrrato o por la vielaci6Gn de una decliaracion unila-
teral de la voluntad. intcres8ndonos como tema central 21 Jde 1a responsa
bilidad civil contracrual. e¢s decir. la que cmana de upn contraro o de una

declaracion unilateral de la voluntad, ¢n donde vemos la existencia de -

PR



una obligacidn nacida del acuerdo de voluntades y de la declaracidn unila

teral de la voluntad.

La violacidon de un deber jurfdico trae aparcjada una responsabi-
lidad civil extracontractual por no existir necesariamente una relacidon -
acreedor-deudor. previa a la realizacidn Jde esc hecho ilfcito. como son
el enriquecimicento ilegftimo. el riesgo crceado, una gestidn de negocios
mal llevados o las responsabilidades esrtablecidas en los articulos 1910 -
a 193¢ Jde nuestro CGdigo Civil vigente v que @ pericidn de Ia victima., po-
drian echar a2 andar la maquinaria juridica en martrcria penal. pues se en-
cuentran Jdebidamente tipificados en ¢l Coldigo respectivo, pero que sO8lo
los nombramos para cfecros de referencia, va que abarcarlos con méis -

amplitud nos desviarfa Jde nuestro tema.

Ubicidndonos nuevamente en ¢l incumplimiento de las obligacio--
nes convenidas en el contraro, poademos Jdecir que la victima de Este tie-
ne derecho a exigir el cumplimiento del contrarto o declarar la rescisifn
del contrato. afirmacidn que se fundamenta con lo establecido en el artl

culo 1949 de nuestro Codigo Civil vigente.

"Articulo 1949. [.a facultad de resolver las obligaciones se en--

tiende implicita en las reciprocas, para el caso



de que uno dc los obligados no cumplicre lo que
le incumbe’.

"El perjudicado paxird escoger entre exigir el -
cumplimicntoe o la resolucion de la obligacibn, -
con ¢l resarcimicnto de dafos v perjuicios en -
ambos casos. También paxiri pedir la resolucidn
aun despuls Jde haber optado por el cumplimiento.

cuando &ste resuliare imposible’.

El precepto mencionado establece el "cumplimiento o resolucidn
de obligaciones’ . que podrian ser Jde dar. hacer o no hacer. 1o que nos -
Heva a concluir que ¢l derecho que tiene la victima de un hecho ilfcito -
por la violacidn Jde lo pactado ¢n un cuntraro. serfa la de exigir o rescin

dir. sec trate del contraro que fucre (arrendamicento. compraventa., hipo-

teca, fianza, prestacidbn de servicios. cte. ).

I.a victima de un hecho ilfcito por el concepto que analizamos., -
tiene opcidn a un seyundo dercecho como e¢s el de exigir el saneamiento -
en caso de cviccidn que podrd hacer valer trat@ndose de contratos rtrasla
tivos de dominio, lo que se concluye del anilisis del Articulo 2119 de nues

tra legislacibn civil vigente.



"Articulo 2119 C.C. Habra eviccidn cuando el ue ADQUIRIO -
° alguna cosa fuere privado del todo o parte de ella
por sentencia que cause cjecutoria, en razdn de

un derecho anterior’'.

Cada uno de los elementos del articulo transcrito, se tratarl am

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

La Ley es tanto explicita como proteccionista para qQuien ocurre
a su amparo ya que la victima como en ¢l caso que tratarnos puede optar
por un tercer derecho que asiste a la victimma de un hecho ilfcito pues -~
puede exigir el sancamiento en caso de vicios ocultos, que se haré valer

para los conrratos conmutativos (artfculo 2142).

"Artfculo 2142 C.C. En los contraros conmutativos, el enajenan-
te estéd obligado al saneamiento por los defectos
oculrtos de la cosa enajenada que la haga impropia
para los usos a que se le destina, o que disminu-
van de tal modo este uso,. que al haberlo conocido

el adquirente no hubiere hecho la adquisicibn o -~

habria dado menos precio por la cosa’’.



A Gn mis. sec puede recurrir a un cuarto doerecho que nos roca

analizar: o sea la de oponer la excepeidn de contrato no cumplido.  Esta

fundamentacidn legal sc encuentra contenida en ¢l Codigo de 1884, que atGn

sigue aceptidndose en nucstros tribunales. Esta excepcidn junto con el

derecho de retencifin. que s una especie Jde aquella. significa que la vic
tima del hecho ilfcito por violacion de contrato puede asumir una aceitud
pasiva simplemente negindosce a cumplir sus propias oblig'ncioncs en ran

TO su contraparte noe cumpla con las suvas.

i.os derechos de la victima de un hecho ilfcito que se conrrapone

a lo estipulado ¢n la declaracidn unilateral de la volunrad, son los mis-

mos que los trarados para la violacidn de un contrato. exceplo que no se

puede “‘rescindir’, va que existe dentro de la declaracidn unilateral de

la voluntad, por no haber acuerdo de 2 o mis volunrades.

C) EIl saneamiento para el caso de ¢viccibn

Denrro de las obligaciones analizadas a contrario sensu que vin-
culan al enajenante. estd la de garantia que prolonga la obligaciOn de en-

tregar la cosa v lo consrrife a asegurar. al adquirente. la posesion pacl

5 Op. citada. Gutifrrez y Gonzilez, Ernesto. [ Xxrecho de las Obligacio-

nes, 4a. Ed.
Rojina Villegas . Rafael. Comipendio de Dercecho Civil.
Teoria General de las Obligaciones.

/4]




fica v Gril de la cosa enajcnada; &sta obligacifn de garantfa abarca dos -
aspectos como lo marcdéa Juliin Bonnecase que son: garantfa para el caso

de eviccibn, y la garantfa por los vicios ocultos.

Esta obligacidn de garantia surge en virtud de que se origina., un
desequilibrio patrimonial entre las personas que intervienen en un contra
to oneroso cuando se prescnta la cviceidn; esto es, cuando la ventaja o -
goce patrimonial no pucde scr ascgurado al adquirente por existir un ter-
cero con mejor Jerecho sobre la cosa. El desequilibrio surge. precisa-
mente, porque en realidad la propiedad de la cosa no se transmiti ya -
que el que supucsramente transmitid no era el titular, v posteriormente
el adquirente fue privado de la cosa. en su totalidad o en parte, por el -
legftimo propietario. 6

Ll concepro anrerior es el que se tiene dentro del Derecho italia-
no sobre la evicci®n y considero que puede ser aplicado en los mismos -

t&rminos al derecho nacional.
De sobrevenir el desequilibrio del patrimonio del adquirente por

presentarse la eviccidm, surge la responsabilidad civil de parte del ena-

jenante, por incumplimiento de sus obligaciones, de sanear. La respon-

6 | udovico Basassi. Teorfa Generale delle Obbligazioni. vol. IIL p. 33S.

9




sabilidad civil, como lo habfamos visto y2. c¢s la obligacidn que tiene -
una persona de indemnizar a otra los dainos y perjuicios que le ha causa-
do con el incumplimiento de otra obligacitn previa por lo tanto: sanca--
miento es la indeminizacidn que debe dar cl enajenante al adquirente por
los dafios y perjuicios que le causd, a &ste Gltimo. cl descquilibrio patri

monial sufrido al presentarse la eviccion.

Este sancamiento o indemnizacidn serd diferente para los distin-
tOs casos que se presentan en la evicecidn como son la parcial, o total. y
para los casos en que exista buena o mala fe por parte del enajenante o

de ambos contratantes.

10



CAPITULO 11
VISION HISTORICA

Considerando que ¢l Derecho Romano es el antecedente com€Gn de
un gran nGmero de legislaciones actuales. en este punto trataremos de -

referir las caracreristicas quc esra institucidn tuvo en ese Derecho.

A) Las obligaciones del vendedor en el Derecho Romano

Para que exista la eviccidm e¢s necesario que exista con anteriori-
dad un contrato rraslativo de domipio, ya sea compraventa, mutuo, dona
cidn y permutd; siendo la compra venta el contrato donde se pueden en--
contrar tados los elemcentos de eviceidnm y la responsabilidad civil que -

surge con clla, analizaremos previamente este concepto a fin de reali--

zar un cstudio mis objetivo.

<

ILa compraventa (emprio-venditio) es un contrato consensual en

virtud del cual una persona (venditor) se obliga a transmitir a otra, com

i

prador (cmptor) . la posesifm de una cosa mueble o inmueble (merx) v a

asegurar el coce pacffico y definitivo de la misma (babere licere), a cam

bio de una suma de dinero (pretium), que el comprador sc obliga a rans

mirirle en propiedad. 7

7 Cristdbal NMontes, Angel. p. 465.



AsY pues, la compraventa se determina como un contrate no for-
mal que tiene como fin c¢! cambio de cosas o “dercchos’ por dinero v que
va a originar ¢l surgimicnto de precisas obligaciones. por consiguiente

se comprende que la emptio-venditio no implica una transmision.

Ahora bien. sc enticnds como negocio de carflceter obligacional, -
cuando van a haber obligaciones reciprocas emnire el que compra y ¢l que
vende. A uno (comprador) l¢ corresponds ¢l pago del precio v el otro -

(vendedor) la entrega dc la cosa.

I_a compra-venta romana

Por lo que correspundia al comprador este no adquiria el domi-
nio de la cosa vendida; por consiguiente, sucedia que rampoco tenfa un
derecho real (erga omimes). a su favor habiendo nada mis obligaciones
entre las partes conrratantes. Por su parte, ¢l vendedor no cra obli ga-
do a transferir o a procurar il comprador ¢l dominio de la cosa estando
obligado Gnicamente a ponerle ¢n la poscesion pacifica de la cosa vendida.

Sin embargo. se hace la crftica a la creacidn jurfdica roimnana de
que no debid presentar ral martiz Gnicamente de cardcrer obligacional en

tado momento v que se considera por parte de la investigacion juridica,



que la primera venta debid consistir. al menos por parxrte del vendedor,
en un negocio juridico real que consistfa en 1la transmisidn inmediata de

la propiedad de la cosa vendida.

Nos hacemos la interrogante de ¢cdmo llegd a imponerse el prin-
cipio de que la compraventa no trasladaba derechos sino que, Gnicamen-

te genceraba obligaciones.

Una de las opiniones mis difundidas es la que sostiene el caricter
exclusivamente obligacional de la compraventa consensual, se debiba -
que en los primeros tiempos la misma se concluia por medio de stipula-

tio. Es, pues, quec la compraventa podfa alcanzarsce a través de dos es-

tipulaciones.

a) El vendedor promete ia cosa

b) El comprador promertc el precio

A partir de esta premisa, prictica y econfmicamente esta nego—
ciacidn era una compra-venra -juridicamente no lo era- sino que cons-
titufa una stipulatio que tendrfa que regirse por las normas propias de -
esta variedad conrracrual (por lo cual no se transmiten derechos, sino -~
que se consrtituven obliyaciones).

Por otra parte, la obligacifn clisica, tipica del vendedor, de po-

ner al comprador en poscsion de la cosa vendida. sufrid poco a poco cam




bios en virtud de que cada ver debfa el vendedor dar sceguridad y garan-
tfas al comprador de que en el futuro no serfa perturbado en la posesidn
de la cosa; esto trafa como consecuencia que diffcilmente se pudiera -

pracrticar la venta de cosa ajcna.

Asf pues, ia compraventa romana sc considera que no fue un mo-
do de adquirir la propiedad; Justiniano rcconocid la venta formal que se
perfeccionaba por documentos, dejd la posibilidad de que las partes pu-
diesen utilizar la compraventa consensual tradicional (que era cuando cl
comprador adquirfa la propicdad por mancipatio, traditio o padfa ser por

usucapio).

Caracteristicas jurfdicas de la compraventa romana

a) Exra un contrato principal. pues del mismo nacfa una relacidn

jurfdica con existencia autbnoma ¢ independiente.

b) Era un contrato consc¢nsual porque sc perfeccionaba por el me
ro consentimiento de las partes contrarantes v no requeria el
cumplimiento de formalidad o solemnidad alguna (verbal o es-

crita) ni precisaba la entrega de la cosa.

14



c) Era el contraro sinalagmdrico o bilateral perfecto, pues desde
el momento mismo de su perfeccidn, ambas partes contrantes

resulraban obligadas.

d) Era un contrato de buena fc porque las acciones que lo samcio-

naban eran actiones bonae fidei.

e) Era un contrato a tftulo oneroso, pues las obligaciones recfpxo
cas de las partes contratantes se consideraban equivalentes en

el aprecio econdbmico-social del medio y de la épo-::a8

Obligaciones del verxxiedor

Dentro del Derecho Romano se marcaban como obligacicnes para

el vendedor la de entregar la cosa vendida, procurfindole su disfrute com

pleto y duradero.

Pracsrare emptari remlicere habere . 2 Al cumplir esta obliga~-

cidn el vendedor debia de abstenersce de todo dolo, cabe hacer notar que
en el Derccho Romano el vendedor no se obligaba a transmitir la propie-

dad, sino Gnicamente el goce, por tal razdn el vendedor debfa hacer cuan

8 Cristébal Montes, Angel. Op. citada.
9 Eugéne Perit. Tratado elemental del Derecho Romano. p. 391. 15




to de &1 dependiera para ofrcecerle un goce de la cosa, complero y dura-
dero; este concepto no ofrecfa problemas cuando se vendfan cosas man-
cipi . es decir. de las que ¢l vendedor fucra propictario, sin embargo,

cuando el vendedor enajenaba una cpsa ajena cumplfa con la obligacion -
de entrcgar la cosa v ademdis debia ‘garantizar al comprador para el ca-

so de eviccidn.
Tenemos tres elementos en esta obligacifn impuesta al vendedor:

1. Entregar la posesidn de la cosa.

2. Garanrizar contra la cviccidn, que comprende la defensa de -
los araques de terceros v 1a indemnizacidn para el caso de que
la cosa le sea quitada legalmente, v

3. Garanrizar contra los vicios oculios.

Deducimos del primer clemento que también existia el deber de
conservar la cosa, debiendo, el vendedor., actuar como un buen pater -
familias. respondicendo por lo tanto de Jolo, culpa latay culpa leve, sal-
vO pacto cn contrario. Esta responsabilidad del Derecho cldsico la ilus-

ran los textos de Paulo:

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

pia de aquellos que reciben cosas ajenas por vfa de comodato, a saber,

16




debe acrtuar con una diligencia superior a aquella que suele poner en sus

cosas™. 10

Analizado el segundo elemento nos lleva a aclarar que el vende--
dox sblo estaba obligado a transmitirle la posesidn pacffica de la cosa. es

decir, que tuviera la cosa en forma licita.

Para cl estudio que efectuamos de estos tres elementos Gnicamen

te nos interesa el scgundo sin olvidar la vinculacidtn estrecha que existe

entxe los tres.

B) L.a eviccidn en ¢l Derecho Romano

Desde la ¢poca primitiva el vendedor obligado a socorrer al com
prador en caso de que un tercero se presentara alegando un mejor dere-
cho, trartandoc de impedir la eviceifn, si esto no le fue posible al vende-

dor debia reparar las consecuencias mediante una indemnizacidon.

Sin embargo esta obligacidn de resarcir el dafio derivado de evic
cidn no nacid direcrtamente de los contratos consensuales de la manciga-

tio. En su obra Instituzioni di diritto romano, el maestro Arangio- Ruiz

10 Cristbbal Montes. Angel. Op. citada . p. 455
Arangio- Ruiz, Vicenzo. Instituzioni di Diritto Romano. p. 343 y ss.
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nos explica que cuando el mancipio accipiens no pudiera invocar, atn, -

en su favor el transcurso de la prescripecitn v fuese emplazado a juicio -
POor un tercero. tenfa derecho a llamar al mancipio dans quicn debfa ac-
tuar en el proceso a nombre propio v si era vencido o se allanaba debfa

restituir al doble ¢l precio recibido por Ia re mancipi. n

Esta garantia cera llamada auctoritas v la accidn que correspon-

de al mancipio accipicns para llamar al mancipio dans a acudir al pro

ceso se denominaba auctoritas actio. dicha accidn riene sus origenes en

las XII tablas pero va no vuelve a aparcecer ¢n ¢l corpus iuris. se supo-

ne que desaparecid junto con la macipatio. ¢n la &época postclidsica.

Posteriormente cuando la venta fuese merameinte conscensuaal. es
decir, que el objeto de la venta res nec mancipi v no se pudiera recurrirc
al negocio mancipatorio, en las primeras etapas Jdel Derccho Romano no
se imponia al vendedor la responsabilidad de garantizar en caso de evic-
cifn: pero ante esta injusticia se puynd por proteyger al comprador al -

igual que en los primeros tiempos sc protegio al mancipio accipiens.

En el Derecho clisico la obligacidn de sarantia termind por sur-
gir el mismo contraro, por lo cual ¢i comprador renia dos acciones para

obtener la indemnizacidn cuamdo se presentare la eviceidn, estas eran

M Arangio- Ruiz. Vicenzo. Instituzioni di Diritto Romano. p. 343 v ss.
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la actio empti vy la actio ¢x stipulato que sancionaban, respectivamente,

la obligacifn de garantTa nacida de la venta y la nacida de la stipulario -
duplae que era usada ¢n ventas de gran valor y consistfa en que el ven--
dedor se obligaba a pagar una cantidad que podfa variar hasta el cuidru-

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

La accio empti cra siempre la bucna fe y podfa usarse cuantas
veces el vendedor no cumpliera satisfactoriamente con su obligacifn, la

actio ex stipulato, por el contrario es de derecho estricrto, es decir, se

requeria que el comprador fuera vencido en juicio para que ese a su vez

pudiera ejercitar la cviccibtn correspondiente.

I.a cuamfa de la indemnizacidn serd diferente en las acciones in-

tentadas por el comprador, cuando sea la accion ex stipulatio  se paga-

ra lo establecido que generalmente cra el doble, en el caso de la accion
empti la indemnizacidn era regulada por el juez en forma equitativa, -
comprendiendo: el valor de la cosa al dfa del despojo. el valor de los fru
tos que sc hubierc restituido y 1o que ahora se llamarfa dafnos y perjui--—
cios. Es de hacer notar que en el caso de la accion empti ¢l comprador
padfa recibir menos de lo que le: costd la cosa si esto hubiere suf;i;!o -

una devaluacidn.
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Para que la reclamacitn por cviccidn del comprador contra el -
vendedor. pudiere prosperar., era necesario que existieran las siguien-

tes conclusiones:

1. Que el comprador hubierc sido privado en todo o en parte de

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

un tercero.

2. Que esta privacidm fuere mediante sentencia judicial dictada -

al efecto.

3. Que esta eviccidn fuere por un defecto en el derecho del ven-
dedor, por haber vendido una cosa ajena o grabada por un derccho real.

habiendo existido bucna © mala fe.

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

terior a la fecha de la realizaciOn de la compraventa.

Orra caracteristica necesaria para que ¢l compradcr privado de
la cosa pudiese repetir contra el vendedor era la norificacion del pleito
al vendedor, sin embargo. existfan tres excepciones a principio que fue-

ron:
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1. Cuando asf sc hubicre pactado por las partes.

2. Cuando cxistiera imposibilidad real de practicarse la notifica-
cidbn por desconocer el paradero del vendedor.

3. Cuando sc comprobare que aGn hecha la notificacidn la senten-

R ; : . 2
cia hubicra sido la misma.l?

En el Derecho Romano el comprador podfa librarse de esta garan
tfa por medio de una clidusula expresa de no garantfa, en este caso el -
comprador no padia exigir la reparacidn, siempre y cuardo hubiere bue-
na fe por ambas partes. ¢n caso contrario el vendedor responderi. sin -

Iugar a dudas de su dolo.

Como sc observa el concepto de eviceidn que los romanos tenfan,
v de su garantfa, liegh hasta nuestro derecho sufriendo algunos cambios
propios de la evolucidn del misino derecho, sin embargo, es de hacer -
notar gue ya desde el Derccho Romano se intentaba proteger al com--
prador. garantizindole la poscsidn pacffica y duradera de la cosa que -
compraba, otorgindole acciones especfficas para el caso de que hubiere

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



CAPITULO IIT1
LLA EVICCION EN EL DERECHO MODERNO

A) Concepto

Eviccibn es el acto por medio del cual el poscedor de un mejor -
dexrecho o legitimo titular de Ia cosa enajenada, priva de la misma al suje
to que la adquirid de quicn no posefa cl tftulo de duerfio venciéndolo en jui
cio. EI! articulo 2119 del C.C. del D.F . definc esta figura en los siguien

tes términos.

“"Habri eviccibn cuando ¢l que adquiri® alguna cosa, fuere priva-
do de txdo o parte de ¢lla por sentencia que cause ejecutoria, en
razfn de algin derecho anterior a la adquisicibn.

a) Requicre la transmision de una cosa

b) Juicio seguido por ¢l titular legftimo

c) Sentencia ejecutoriada’.

B) La eviccidn en Espana

Esta estructurada en igual forma en que 1o ha sido en el Derecho

mexicano. Unicamente presenra diferencias materiales en la forma que
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fue legislada, sin embargo, la esencia c¢s 1a misma.

Por lo quc se refiecre a la Ley Espafiola y en forma particular en
el codigo civil espaiiol se localiza en el capfrulo IV denominado ""de las

obligaciones del vendedor'™ seccidn primera.

“"Artfculo 1461 C.C. Espafnol. El vendedor cstd obligado a la en-
trega y sancamiento de la cosa objeto de 1a venta.
Pentro del dmbiro de 1a legislacidn espafiola se en
tiende como entrega de la cosa vendida cuando &s-
ta se ponga en paxler v posesidn del comprador. Y
en caso de que la venta sca mediante escritura pg
blica se entenderl que ¢l otorgamiento de &sta -
equivaidrd a la entrega de la cosa objeto del con-
oato. Asimismo se entenderi que cuando se tra-
tarc de la entrega de bienes muebles se efecruari:
por la entrega de las Haves del lugar, o sitio don-
de se hallan almacenados o guardados, y por el so
lo acuerdo o conformidad de los contrarantes, en
caso de que la cosa vendida no pueda craslada;se
a pader Jdel comprador en el instante de la venta o
si &ste 12 tenia va en su poder por alglin otro moti

vo'. 13

13 ;. santos Briz. C&digo Civil Espafnol. Editorial Revista del Derecho -
Privado. MNadrid [965.
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Y en cualquier otro caso se comprenderd como “'entrega’ el he-
cho de poner en pader del comprador ics titulos de pertenencia. o el uso

que haga de su derecho el mismo comprador, consintiéndolo ¢l vendedor.

E] saneamiento que indica el articulo 1461 C.C. espaiiol que estu-
diamos comprende 10s casos de ceviccifn y vicios ocultos como 1o marca
el artfculo 1474 C.C. espanol: “En virrtud del sancamiento a que se re--

fiere el Artfculo 1461, el vendoedor responderst al comprador:

12 De la posesidn legal v pacffica de la cosa vendida.

2% De los vicios ocultos que tuviere 14

Para el legislador espaitol. al igual que para el mexicano, sanear
significa "hacer la cosa sana' libre Jde gravamen. o sea indemnizar al -
comprador en caso de que la posesidn que debfa tener estuviere gravada

ya sea por la eviccibn o por los vicios ocultos.

El Articulo 1475. Del ordenamiento que nos ocupa establece que:
"Tendra lugar la eviceidn cuando se prive al -
comprador, por sentencia firme y en virtud de
un derecho anterior a la compra de talo o par-

te de la cosa comprada’ y asimismo.

14 Manresa y Navarro, José. . citada. p. 180.




“El vendedor responders de la eviccibn aunque

nada se haya expresado en el contraro’.

Ios contratantes podrfin. sin embargo, aumentar o disminuir o

suprimir esta obligacidn legal del vendedor.

Para ¢l Derecho Espanol, eviccidn significa el acto de ser venci-
do en un juicio del que se tenga una sentencia firme, ejecutoriada, y de
este hecho es de donde surgiré la accidbn de eviceidn que tiene el compra
dor, por medio de la cual s¢ buscarl obtener el sancamiento. Esta defi~
nicidn es substraida del Articulo 1475 que enunciamos anteriormente, y

del mismo se desprenden los clementos propios de la eviccifn.

12 Privaci6n parcial o rotal de la cosa
2?2 Por medio de una scntencia firme

32 Existencia de un derecho anterior de la compra del objeto.

En el Derecho Espaiiol la accidbn de eviccibn correspomnxde al com-
prador o a sus herecderos, quienes la ejercitarin contra el vendedor o -

sus hexrederos.

El vendedor responderfi siempre de la evicciOn,

aunque hubiere pacto en contrario, si se com-
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probarc que acrud de mala fe. en caso contra-

rio entregari sblo el precio de lo vendido. aun-
que el comprador hubiere renunciado al dere--
cho de sancamienro; sin embargo. el vendedor

no estaxd obligado si el comprador hubiese he-
cho la renuncia con conocimiento de los riesgos
que consigo trae &sta v somctiéndose a sus con

secuencias. Artfculo 1477 C.C. Esparfiol.

Los artfculos 1478 v 1479 C.C. Espaifiol, marcan las reglas res-

pectivamente, para los casos de eviccifn total v de eviceidn parcial.

Para el caso de evicciOn total el vendedor estara obligado a:

12 La restitucitn del precio que tuviere la cosa vendida al tiempo
de la evicciOn.

22 lLos fruros o rendimientos si se le hubiere cordenado a entre-
garles, el comprador, al que lo vencid en juicio.

32 Los costos del pleito que hayva motivado la eviceibn v en su ca
so, las del seguido por el comprador. para el sancamiento.

©

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

52 Los daifios e intereses v los gastos voluntarios o de puro re~-



creo u ornato. si se vendid de mala fe.

Para el caso de evicceidn parcial el comprador podrs rescindir el
contrato si la parte sobre la que recayd la eviccibn fuere de tal importan
cia, que sin clla no sc hubicre efectuado el contrato. pero tendri la obli-
gacidtn a su vez de restituir la cosa sin mis gravdmenes que los que tu-
viese al tiempo del contrato. l.o mismo se di para cl caso en que se hu
biere comprado varios objetos bajo un precio global. siempre y cuando

conste que sin esa parte no se hubiere efectuado el contraro.

Es de hacer notar que ¢l saneamiento s0lo podri exigirse hasta -
que exista una sentencia ejecutoriada por la que se prive al comprador -
de la cosa vendida (Artfculo 1480 C.C. Espafiol) esre es uno de los requi_
sitos necesarios para que se haga efecrivo el saneamiento. Igualmente

importantes son los siguientes:

17 El vendedor deberi ser norificado de la demanda de eviccifn -
(Artfculo 1481 C.C. Espaiiol).

22 Se le dari la oportunidad al vendedor de ser ofdo en juicio, -
para lo que se requiere que el corhprador solicirte que aquél sea noti-t—"ica-
do, otorgidndosecle un término para contestar la demanda (Artfculo 1482 -

C.C. Espainol): El comprador demandado solicitrarfli dentro del término




que la ley de enjuiciamiento civil sefala para contestar a la demanda. -
que &sta se notifique al vendedor o vendedores con ¢l plazo imls breve po-
sible la notificacidn sc hari como la misma ley establece para emplazar
a los demandados. Il término de contestaciodn para ¢l comprador queda-
rd en suspenso interino expiren los que para comparecer v contestar  a

la demanda sc scnalen al vendedor o vendedores, que scerédn los mismos

plazos que determinan para todos los demandados 1a expresada ley de cn
juiciamiento civil. contados desde la notificacidn establecida por el pa--
rrafo primero de Cste artfculo. Si los citados de ceviccidon no compare--
cieren cn tiempo y forma continuard respcecto del comprador, cl térmi-

no para contestar a la demanda.

LA EVICCION EN EILL DERECHO FRANCES

En el Derecho Francés, como en todas las legislaciones moder-
nas se otorga la garantfa de posesibn pacffica de la cosa vendida, y so-

bre vicios ocultos o redhibitorios. como lo norma el artfculo 1625 C.C.

Francés:

La garantfa que el vendedor le debe al comprador tiene dos obje-
tos. El primero consiste en la poscsidn pacffica de la cosa vendida, cl

segundo de los defecros ocultos de 8sa cosa o de los vicios redhibitorios.



El vendedor que no puede cumplir con su obligacidn deber4 hacerla por -
un mediu cquivalente, es decir, por medio de una indemnizacifn igual -
al precio de la cosa vendida, haya actuado de buena o mala fe, palabras

que sc traducen cn la obligacidn de responder para el caso de eviccifn,

En el ordenamiento civil Francés se presentan los cascs de evic

cidn rtoral y de eviccibn parcial que son rosueltos en la siguiente formas:

El Artfculo 1630 C.C. Francés, establece las presentaciones a

que se obliga el vendedor en caso de eviccibn tocal que son:

12 El precio que recibid por la cosa, aunque cl momento de la -

eviceidm, ésta se haya deteriorado como lo estipula el Artfculo 1631 del

propio ordenamiento.

2?7 Los frutos de la cosa 'cuando el vendedor sea obligado a8 res-

diruirlos al propietario que lo evicciora''.

3?7 Los costos que se orlgina.ron por el juicio de eviccibn y por -

aquel que hubjere efecruado el adquirenre para obtener el saneamien:o.

47 Dafios e intereses, que se refieren segln Colin y H. Capitant,
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a la plusvalfa que los gastos hechos para la reparacidn y mejoramiento -
de la cosa, que deberian distinguirse si el vendedor actud de buena o de

mala fe.

Los artfculos 1634 y 1635 del C.C. Francés, establecen que si el
vendedor actud de buena fe s6lo deberd reecmbolzar los gastos Griles que
se hubieren hecho, y si actud dec mala fe, estars obligado a restituir atn
aquellos gastos efectuados para mejoramiento lujosos o en plan de diver-

sibn.

Artfculo 1634 del C.C. Francés: El vendedor e¢std obligado a reem
bolzarle al adquirente o a hacer que se le recmbolse, por aquel que le -
impone la eviccilOn, todas las repaciones v mejoras Gtiles que hubiera -

hecho en el fundo.

Asimismo el Artfculo 1635 del C.C. Francés establece que si el
vendedor, vendiera de mala fe el fundo ajeno, estari obligado a reembol
sar al adquirente talas las expensas, incluso suntuarias o de recreo, -

que hubiere hecho en el fundo.

Dentro de 1a eviccidn parcial distinguen, igualmente, los casos -

en que esta se di sobre una parte escencial o una partre muy importante -



en cuanto al precio, ¢n estos casos el comprador podri "'resolver’ o res
cindir de la venta. si asf lo desca y los casos en que la eviccion se pre-~
senta sobre una pequefia porcidn de la cosa vendida. en estos Gltimos el
comprador podril exigir al vendedor le restituya el precio equivalente a

la parte sobre la que recavd la evicceidn.

Arxtfculo 1637 del C.C. Francés: en el caso de eviccifn de parte
del fundo vendido, =i no se rescinde la compraventa, ¢l valor de la par-
te que el aldquirente pierda por la eviccifn se le reembolsa segln rasa--
cidtn en la &poca de la evicecibdn, y no en proporcidn al precio toral de la
compraventa ya sea que la cosa vendida haya aumentado o disminuido de

valor.

E] ordenamienro que nos ocupa establece en su artfculo 1626 que
en caso de que no sc hubiese pactado la garantfa para caso de eviceibn,
el comprador de pleno derecho quedaré obligado a responder no s8lo por
1a eviccifn sino por gravimenes no declarados en el momento del comrra

TO.

Artfculo 1626 C.C. Francés: Aunque, con ocasitn de la compra-
venta, no se haya efectuado ninguna estipulaciétn acerca de la garantia, -

el vendedor estd obligado de pleno derecho a garanrizar al adquirente -



por la eviccidn que sufre en la totalidad o en parte del objeto vendido o

por los supuestos gravaAmencs sobre ese objeto. y no declarados al ven-
der.

Asimismo. dentro de los contratos de compraventa, en el dere-

cho que nos ocupa. se pueden incluir cldusulas on las que se exime al
comprador de prestar la garantia para <l caso de eviceion, gue pucden -~

ser cldusulas especiales. v c¢liusulas generales. estas Glrimas son limi-

tadas por los artfculos 1628 y 1629 del Codigo Civil Francds para los ca-~

sSOs ¢n que se presente la evicciOn por hechos propios Jdel vendedor o so-

bre ¢l derecho que este tenia sobre la cosa enajenada. ¢n los que, aun-

que se halla pactado en countrario. ¢l vendedor responderd por la eviccifn.

lLas cldusulas especiales son aquellas que determinan la no garan

tfa para ciertos cascs de eviccitn, como serd por ejemplo,. las de servi-
dumbre ocultas, este tipo dc cldusulas son vfas completas como las cldu

sulas generales, puecs rtambién libera al vendedor de hechos propios, a

menos que se le compruebe la mala fe.

Artfculo 1628 C.C. Francfs: Aunque sc exprese que el vendedor

no quedars somerido a ninguna garantfa sigue obligado, no obstante, por

la resultante de un hecho que l¢ sea personal; teda convencidn en contra-



rio serli nula.
Arciculo 1629 C.C. Francés: En ¢l mismo caso de estipulacion

de relevo de garantfa, el vendedor. en caso de evicecidn, estd obligado -

a la restitucidn del precio a menos que el adquirente hubiere conocido,

al realizarse Ia venra. el peligro de la eviccidn © que haya comprado por

sSu cucnta y riesgo.

A EVICCION EN EL DERECHO ALEMAN

Denwxro del capftulo “"Prestacidn de garantfa de los vicios del dere

de Kipp, v Wolff y Enneccerus, se menciona: que se equipara a la

cho',
garantia por caso de eviccibn v vicios oculros de los tratadistas del Dere

cho Mexicano.

Nos sefizla cuil es del deber de prestacion de garantfa, vy por lo
que se refiere a la intencidn de las partes. nos dice que el vendedor rie-
ne la obligacibn de rtransmitir la cosa vendida de manera definitiva; esto
es, proporcionarle al comprador una situacion jurfdica firme. Que &1
puede definitivamente gozar o poseer la cosa marteria del contraro. _Ha-
ciendo tadas aquellas gesriones necesarias para ello, como por ejemplo,

la seifalada por el Artfculo 435 deil ordenamiento civil alemdn que al mar

gen dice: TEl vendedor de una finca o de un derecho sobre una finca estd
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obligado a prestar a cancelaciOn a su costa los derechos inscritos en el

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

recho a propocionar al comprador.”™ 13
Esta responsabilidad por vicios del Jderecho que analizamos desa

parece. como en nuestro dJderecho también. por:

a) Renuncia expresa del comprador, misma que es nula si el vi-
cio. en cste caso la existencia de un mejor derecho, era va -
cunocido por ¢l vendodior ¥y Jdolosamenrte la oculctd al adquiren-
te. El Artfculo 443 del CLCL Alemin nos ilustra este caso. -
aunque ¢n realidad s¢ habla de sancamiento por vicios ocultos

¥y no para cl caso de eviccitn.

"Artfculo 433 del C.C. Aleman: Un pacro mediante el cual es -
perdonada o limitada la obligacitn de saneamien
to que incumbe al vendedor segln los parrafos
Artfculos 433 a 437 v 439 a 442 a causa de un -
vicio en el dcrecho. es nulo si el vendedor ocul

ta dolosamente ¢l vicio.

15 Kipp, Wolff y Enneccerus. Trarado de Derecho Civil, t. I vol. 2°
P. 42 v ss.




b) Cuando al ejecutarse ¢l contrato el comprador tuviere conoci-
miento de la cxistencia de derechos anteriores al suyo, de la
Mmdole que fuere comprendiendo rambi&n aquellos que fueren -
motivo de eviccidn on cste caso la responsabilidad del enaje-
nante pucede ser convenida. aumenrarse o disminuirse siem--

prc que medie bucna fe por parte de ambos contratrantes.

<) Y por Glrimo en ¢l supuesto de que la cosa fuese enajenada en

virtud de embargo o subasra judicial’’.

Es conveniente senalar que dentro del Derecho Alemin se hace -
referencia a los Jdercchos Jdel comprador, en parricular. Y nos dice que
en el caso de que ¢l vemdedor no cumpliera las obligaciones a que queda
sujeto. El derecho comifin sO0lo otorgaba al comprador una pretension de
indemnizacitn cuando fuese privado en todo o en parte, de la cosa o del
derecho por virtud de scentencia judicial. Sin previa eviccifn solo tenfa

esa prestacifn excepcionalmenre.

En el Derecho Alemain el vendedor estd obligado a la u'asmxsién

de la propiedad v si se trarta de la venta de un derecho, a procurar ese -

derecho.



: Esta obligacifn tiene concretamente como contenido el siguiente:

Artfculo 433 CC Alemin. Por ¢l contrato de compraventa el -
i vendedor de una cosa se obliga a entregar la cosa -

al comprador v a proporcionarlie la propiecdad de la

misma. El vendedor de un derccho est2 obligado a
proporcionar ¢l derecho al comprador v. si el dere K
cho faculta a la posesiOn Jde una cosa, a entregarle
la cosa. ei comprador cstd obligado a pagar al ven
dedor cl precio pactado y a recibir la cosa compra

da.

Artfculo 434 C.C. Alemdan. [£] vendedor ¢std obligado a proporcio
nar al comprador ¢l objeto vendido libre de dere--
chos que puedan hacerse valer por terceros. Con-

tra dicho comprador.

Es decir ¢l C&digo Civil alemin considera la responsabilidad por
un vicio en <1 derecho (sea €] caso que se presente la eviccidn) no como
consecuencia de un deber especial de grrantfa.  Sino coma una parte Jdel
cumplimiento del contrato.  Ya que al firmar la compraventa. el enaje-

nante se obliga. entre orras cosas. a lo dispuesto por ¢l Artfeculo 434 del
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C.C. alemin antes citado, por lo tanto en caso de darse la eviccibn se -
sujetarin las partes a las reglas del incumplimiento de las obligaciones

reciprocas.

C) Observaciones personales

Del andlisis efecruado sobre la eviccidn en Espafia. Franciay -
Alemania. comparativamente con ¢l Derecho positivo mexicano, despren

demos las obscrvaciones siguicntes:

1) Las diferenies legislaciones han visto la necesidad de garanti-
zar la posesiOn pacffica de las cosas enajenadas. crearnddo normas ten--

dientes a sarisfacer dicha necesidad.

2) l.os derechos espaiiol y francés, al igual que el Derecho mexi-
cano han estxucturado en forma similar las normas mencionadas, conte-

niendo los mismos elementos para que se de la eviceidn, se precisa:

a) Que haya rrasmisidn de una cosa.

b} Juicio seguido contxra el adquirenre por la persona que tenga so

bre 1a cosa, un derecho anterior a la rasmisidn de 1a misma;

bs 3ad



© bien juicio seguido por el adquirente contra la persona que -

tenga la posesidn de la 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 adquirentc.

e) Que la sentencia cause cjecutoria.

3) El Dexreche Alemfn., por el contrario. no ubica al saneamien-
to para el caso de eviceidn como una garantia. como un deber indepen--
diente del cumplimiento del contrato. sino que al sobrevenir un vicio en
el derecho que se enajend, las partes deberfn sujetarse a las reglas del

incumplimiento de obligaciones.

Ahora bien, esrudiadas las legislaciones anteriores tenemos que
dentro del Derecho Modermo es indispensable ofrecer al comprador una
garantfa por medio de la cual &ste pueda gozar libremente de su propie-~
dad: tan es asf. que en tudas aquellas legislaciones de pafses que tienen

como base econbmica ¢l sistema capitalista, lo han estimado asf regu--
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lando claramente la garantfa del saneamiento para el caso de eviccidn.

Es 10gico que en pafses bastante poblados existan miltiples casos
de quienes o quien se ostente como legtimo propietario de una cosa, no
sb6lo sea en realidad por variadas causas, como puedde ser la prescripcidn,
o una herencia o los terrenos ejidales, sobre los que en nuestros dere--

chos, se presenta ¢n mayor la cviccifn.

Mis adelante en los tftulos IV v V se expone ampliamente nues--
tro criterio referente a la eviccifn y los cambios que consideramos de--
bieran hacerse para mejorar csta garantfa en beneficio de los comratan-

res. ‘
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CAPITUILO 1V
LA EVICCION EN EL. DERECHO MEXTICANO

A) Concepto que sobre la eviccidn tienen 10s autores mexicanos

Para poder analizar la eviceidn en el Derccho Positivo mexicano
es conveniente estwdiar ¢l concepto que sce tiene de la misma dentro de ia
doctrina mexicana. Para ello expondreinos los criterios v definiciones -
de los maestros NManuel Borja Soriano, Rafacl Rojina Villegas v Ernesto

Guti&rrez v Gonzilez.

“"Habr& eviccidn cuando el que adquirid alguna cosa fucre privado
del taxdo o parte de clla por sentencia de causa ejecutoria. en ra-
z0n de alghn derecho anterior a la adquisicidn’'. 16

De este concepro desprendemos con facilidad una serie de elemen
tos qQue nos permitan rener un criterio mis amplio y analizar nuestro or
denamiento civil.

1. Se presenta badsicamente un sujeto que endjena y otro que ad-

2., Un tercero que demuestra tener un mejor derecho anterior a

la adquisici®n sobre la cosa marteria del contrato.

16 Borja Soriano, Manucl. Teorfa General Jde las Obliraciones . t. 1L
tit. VIL México, D.F.
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3. La existencia de una sentencia que haya causado ejecutoria.

El maestro Borja Soriano ubica el saneamiento, consecuencia del
surgimiento de 1la eviccitm, como una responsabilidad civil fundando su -
afirmacidn en que el enajenante, al transmitir la propiedad de una cosa
al adquirente se obliga a procurar la poscsidn pacffica de la misma, obli
gacidn que incumple ldegando el supuesto de presentarse un tercero con
mejor derccho que prive, mediante sentencia ejecutoriada, de la cosa al
adquirente, v por lo tanto debieran aplicArsele los preceptos generales

sobre responsabilidad civil.

Dicha responsabilidad consiste en la obligacidn que tiene una pexr
sona de indemnizar a otra los daftos y perjuicios que se le cause, asgien-

ta el maestro Borja Soriano.

A dicha responsabilidad nuestro C&digo Civil la denomina sanea-
miento, estando acorde con el razonamiento doctrinal del auror arces -

mencionado.
El maesrtxro Rojina Villegas ubica a la eviccifn dentro de las obli-

gaciones de dar. lo que moriva el surgimiento de dos tipos de responsa-

bilidades -dado el caso en que se incumpliera con las obligaciones con--
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trafdas poxr diferentes motivos que se analizarin mis adelante- una de

estas responsabilidades es aquélla que surge por evicciOn.

Hay eviccifn -nos la define tomando en consideracidn al Axrticu-
lo 2119 del C.C. vigente- cuande el que adquicere una cosa es privado en
todo o en parte de ella por sentencia ejecuroriada y en razdtn de un dere-

cho de tercero anterior a la adquisicion.
En su definicifn extrac diversos conceptos a saber:

a) La eviccifn se presentari solamente en las obligaciones tras-~
larivas de dominio, su funcicnamiento se encuentra en los ar-

tfculos siguientes:

Artfculos 2283 C.C. vigemte; "El vendedor estd obligado:
I. A entregar al comprador la cosa vendida.
II. A garantizar las calidades de la cosa.

II. A prestar la eviccifn'.
Axtfculo 2329 del C.C. vigente. "El permutante que sufra evic-

cibn de la cosa que recibib en cambio podri reivin

dicar la que dio si se hava aln en poder del otro -
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permutante, o exigir su valor o el valor de la cosa
que se¢ le hubicre dado en cambio, con el pago de

daiios y perjuicios’.

Arxtfculo 2351 del C.C. vigente. "El donante s0lo es responsable

de eviceibn si expresamente se obligh a prestarla’.

b) Que mediante una sentencia ¢jecutoriada el adquirente haya si-~
do privado toral o parcialmente de la cosa enajenada (Artfculo

2119 C.C. vigente).

c) Que esra privacion tenga lugar en virtud de existir un tercero
con mejor derecho anterior al contrato (Artfculo 2119 C.C. vi-

sente). 1w

El autor que analizamos concretiza afirmando que no habri evic-
cidn cuande el adquirente es molestado por vfas de hecho. o por senten-

cias no ejecutoriadas,

l.a consecuencia o efectos del cumplimiento de los elementos an-

teriores es ¢l surgimiento de un deber: sanear al adquirente. sanear sig

7 Rojina Villeyas. Rafael. Compendio de Derecho Civil III, t. IIL
T. General de las obligaciones. NMéxico. 13, F.
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nifica como ya se habfa mencionado anteriormente. indemnizar.

Por Gltimo, el maestro Gurirrez v Gonzllez. considera a la evic

<idn como: Un derecho de 1a victima del hecho ilfcito que se comete al -

violar un contrato: exigir el sancamiento para el caso de eviccion.

Primecramente. nos Jdicce que cs correcto afirmar que se comete

un hecho ilfcito, no sbtlo cuando de plano se incumple 1a obligacidbn., ne--
gdndose a e¢jecutarla. sino también cuando una conducta no estd de acuer

do con lo que dicra la voluntad de las partes en ¢l contrato, la buena fe.

los usos y 1a ley.

"Es ilfcito =-afirma- querer cumplir con una obligacidn wraslari-

va de dominio cuando la cosa marteria del contrrato no es Jdel ena-
jenante, va sca en todo o en parte, por cxistir un mojor dercecho

anrerior al suyvo. e¢s Jdecir. se pretende que el que adquiere una -

cosa no seca privado de la misma obteniendo en dominio legftimo

que ademis seca protegido v amparado por la leyv’. 18

Asimismo se comprobari que el deudor rransmirid algo que no -

era de su propiadad realizando una conducra ilfcira al incumplir con la -

obligacidbn de dar una cosa de su propiedad o que pudiera disponer de

18 Guricrrez v Gonzilez, Erncesto, Op. citada.
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ella conforme a derecho, si mis rtarde quien ]la ha recibido es privado de

ella por un texrcero con un dercecho certificado judicialmente.

En este caso dice el autor, la victima del hecho ilfcito sufre evic
cibn, por parte del legfrimo titular de la cosa basada: su afirmacibn-en -
el texto del Articuio 2119 C.C. vigente de los conceptos vertidos se ex~-
traen los siguientes clementos:

a) Transmisiim de una cosa.

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

pretenda demostrar que tienec sobre la cosa un derecho ante--~
rior a la adquisicifn.

c) La necesidad de que exista una sentencia dictada en ese juicio.

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

cosa al acror en el juicio.

e) Y como requisito indispensable que la sentencia cause ejecuto-

ria.
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Como se observa, los aurores mexicanos consideran a la evic- -
citn como un hecho ilfcito que tracrii como consccucencia una responsa- -
bilidad civil. el sancamiento. Los tres autores consulrados Jdefinen a la
eviccidn y a su consecuencia fundando bdsicamente sus conceptos en los
artfculos correspondicentes en ¢l capfiulo segundo denominado: Incumpli-
miento de las obligaciones, de nuestro Cadigo Clivil para el D.F. vigen-

te.

B) Andlisis del capfrulo IT de la sceccidn denominada: 'Incumplimiento de

las obligaciones’ del tftulo IV del I.ibro IV del Codigo Civil para el -

Distrito Federal. vigente

] legislador v la doctrina mexicana han sido congruentes al tra-
tar a la eviccibn v a sus elementos puesto que en ¢l capftulo correspon-

diente de nuestro CoOdigo Civil vigente encontramos lo sigaiente:

1. Se presenta la eviccibtn cuando el adquirente fuere privado de

la cosa enajenada, ii:ediante sentencia ejecutoriada (Art. 2119 C.CL).

2. La existencia de un mejor derecho anterior al contrato trasla

tivo de dominio (Art. 2119 C.C.).
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3. La obligacidn de todo enajenante de responder civilmente para
el caso en que se presente 1Ia eviceion (Arxrt. 2120 C.C.) independiente--
mente de si se pacta o no ¢l contrato, dando pic a que la voluntad de las
partes puedan aumentar o disminuir o inclusive nulificar dicha responsa-
bilidad . (Axt. 2121 C.C.). sicmpre y cuando hubiere buena fe por parte

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

4. Regula los casos de evicci®n parcial o total (Art. 2119 C.C.)
v las obligaciones del enajenante ante la presencia de cualquiera de ellas
(Axt. del 2125 al 2134). regulando atGn ¢l caso de eviccidn sobre una co-
sa de dos o mis que se enajenan si no se fijd el precio unitario de las -
mismas (Art. 213U C.C.). dando la posibilidad al adquirente en ¢stos ca
sos de eviccilOn parcial de elegir entre el saneamiento © 1a rescisidon del

contcxratro.

5. Prevé la buena y 1a mala fe por parte de los contrarantes y -~
las obligaciones y responsabilidades de cada uno respecto de su proce--

der.

6. Observemos rambifn que ¢l legislador reguld cn el articulado
Ia posibilidad de exigir la responsabilidad del enajenante por medio de -

la vfa judicial v los requisitos procesales que deben llevarse para, que -~



se dé la eviccibn, por un lado. v para exigir ¢l sancamiento. por el otro.
surgiendo las acciones rescisorias v de indemnizacion (Art. 2119, 2124.
2125 y 2139 C.C.). Sin cmbargo. si sc obsecrva detenidamente este capi
tulo resulta que encontramos varios errores de clasificacidn, por un la-
do que hace oscuros los concepros de sancamiconro. de eviceciOn y de vi-
cios ocultos: esto., para las personas que no han sido instruidas con un
criterio jurfdicou. No deberfa sucader, va que se supone que cualquier -
persona pucde defender sus derechos por sT mismar por consiguiente. -
nos hacemos la interrogante (COmo lo logrard si ni siquicra se le pre--

sentan claramente sus derechos y obligaciones?

Por otro lado, consideramos tambi&n que cl legislador dejo gra-
ves lagunas, quizd con ia intencidn de que los juzgadores interpretaridn
la ley mas sin embargo. no dan armas o elementos suficientes para ha-

cerlo.

Esta seccidn “'del incumplimiento de las obligaciones’™ deberfa -
contener tres capftulos: el primero. "Consecuencias del incumplimiento
de las obligaciones’; como pre&mbulo. dando a conocer la responsabili-
dad civil de los comratantes y Jdefinicndo ¢dmo lo hace. los concepros bd
sicos para comprenderla. El capfrulu segundo se deberfa denominar "'De

la eviccibn ', Gnicamente y comprender los artfculos del 2119 al 2141 de
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nuestro C.C. vigente. Y un tercer capfitulo denominado ""De los vicios -
ocultos” comprendiendo del Art. 2142 al 2162 de nuestro C.C. vigente pa

ra el Distrito Federal.

Lo anterior lo derivamos del C&digo Civil vigente el tftulo del ca
pfrulo, "De la eviccibn y sancamiento’” en el cual deja entender que la -
evicecidn es una cosa con sus consecuencias jurfdicas propias. y el sanea
mienro ¢s otra v amkbas independicentes v autfmomas entre si. Posterior-
mente, de la lectura del articulado de dicho capftulo. se entrevé que el -
saneamicnto ¢s una indemnizaciin quc-viene a consccuencia Jde la evic~--
cidn y de la presencia de vicios ocultos: mis adelante se vuclve a oscu-
recer en forma definitiva cuando ¢l legislador emplcea este concepto  de
vicios vcultes. surgicendo las interrogantes ¢ Se da el sancamiento s0lo -
para la cvicciotn? yla eviceidn es Gnicamente una accidn ejercitada por
un tercero con mejor derecho sobre ol objeto enajenado o ¢s rambién un
vicio oculro de la propia cosa? ¢El vicio oculto es consecuencia de la -
enajenacidn o es algo autbnomo? ;Qué se entiende por vicio oculto? e
rrogantes y confusiones que se evitarian si la clasificacion y el enuncia-

do del capfrulo eswtuviera como soe propone al micio de este tftulo.

Por otro lado vemos que ¢l legisiador no completrd 1a idea al no -

responder a la pregunta: vy ¢ Si ¢l enajenanre fuere insolvente al tiempo -
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de la eviccidn, cbmo va a responder? [Debieran. pucs, afadirse al capf-
mulo que nos ocupa, dos artfculos mils que regularan esta situacidn, am-
parando aquellos casos en que se actuasce de buena y de mala fe, de la si

guiente forma:

En caso de que ¢l cnajenante fuere insolvente v hubiere actuado -
de buena fe, consideramos que quedard libre de la obligacidn de sanear
la cosa, pues no tiene con qul responder.  Pero si actud de mala fe esta
mos enrtonces on prescncia de un tipo penal que es ¢l fraude, ya que el -
enajenante obrtuve un lucro indebido enganando al adquirenre respecto  de
lJa propicdad de 1a cosa o se apravecht del error en que 8ste se hallaba,
debifndose regular qud procedimicentros o deben ofectuar v sobre todo -
aclarar con este caso, como en los demis en que exista mala fe, que es-
amos ¢n presencia de un tipo penal, porque ¢én caso contrario estaremos
frente a una deuda puramente civil y constitucionalmente no se pucede pri-
var de la libertad personal por deudas de esta fndole, quedando impune -

quien ha obrado ilfcitamente.

Ademdis, deberfa aiadirse un arrfculo que nos remiricera a los -
contratos traslativos de dominio ¢n que se esti obligamioc a responder de
la eviccifn, ya que al emplear los vocablos enajenance v adquirente, se -

llega a suponer que esta responsabilidad sOlo se presenta en la compra-

n
o}
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venta. y sin embargo, mis adelante vemos que cl donante también se

obliga a ella, al igual quc el mutuante o los contratantes en el caso de -~

permura.

Surge. ademds. orra interrogante respecto de los artfculos 2138
vy 2139 de nuestro ordenamiento civil: ¢ l.os gravamenes son rambi&n con-
siderados como eviccidn o son Gnicamente elementos con la misma con-~
secuencia? [En mi opinibn cstos articulos deberfan estar incluidos dentro
del caplrulo I del titulo sexto "I las servidumbres' del libro segundo
del Codigo Civii v no dentro del caftuio que nos ocupa, © en todo caso in-
cluirse dentro del capfrulo I de la scccidn que nos ocupa, va que si bien
se rrata Jdo un incumplimicnto de una obliyacidn no se pucde afirmar que
el adquirente ha sido privado del todo o parre de la cusa enajenada por -

medio de una sentencia cjecutoriada y en razdn de un mejor derecho ante
rior al! contrarto.

Por otro lado, serfa pnecesario especificar qué se hard cuando es
te mcjor derecho llegue a surgir posterior a la realizacidn del contrato
pero anterior a la entrega de la cosa. como en el caso de una adquisi_cién
por prescripcidn de un tercero respecto de la cosa enajenada, cuya ;Y:aclg
ratroria sea posterior a la fecha de realizacibn Jdel conrrato pero anterior

a la entrega de la misma: para resolver este caso se nos deberfa remirtir

N
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especfficamenre al Art. 2288 del C.C. y obligar al enajenante aGn en es-

te caso a resporxier por eviceidn.

Axtfculo 2288 C.C. El vendedor debe entregar la cosa vendida en
cl estado en que se¢ hallaba al perfeccionarse el con

trato’.

Ortro punto en ¢l que el legislador deja una laguna es cn ¢l hecho
de no mencionar si la eviccidn se d4 Gnicamente para bienes inmruebles -
o tambi&n para bicnes mucebles, punto que se uscurcece al mencionar en -
el Arr. 2138 del C.C. "si la finca se cnajend ... .. ", en ¢ste aspecto -
nos inclinamos a pensar que a pesar de 1a mencidn del artfeulo citado vy
dado los clementos que presenta la eviceidn, se puede dar para los dos -

tipos de bicnes.

C) Proceso ordinario para el caso de eviccidbn

En este punto se deben analizar las dos acciones que surgen del -
fendmeno de 1a cviceidn; primero, la que cjercita el poseedor del tftulo
legitimo contra cl poscedor de la cosa (adquirente) v segundo. 1a accidn
que ejercita &éste Gltimo contra quicen le enajend para hacersc el sanea--

miento, mismo que no estd expresamente regulado en nuestro Codigo, -

4]
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pero que se desprende del mismo ya que el saneamiento es una obliga--
cidn del enajenantc qué puede hacerse cumplir por medios legales; esta
accidn serfa la Actio empti que se describid al analizar la evicciOn en

el Derecho Romano.

Al requerirse como elemento de la evicecidn la existencia de una

sentencia ejecutoriada en favor de un tercero que prive de la cosa al que

-adquirid nos remite inmediatamente 2 pensar qQue debe existir un proce-

so Ordinario Civil en donde al actor serl quien posca el justo tftulo so-

bre 1a cosa, y cl demandado serd el adquirente, supuesto que se despren
de del Art. 2124 C.C., "Il adquirente. luego que sca emplazado debe -
denuncijar ¢l pleito de eviceidn al que ¢najend’’, apareciendo en esta for
ma una tercera personal el enajenante.  Esra tercera persona que inclu-
diblemente toma parte en cl juicio, Jdebe aportar al procedimiento todas

aquellas pruebas idonecas requeridas para demostrar que &l tenfa un fru-

lo que supuestamente era legftimo, (empleo el vocablo '"supuestamente’”,
en virtud de que la certeza s6lo se terndra, al miomento de la sentencia -

ejecuroriada).

Nuestra legislacidn establece con justicia la obligacibn para el -
adquirente, de notificar al enajenante del pleito de eviccibn, pués €ste -

Gltimo quien pudo haber actuado de buena fe, y que tendra la posibilidad




de demostrar esta buena fe, y en dado caso ser poseedor del justo thtulo

sobre la cosa enajenada.

Los artfculos 2132 y 2137 C.C., nos trasladan a la figura del alla
namiento por parte del cnajenante reconociendo el mejor derecho del ac-
tor en el pleito. Este reconocimiento padrd hacersce al conocer del em-~
plazamicnio o Jdurante el procodimiento, sierkdo responsable el enajenan-
te, de acucrdo a los artfculos citados. Gnicamente por los g@stos que se
causen hiasta la fecha del reconocinmiento sin importar el resulrado del -
juicio. Remitiéndonos ¢l Art. 2132 C.C., a la posibilidad del enajenante
de librarsc de la obligacidn anterior. por medio de la consignacidn en ca

so de que el adquirente no quicra aceptar el pago.

En dado caso de continuarse el pleito hasta la sentencia ejecuto-
riada, vy que dicho fallo sc dicte a favor del acror on el procedimiento. -
el enajenantc se obligari a indemnizar en los rérminos de los Arts. 2125,

2126, 2127 C.C.

Pero el enadjenante no responderd de la eviccidn aunque el fallo se
halla dicrado en su contra. si asf sc¢ hubiere convenido, si el adquirente
obxr6 de mala fe, si no fue notificado del pleiro. si el adquirente v el que

reclama pactan sin consentimiento del que enajend v si la eviccidn surgid




por culpa del que adquiri®, de acuerdo a lo estipulado por el Art. 2140

Cc.C.

Estando en este punto prescntamos un interrogante que sucede si
el fallo judicial priva al adquirente de la cosa y el que enajend no quiere
cumplir. surge pues la accidtn cmmpti  mediante la cual el adquirente po-
drd demandar. no en via ordinaria sino en vfa c¢jecuriva, la indemniza--

cidn a la que tiene derccho en los términos del Art. 2125 y siguicentes del

C.C. vigente.

Por otro lado cl ordenamiento que nos ocupa da lugar, ademés

de las acciones de indemnizacidn que analizamos, las acciones resciso-

rias, para ¢l caso de que la eviccidn sea parcial v no rotal (Art. 2134 C.
C.) “cuando ¢l adquirente s8lo fucre privado por Ia eviccidn de una par-
te de la cosa adquirida, se observari respecro de esta las reglas estable

cidas en este capftulo a no ser que el adquirente prefiera la rescisidtn del

contraro’’.

D) Importancia de 1a eviceifn en nuestxro [Derecho

Esta figura tiene una gran importancia como proteccifn a los con

rratantes dentro del derecho civil, en especial respecto de los contraros




traslativos de dominio como ya se habfa enunciado antexriormente.

Fundamentamos nuestra afirmacidn en los diferentes artfculos -
qQue regulan las obligaciones de los contratantes a lo largo de la seccidn

correspondiente dentro del mismo Codigo CCivil a saber:

En la compraventa el vendedor se obliga en los t€rminos del axtf

culo 2283 C.C. vigente a:

" L. Entregar al comprador la cosa vendida.
II. Garantizar las calidades de la cosa.

IIl. Prestar la eviccidn.”’

Ccnsiderando que la compraventa es el contrato de mayor rele--
vancia por el nmero de rransacciones de este tipo que se dan a diario -~

empezamos a vislumbrar la importancia de esta figura.

Dentro de 1a permuta también encontramos el derecho del permu
rante que sufre evicceidn o ser sancado en los términos que a €1 le conven
ga conforme a lo establecido por el Art. 2329 C.C. AGn al donante se -
puede llegar a obligar a prestar la eviccibn en los t&rminos del Art. -

2351 C.C.



En cuanto al mutuo. si bien el C&digo Civil no especifica clara--
mente la obligacitn del mutuante de responder cn los casos de eviccifn,
el maestro Rojina Villegas. fundamentdndose en el Art. 2390 C.C. con-~
sidera que al ser un conrrato traslativo de dominio el mutuante sc obliga
conforme a la regla veneral en caso de que el mutuario sea privado de la
cosa por una sentencia c¢jecuroriada yv en razdn de un derecho anterior -
a la rraslaciOn del dominio. Pero por orro lado al momento de la resti-
tucidn del mutuo. dice el autor, que el murtuatario estd obligado en los -
mismos términos al saneamiento, en caso Jde que ¢l mutuante sufra evic

cidn, en razdn de un derecho anterior a la restitucion.

Independientemente de la relevancia que esta figura puede tener
como proteccidn puramente civil para ¢l contrarante adquiere a la luz -
del derecho agrario dimensiones majestuosas, pues cs de tados conoci-
dos que México, desde la revoluci®n ha dado un enfoque importante al -
agrarismo. l.a eviccidn, en los Gltimos anes, se viene observando en -
un porcentaje bastante clevado, sobre terrcnous afectables Que estdn en
poder de compradores que los habfan adquirido de acaparadores que pre

tendieron liberarse de la responsabilidad, enajenando sus propiedades.

Viendo esta situaciOn un tanto problemitica. se establecid en el

Co6digo Agrario desde 1940, la obligacibdn de presrar la eviccibn y sanea-

v
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miento, de acuerdo a las leyes aplicables, en este caso serfan las civi-
les., para los propictarios de pradios rGsticos que los enajenascn trans-
mitiendo su propicdad a terceros con posterioridad a la fecha de 1a publi
cacibn de la solicitud respectiva de parte de los campesinos. o del acuer
do que inicic Je oficio un procedimicuto agrario. pucsto que en virtud de
ello al rercero adquirente serf privado de 1a propiedad que le fue trans-
mitida, va que toxlos los contratos que realice el pronictario en relacidn
a los bienes que han silo» afecrados quedan gin efecro. (Art. 218 de la -

Ley Federal de la Reforma Agxaria).

L.as auroridades agrarias controlan ¢l problema anterior estable
ciendo la obligacidn de comunicar al Registro PGblico de 1a Propiedad -
respectiva. de las resoluciones sobre bicnes risticos en los que haya re
cafdo una solicitud ayraria a efecros de que radas las escrituras que ex-
pidan los notarios pGblicos, si se tratarce Jde bienes con sitruaciones como
la descrita anteriormen:e, conteniendo transcrito literalmente la anota-
cidtn marginal respecriva en la cldusula Hlamada “cldusula agraria’ (Art.

449 v 450 de la leyv Federal de la Reforma Ayraria).

Como se observa. siempro que haya un comyato rrasiagivo de do
minio, ya sea regulado por las leves civiles o en su caso por las leves -

agrarias. el adquirente se encontrarl bajo el manro protecror de las nor



mas reguladoras de la obligaciOn de sanear en caso de presentarse la -

eviccidn.



CAPITULO V
REGLAS COMUNES

Antes de iniciar este capfitulo con los puntos que lo comprenden,
es convenicente ubicar la clasificacidtn que hace el licenciado Gurilrrez -
vy Gonzalez de la eviccidn. asf como los grados de ellas, aclarando que
las reglas del sancamiento son las mismas para tados los casos. Sc en-
tiende por saneamiemo ¢l pago que hace el enajenante de todas las pres-
taciones a que tiene derccho ¢l adquirente, 20 o scan las mismas que es-

pecificamos cn esre tftulo v que el autor citado clasifica a la eviceidn en

dos:

"a) Eviccidn en caso de defensa. que se dia cuando el adquirente
es demandado por el que riene mejor derecho y es vencido -

en juicio.

“'b) Eviccibn en caso de accidn, que sc d4 cuando el adquirente -
demanda la entrega de la cosa a un tercero que la posee. pe
10 no obriene jurfdicamente la entrega de la misma por no -

tener mejor derecho que el tercero’. 21

20 Rojina Villegas, Rafael.Op. cirada t. IIL p. 407

2l Gutiérrez v Gonzilez, Erncsto. . _citada, p. 523
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Ademds, apoyado e¢n el Arxrt. 2119 del C.C. enuncia dos grados de

eviccion:

“"a) Total, cuando la persona es privada de la totalidad de la cosa
v

'b) parcial, cuando el adquirente es privado de parte de la cosa.
o en ventas en serie, cuando la cviccifn recac sobre alguna

unidad’.

A) Derechos de guien exiyc saneamiento por eviccibn y hubo buena fe del

enajenantc

En primer lugar se debe aclarare! concepro de buena fe. que es
la forma de proccder bajo la propia conviccidn de estar actuando correc
tamenwe, sin artificios para inducir en ¢l error al enajenante, © contra-
tante conrrario, v por lo tanto devicne cuando el que enajena, al momen-
to de transmitir la cosa. que crefa ora suva. v no hubiere realizado la
operacitn de haber sabido que no tenfa ¢l tfrulo de duerio sobre la cosa.

Para este caso ¢l Art. 2126 del C.C. declara que:

Si el que enajend hubiera acruado de buena fe, estari obligado a

entregar al que sufrid la eviccidtn:
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L. El precio integro que recibid por la cosa.

IL. Los gastos causados en el contrato, si fueren satisfechos por

el adquirente.

HI. L.os causados en el pleito de eviccidn y en el saneamiento.

IV. El valor de las mejoras Griles vy necesarias siempre que la -~

sentencia no se derermine que el verxdedor sarisfaga su importe.
En este caso esta plenamente justificada la sancitn a que obliga
el ordenamiento civil al que actub de buena fe al momento del contrato,

si llegare a darse la evicciin. porque:

1. Exista una relacién causa a efecto entre el hecho y el daio pa

trimonial sufrido por el adquirente.

2. Este daifio patrimonial surge al momento en que el adquirente

sufre el menoscabo de sus bienes al presentarse la evicciOn.

3. Existe la culpa en semntido estricto por parte del adquirente, -

considerando que culpa en ese sentido como la falta de previ-
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sidn y de intencidn. es decir, sobreviene la culpa cuando no -~
se obra con la debida dili gencia provocando la comision de un

hecho ilfcito. 22

Elementos constitutivos de la responsabilidad civil que adquiere
todo aquel que enajena libremente. Empleamos el vocablo "libremente’”
va que el Art. 2141 del C.C. estipula que en casos de ventas por rernate
judicial. no sc obliga al enajenante sino a restituir el precio que se pro-

dujo en la venta, si sc presenta Ja evicecidn.

B) Derechos de quicn exiue saneamiento v hubo mala fe del enajenante

Se enriende 1a mala fe como la actitud pasiva o disimulacifm que
guarda una persona frenre al error de otra persona que obra o se obliga
bajo la influencia del error mencionado. Se define el dolo y la mala fe -
porque ¢l primero sc da ¢en virtud de hechos positivos, v la segunda por
una actitud pasiva. sin embargo pxirfamos afirmar que ambos son lo -

mismo: el aprovecharse del error en que s¢ encuentra otra persona.

Para el caso en los que se presente la mala fe el Art. 2127 del -

C.C. declara que:

22 Rojina Villegas. Rafael. . cirada, v. IO, p. 302,



L. Devolveri a eleccibn del adquirente. el precio de la cosa que
tenfa al tiempo de la adquisicibn. o al que tenga al tiempo en que sufra -

la eviccibn.

Si se tratare., por cjemplo, de un bien inmueble éste presentari
al momento de la eviccidbn un incremento en su valor. ¢l que sufre la evic
cidn elegird <l procio Gltimo. pero si se tratare de un bien mueble. por
ejemplo un autemdvil que sc devalta constantemente. es 18gico que se -
elija el precio del bien al tiempo de la adquisicidn., Por esto considera-
mos acertada la faculrtad que el legislador otorgd al adquirente para ele-

gir entre un precio v otro.

II. Satisfari al adquirenre ¢l importe de las mejoras voluntarias

y de mero placer que hava hecho en la cosa.

Se entiende por 'mejoras voluntarias y de rmero placer’ aquellas
que no se rcalizan para prescrvax cl bien. sino finicamente en incremen

to del mismo bien.

IIL Pagarf los dafios y perjuicios. E]l maeswtro Rafacl de Pina ex-

plica que se entiende por danos la pérdida o menoscabo sufrido en el pa-

trimonio por el inclumplimiento de una obligacibn. Afirma que cstos da-
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flos y perjuicios son la diferencia entre el valor presente del patrimonio

del acrecdor y el que deberfa tener en caso de haberse cumplido correc-
ramente la obligacitn.

Ahora bien, para concretar podemos decir que: dafio serd la.pér-

dida experimentada por el acreedor perjuicio los beneficios no percibi-

dos.

IHemos venido viendo en qué forma la ey ejerce sanciones al

enajenante que obra de mala fe, y en la misma forma las aplica al adqui

rente quec obra en igual forma de acuerdo al Art. 2129 del C.C. y a la

2140 del mismo ordenamiento, que en su parte

fraccidn rercera del Are.
medulaxr menciona ¢l 2J29 que si el que enajena y el que adquiere proce-
den de mala fe. no tendré el segundo, en ningtn caso, derecho al sanea-
miento ni a indemnizacién de ninguna especie v la fracciftn tercera 2140

dice que si conociendo ¢l adquirente ¢l derccho del que entabla la evic-

cidn la hubijere oculrado dolosamente al que enajena, el enajenante no

responde por la eviccidn.

C) Orras reglas comunes

Esrtas reglas comunes surgen de la pretensiOn del legislador por
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regular rados los supuestos que puedan presentarse al enajenar una cosa
sobre la cual no se tenfan facultades de propierario, encontrindonos fren

te a diferentes aspectOs como son:

1. Los fruros (sc entiende por frutos las urilidades que se ex--
traen de un determinado bicn). El Arv. 2130 del C.C. estipula que si el
adquirente fuere condenado a restituir los frutos de la cosa, &ste podra

exigir indemnizacidtn al que enajend.

2. Las mejoras. El Arxrt. 2133 del C.C. determina que las mejo-
ras que hubiere hecho ¢l vendedor., antes de la enajenacidn, se le toma-
rin en cuenta de lo que debe pagar. siempre que fueren abonadas por el

vendedor.

Respecto de las mejoras hechas por ¢l adquirente ya habfamos -
esrablecido con fundamento en los Arts. 2126 y 2127 del C.C. que estas
sOlo serfan exigibles al momento de sanecar si asl lo determina la senten
cia si fueren Gtiles v necesarias v el enajenante hubiera acruado de bue-
na fe. en caso contrario se sarisfard el importe atn 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. va habfa hecho refercncia en el titulo anterior, y tratan sobre
esto los Arts. 2132 v 2137 C.C. (piagina 54) liberando al enajenante de -
cualquier obligacibn posterior, siempre y cuando al tiempo de hacer el

reconocimiento, se libere pagando o consignando el precio de la cosa an

te el juez.

4. Para los casos de evicciOn parcial se observan las mismas e
glas ya enunciadas. a menos que., como lo estipulan los Arts. 2134y -~
2135 C.C.. el que adquiere, prefiera la rescisOn del contrato, obligl&n-
dose, en este caso, en los términos del Art. 2136 a devolver la cosa li-
bre de los gravimenes que le haya impuesto durante ¢l tiempo que esru-

vO en su pader.



CONCILUSIONES

1. LA DOCTRINA MEXICANA HA CONSIDERADO

QUE EL SANEAMIENTO POR LEVICCION ES UNA OBLI-

GACION EMANADA DE LA RESPONSABILIDAD CILVIiL -
QUE CONTRAIL EL ENAJENANTLE EN

HECHO

VIRTUD DE UN
ILICITO QUE VIOLO LO ESTABLECIDO POR
LAS PARTES EN ELL CONTRATO REALIZADO.

Fundamentamos lo anterior en lo dicho en el ti-

tulo primero de "L os llechos llfcitos"” de la presente

tesis, en donde quedd especificado que los hechos

ilfcitos son fuente de obligaciones, pudiendo surgir

este hecho ilfcito por una conducta humana culpable

en sentido amplio gue se contrapone a un deber juridi
co, a un acuerdo contractuai o a la manifesraciodn uni

lateral de la voluntad que la ley sancione, tocando al

derecho civil regular la reparacion del dano patrimo-

nial ocasionado por el hecho ilicito.




2. ESTA OBLIGACION DE SANEAR PARA LOSCA-
SOS DE EVICCION., ES CONSECUENCIA DE LA OBLIGA
CION DE ENTREGAR LA COSA INTEGRA Y PURA QUE
TIENE EL ENAJENANTE.

Consideramos lo anterior de 1o dicho en el mis -
mo tftulo primero inciso c) en donde especificamos que
dentro de las obligaciones que vinculan al enajenante
estldn las gque prolongan la obligacidn de entregar la -
cosa. constrificndolo a garantizar la posesidbn Gril y -
pacffica de la cosa materia del contrato abarcando las
garantfas para ¢l caso de eviccidn y de vicios ocultos,

seglin lo expuesto por Juliane Bonnecase.

3. ELL. ANTECEDENTE DE LA EVICCION EN NUES
TRO DERECHO LLO ENCONTRAMOS EN EL DERECHO -
ROMANO,

Afirmamos lo anterior con fundamento en la in-

vestigacidn histdrica realizada sobre el tema que nos



ocupa en el tftulo segundo. ¢cn donde observamos que.
a pesar de la evolucidn quec han sufrido los diferenrtes
contratos desde el Derecho Romano hasta nucstros -
dfas, los elecmentos de la eviccibn tendientes a prote-
ger al adquirente garantizindole la poscesidn Gril, pa
cifica yv duradern Jde la cosa materia del contrato. -
otorgindole para c¢llo las acciones cspecfficas que -
contemplamoes en nucestros derechos. ticnen su fuente

en la evicecidbn del Derecho Romano.

4. LAS LEGISI.ACIONES ESPARNOLA, FRANCESA
Y MEXICANA TIENEN UN ANTECEDENTE COMUN.

Afirmamos 1o anterior en fundamento del estudio
comparativo realizado en ¢l tftulo cuarrto, en donde ob
servamos que las legislaciones mencionadas regulan a

la eviccidbn considerando Jos mismos clementos.

a) Transmisidbn de la cosa.
b) Juicio seguido contra el adquirente por un ter
cero c¢con un mejor derecho anterior a la transmisidn -

de 1la cosa.



c) Sentencia ejecutoriada condenando al adquiren
o en su ca

te a devolver la cosa al actor en el juicio:
so declare improcedente la demanda del adquirente.

LA EVICCION ES UN ACTO POR MEDIO DEL -

S.
CUAL EL POSEEDOR DE UN MEJOR DERECHO O LEGI-
PRIVA DE -

TIMO TITUILAR DE LA COSA ENAJENADA.
LA ADQUIRIO DE QUIEN NO

AL SUJETO QUE
VENCIENDOLO EN

ELLA
TITULO DE DUERO,

POSEIA EL
JUICIO.

El concepto anterior lo fundamentamos en la dog

trina analizada y en Jos arrfculos correspondientes no
s6lo de nuestra legislacidn civil, sino de los demis -~

ordenamientos civiles estudiados.

Con esta definicibn, pretendemos abarcar los -~

elementos que nuestro Codigo Civil regula para el surx

gimiento de la eviccibn, mismo qQque ya mencionamos -~

en el punto anterior.
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6. SANEAMIENTO ES I.A OBLIGACION DE INDEM
NIZAR Y CONSISTE EN ElL PAGO QUE HACE EL ENA--
JENANTE DE TODAS ILAS PRESTACIONES A QUE TIE--
NE DERECHO EL ADQUIRENTE, SEGUN EL CASO, Y
DE ACUERDO CON LAS LEYES CORRESPONDIENTES.

Decimos que ser& segln ¢l caso en virtud de qgue
la obligacid®bn de sancar sceri tanto para la aparicidn

de vicios ocultos o del surgimiento de la evicciOn.

7. EL ENAJENANTLE PUEDE LIBERARSE DE RES-
PONDER DE I.A EVICCION AUNQUE EL FALLO JUDI--
CIAL SEA EN SU CONTRA.

El] C6digo Civil mexicano vigente da esta posibi-
lidad si asf lo hubieren convenido las partes. si el -
adquirente obrd de mala fe, si el ecnajenante no fue -
notificado del plecito. si el adquirente v ¢l que recla-
ma pactan sin consentimiento del que ¢najend v si la -

eviccidn surgib por culpa del que adquiri6o. de acuer-



do a lo afirmado en el tftulo cuarto de la presente te-

sis en su inciso c.

8. NUESTRO ORDENAMIENTO CIVIL NO POSéE
UNA CORRECTA CLASIFICACION DEL TEMA QUE NOS
OCUPA.

Lo anterior loc afirmamos en virtud del andlisis
realizado en ¢l tftulo cuarto. en donde proponemos -
una posible clasificacibn, para evitar que en las per-
sonas no doctas en materia jurfdica le surxrjan dudas -
sobre sus dercechos y obligaciones al contratar con -

sus semejantes.

Resumiendo la clasificacidn que se propone es la

siguiente:

La seccitn del "Incumplimiento de las okligacio-

nes'” del tftulo IV del libro IV del C.C. debe contener

tres capftulos:
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I. Consecuencias del incumplimiento de las obli-

gaciones.

II. "De 1la eviccidn”. conteniendo los artfculos -

del 2119 al 2141 del C.C. vigente.

ITI. "De los vicios ocul tos”, comprendiendo los -

artfculos del 2142 al 2162 del C.C. vigente.

9. NUESTRO ORDENAMIENTO CIVIL NO AMPARA
TODAS Y CADA UNA DIE I.AS CONSECUENCIAS DE LA
EVICCION, DEJANDO POR TANTO JI_AGUNAS AL RES--

PECTO.

Fundamentamos lo anterior en Ja propuestra si-~- -

guiente:

Incluir un artfculo en donde se especifique que
la eviccidn puede darse sobre bienes muebles e inmue

bles. ya que secerfa de urtilidad prdacrica.



; 10. Del estudio realizado en la Constitucién y
de la observacién de los fenOmenos econdmicos v so-
ciales que se han dado en dltimas décadas en nuestro
pafs, sobre todo en el campo de la propiedad rux"al. -
Podemos afirmar sin temor de equivocarnos que -Jla -
eviccidbn estd adquiriendo una reelevante importancia,
¥a que el presunto afectado, al transmitir 1a propie -
dad indebidamente a un tercero, cae en el supuesto -

del Arctfculo 218 de la Ley Federal de Reforma Agra-

ria con indudables Perjuicios para &1 y el adquirente.

T A e SRS
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