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INTRODUCCION

El estudio al que nos referiremos conforme nos indica
‘nuestro. tftulo del presente trabajo, es el tratar como pri-

mer punto a la institucién de la Eviccifn.

Estudiaremos doctrinariamente en cuanto a sus antece-
dentes histéricos, analizando sus origenes, evolucién, asi
como sus presupuestos y requisitos para que se produzca la

responsabilidad por eviccién.

Refiriéndonos posterjormente a su evolucibn en el dere
cho positivo mexicano, en el que analizaremos el concepto,

requisitos, naturaleza y caracteres de la Evicibn,

Hecha la exposicifn anterior pasaremos al estudio de -
los efectos de la Eviccidn y cbmo nuestra legislacién vigen
te previendo los efectos de ésta protege al adquiriente que
la sufre y le otorga un derecho a su favor que es el sanea-—
miento y del cual analizaremos los casos o reglas para ejer
cer esta accién ante los tribunales en las hipbtesis de la

Evicifn total o p'arcial.

Posteriormente una vez expuesta toda la teoria general
referente a la institucién jurfdica de la Eviccifn en nues-
tro derecho positivo vigente, encontraremos implfcito en la

misma la proteccién al tercero de buena fe, encontrando en



los distintos supuestos que se pueden dar en la vida cotidia

na.

De lo anterior es obligado entrar al estudio y delimita

cibn del concepto de tercero y los sujetos de la Eviccidn.



CAPITULO 1
ANTECEDENTES HISTORICOS

A. Origenes

1. Auctoritas

El concepto de Evicidn nace en Roma con motive de la -
compraventa, por 1o que los orfgenes de la Eviccibn estén -
envueltos en las mismas dudas e impresiones gue rodean los -
de aquella figura, En estas figuras antes mencionadas se en
cuentra comeo Gltimo punto de referencia de sus orfgenes a -
la arcaica instituci6én de la mancipatio, que era una de las

formas de adquirir la propiedad.

El Romanista Juan Iglesias entiende por mancipatio "al
negocio de enajenacibn de las res mancipii cumpliendo en la
forma solemne de gestum per aes et libram. Las caracterfsti
cas de la misma, tal como lo describe Gayo, son las siguien
tes: en presencia de cinco testigos, cuidadanos romanos y -
pGberes, y de otra persona que sostiene una balanza y actfa
de pesador o fiel contraste -Libripens=-, el adquiriente -
~Mancipio accipiens-, teniendo en la mano un trozo de cobre
~raudusculun- hace la ritual y categbrica afirmacién de que
la cosa le pertenece de conformidad con el derecho de los -
quirites, y que, la compra mediante el cobre y la balanza:

hunc ego hominem ex iure Quiritum meum esse aio isque mihi



emptus, esto hoc aere afque; después golpeaba la balanza con
el trozo de cobre y da éste como precio. Con la declaracibn
unilateral del adquiriente termina el acto, en los primeros
tiempos es una compraventa real, gue se sustancia en el cam-
bio inmediato de la cosa y el precio". (1) La mancipatio y
la emptio-venditio gque era asi como se designaba a la compra
venta, parecen presentar un punto de contacto; dicho punto -
es la responsabilidad por Eviccién ya que el vendedor al se-
guir e) rito de la mancipatio se Hace auctor de la venta, es

to es responsable de la misma.

De lo anterior ampliamos el concepto de auctor, cuando
mencionamos que en el Derecho Romano se hablaba de una res--
ponsabilidad por auctoritas en la mancipatio, y; ya que el -
vendedor debfa sequir el mismo rito de la mancipatio tenfa -
come consecuencia el nacimiento de la actio auctoritas que -
es la accifn por medio de la cual: "el mancipio dans respon-
derfa frente al accipiens al doble valor". (2} Esto es que
la persona que transmitfa una cosa quedaba sujeta al pago --

del doble valor de la misma.

Esta responsabilidad por auctoritas continfa hoy en dfa

(1) IGLESIAS, Juan. Derecho Romano. Instituciones de Derecho
Privado. Editorial Ariel. Sexta edici6n. Barcelona, Espa
fia, 1972, P&gina 279.

(2) GALONGE, Alfredo. Evicci6n, Historia del concepto y ané-
lisis de su contenido en el Derecho Romano Cl&sico. Edi-
torial Gr&ficas Europa, Universidad de Salamanca, Espafia
1968. P&gina 15,



siendo considerada como la primera forma de responsabilidad
de Eviccién, no conlas mismas condiciones, pero sf con igual

dad de responsabilidad.

Las auctoritas siendo uno de los conceptos m&s arcai-
cos del Derecho Romano, asi como uno de los que presenta ma-
yores significados, no lo explicamos ampliamente, ya que nos
dedicaremos (nicamente en nuestro enfoque a esta figura en -
lo atingente a su relacién con la Eviccibén. No es arriesgado
sefialar que las auctoritas debfa responder a una esfera de -~
actuacién mucho mds amplia que la simple garantia de Evic-
¢ién, incluso aln dentro de &sta, parece lo més probable que
no quedara cefiida al campo de la accién de la mancipatio, -
por ello hay que pensar que: "la denominacién de la actio ~--
auctoritatis no fuese una exclusiva accibn de la mancipatio

sino que se llegase a ella a través de la actio". (3}

Aqui vendrfa a colaci6n una actio pfiblica y mancipatio.
La auctio engendraba un auctor, un responsable, y como conse
cuencia una actio auctoritatis, por la que se vendrfa a exi-
gir dicha responsabilidad. "Auctor y actioc auctoritatis apa-

recen asimismo en la mancipatio". (4)

(3) IDEM. PAgina 17.

(4) ARANGIO-RUIZ, Vicenzo, Instituciones del Derecho Romano/
Vicenzo Arangic-Rufz, traducido por José M. Caremés Fe-
rro. Editorial De Palma, Buenos Aires, Argentina. 1973.

PAgina 300.



Cuando el vendedor no realizaba la mancipatio, el com_
prador, para no resultar indefenso, se hace prestar la auc-
toritas por medio de una stipulatio. Ser& por una de estas
estipulaciones por la que veremos que se llegard a concre-

tar la responsabilidad general por auctoritas.

Quiz8 solo hasta este punto es permisible referir la -
Evicci6bn en sus orfgenes a las auctoritas. Ahora bien, cabe
hacer mencifn que no debemos suponer Gnicamente como base -
para la responsabilidad por Evicci6n la auctoritas, ya que
€sta solo surge cuando el vendedor no realiza la mancipatio,
siendo entonces completamente la auctoritas una consecuen--
cia de la mancipatio no tiene desvinculacién con la auctori
tas, por tal motivo la consideramos el antecedente mis remo

to de la responsabilidad por Eviccién.

"Finalmente entre los textos que han sido considerados
fundamentales en apoyo a la teorfa de la auctoritas como --
responsabilidad por Evicci6n, destacan los contenidos en --
las sentencias de Paulo 2,17,1-3, de cuyas ceficiencias e -
inexactitudes hay un abupdante eco en la doctrina y que, --
con cierto rigor, no nos permiten suponer sino la existen-
cia de una responsabilidad de aucto in duplum". (5) De lo

anterior podemos deducir que: si bien la auctoritas es el -

{5) CALONGE, Alfredo. Ob. Cit. P&gina 19.



antecedente mds remoto de la responsabilidad por Evicei6n,
no fue €sta considerada (inicamente como la figura de la que

derivara la responsabilidad por Eviccién.

2. Satisdatio repromissio secundum mancipium

Al establecer los orfgenes de la Eviccifn surge la Sa-
tisdatio y repromissio secundum mancipium, que la doctrina
romana suele considerar como un segundo paso de la evolu~ -

cién histérica de la responsabilidad por Eviccién,

El propio Girard, que no duda en construir toda una --
Teorfa sobre la responsabilidad por Evicecibn en una base --
tan insegura como la auctoritas, manifiesta sus dudas sobre
*una cierta promesa secundum mancipium garantizada por una
cautio (Satisdatio) o sin caucién {repromissio), dando una
doble funcién de este instituto: reforzar la actio auctori-
tatis cuando se realizaba una mancipacién vilida o reempla-

zar a la mancipatio como satisdatio o repromissio"., (6)

La satisdatio secundum mancipium, tendrfa limitada su
funcifn a garantizar en las emancipaciones de inmuebles que
se realizaban a distancia de el objeto mancipado, la remi-
sién efectiva de la cosa y las ventajas de la posesifn des-

de el momento del acto per aes et libram, la satisdatio Se-

(6) GIRARD. Studes historiques sur la formarion du systéme
de la garantice d'eviction en Droit Romain en Melanges.
Tomo II. Editorial, Librairie Paul Geuthner. Parfs, Fran
cia 1913. P&gina 56.



cundum no es un instrumento para garantizar la responsabili
dad del vendedor por la Evicci6n, sino un medio que mira a
satisfacer la fundamental exigenria de asegurar la disponi-
bilidad de la cosa objeto del acto, garantizar en definiti-

va la posesibn (vacua possesio).

Asf pues, de lo hasta aquf sefialado respecto a los po-
sibles orfgenes de la Eviccibn, podrfamos llegar a concluir,
respecto de las auctoritas por un lado, y la satisdatio y -

repromissio secundum mancipium por otro lado, lo siquiente:

1, La auctoritas se perfila como una amplia garantfa -
que excede, de un lado, del &mbito de la mancipatio y, de -

otro, el de la simple responsabilidad por Eviccién.

2. Una especial responsabilidad por Eviccién, desgaja-
da quiz& de la general por auctoritas, parece empezar a con-
cretarse en aquellos casos en gue los que €sta aparecerfa -
suspendida: el mancipio dans, el auctor, se ausenta de Roma,
o resultaba inexistente. En ambos casos se hacfa preciso en
lo que se conseguia a través de la satisdatio o repromissio

secundum mancipium.
B. Evolucibn

1. Stipulatio Duplae

La verdadera responsabilidad por Eviceifn se concreta



def:.nitivamente en la stipulatio duplae que es: "la denomi~

tipulatio duplae pecum.ae « (7) ‘En - -

nacidn eletica po.

I eza el térm:.no evincere, con el que

:se_designard; téeni ente.a esta instltuci6n hasta nuestros

Esta stipulatio duplae, se trataba de una estipulacién
penal por la que el vendedor se compromete a pagar una suma
equivalente a el doble del precio en el caso de que se pro-
duzca la Eviceién, que es: "la pérdida de la cosa comprada
como consecuencia de una sentencia desfavorable en el proce
so sequido contra el comprador”. (8) Este es, el contenido
de la evictio tal y como definitivamente se concreta a tra-

vEs de la stipulatio duplae.

En la doctrina gqeneralmente se sefiala como origen de -
la stipulatio duplae el edicto de los ediles curules, en ~=-
que aparecfa como obligatoria tal estipulacién para las ven
tas de esclavos y después se extenderfa a las ventas de co-
sas de alg@in valor "sobre el &mbito originario y habitual -

de actuacién de la stipulatio duplae no existe duda alguna

{7) CALONGE, Alfredo. Ob. Cit. P&gina 24.

(8) DE GASPERT, Luis, Tratato de Derecho Civil. Obligacio--
nes en General. Editorial, Tipogrdfica Editora argenti-
na. Volumen II. Buencs Aires, Argentina 1964. P&gina. ~-
345.
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que fue en elﬂde'la'compraventa'genéralménté'adosada en los
casosi deé venta de res mancipi o de nec mancipi de algin va-

Torv. (9)"

La stipulatio duplae resulta asf el medio de garantfa
més usual y completo frente a la Evicci6n, que recibe con -~

ella un concreto sentido técnico delimitado y preciso.

2. Stipulatio Habere Licere

La stipulatio habere licere tenfa su &mbito de aplica-
cién en la res nec mancipi, ya que la garantfa de las res -
mancipi era la stipulatio duplae; esto se puede considerar
vdlido hasta fines de la Rep@iblica, puesto gue resulta muy
peligroso extenderlo a la &poca clfsica, donde la materia -~

parece regida por los usos locales.

“Con Ulpiano aparece la stipulatio duplae referida a -
res nec mancipi y la habere licere a la venta de un esclavo.
AfGn va mis lejos ya que se inclina a considerar que no es -
otra cosa que la de obligarse el vendedor a gque el compra--
dor disfrute de la cosa (rem habere licere)". (10), por lo
tanto para este autor, no se trataria sino de una estipula-
cibén com@in con dos pequefias variantes cum pena, es decir --

con pena que serfa la stipulatio duplae y, sine pena, sin -

(9) SARGENTI. Per una revisione della nozione dell' (auctori
tas)studi Betti. Tomo IV. P&gina 115 s.s. Cit. Pos. Ca-
longe, Alfredo. Ob. Cit. P&gina 26,

(10) IGLESIAS, Juan. Ob. Cit. P&gina 281.



pena,' qde serfa la stipulatio habere licere.

La cuestién m&s debatida acerca de la stipulatio habe-
re licere fue si de ella se consegufa una garantfa abscluta
~contra cualquier tipo de ataque conta la cosa, o si solamen
te quedaban garantizados los que pudieran provenir de el -~
vendedor y sus sucesores, Ante tal debate se responde con ~
los argumentos siguientes: "la stipulatio habere licere co-
mo garantfa contra la eviccién por cuanto Ulpiano viene a -
reconocer que la finica posibilidad de prometer v&lidamente
un hecho ~en este caso una abstencién- es que se trate de -

un hecho propio extensible finicamente a los herederos". (11)

Podemos hacer la siguiente interpretacifn de la stipu-
"latio habere licere; que no puede ser originaria, va que la
stipulatio era para proteccién frente a cualquier ataque --
contra la libre disponibilidad de la cosa de cualquiera que

proviniese.

Al respecto Sargenti dice que: "efectivamente, algunas
veces el spondes asegura la permanencia de un estado jurfdi
co -habere licere- que no estd en su exclusivo poder de he-
cho, que no depende solamente de su voluntad. Ahora bien, -

semejante estipulacién no podfa aparecer como una promesa -

(11) ENNECERUS, Ludwing. Derecho de Obligaciones. Editorial
Librerfa Bosch. Traduccién del alemin por Blas Pérez -
Gonzdlez y José Alguer. Volumen II, Barcelona Espafa -
1933, P&gina 127,



10

de‘ hecho de tércero, ya que son numerosas las estipulacio-
nes Ej‘ue tienen por objeto un evento solo abstractamente so-
meéidﬁ al poder de control del promitente y que son conside
fadas -v8lidas porque lo que en definitiva importa para su -
validez es que esté en grado de responder a las consecuen-—
ciés gue se producen por el cumplimiento del hecho prometi-

do". (12)

De esta forma podemos ver que la stipulatio habere 1li-
cere aparece con los caracteres que se han venido fijando,
siendo esta estipulaci6bn prestada por e¢l vendedor de la res
nec mancipi, para garantizar la Eviccién de las mismas al
comprador, con cardcter general, no solamente por el hecho
del vendedor y sus herederos, y sus orfgenes, si bien es di
ficil limitaci6n, parecen haber sido anteriores a los de la
stipulatio duplae. En caso de Eviccién el vendedor responde
por elid quod interest del comprador, médida de responsabi-
lidad que termina por integrarse en el propio contrato de -

compraventa.

3. Actio Empti
La iltima etapa en la evoluci6n de la responsabilidad
por EviccitSn en el Derecho Romano es la actio empti; "como

medio directo para obtener en caso de eviccibn y sin necesi-

(12) SARGENTI. Ob. Cit. P&gina 103. Cit. Pos. Calonge, Al-
fredo, Ob. Cit. P&gina 31.
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dad ‘de una estipulacién adjunta, el id quod interest del --

éomprador de la cosa". (13) Esto supone la incorporacién -
al propio contrato de compraventa de la obligacién por par-

te del vendedor.

Todo hace suponer en lo que respecta a la doctrina, --
que es la propia stipulatio habere licere la que ocasiona -
que dicha estipulacién queda incrustada en la propia emptio
venditio, ya que hace mencién a la obligacifn del vendedor
el habere licere, el cual hace responder al mismo por la --
Eviccién, En esta fase ya le viene concedida en cualquier -
caso al comprador su proteccién en el supuesto de Eviccién,
por la propia accifn del contrato para pretender el resarci

miento de la misma.

Respecto de las posibles fases de la integracién de la
obligacién de la habere licere en la compraventa, hasta que
resulta exigible sin mds que por la accifn del propio con--
trato, la generalidad de los autores en este caso aceptan -
el esquema hist8rico ya expuesto, "en &l aparece una prime-
ra fase en que la Eviccibn y el contrato de compraventa van
disociados, por ser el régimen de la primera totalmente vo-
luntario, una segunda fase lleva a la obligatoriedad de -~

prestar el vendedor garantfa de eviccién {mancipatio o sti~-

(13) ARANGIO-RUIZ, Vicenzo. Ob. Cit. Pdgina 303,
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pulatio) que el comprador puede compeler a hacerse prestar
bpor la actio empti; un paso m8s y vendrd a entenderse como
realizaba la estipulacién -ya no la mancipacibn- en los ca-
sos en que deberfia haberse celebrado, hasta gue finalmente
le viene concedida en cualguier caso al comprador en el su-
puesto de Eviccibn, la propia acci6n del contrato para pre-~

tender el resarcimiento de la misma". (14)

A nuestro modo de ver, este esquema resulta aceptable
en términos generales, afin cuando al mismo deban de serle -
afiadidas una serie de precisiones en el terreno particular.
Aparte del problema de la responsabilidad por auctoritas, =
no parece gue la voluntariedad de las estipulaciones en ga-
rantfa de EviceiSn y, en consecuencia, su independencia del
contrato de compraventa, suponen, una primera fase de evolu
ci6n en la responsabilidad por Evicci6én. Asimismo, es evi-
dente que las estipulaciones de garantfa podfan ser solici-

tadas por el comprador a través de la actio empti.

El proceso 16gico serfa, que las estipulaciones se so-
breentiendan y fueran exigibles, cuando debieran haber sido
prestadas; y finalmente, que la propia actio empti viniera
a tutelar las situaciones de Eviccifn, por tal motivo en el

proceso evolutivo de las garantfas contra la Eviccidn la --

(14) CALONGE, Alfredo. Ob. Cit. P&gina 35.
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actio ,e‘mpti serviri precisamente como medio directo para --

exigir ”l‘a'responsabilidad por Eviccidn.

"Serd probablemente a partir de Jauliano cuando la ac-
tio emptl podria ser utilizada para obligar al vendedor a -
la prestaci6n de la stipulatio habere licere". (15) Con es-
to ya la actio empti aparece debidamente como accién sufi-
ciente para obligar por sf misma a responder por la Evic--

cifn de la cosa vendida.

C. Presupuestos para que se produzca la

Responsabilidad por Eviccién

1. Traditio

Un primer presupuesto para que pueda surgir la respon-
sabilidad por la Eviceidn, consiste en que se haya efectua-
do la transmisién de la res {cosa) gque ha de resultar evic-
ta. En un presupuesto l6gico, ya que antes de que surja en
el vendedor la obligacifén de responder por la pacffica te--
nencia de la cosa en el comprador, habrd de procurarle en-
tregdndosela (traditio) y, asf tener la disponibilidad de -

la misma.

"Es indudable la existencia de un paralelismo entre --

{15) IGLESIAS, Juan. Ob. Cit. Pigina 402.
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las obligaciones de entregar y de responder por la Eviccibn, -
por parte del vendedor" (16), pero esto no supone una confu
sién entre ambas, por el contrario su delimitacién es tanto
mds nftida en cuanto la obligaci6n de entregar. "No es con-
secuencia viable el pretender una responsabilidad por evic-
‘ci6én ante traditionem" (17), si no se ha efectuado la tradi
tio el comprador podr& pretender del vendedor la responsabi
lidad por incumplimiento, ya sea por retardo en el mismo -~
(mora) o por falta definitiva de traditio, nunca en concep-
to de evictio, afin cuando la causa de falta de traditio sea

precisamente gue la cosa comprada pertenece a un tercero.

"Las fuentes en este aspecto nos presentan especiales
problemas y en todas ellas aparece de manifiesto, expresa o
t&citamente, que para producirse la eviccibn ha debido pre-

ceder la traditio (o supuesto, la mancipatio}". (18}

El razonamiento del jurista romano no puede ser mis es
clarecedor como en este caso: "Si te vendo una cosa que ya
estd en tu poder {quia pro tradito habetur), parece bien --

que yo quede obligado por la eviccibn" (19); la traditio --

(16) D'ORS-PEIX, Alvaro. Derecho Privado Romano. Editorial,
Ediciones Universidad de Navarra, S.A. Sequnda edicién
revisada. Pamplona, Espafia 1973, P&gina 165.

{17) IDEM. P&gina 165 s.s.

{18) PETIT, Eugene. Tratado Elemental de Derecho Romano,/ -
Traducci6n del francés por José Ferna&ndez Gonzdlez, --
con prblogo de José Marfa Rizzi. Editorial, Epoca, S.A.
México, D.F. 1983, P&gina 368.

{19) CALONGE, Alfredo. Ob., Cit. Pagina 69.
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es el punto de arranque para la responsabilidad por evic-
cién, un presupuesto elemental, necesario para que pueda —--
presentarse el problema de la responsabilidad por dicho con

cepto.,

2. Sentencia

Como segundo presupuesto para que surja la responsabi-
lidad por la Eviccién y, en consecuencia poder exigir la -=-
mencionada responsabilidad, es que exista sentencia desfavo
rable respecto al adquiriente en el Iudicium provocado en -

torno a la propiedad o posesifén de la cosa.

"Como requisito fundamental para esa sentencia desfavo
rable puede desembocar en una responsabilidad del vendedor
(o causante) es preciso que a &ste le sea hecha por el com-
prador {o adquiriente) la notificacién del litigio inician-

do en torno a la cosa (denuntiandi necessitas)", (20)

3. Iudicium Denuntiandi necessitas

La notificacién hecha aunque sea al procurador, en pre-
sencia del que estipuls de Eviccidn es vdlida y, en conse~ -
cuencia, aunque desde este momento act@e sin &xito o no ac-
tGe en el litigio, queda obligado a la responsabilidad en ca

so de Eviccisn.

(20) IBIDEM,
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La responsabilidad alcanza al vendedor incluso si el -
comprador no logré hacerle la notificacién por no saber don
de se encontraba, aunque aquel no hiciera nada por ocultar-
se, si el vendedor muere quedard legitimado para recibir la
notificacifn &1 o los herederos del vendedor. "La notifica-
cifn podrfa hacerse en cualquier tiempo, siempre y cuando -
no fuera cuando ya iba a recaer la condena, una vez notifi-
cado el vendedor £ste habrd de acceder a comparecer a jui-

cio ante el juez del comprador". (21}

La notificacién por consiguiente resulta un requisito
necesario para legitimar al comprador y vendedor, respecti-
vamente en sentido activo y pasivo, acerca de la responsabi

lidad por la Eviccibn,

4. Emptio rei alienae

Una de las principales causas que da origen al iudi~ -
cium por un vicio jurfdico de la cosa, es la reivindicato-
ria presentada por un tercerc legitimo propietario. El vi--
cio consiste por consiquiente, cn que la cosa vendida no -~

pertenece al vendedor.

Sin embargo, como es sabido, la ventidio rei alienae -

{venta de cosa ajena), era perfectamente vdlida en Roma. Por

{21) IBIDEM.
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; tal motlvo, "se requiere una reivindicatio del dominus que

! Ludiclum, al que pone fin la sentencia en --

virtud de::la cual el comprador sufra la pérdida de la cosa

‘th litis", (22) Por tal motivo no se puede

‘-demandar::Eviccidn -solamente porque se diga que la cosa es -

E “ajena o que estaba ligada, se requiere la pérdida de la mis

© maen virtud de sentencia, esto es, que sea evicta.

No basta por consiguiente, que la cosa sea ajena, igno
rdndolo el comprador en el momento de la compra para que €s
te pueda actuar contra el vendedor por Eviccifn, sino que -
se requiere una sentencia en virtud de la cual la cosa re--

sulte efectivamente evicta.

Pero afin existe mds, ya que: "no basta simplemente la
sentencia en la que se declare el derecho de tercero reivin
dicante sobre la cosa, sino que se requiere efectivamente,
la pérdida de la cosa sea consecuencia de dicha sentencia -
para poder actuar por eviccién frente al vendedor". (23) Es
to supone que la pérdida de la cosa comprada ha de tener co
mo causa el mejor derecho del dominus, reconocido en la sen

tencia.

Para poder obtener del vendedor la responsabilidad por

{22) ARANGIO-RUIZ, Vicenzo. Ob. Cit. P&gina 305.
(23) IBIDEM.
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_la Eviccién, se requiere que el comprador retenga la cosa -
hasta el momento que sufre la Eviccién y no la pierda por -
“otra causa distinta, pues en este Gltimo supuesto no hay --

responsabilidad.

5. Buena fe del adquiriente

Como Gltimo requisito que aparece en las fuentes para
que el comprador de la cosa ajena pueda exigir la responsa-
bilidad por Eviccibn, hay que considerar la buena fe del -~
comprador, pues quien a sabiendas compra una cosa ajena, --

pierde el derecho de reclamar por via de la Eviceibn.

Habiendo realizado ya un somero anflisis de los orfge-
nes, evolucibn y presupuestos para que se diera la responsa
bilidad por Eviccibn en el Derecho Romano, pasemos ahora a
analizar la evoluci6n de la multicitada instituci6n en nues
tro Derecho Positivo, siendo de esta manera que quedaremos
ya en el campo preciso y necesario, para la continuacifn --

del desarrollo del presente trabajo.

D. Evoluci6n de la Evicci6n en el Derecho Positivo

Mexicano

Todavia a principios del siglo pasado se observa cier-
ta imprecisi6n en la dogmética de la garantfa legal de la -
Evicci6én y, asf veremos cémo en el "Derecho de la &poca vi-

rreinal, las leyes hisp8nicas aplicables en América tenfan
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un tecnicismo muy impreciso y entendfan como equivalentes -~

las expresiones de evicci6n y saneamiento". (24)

~ El C6digo de 1870 empieza a diferenciar los términos -
de Eviccién y Saneamiento, en su Artfculo 1609 que dice: --
"Cuando el que adquiere ha renunciado el derecho al sanea-
miento para el caso de evicecién, llegado que sea éste, debe
el que enajena entregar Gnicamente el precio de la cosa, se
gln los artfculos 1612 y 1613 en su caso; pero aun en esta
obligacién quedard libre, si el que adquiri6, lo hizo con -
conocimiento de los riesgos de la eviccién y sometiéndose a

sus consecuencias".

Sobre esta misma redaccién se delimi.ta la diferencia -
de estos conceptos en el C6digo de 1884 en su artfculo 1494
y, adquiere madurez en el vigente de 1928 en su articuloc --
2123, de lo anterior llegamos a la conclusién de que: la --
Eviccién consiste en el hecho de quedar uno vencido en jui-
cio (del latin evincere); de ese vencimiento nace la accifn
de saneamiento que corresponde al accipiens, "el objeto o -
finalidad de esa accifn es obtener el saneamiento de la co-

sa tradita". (25)

(24} GOMIS SOLER, José. Derecho Civil Mexicano. Teorfa Gene
ral de las Obligaciones. Tomo III. Editorial Porrfa, ~
S.A. Primera edicién, México, D.F. 1944, Pdgina 201.

{25) IDEM. P&gina 203.



20

Igual imprecision se nota en las legislaciones hispéni
cas, hasta que la codificaci6n subraya los distingos, evi-
tando confundir la Eviccifn con la accién de Eviccibén y, --

con el saneamiento para el caso de Eviccién,

Pero la tradicibn romana sigue en los actuales cédigos
de Europa y Latinoamerica {(excepto el alemén y el nuestro -
de 1928), en el sentido de dar a la Evicci6n un carédcter de
obligaci6n accesoria e inherente al contrato de compraventa,
pero la tradicibn romana sufre un gran error jurfdico, "ya
que la garantfa por tradicifn (eviccién) no es una obliga-
ci6n inherente a la compraventa, sino una institucién inde-
pendiente, con caracteres propios, con reglas especificas vy,

con naturaleza distinta a la compraventa". (26)

El primer cb6digo que se aleja de sequir esta tradici6n
romana es el alemin, seguido despufs por el nuestro de 1928.
Estas dos legislaciones entienden gue la responsabilidad --
del enajenante respecto de la cosa transmitida constituye -
una figura independiente y, en consecuencia, le dedican un
capftulo dentro del tftulo que trata de los efectos de las

obligaciones entre las partes.

El legislador mexicano con acierto desarrolla la figura

(26) IBIDEM,
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de la garantfa eviccional, ya que sin romper la l6gica jurf
dica de la Eviccifn romana, adapta esta figura a los postu-~
lados modernos de la ciencia del Derecho Civil, imponiendo

dos formas de manifestarse tal garantfa.

1. Aquella que asegura al accipiens o adquiriente, que
el derecho sobre la cosa que le fue transmitido no serd de-
mandado por un tercero, y, que de serlo y vencer dicho ter-
cero en juicio, el tradens o enajenante devolverd al adqui-
riente el valor de la cosa perdida y, los dafios y perjui- -~

cios en su caso.

2. Aquella que asegura al accipiens de la cosa que re-
cibi6 estd exenta de defectos que le hagan impropia para su

uso o sean causa de su destruccién.

A la primera garantfa la llamamos propiamente el dere-
cho a la Eviccién y, a la segunda saneamiento, sin embargo,
"el saneamiento tambifn conviene a la Eviccién ya que en és
ta se entiende por tal al hecho de restituir al tradens el
valor de la cosa traditia o su diferencia si la privacién -
fue parcial a resultas de la accibn de Eviccién triunfante.

(27)

Una vez expuesto el origen y evolucién de esta figura

(27) IDEM. P&gina 210.



en el Derecho Romano y, ver su desarrollo a través de las -
anteriores legislaciones mexicanas, pasaremos a analizar la
Evicci6n en nuestro Derecho Positivo Mexicano vigente, como
se encuentra regida esta materia y las reglas que establece
al respecto del saneamiento. Es importante mencionar, como

ya lo dijimos anteriormente, que nuestro C6digo junto con =
el alem&n, son los primeros que no siguen el error de la --
tradicibn romana de considerar a la garantfa de Evicci6n, -
como una obligacién accesoria del contrato de compraventa,

sino como un efecto de las obligaciones entre las partes, -
dédndole con esto una aplicaci6n mfs amplia en distintas fi-
guras jurfdicas. Teniendo lo anterior en cuenta y, conocien
do de manera muy general la concepcifn romana de la Evie- -
cién, entremos al andlisis de la misma tal y como lo contem

pla nuestro C6digo vigente.
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" CAPITULOTI

LA EVICCION EN EL DERECHO POSITIVO MEXICANO

‘A. Concepto de la Evicr;‘idn:,

Ya hemos dicho en nuestros antecedentes hist8ricos, =
‘que’ la palabra Eviccién procede del latfn e-vincere, e-vic__
tus; que qulere decir vencido en juicio, significando una -
derrota judicial. Actualmente se sigue teniendo el mismo ~--
concepto. Al respecto, podemos citar la sencilla, pero muy
clara definicién de Manresa, que nos dice: "La eviccibn pro
piamente dicha es la pérdida de un derecho, como consecuen-

cia de una sentencia". (1}

Tomando esta primera definicifn como punto de partida
principal de un concepto claro de lo que es la Eviccifn, - -
nuestro C6digo Civil del D.F., nos da un concepto muy adecua
do de la figura antes mencionada en su Articulo 2119, que a

la letra dice:

"Habr& Eviccifén cuando el que adguirié alguna cosa fue~

(1) MANRESA. Comentarios al C6digo Civil Espafol. Editorial,
Imprenta de la Revista de Legislacifn. Segunda Edicién,
Tomo X. Madrid, Espafa 1919, Pigina 183.
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re privado del todo o parte de ella por sentencia gque cause
ejecutoria, en razSn de alglin derecho anterior a la adquisi

cién”,

Esta definici6n es la cl&sica y de ella arranca toda =
la teorfa que el C6digo desarrolla en sus artfculos siguien

tes,

De acuerdo con la exposici6n del concepto de Eviccidn
podemos decir también que se presenta cuando "El enajenante
dispone de una cosa que no es suya o gue sSlo parcialmente
le pertenece" (2); por lo tanto, podrfamos decir que la - -
Evicecifn supone la enajenaci6n de una cosa ajena O pertene-
ciente en parte al enajenante; o bien, de cosa sobre la cual
s6lo tiene derecho de copropiedad, o que se encuentra grava-—

da con algfin derecho real o embargo,

Cabe hacer mencifn, para una mayor comprensisn de esta
figura, un prerrequisito si es que se le puede llamar de esa
manera, o mi&s bien, el fundamento del cual deriva el naci~ -
miento de responder por la Eviccifn; es que: "Las obligacio-
nes que tienen por cobjeto transmitir cosas a titulo oneroso

(por ejemplo la del vendedor, los permutantes, arrendador, -

(2} ROJINA VILLEGAS, Rafael. Compendio de Derecho Civil, - -
Teorfa General de las Obligaciones. Tomo IIX, Editorial
Porrfia, S.B, Séptima Edicibn. México, D,F, 1977. Pigina
403,
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etc.) producen algqunos efectos particulares a cargo del deu-
dor de ellas, al que transfiere una cosa no cumple su obliga
cibén con el solo hecho de entregarla, sino que debe propor-

cionar al adquiriente de ella una posesibn pacffica y Gtil",
(3) El fin de estas obligaciones es lograr que la tenencia

adquirida por el acreedor, le permita gozar de ella en paz y
tranquilidad; esto es, sin perturbacién de su propiedad y po
sesifn por algQn tercero que tenga mejor derecho sobre la co
sa, o que la misma cosa no sirva para el objeto para el que

fue adquirida; esta situacién es por defectos o vicios ocul-
tos, lo cual no ocupa nuestro tema de trabajo, pero cabe ha-
cer mencifn que también el enajenante es responsable civil-

mente de indemnizar a la persona que haya adquirido una cosa
con defectos o vicios ocultos, sea a través de la accién - -

rescisoria o a través de la accifn estimatoria.

Es correcto decir que no s6lo se comete un hecho ilfci
to cuando se incumple una obligacibén negindose a ejecutarla;
sino también, cuando una conducta no se encuentra de acuerdo
con lo que dicta la voluntad de las partes en el contrato, -
la buena fe, el uso y la Ley. Al respecto de la anterior asg

veracifn, el civilista Ernesto Gutiérrez y Gonzdlez dice: --

"Es ilfcito cumplir una obligacién de dar -en su especie que

(3) BEJARANO SANCHEZ, Manuel. Obligaciones Civiles. Edito--~
rial, Harla. Coleccién de Textos Jurfdicos Universita~ -
rios. México, D.F. 1984, Pigina 400.
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traslada el dominio de cosa cierta-, dando el deudor una co
sa que no es suya, ya en todo o, ya en parte, porque si se
44, se debe temer la certeza de gue obtiene un dominio legf

timo, un dominio protegido y amparado por la Ley". (4}

Por lo anteriormente expuesto, si alguien transmite --
una cosa y quien la recibe m&s tarde es privado de ella, --
por otra persona de legitimo derecho que ha sido reconocido
judicialmente, est& actuando ilfcitamente al haber transmi-
tido una cosa que no era de su propiedad; tal es el caso --
del adquiriente de la cosa que no era de la propiedad del -
enajenante, y por ello &ste sufre la Eviccién, por parte --

del tercero con legftimo derecho.

Como el enajenante debe asegurar al adquiriente la po-
sesifn pacifica de la cosa transmitida o enajenada, el dere
cho as{ transmitido debe estar limpio de defectos y gravéme
nes distintos a los conocidos por el adquiriente y declara
dos por el enajenante, "La posesifn pacffica de la cosa pue

de ser perturbada de dos modos:

1. Por intervencidn de un tercero gue se limita a mo--

lestar o a inquietar al accipiens sin aducir para ella nin-

{4) GUTIERREZ y GONZALEZ, Ernesto. Derecho de las Obligacip
nes. Editorial Cajica, S.A. Quinta Edicifn. Puebla,Mé&~
xico 1986, Pdgina 544,
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gln derecho, y que al accipiens puede rechazar mediante los
interdictos de retener o recobrar la posesibn, en cuyo caso,
como la sentencia interdictal no es definitiva, ni causa --

ejecutoria, no da origen a la Eviccibn; y:

2. Por intervencifn de un tercero que se atribuye dere
chos sobre la cosa y en razfn de ellos demanda al accipiens
ante los tribunales. Como en este Proceso la resolucifn ju-
dicial al versar sobre derechos causa ejecutoria y es por -
tanto definitiva, lleva consigo para el adquiriente el dere
cho de ejercitar la accién de saneamiento para el caso de -
Evicci6én. En consecuencia debemos estudiar detenidamente --

los requisitos del Artfculo 2113". (5)

Siguiendo lo dicho por el maestro Borja Soriano (6), -
podemos decir que existen diferentes casos de Evicci6n y -~

son:

1. Un contratante enajena cosa que no es de su propie-
dad al otro contratante. El verdadero dueflo de la cosa enta
bla una accién reivindicatoria en contra del que aparece co
mo adquiriente y en ese juicio se pronuncia una sentencia -

que causa ejecutoria, declarando que el actor tiene dominio

(5) GOMIS SOLER, José&, Ob. Cit. P&gina 206.
(6) BORJA SORIANO, Manuel. Teoria General de las Obligacio-
nes. Editorial, Porria, S.A., Octava Edicibn. México, -~

D.F. 1982, Pigina 510.



28

sobre la mencionada cosa y ordenando que se la entregue el

demandado, el cual sufre la Eviccién.

2. El adguiriente no ha obtenido la posesi6n de la co-
sa y la reclama al tercero que la tiene en su poder; éste -
prueba ser propietario de ella y en consecuencia la senten-

cia declara improcedente la accidn.

La tradicién hist6rica viene considerando la garantfa
o saneamiento como un efecto caracteristico de la compraven
ta, pero es necesario decir que nuestra legislacién, junto
con la alemana, han considerado que es mds bien una institu
cifén aplicable, en general, a los contratos traslativos a -

tftulo oneroso.
B. Requisitos de la Evicecibn

1. Que sea una obligacifn de dar, que transmita una co
sa a tftulo oneroso,

2. Que haya una Sentencia gue cause ejecutoria,

3. Que el adquiriente (accipiens) sea privado de todo
o parte de la cosa adquirida, en razfn de dicha sen
tencia; vy,

4, Que la privacibén provenga de un derecho anterior a

la adquisicibn.

(7) ROJINA VILLEGAS, Rafael. Ob, Cit., P&gina 405.
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Teniendo en cuenta estos elementos, podemos decir que
no habr&r;ivicyciyén, en los casos gue el adquiriente sea pri-
vado ée "ia éésesmn por vias de hecho de la cosa enajenada
o por resoluciones judiciales que no impliquen sentencias -
ejecutorias, "Si es privado por vias de hecho por un terce
ro habrd una molestia en su posesi6n, pero no eviccién. El
enajenante no estd obligado a responder de eviccién, sino -
cuando por una sentencia ejecutoriada se declara que la co-
sa pertenece a un tercero, y por consiguiente, se le priva
de la propiedad al adquiriente". (7) A lo que nos referimos
en esta afirmacibn es que cuando el adquiriente sea molesta
do en su posesifn por vias de hecho, puede ser repelido el
tercero por el adquiriente, mediante los interdictos de re-
tener y recuperar la posesidn. Pero si los ataques del ter-
cero implican falta de cumplimiento de la obligacién que --
tiene el enajenante de garantizar la posesién pacffica de -
la cosa transmitida, podrf el adquiriente exigir el pago de
danos y perjuicios por el incumplimiento de esta obligaci6n,

pero aun en estos casos no habrd Eviccién.

Ahora bien, empezaremos a hacer un andlisis de los re-
quisitos que antes mencionamos, para la existencia de la -
Eviceidn:

1. Que sea una obligacién de dar, que transmita una co

(7) ROJINA VILLEGAS, Rafael, Ob. Cit. Pdgina 405.
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sa a titulo oneroso. .

Nos referimos a las obligaciones comprendidas en el ~-
Articulo 2011 del CSdigo Civil para el Distrito Federal --

que son:

"La prestacién de cosa pueda consistir:
I. En la traslacién de dominio de cosa cierta;
II. La enajenaci6n temporal del uso o goce de cosa cier
ta;
III. En la restitucidn de cosa ajena o pago de cosa debi

da".

Dirigimos nuestra atencién a las dos primeras fraccio-
nes, pero solo en aguellos casos en que se transmite una co
sa a tftulo oneroso, ya que la obligaci6n del enajenante no
acaba al entregar la cosa, sino que tiene que garantizar --
una posesifn en la cual se pueda gozar de paz y tranquili--

dad.

2. Que haya una sentencia gue cause ejecutoria.

Esto se refiere a una sentencia definitiva que ponga -
fin por completo al proceso. Dicha sentencia es la {nica -~
que determina el vencimiento en juicio, y no aguellas reso-
luciones judiciales que permitan la prosecucién del proceso

por medio de recursos. Es importante hacer mencifn a lo que
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se fefiere a las disposiciones administrativas que priven -~
cal acéipiens del todo o parte de la cosa enajenada, si son
consideradas como sentencias que causan ejecutoria: "Mucho
se ha discutido este problema y muy particularmente en las
legislaciones que admiten la exproplacién forzosa por utili
dad pliblica sin indemnizacifn. Denominan los autores a esa
privacién de dominio de la cosa "acto del principe o del po
der soberano”, y la teoria fue ampliamente debatida con mo
tivo del célebre proceso que la familia de los Boucheporn -
provocS por eviccién con los de Furstenstein, proceso que -
Laurente estudi& con detenimiento. Este autor afirma que --
cuando el acto es un abuso de soberanfa, se trata ciertamen
te de una perturbacién de mero hecho, que no puede dar ori-
gen a la accidn de eviccidn, sino de otras acciones que el
accipiens debfa ejercitar, sin para ello acudir al tradens

o enajenante". (8)

Al respecto de lo anteriormente aseverado, la Suprema
Corte de Justicia de la Naci6én, ha tomado el siguiente cri-
terio, en los casos en que se priva de la posesifn a un su-
jeto por causa de una expropiacifn, y que esta misma sea por
causa de utilidad p@Gblica y, no por abuso de la autoridad, -
no procede el saneamiento ni por Eviccién, ni por vicios - -
ocultos, tal y como consta en el precedente que al efecto se

menciona.

(8) GOMIS SOLER, Jos&. Ob. Cit. P&gina 207.



EJIDOS, EVICCION IMPROCEDENTE RESPECTO DE
LAS FINCAS AFECTADAS POR.- "La Eviccifn supo
ne el desposeimiento de la cosa adquirida --
por el que lo sufre, como consecuencia del -
ejercicio, por un tercero, de un derecho an-
terior que tenfa sobre ella y que le fue des
conocido con la disposicién legftima del - -
bien enajenado, y aungue conforme a la doc--
trina, no es siempre necesario que el despo-
seimiento tenga que ser consagrado por una -
sentencia judicial, esta misma doctrina ense
fla que en materia de expropiacién por causa
de utilidad pfiblica, no hay ciertamente lu--
gar de saneamiento, ni vor eviccibén, ni por
raz6n de vicio oculto, ya que la expropia-~ -
ci6n limpia al inmueble de todos los dere- -
chos reales que pudieran agravarlo y los --
transforme en un derecho sobre la indemniza-
cién percibida por el propietario, por tanto
si la privacifn que una persona sufre, de di
ferentes porciones de una hacienda gque adqui
ri6, como consecuencia de solicitud de dotg
cién de ejidos, ha tenido el caracter de ver
dadera expropiacibn por causa de interés pG-
blico, no le da derecho de pedir la resci--~
sién del contrato de compraventa, por causa
de eviceibn o de vicio oculto de la cosa ven
dida, pues la p&rdida de la propiedad priva-
da para dotar ejidos, tiene el caracter de -~
expropiacién, y sus efectos se rigen por las
disposiciones especiales de las leyes agra--
rias".

PRECEDENTE/REFERENCIA

DIAZ RUBIN PEDRO Y COAGS. QUINTA EPOCA,

TOMO LXIII. PAGINA 2573.

SEMANARIO JUDICIAL DE LA FEDERACION

29 DE FEBRERO DE 1949. MAYORIA DE TRES

VOTOS,
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Solo éabe afiadir al respecto, que aquellos actos admi-
nistrati&os que no sean un abuso del poder (abuso de sobe-
f-rania) & que priven total o parcialmente de la cosa al acci
V'ﬁiéns por causas imputables al tradens y por anteriores ac-

tos de éste, deber&n entenderse como sentencias definitivas,

3. Que el adquiriente sea privado del todo o parte de

la cosa adquirida.

No basta que haya una sentencia definitiva, sino que
es necesario ademis gque por razén de tal sentencia, el ad-
quiriente se vea privado de todo o parte de la cosa que fue
transmitida. A este respecto Gutiérrez y Gonzdlez clasifica
la Evicecibn por grados, diciendo que conforme al texto del
Articulo 2129, la Bviccién puede variar en extensifn y pue-

de ser:

a) Total

b) Parcial

Estas a su vez son clasificadas en razén de su forma -

en que operan; esto es, atendiendo a la forma en que judi--
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cialmente  se sufre: en caso.de-defensa y, en caso de accién.

Eviccibn total en caso de defensa: "se produce cuando
el adquifiente de una cosa es demandado por la entrega de -
tai cosa por el gue tiene mejor derécho, y es vencido en --
juicio:. (9) La Eviccién total en caso de accibn, "se rea-
liza cuando el adquiriente desea tomar posesién de la cosa
Y la demanda su entrega al tercerc que la detenta pero no -
obtiene judicialmente la entrega de la misma por no tener -

mejor derecho que el que la posee". (10)

La Eviccién parcial en caso de defensa, "se produce --
cuando el adquiriente es privado de una parte de la cosa, -
no del todo, en vista de una sentencia que cause ejecutoria
y que favorece a quien demuestre tener derechos anteriores
a la adqguisicién sobre la cosa”. (11) La Evicci6n parcial
en caso de accifn, "se realiza cuando el adquiriente pide -
la entrega de la cosa a un tercero que la detenta, y en vir
tur de una sentencia que causa ejecutoria, solo es condena~
do a entregar una parte de la cosa, pues demuestra derecho

bastante para retener otra parte de ella". (12)

Podemos ver después de lo expuesto, que la Eviccibn se

(9 ) GUTIERREZ Y GONZALEZ, Ernesto. Ob., Cit. PAgina 545.
(10) IDEM, Pagina 546.
{11) IDEM. Pigina 549,
(12) IDEN, Pigina 550.
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puede realizar sobre la totalidad de la cosa transmitida al
adquiriente o que Gnicamente es privado de una parte de la
cosa que fue transmitida, ya que el tercero posee un mejor -

derecho sobre otra parte (Eviccién Parcial).

Ahora bien, si la privacifn de la cosa no es declarada
por la sentencia, la accifén de saneamiento para el caso de
Evicci6n no puede ejercitarse, ya que la privacién constitu
ye precisamente el fondo de la Eviccién: "La.causa del nego
cio jurfdico que originé la tradicién consistia en el goce
y disfrute de la cosa tradita, por lo que, faltando estos -
Gltimos, falta la causa, y el negocio desaparece de la vida
jurfdica con la subsiquiente responsabilidad del tradens, -
En cambio los requisitos de la Sentencia firme y del dere--
cho anterior a la enajenacién constituyen la forma de la --

Evicecidn®. {13)

Podemos ver que para que exista Evicci6n, no es motivo
esencial el incumplimiento por parte del enajenante de no -
propoxcionar una pacifica posesifn, sino que lo esencial pa
ra la accibn de Evicecifn es la existencia de una sentencia
firme en la cual declare un mejor derecho anterior, de un -
tercero, sobre la cosa enajenada y en consecuencia el acci-

plens es privado de la propiedad y posesién que adquirié.

(13) GOMIS SOLER, José&. Ob. Cit. Pdgina 208.
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4. Que 1a privacién provenga de un derecho anterior a

la adquisici&n,

El adquiriente puede resultar ser vencido en juicio y
ser privado total o parcialmente de la cosa adquirida, re--
sultando asf una Evicci6n en el sentido estricto, en térmi-
nos del Derecho Procesal: Ser vencido en juicio. Pero, no -
por elle el adquiriente gozari del derecho de ejercitar la
Accibn de Eviccibn en contra de su enajenante, a menos que
la causa por la cual sufre ese vencimiento (eviccién), pue-
da serle imputada al enajenante. Para tal fin es necesario
remontarse a las causas que dieron motivo a la Eviccién vy,
determinar la responsabilidad correspondiente. "Si la causa
es imputable al enajenante, éste es responsable y surge la -
acci6n de eviccibn que lleva aparejada el saneamiento total
o parcial de la cosa. Pero si la causa es imputable al acci-
piens, de &1 seréd la responsabilidad". (14) De esto se des-
prende que el C6digo exija que el derecho del tercero vence-
dor en la sentencia, debe ser un derecho anterior a la enaje
nacién, ya que de resultar posterior, el enajenante no ten-
drfa ninguna responsabilidad de sanear al adquiriente, y €s-
te no tendrfa la accibn de Eviceifn contra el enajenante, ya

gue no se puede imputar dicha Evicei6én al enajenante.

(14) DIEZ~-PICASO, Luis y Gullon, Antonic, Sistema de Derecho
Civil, Editorial Tecnos. Segunda Edici6én. Madrid, Espa-
fia 1980. Volumen II Pdgina 364.
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Al actualizar este cuarto requisito, ademis de los - -
tres anteriores, hay Eviccién en su concepto legal y de --
ellos brota el derecho al ejercicio de la accibn de sanea--
miento por Eviccién., Lo fundamental de este cuarto requisi-
to consiste en que: "la ley ha fijado como lfmite para la -
eviccién el momento mismo en que se efectué la enajenacifn;
momento que sefala dos tiempos claramente distintos: el - -
tiempo anterior del cual responde el enajenante, y el tiem-
po posterior del cual responde el adquiriente". (15} Sin em
bargo, no es este principio tan rfgido que no admite inter-
pretaciones de equidad, ya que al c6digo le interesa que se

determine a quien le es imputable la Eviccién.

Siguiendo con lo expuesto en nuestro trabajo, lo refor
zaremos con lo dicho por el civilista Bejarano Sinchez, que

dice:

A falta de estos requisitos no habr4 eviccibn ni, por

ende, saneamiento".

- El el adquiriente s6lo es victima de amenazas de ser priva
do de la cosa, pero no llega a ser desposeido.

-~ 81 fuere privado de ella por vfas de hecho, o la entregé -
al demandante de una acci6n judicial, antes de ser condena

do por sentencia firme (Artfculo 2140, Fracc. VI).

(15) GOMIS SOLER, Jos&. Ob. Cit. P&gina 209.
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- 5i resulta desposeido de la cosa en base de un derecho --
posterior a su adgquisicién, caso en el cual la causa de -
su privaci6n sobrevino cuando la cosa ya era propiedad --
del adquiriente y de nada podrfa culpar al enajenante, --

{Artfculo 2140 Fracc. .IV). (cit. de Bejarano S&nchez).

Después de esto, lo mis importante para saber si hay o
no Eviccibn es que se presentan los requisitos antes mencio
nados, asf como, fijar claramente la imputabilidad de la --
misma, aceptando la regla limitativa del tiempo en el senti

do amplio que el legislador le di6.

C. Naturaleza y Caracteres de la Eviccién

La Eviccién es una instituci6n independienre represen-~
tada por una obligaci6n principal de caracter eminentemente
plblico. "Es instituci6n independiente por cuanto la obliga
ci6n principal en ella contenida es exigible en todos aque-
llos negocios jurfdicos en gue haya tradicién de una cosa".
(16) Tiene un caracter eminentemente pfiblico, por cuanto -~
que la Ley presume siempre su existencia, a menos gue las -
partes resuelvan otra cosa por convenio; al respecto tenemos
el artfculo 2120 del C63igo Civil para el Distrito Federal,

que dice:

(16) 1DEM, P&gina 403,
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"Todo el gue enajena estd obligado a responder de la -

Evicei6n, aunque nada se haya expresado en el contrato®,
El C6digo-del D.F. establece las siguientes reglas:

1. Los contratantes pueden aumentar o disminuir conven
cionamente los efectos de la Eviccifn y aun convenir que &s

ta no se presente en ningfin caso. (Articulo 2122 C.C.}

2. Es nulo todo pacto que exima al que enajena de res-
ponder por la Eviccifn, siempre que hublere mala fe de par-

te suya. {artfculo 2122 C.C.}.

Esta mala fe no puede ser otra que la del enajenante -
que tenga conocimiento de que la cosa transmitida pueda ser
objeto de Eviccién y por tal motivo previé todas las conse-
cuencias del acto nocivo, que realizaba, contra el adqui-~ -
riente. Quien tendrd que probar la mala fe, es el adquirien
te, porque el que afirma debe probar y si el accipiens impu

ta mala fe al tradens, debe probarla.

3.- Cuando el adquiriente ha renunciado al derecho' del
saneamiento para el caso de Eviccién, llegado que sea éste,
debe el que enajena entregar Gnicamente el precio de la co-
sa conforme a lo dispuesto en los artfculos 2126, fraccibn
Y y 2127, fracci6n I, del C6digo Civil anteriormente citado;

pero aun de esta obligacién quedard libre, si el adquirien-
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“te'lo hizo con conocimiento de los riesgos de Evicci6n y so
metiéndose a sus consecuencias (artfculo 2123 del C6digo ci
tado). En cuanto a la fraccién I del Artfculo 2126 del C.C.,
se comenta que el enajenante de buena fe entregard el pre--
cio fntegro gue recibif por la cosa. La fraccién I del artf
culo 2127 del C.C. establece que el enajenante de mala fe -
tenfa al tiempo de la adquisiciSn o el que tenga al tiempo

que sufre la EviceiSn. De estas normas del C6digo, hemos re

cogido dos notas importantes:

a) La simple renuncia del adquiriente al saneamiento y
b} el conocimiento que &€ste tuvo de los riesgos de la

Eviccifn y ademSs se sometif a sus consecuencias.

En el primer caso, "la ley solamente exime al enajenan
te de la responsabilidad por el saneamiento, pero no de la
devolucién del precio (si lo hubo) en los términos menciona

dos, segfin haya o no mala fe". (17)

En el segundo caso se discute si el conocimiento y el
sometimiento del adquiriente a los riesgos de la Evicci6n -
deben constar expresamente en las cldusulas del convenio, o

si bastan con que puedan deducirse de los actos del adgui--

(17) GAUDEMET, Eugene. Teorfa General de las Obligaciones./
Traduccibén y notas de Derecho Mexicano por Pablo Mace-
do. Editorial Porria, S.A. Sequnda Edici6n. México,D.F.
1984. P&gina 387.
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riente. "La responsabilidad para €ste es grave, ya que no so
lo pierde el derecho al saneamiento, sino tambifn a percibir

el precio de la cosa". {18)

Entendemos que hay dos elementos en la proposicién le-
gal que se comenta: el del conocimiento de los riesgos de --
Evicecibn que tuviere el adquiriente y, el de la asuncién de
los mismos. En cuanto al conocimiento no es necesario que --
conste en el contrato, y hasta podrfa ser perjudicial para

el adquiriente, ya que, bastard que se pruebe ese conocimien
to por el enajenante durante el proceso. Pero si es necesa-

rio que conste expresamente en el convenio la asuncién por -
el adquiriente de los riesgos de la Eviccién. Concurriendo -
estos dos requisitos, desaparece la responsabilidad del ena-

jenante como si el adquiriente hiciere renuncia de su dere-

cho al saneamiento.

(18) IDEM, P4gina 389.



42
CAPITULO III
EFECTOS. DE LA EVICCION. ~-SANEAMIENTO-

Hemos visto gue una vez que se dan los requisitos ante
riormente mencionados para la Eviccién, el adquiriente tie-
ne la acci6n de Eviccibn, por la cual, el mismo enajenante
es demandado para que deje sin dafio al adquiriente. Esto es,
que el enajenante tiene obligacién de responderle al adqui-
riente por la Evicci6n. Por lo tanto, una vez que este filti
mo es privado de la cosa enajenada, con base en un derecho
anterior al de su adquisicibn, el accipiens a su vez tiene
derecho de que se le repare el dafio sufrido, y ese derecho
recibe el nombre de derecho al sanecamiento para el caso de

Eviceibn,

"En otras palabras, puede decirse que el saneamiento es
el derecho que tiene la victima que sufre la Eviccibn, para
que quien le transmitif el dominio de la cosa de la que se -
ve privado, le restituya la prestacifn que a su vez recibi6

y sus accesorios", (1)

Podemos decir tambifn que el saneamiento es: "Obliga- -

cifn que recae sobre el vendedor, salvo caso de renuncia ex-

(1) GUTIERREZ Y GONZALEZ, Ernest. Oc. Cit. Pdginas 546 S.S.
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presa de parte del comprador, de indemnizar a éste por los
dafios y perjuicios que le haya ocasionado la Eviccién de la

cosa adquirida. (2)

Como vemos, el adquiriente puede reclamar a su enaje--
nante el saneamiento; esta reclamacién puede ser judicial o
extrajudicial, en el supuesto de que sea la reclamacién del
saneamiento por el medio judicial, el juicio que se promue-

ve se llama pleito de saneamiento.

Distinguimos el pleto de saneamiento, del juicio o - -
pleito de Eviccién, ya que en el juicio o pleito de Evic- -
cifén la causa o motivo que funda la accién es la recupera--
cién de la posesién de una cosa enajenada, por un tercero -
que tiene mejor derecho anterior sobre la cosa, o cuando la
persona que adquiere una cosa que estd en posesién de un --
tercero, promueve una accifn para obtener la posesidén de la
misma, mientras que en el pleito por saneamiento lo promue-
ve el adquiriente para que el enajenante le repare el dafio

sufrido.

Es importante seflalar también, que cuando se presente -

el pleito de Eviceibn, el adquiriente deberd notificar al ~-

(2) PINA VARA, Rafael De. Dicclonario de Derecho. Editorial
Porrfia, S.A. Quinta edici6n. México D.F. 1976. P&gina ~
338.
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enajenante dicho pleito, para que éste, por medio de una de
fensa efectiva, proteja el tftulo de propiedad oponiendo --
las excepciones debidas, teniendo de esta forma la oportuni
dad de defender al adquiriente en el juicio de Eviccibn, co
mo 1o encontramos en el artfculo 2124 del C6digo Civil para

el D.F.

"El adquiriente, luego que sea emplazado, debe denun--

ciar el pleito de eviceibn al que le enajena".

Una vez apuntado el objeto que se persigue en la ac~ -
cifn de Eviccifn, que es: determinar guién tiene mejor dere
cho sobre la cosa, y como consecuencia de un resultado des-
favorable para el enajenante, surge la accién de saneamien

to en favor del adquiriente,

A. Condiciones legales para el ejercicic de la Accibn

de Saneamiento para el caso de Eviccién

Para que el adquiriente pueda ejercitar la accifn de =~
saneamiento, se precisan determinadas condiciones en el C6-
digo, las cuales se enuncian en un sentido negativo en el -
artfculo 2140, ademds del requisito esencial de que se haya
dictado sentencia que cause ejecutoria en el pleito de Evic

cibn, segfin lo que hemos explicado.
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ELl a‘rtivcﬁ]..o 12140 dispon e ‘EL:que’ eqéjena no: responde -

1 si as£ se hubiere convenido. Pero si el pacto de re

_'nuncia e hizo med:.ando mala fe del enajenante~ este pacto

serd nulo (articulo 2122 del C c.)

2. En el caso del articulo 2123 del C.C, Esto es, que
si el adquiriente renuncié al derecho de saneamiento o si -
‘hizo la adquisicibn con conocimiento de los riesgos de Evic

cibn y sometiéndose a sus consecuencias,

3. 'Si conociendo el adquiriente el derecho del que en-
tabla Evicci6n lo hubiere ocultado dolosamente al que enaje
na. La prueba de este dolo serd a cargo del enajenante prue

ba que es muy diffcil aducir en el juicio.

4. Si la Evicci6n procede de una causa posterior al ac
to de enajenacién no imputable al que enajena, o del hecho

del que adquiere, va sea anterior o posterior al mismo acto.

5. Si el adquiriente no cumple con lo previsto en el -
artfculo 2124 del C.C. Este articulo dispone: "El adqui- -
riente, luegn que sea emplazado, debe denunciar al pleito -
por eviccién al que le enajené:. Si el adquiriente no cum~-
ple con ese deber, es claro que dej6 al enajenante sin me--

dios para defender sus derechos en el pleito de Eviccibn; y
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por tanto, este Gltimo debe de quedar exento de responder -
pér la Eviceci6n. Ahora bien; "Si el que enajena no sale sin
justa causa al pleito de Eviccién -dice el Artfculo 2128-,

en tiempo h&bil, o si no rinde prueba alguna o no alega, --
queda obligado al saneamiento en los términos del articulo

anterior {que se refiere a los efectos de la eviccibn y fi

ja la responsabilidad del enajenante). En tal virtud, si el
accip}ens se allana a la demanda del tercero, el enajenan-
te no podré objetar nada puesto que no se pueda exigir al -
primero més diligencia que el (ltimo demuestre tener por --

sus intereses”, (3)

6. Si el adquiriente o el reclamante transigen o com~
prometen el negocio en &rbitros sin el consentimiento del -

que enajend.
7. 81 la Eviccibn tuvo lugar por culpa del adquiriente.

A estas siete condiciones hemos de agregar la conteni-
da en el articulo 2141 del C.C.: "En las ventas hechas en
remate judicial, el vendedor no estd obligado por causa de
la Eviccibn que sufriera la cosa vendida, sino a restituir
el precio que haya producido la venta!. Recoge aquf nuestro
Cc6digo la doctrina contenida en el Artfculo 1851 del C6digo

Civil de Chile, solventando de ese modo las controversias,-

(3) GOMIS SOLER, Jos&. Ob, Cit. P&gina 513.
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que se han producido en la’interpretacifnide laos demds c6di

gos de origen hispdnico; en'l e preven las ena

jenaciones forzosag" .- (4): =

El fundamento jurfdico dei artfculo 2141 del C.C. es -
que la venta en remate judicial no lo hace el duefio de la -
cosa, sino el juez en nombre de los acreedores quienes van
a disfrutar del precio, aunque también pueda ser entregado
parte de éste al duefio mismo, es justo que solo responda --

por lo que hubieren percibido del adquiriente.

B. Elementos de la accién de Saneamiento

para el caso de Eviccién

1. Elementos Personales

Por una parte tenemos al adquiriente accipiens o sus -
causahabientes en calidad de actores y por la otra parte te
nemos al enajenante o a sus herederos en calidad de demanda
dos. "La accidn de saneamiento para el caso de Eviccién co-
rresponde ejercitarla al adquiriente y, en su defecto a sus
sucesores legftimos, sean &stos herederos o legatarios; y -
también al cesionario, en virtud de que al enajenarse una -

cosa se transmite con todos los derechos que le son ane- =~-

(4) BORJA SORIANO, Manuel. Ob. Cit. P&gina 513.
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xos" )(5),;si se aplicara el caso del saneamiento por Evic--
cibn la doctrina de la cesibn de derechos se simplificaria

el procedimiento para exigir la responsabilidad al enajenan
te. Ciertamente el comprador tiene derecho a ejercitar la -
accién de saneamiento para el caso de Evieccibn contra su -
vendedor inmediato; pero como éste a su vez es acreedor por
Evicei6n de su anterior vendedor, si a €ste le es imputable
la causa de la Eviccibn, serfa conveniente que el adquirien-
te dirija la accién contra este Giltimo; es decir, contra el
vendedor de su vendedor, siempre que este vendedor menciona
do sea el responsable de la Evicci6n, Siguiendo esta pro- -
puesta, se deduce una consecuencia préctica de importancia

para el tema de nuestro trabajo, ya que no serd preciso pa~
ra ejercitar la accibn de saneamiento seguir el orden rigu-
roso de las distintas enajenaciones, procedimiento gue es -
muy complicado y carente de utilidad. Ahora ademés de esta

interpretaci6n, encontramos lo dispuesto en el Articulo 22

del C8digo de Procedimientos Civiles para el Distrito Fede-
ral que dice: "El tercero obligado a la Eviccifn deber§ ser
citado a juicio oportunamente para que le pare perjuicio la
snetencia", Es decir; que bastard con gue el adquiriente ci-
te a juicio a su vendedor inmediato para que la accifn de -
Eviccifn contra su vendedor anterior siga su curso normal.

Y es razonable que asi sea, ya que dicho vendedor inmediato

{5) BORELL SOLER, Antonio Ma. - Cumplimiento, Incumplimiento
y Extinci6n de las Obligaciones Contractuales Civiles.-
Ed. Bosch Casa Editorial. Barcelona, Espana 1954. Pégina
199,
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responde por el anterior y puede ademéds aportar pruebas inte

resantes y de trascendencia al proceso.

"La obligacién de saneamiento corresponde siempre al --
enajenante, pues, como lo dispone 21 artfculo 2120 del C. C.
"Todo el que enajena estd obligado a responder de la evic--
cién, aunque nada se haya expresado en el contrato®”. {(6) No
es absolutamente preciso que la causa de la Eviccifn le sea
personalmente imputable, pues bastari que la haya realizado
alguno de sus causantes, siempre que el acontecimiento sea -~
anterior al acto de enajenacién. En todo caso le quedard a -
salvo al enajenante su derecho para reclamar de sus causan--

tes la oportuna responsabilidad, si asf procediere en justi-

cia.

2. Elementos Objetivos

Si la eviccién es total, dichos elementos estdn consti-
tuidos por el precio o valor de la cosa enajenada vy, en los
casos que a continuacién se expondrin, al tratar las reglas
del saneamiento por Eviccién, por los dafios y perjuicios, se
glin exista buena fe o mala fe por parte del enajenante. Si -
la Eviccién es parcial, el elemento objetivo estd constitui-
do por la reparacién y la indemnizacién de dafios y perjui- -
cios, a nenos que el adquiriente prefiera la rescisién del -

contrato.

(6) BORJA SORIANG, Manuel. Ob. Cit. Pdgina 514.
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C. Reglas para el Saneamiento por Eviccién

Estas reglas son diferentes segfin que la Evicci6n sea -
total o parcial, seguiremos este oeden en su exposici6n, Ve~
. remos también que el monto de la indemnizaci®n varfa segln -
"que el enajenante hubiera obrado a sabiendas de que carecfa
de derecho a disponer de la cosa (mala fe) o, en la ignoran-
cia de los vicios de su tenencia de la cosa {buena fe). La -
enajenacifén de mala fe es un hecho ilfcito intencional que -
compromete la plena responsabilidad del autor al resarcimien
to de todos los dafios y perjuicios"., {(7) Teniendo en cuenta
estas aclaraciones, entremos a la exposicifSn de las reglas -

para el saneamiento.

1. Eviccifn Total

Los efectos de &sta son distintos si el enajenante pro-
cedid de buena fe o mala fe. El artfculo 2125 del C6digo Ci-
vil para el D.F. dice: "El fallo judicial impone al que ena-
jena, la obligacién de indemnizar en los té&rminos siguientes:
Es decir, de acuerdo con los artfculos 2126 y 2127 del mismo
ordenamiento, los cuales a continuacifn se exponen. Inicia-
mos con el Artfculo 2126, con sus cuatro fracciones, en las
cuales los supuestos gue se contemplan para la indemnizacifn

son los siguientes:

(7) BEJARANO SANCHEZ, Manuel. Ob. Cit. P&gina 402,
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) Iﬂ'ﬁlypréciokintegro que recibié de la cosa. Al respec-
:ééjéxiété:ﬁna cuestionante de por qué el precio y no el va-
"*1p£ qé la cosa. "Hay aqui una negligencia de legislador mo--
- ﬁéhténeo olvido de que la eviccién es un instituto indepen--
dﬁente de la compraventa. S6lo se puede hablar aquf de "pre-
cio" si se considera que la eviccién es una obligacifén acce=-
soria del contrato de compraventa". (8) Peroc nosotros enten
demos que el saneamiento para el caso de Evicci6n, no es una
obligaci6n accesoria del contrato de compraventa, ya que co-
mo habfamos dicho antes, desde nuestros antecedentes histéri
cos, nuestro Cédigo al igual que el alemin consider§ al sa--
neamiento para el caso de Evicci6n como un efecto de las - -
obligaciones entre las partes, y no como una obligaci6n acce
soria del contrato de compraventa, como lo contemplan algu-~
nos c6digos hasta la fecha, siguiendo la tradicién romana --
con respecto a la concepcibén de la Eviccibn. Ya que la Evic-
no es tal obligaciérn accesoria, es incorrecto hablar de pre-
cio, que es un elemento del contrato de compraventa, que sur
ge en el artfculo 2126 C.C. que comentamos; por tal motivo,
este artfculo debié haber dicho sin duda alguna "por el va-

lor de la cosa y no por su precio",

(8) GOMIS SOLER, José&. Ob. Cit. Pigina 402.
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2. Los gastos causado's en el contrato, si. fueron satis-
. fechos por el adquiriente. Para la determinacifén de los gas-
tos habremos de atender a lo estipulado por las partes, a -
fin de que el enajenante solo satisfaga al adquiriente los =~
que &ste debié efectuar de acuerdo con lo convenido. "Alcan-
zarfn los gastos no solamente a los de escritura -si la hubo-,
sino también a los del timbre, inscripci6n en el registro y
dem&s que hubiese sido necesario". (9) (Es importante hacer
mencibn que los referidos gastos del timbre, eran los que =--
ahora se conocen como impuestos sobre adquisici6én de inmue-
bles, impuestos al valor agregado y, todos aquellos gque im-~
plican la transmisi6n de dominio de cosa cierta). Pero si el
Adguiriente pagé mds de lo debido, por error o negligerncia,

el enajenante no estard obligado a responder por ello.

3. Los gastos causados en el pleito de Eviccién y en el
de saneamiento. Como ya habfamos dicho antes, debe tenerse -
en cuenta que hay aquf dos pleitos distintos pero con una re
lacibn de causa-efecto, €stos son: el primero es el de Evic-
ci6n, en el que el adguiriente fue vencido por un tercero --
con mejor derecho, y el segundo, derivado de la accifn de --

Eviccifn y en que se concede el saneamiento.

(9) RANGEL MEDINA, Antonio. La Transmisién de dominio y de -
riesgos en la compraventa. Tesis, U.N.A.M. Mé&xico D.F, -
1951, Pigina 65,
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Es justo que el enajenante pague los gastos y costas de
ambos pleitos, ya que pudo haberselos evitado cumpliendo con
lo ‘dispuesto en el Artfculo 2132 del C.C.; "Si el que enaje-
na, al ser emplazado, manifiesta que no tiene medios de de--
fensa, y consigna el precio por no quererlo recibir el adqui
riente, queda libre de cualquier responsabilidad posterior a
la fecha de la consignacién”, Esto Gltimo es muy claro, ya -
que si1 el adquiriente decide seguir con el pleito, es bajo -

su propla y exclusiva responsabilidad.

4. El valor de las mejoras fitiles y necesarias, siempre
que en la sentencia no se determine que el vendedor satisfa-
ga su importe. En todos los puntos expuestos observamos que
nuestro C6digo Civil reincide en su olvido de que estf tra-
tando de la Eviccidén y, no de la compraventa, en especial en

este Gltimo punto al hablarnos del vendedor.

Hemos examinado el Saneamiento por Eviccibn, cuando el
enajenante procedié de buena fe. Pasamos ahora a exponer lo
que el CSdigo dispone cuando hubo mala fe por parte del suje
to antes mencionado. Al respecto, nos dice el Articulo 2127
del multicitado C6digo: "Si el que enajena procedié de mala
fe, tendri las obligaciones que expresa el artfculo anterior
(El que acabamos de exponer al respecto de la buena fe) con

las agravacicnes siguientes:"
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1. Devolverd a eleccibn del adquiriente, el precio que
la cosa tenfa al tiempo de la dquisicifn o, el que tenga al
tiempo en que sufra la Evicci6n. "Esta primera fraccifn sal-
vando la falta de precisién té&cnica, al decir precio por "va
lor", es certera y clara y, evita las numerosas incertidum-
bres que la imprecisifn con gue se expresan otros cbdigos -~
originan, como acontece verbigracia, con el articulo 1631 -~
del C6digo Francés que dice: "Cuando al tiempo de la evic- -
ci6n ha disminuito el valor de la cosa vendida, o se ha dete
riorado grandemente, bien por culpa del comprador o por acci
dente o fuerza mayor, no estd obligado el vendedor a resti-

tuir la totalidad de su precio". (10)

Nuestro C6digo en esta fraccibn recoge la doctrina roma
na, con un criterio justo, ya que deja al arbitrio del adqui
riente elegir el valor de la cosa, quedando a su considera-

cibn el escoger entre un valor y ctro de la cosa.

2. Satisfard el adquiriente el importe de las mejoras -
voluntarias y de mero placer que haya hecho en la cosa. Esta
fraccifn es excepcifn a la tercera del artfculo 810 del C.C.
que dice: "El poseedor de buena fe que haya adgquirido la po-~
sesi6n a tftulo traslativo de dominio, tiene los derechos sj

guientes:

(10) IDEM, P&gina 66.
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III.' El"de retirar las mejoras voluntarias, si no se causa -
dafio en la cosa mejorada o reparando el que se cause al reti

‘rarla",

3. Pagard los dafios y perjuicios. Este precepto es co--
rrelativo al artfculo 2104 y siguientes que establecen la --
responsabilidad por incumplimiento de las obligaciones, cuan

. do el obligado incurre en dolo, negligencia o morosidad,

Con respecto a los frutes de la cosa, el c6digo de es-
tos artfculos 2126 y 2127 no previs§ nada, como tampoco a lo
que se refiere el interés del valor de la misma. Recordemos
que frutos son: “"Las producciones espontdneas de la tierra,
de las crfas y, demds productos de los animales (frutos naty
rales); los productos de las heredades o fincas de cualquier
especie obtenidos mediante el cultivo o trabajo {(frutos in-
dustriales); y los alguileres de los bienes muebles, las ren
tas, los réditos de los capitales y todos aquellos que no --
siendo producidos por la misma cosa directamente, vienen de
ella por contrato, por Gltima voluntad o por Ley (frutos ci-
viles) (Artfculos 886 a 894 del C6digo Civil para el Distri-
to Federall". (11) y el interés es: "Ventaja, material o mo
ral, que se deriva en favor de una persona en virtud del - -

ejercicio de un derecho cuya titularidad le corresponde./ Le

(11) PINA VARA, Rafael. De. Ob. Cit. Pdgina 223.
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cro o renta del eapital.. (12)

El contenidé de los Artfculos2130 y 2131del referido c§
ciigo, se aplicard lo mismo si hubo buena fe o mala fe en el
enajenante. El articulo 2130 dice: "5i el adquiriente fuere
condenado a restituir los frutos de la cosa, podrd exigir --
del que enajend la indemnizacibn de ellos o el interés legal
del precio que haya dado", y el artfculo 2131 agrega: "Si -
el gue adquirif no fuere condenado a dicha restitucibn gqueda
r8n compensados los intereses del precio con los frutos reci
bidos". Por lo tanto, lo relativo a los frutos queda a lo --
contemplado por el Artfculo 810 fraccién I del C6digo Civil,
que dice: "El poseedor de buena fe que haya adquirido la po-
sesifn por titulo traslativo de dominio, tiene los derechos

siguientes:

1. El de hacer suyos los frutos mientras su buena fe no es -

interrumpida.

Ahora bien, el artfculo 2133 del C.C. prevé el caso de
que el enajenante haya hecho mejoras en la cosa antes de la
enajenacifn y dispone: "Las mejoras que el que enajen6 hubie

se hecho antes de la enajenacién, se le tomar&n en cuenta de

(12) IDEM. P&gina 248.

NOTA: En algunas publicaciones del C6digo Civil para el D.F.,
como es el caso de las de Porrfia, el articulo 2133, contiene
un error mecanogré&fico ya que dice: Vendedor en vez de vence
dor.
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).empre que le fueren abonadas por el ven
Estas mejoras que se seflalan no pueden --

ue Naquellas que fueron de utilidad para la cosa,

Cyel valor de las mismas se tomard en cuenta a favor del --
ibenajenante contra el tercero reivindicante si es que fueron
abonadas por el vencedor, pues de lo contrario &ste se enri-
quecerfa indebidamente al recibir la cosa mejorada, de manos
del adquiriente vencido en el pleito de Eviccibén. En conse~-
cuencia, el enajenante devolveri al adquiriente en valor de
la cosa, menos el de las mejoras, siendo de cuenta del rei-

vindicante el resto.

2. BEvicecién Parcial
Nuestro C6digo prevé varios supuestos de este tipo de -

Eviceifn, los cuales examinaremos separadamente.

1. Cuando el adquiriente solo fuere privado por la Evic
cién, de una parte de la cosa adquirida, se observarin res-
pecto de &sta; las reglas establecidas en este capftulo, a -
no ser que el adquiriente prefiera la rescisidn del contrato
{articulo 2134 del C.C.) Existe aquf una doble facultad pa-
ra el adquiriente: aceptar el‘saneamiento por la Evicecién --
Parcial de la cosa o,pedir la rescisién del contrato. Si op-
ta por la primera solucién, se aplicardn a la parte perdida
de la cosa las reglas que hemos expuesto al tratar de la - -
Evicei6n Total. Si elige la rescisién, solo recuperari el va

lor de la cosa objeto de la Eviccifn, ya que no puede ser --
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devuelta, toda vez gue ya no se dispone de ella.

2, También se observarf lo dispuesto-en el artfculo que
“precede, cuando en un solo contrato se hayan enajenado dos o
mis cosas; sin fijar precio:de cada una de ellas, y una sola

" sufriera la Evicci6n (artfeulo 2135 del C,C.).

Como vemos, en los casos de Eviccidn parcial, el adqui-
riente puede a voluntad, optar por el saneamiento o por la -
rescisién del contrato. Pero el artfculo 2136 dice: "En el -
caso de los dos articulos anteriores, si el que adquiere eli
ge la rescisifn del contrato, estd obligado a devolver la co
sa libre de gravémenes que le haya impuesto". Ahora bien, ==
los gravimenes a que se refiere la ley en este impuesto son:
"los gravimenes de caricter voluntario, ya que si el adqui-
riente fue compelido a constituir una servidumbre legal o =-=-
forzosa, es evidente que el enajenante deberd recibir la co~
sa asf gravada, previa entrega por parte del adquiriente de
la indemnizacifn que hubo de percibir por el gravamen forzo

so". (13)
No establece el C6digo ninguna regla de caducidad para

la rescisi6n del contrato en caso de Evicci6n parcial, en vir

tud de que la demanda de saneamiento hubo de contener una de

{13) GOMIS SOLER, Jos&. Ob. Cit. P&4gina 217.
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las dos facultades de los artfculos 2134 y 2135 del ¢.C., --
confieren al adquiriente: o el saneamiento parcial o la res-
cisitn del contrato, Téngase en cuenta que no se trata aquf
del ejercicioc de la accibn rescisoria sino de la accifén de -

saneamiento para el caso de Eviccién.

Pespecto de la responsabilidad del enajenante, cuando -
hay Eviccién parcial, cabe mencionar que exceptuando la de -
aceptar la rescisifn del contrato, tiene la misma responsabi
lidad respecto de aquella parte de la cosa de que se privé -
al adquiriente, como si la Eviccién hubiese sido total, de -
acuerdo con lo dispuesto en el artfculo 2134 ya citado, Pero
de la misma forma que en la Eviccidn total el enajenante sze
libra de responsabilidad posterior al emplazamiento en el -~
pleito promovido por el reivindicante contra el adquiriente,
consignando el precio de la cosa (articulo 2132), en el ca
so de. la Eviccién parcial la ley confiere facultad similar:
"si al denunciarse el pleito o durante &1, reconocer el que
enajené el derecho del gque reclama, y se obliga a pagar con-
forme las prescripciones de este capftulo, solo serd respon=-
sable de los gastos que se causen hasta que haga el reconoci
miento, y sea cual fuere el resultado del juicio:, aclarando
que s6lo se libera de los gastos, pero no de la responsabilj
dad para la Eviccién, pues asf lo determina el artfculo 2137

del C6digo Civil para el Distrito Federal.

Ahora bien, como ya hemos expuesto lo que es la institu-
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ci6n de la Evicci®n, podemos ahora comprender el planteamien
--to del problema que se presentS al inicio de nuestro trabajo,
que era: conocer la foma en que se puede proteger un terce-
ro de buena fe, en caso de sufrir la Eviccibn, siendo éste -
el tema de nuestro siguiente capftulo, por medio del cual co
noceremos el significado y resolucién de nuestra hipStesis
de trabajo, baséndonos y fundindonos enteramente en la expo

sici6n hecha acerca de la Eviccién.

Del mismo modo es importante mencionar, antes de entrar
a la exposici6n del siguiente capftulo, que el primero terce
ro de buena fe que aparece en nuestro trabajo, es el primer
adguiriente de la cosa que va a ser objeto de la Eviccibn. -
Esta figura del tercero de buena fe nace una vez emplazado -
por el tercero que alega tener mejor derecho; y a su vez es-
te (iltimo emplaza al poseedor de la cosa, el cual a su vez -
notificard dicho emplazamiento a su enajenante, para que &s-
te ocurra al juicio y, se resuelva sobre la propiedad de la
cosa, ya sea a favor del tercero demandante o del enajenante,
y el adquiriente se excepcionari como tercero de buena fe, -
en caso de serlo, y posteriormente surge su derecho al sanea

miento.

Aclarando lo anterior vy, expuesta la teorfa general de

la institucién de la EvicciSn, tanto en el devenir hist6ri-

co, como en su concepcibn actual en nuestro Derecho Positi-
vo, entremos al anflisis de otras figuras de terceros de --

buena fe, que sufren o son perjudicados por la Evieccién.
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CAPITULO IV

PROTECCION AL TERCERO DE BUENA FE
EN CARSO DE EVICCION

A. éoncepto de tercero de delimitacién

de los sujetos de la Evicecibn

Tercero es: "Quien no es parte de un acto, contrato o -
proceso// persona que se incorpora a un procesoc civil en cur
so utilizando cualquiera de las formas de intervencidn auto-—

rizadas al efecto por el ordenamiento jurfidico procesal",{1)

Si siguidramos esta definicién en la institucifén de la
Eviccién, encontrarfamos sin duda un tercero, el cual es la
persona que alega tener mejor derecho sobre la cosa enajena-
da, y que por tal motivo pedird su reivindicacién por medio
de un juicio, a una persona que se encuentra en posesién de
la cosa; el demandado a su vez, notificard al enajenante pa-
ra que produzca una defensa conveniente al caso, para que se
sufra la Eviccifin, que significard en el caso, perder en jui

cio la cosa.

ahora bien, si hacemos un desmembramiento de la defini=-

{1) PINA VARA, Rafael. De. Ob. Cit. P&gina 353.



62

" cib6n de tercero, observamos gque nuestro tercerc que aparece
en’ la figura de la Evicci6bn es el que pretende reivindicar
la cosa enajenada. Realmente es un tercero en el contrato -
traslativo de dominio a tftulo oneroso, entre el enajenante
y el adquiriente que son dos figuras que ya habfamos anali-
zado anteriormente, al explicar la instituci6n de la Evic-

cibn. Pero en el proceso en el cual se inicia el llamado -~
pleito de Eviccifn, este tercero como se le conoce en la teg
rfa del derecho en la institucién citada, no deja su calidad
de tercero en el contrato y, no obstante de esto se convier-
te en parte material de la relacifn jurfdica trilateral, - -
siendo actor o demandado. Es pertinente recordar que la defi
nicién de parte en nuestro Derecho Procesal: "Parte es la -~
persona que exige al 6rgano jurisdiccional la aplicaci6én de
la norma sustantiva a un caso concreto, en interés propioc o
ajeno". (2) Es importante el también mencionar la existen-
cia de la clasificacibén de concepto de parte, la cual se di-
vide en sentido material y formal, esta clasificacifén obede-
ce a los efectos gue causa en los sujetos los resultados de
un juicio ya que: "Parte en sentido material es aquella en -
cuyo interés o contra del cual se provoca la intervencién —-
del Poder jurisdiccional, y parte en sentido formal, es aque
lla que actfia en juicio, pero sin que recaigan en ella en lo

personal, los efectos de 1la sentencia. (3)

(2) BECERRA BAUTISTA, José&, El Proceso Civil en México, Edit.
Porr@a, $.A. Duodécima edici6én. México, D.F. 1986, PAgi~
na 19,

(3) IDEM. Pigina 21,
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Por lo tanto, podemos ver que la persona anteriormente
llamada en la institucién de la Evicecidn como tercero, el --

cual’ alega tener un mejor derecho sobre la cosa, anterior a
la enajenaci6n, se convierte en el pleito de Evicci6n en par

te. Por tal motivo deja su calidad antes mencionada de terce
ro; pero, en su acepcifn procesal el enajenante, al cual se

le denomina tercero coadyuvante, que es seqlin el Maestro Sui
rez De Figueroa, "el tercero coadyuvante se reputa como la -
misma persona que el principal, con su mismo espfritu y su -
misma intencién y por ello el derecho de ambos debe conside-

rarse el mismo". (4)

Si observamos nuestra definicién, el calificativo de ~-=-
tercero, (nicamente es una forma por la cual se va a denomi-
nar a esta persona, pero para efectos jurfdico-procesales se
convierte en parte de la relacifn trilateral. Constatamos --
gue: "la denuncia del pleito al obligado al saneamiento por
la Eviccién, es una tercerfa necesaria, regulada por el C6di
go de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal orde-_
nando que la denuncia debe hacerse por el demandado antes de
la contestacifn de la demanda; el juez debe ampliar el térmi-
no del emplazamiento para que el tercero pueda disfrutar del
plazo completo que fije la ley para contestar la demanda. El

tercero obligado a la Eviccién una vez salido al pleito dice

(4) COUNTURE, Eduardo J. Fundamentos del Derecho Procesal Ci
vil. Editorial, De Palma, Tercera Edicién. Buenos Aires,
Argentina 1976. Pdgina 42.
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el Artfculo 657 se convierte en parte principal". (5) Con es

to observamos que hasta el llamado tercero coadyuvante en el
~ juicio, se convierte en parte del mismo procedimiento, como

lo especifica el artficulo anteriormente mencionado del C6di-

go adjetivo.

Ahora bien, con lo anteriormente expuesto surge nuestra
pregunta inicial del presente capftulo: ¢Quién es realmente
ese’ tercero de buena fe al que nos referimos en nuestro tra-

bajo? -

Ya sabemos que dentro de la figura de la Eviccibn, exis
te un tercero, esto es por la caracteristica que el mismo --
tiene con respecto a la relaci6én jurfdica contractual entre
el enajenante y el adquiriente; pero en el pleito de Evic- =~
ci6n, €ste serd una parte material del proceso. Por tal moti
vo, no pierde esta denominacién, y queda afectado por la im-
plicacién de su buena o mala fe, dentro de lo gue es su dere
cho de reivindicar la cosa sobre la cual alega tener mejor -
derecho que el poseedor. Es de suma importancia saber si su
conducta fue dolosa y por medio de engafio o aprovechdndose -
de un error en el cual se encontraba el enajenante, si éste
tercero de supuesto mejor derecho quisiera alcanzar un lucro

indebido, con matices de ilfcito penal y, se encuadra en el

{5) OVALLE FAVELA, José&, Derecho Procesal Civil. Editorial =
Harla, Colecci6n de Textos Jurfdicos Universitarios. Se~
gunda Edici6n. México D.F. 1983. P&gina 265.
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supuesto del tipo contemplado en el Artfculo 386 del C8digo
Penal para el Distrito Pederal, que dice: "Comete el delito
de fraude el que engafiando a uno o aprovech&ndose del error
en gque &ste se halla, se hace ilfcitamente de una cosa o al-~
canza un lucro indebido". Ademds ese tercero se enfrentari a
la responsabilidad civil correspondiente, por los dafios y --
perjuicios ocasionados al enajenante en caso de ser condena-
do por el juez y conforme a derecho, por falta de fundamen-

tos de su pretensiftn.

Ahora, por lo que se refiere al enajenante, es conside-
rado como tercero, pero Gnicamente como una denominacién de
cardcter adjetivo, esto es, de nuestro Derecho Procesal, pa-
ra determinar su forma de integrarse al procesdimiento del -
pleito de Eviccién, va que en la relacifn juridica contrac-
tual con el adquiriente, es parte, porque su veoluntad asf co
mo la del adquiriente forman ¢l consentimiento en la reali-
zacibn del contrato. Ahora bien, con respecto a su buena o -
mala fe en relacién con la enajenaci6n de la cosa, la insti-
tuci$n de Eviccién en nuestro C6digo ha contemplado estos su
puestas en la conducta del enajenante, fijando reglas espe--
ciales para su responsabilidad en caso de Eviccién para con
el adquiriente que la sufrif; por lo tanto, su buena o mala
fe sf tienen repercusibn dentro de los efectos de la Evic~ ~
cifn, gque es el saneamiento, razén por la cual, de ninguna ~
forma puede ser considerado como tercero, ni en la relacién

jurfdica contractual ni tampcco en la relacién jurfdica tri~
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lateral-procesal, como antes lo expusimos y, con apoyo en --
Carnelutti, al decir que: "Las partes son sujetos de la li--
tis o del negocio y como tales partes son sujetos al proceso,
n> sujetos del proceso”. (6} El ilustre jurista agrega: - -
"Precisamente porque el resultado del proceso ayuda o perju-
dica a sus intereses, la parte estd estimulada a realizar ac
tos, que son necesarios o ftiles al proceso mismo; por ejem-
plo, si la parte no pusiese en conocimiento al juez del nego
cio no aportase pruebas, diffcilmente podrfa obtener un re--
sultado ben&fico, por eso, de buen grade la parte realiza ta
les actos, porque sabe que si no los cumple, su interés no -

podria progresar". (7)

Lo anterior es importante, porque como ya hemos analiza
do al explicar la Evicei6n, el adquiriente al ser emplazado
por el tercero que alega mejor derecho sobre la cosa, prime-
ro tiene que avisar a su enajenante del pleito, para que - -
coadyuve a la defensa, o en caso de perder la cosa en juicio
y por lo tanto sufrir la Eviccibén, el enajenante queda obli-
gado a sanear al adquiriente; por tal motivo vemos que la ~--
sentencia del juicio puede beneficiar o perjudicar al enaje-
nante, siendo por estas razones por las que no podemos consi
derar al enajenante en ninglin momento ccmo tercero en el jui-

cio.

(6) CARNELUTTI, Francisco, Sistema de Dereccho Procesal Ci-
vil. Tomo I Editorial, Orlando CArdenas V./ Traducido --
por Niceto Alcal&-Zamora y Castillo y Santiago Senties -
Melendo. México,D.F. 1983, Pdgina 298.

(7) IBIDEM.
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En cuanto al adquiriente, es el sujeto que como ya estu
diamos al analizar la figura de la Eviccibn, que es privado
de la cosa, de todo o parte de ella, por una sentencia que -
cause ejecutoria. Es pues nuestro adquiriente de buena fe al
que nos referimos, esto es cuanto a su forma por la cual se
protege en el pleito de Eviccibén. Esto es, una vez que el de
mandado por el tercero reivindicante, el adquiriente notifi-
ca al enajenante de la existencia de dicho pleito, para que
éste dltimo produzca una contestacién favorable al interés -
de ambos, una vez que se ha introducido el enajenante al jui
cio por medio de una fiqura denominada terceria coadyuvante,
el adquiriente se excepciona en este juicio como un adqui- -
riente de buena fe en caso de serlo efectivamente, esto es;
que puede ser también de mala fe y esto trae como consecuen-

cia otro tipo de proteccién a sus intereses (ver nota).

Ya que veremos cémo surge la naturaleza de adquiriente
de buena fe, es importante decir: gue no se debe confundir -
la naturaleza jurfdica de las relaciones en las cuales inter
viene el adquiriente, esto es; que mientras es parte de la -
relaci6n juridica contractual por la que se transmitié la co
sa evicta, &ste nunca dejar4 de ser parte de la misma ya que
su voluntad junto con la del enajenante fueron las que die--~

ron nacimiento al contrato y sus consecuencias juridicas, en

NOTA: Al respecto de la Tercerfa Coadyuvante del enajenante
nuestro Cédigo Adjetivo y diferentes autores lo mane--
jan de esa forma, pero en mi concepto no es coadyuvan-
cia sino defensa del titulo.



68

este sentido el adquiriente nunca podrd ser tercero. En lo -
que respecta a la relacifn adjetiva 6ésta es la trilateral, -
el adquiriente es una parte material del juicio ya gue ocu-
pa la figura del demandado, pero analicemos bien el fondo de
lo que se va a perseguir en este juicio v, vemos que es cono
cer quién tiene mejor derecho sobre la cosa si el tercero --
reivindicante o el enajenante gue dispuso de la cosa. Por --
tal motivo, vemos que el adquiriente no fue causante de di-

cha disputa, sino Gnicamente un tercero que sufrird las con-
secuencias que recaigan de la sentencia, esto es; en el caso
de que el adquiriente no haya conocido los defectos sobre el

derecho de propiedad sobre la cosa.

Lo anterior es la caracteristica principal para tener -
la protecci6n, que es la buena fe, ya que como sabemos por -
lo expuesto en nuestros capftulos II y III, en caso de haber
procedido el adquiriente de mala fe, éste no "tendrfa protec
ci6én alguna, como lo especifica el articulo 2129 del C6digo
Civil para el Distrito Federal, que dice: "Si el que enajena
y el que adguiere proceden de mala fe, no tendréd el segundo,
en ningin caso, derecho al saneamiento ni a indemnizaci6n de

ninguna especie"”.

Podemos concluir diciendo que por medio de una excep- -
cifén que interponga el adquiriente al iniciarse el juicio, -
con el objeto de que la sentencia gue ponga fin al procedi--

miento lo absuelva total o parcialmente, y por medio de la -
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misma se declare un adquiriente de buena fe, que en todo ca~
so serd afectado por la Eviccién, siendo en este caso mis --
que una excepcidn de defensa, por medio de la cual quedarén
sus derechos a salvo para hacerlos valer en contra de su ena
jenante en la vfa y forma pertinente, siendo por tal motivo,
la primera proteccifn para este adquiriente de buena fe, asf
como la forma por virtud de la cual se le reconozcan sus de-
rechos judicialmente para posteriormente hacerlos valer, ob-

teniendo el derecho al saneamiento.

Habiendo hecho ya un an&lisis de los sujetos que inter-
vienen en la Eviccidn, y encontrande nuestro adquiriente de
buena fe, el cual su proteccién se expuso simultineamente --
con la exposicién de la institucién de la Eviccibn, y toman-
do en cuenta que ya fueron expuestas las razones por las cua
les se consider6 asf a éste, pasaremos ahora a explicar a --
otros adquirientes de buena fe que se pueden presentar y su

proteccién a los mismos en caso de Eviccién.

B. Planteamiento de otros adquirientes de buena fe que

pueden existir, y su proteccif6n en caso de Eviccién

Al realizar el estudio de la institucién de la Eviccibn
observamos la proteccitn existente para el adquiriente de --
buena fe, en caso de ser afectado por la Evicci6n, es tam- -

bi&n conocido por nosotros, que éste es; el primer adquirien
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“te de una relacién contractual y, que al realizar el contra-
'_ to traslativo de dominio con su enajenante, obtiene el dere~
cho de disponer de la cosa, ya que suponemos al mencionar su
buena fe el desconocimiento de los vicios en el derecho de -
propiedad de la cosa. Por estas razones el adquiriente de ~--
buena fe puede realizar otros contratos traslativos de domi-
nio respecto de la cosa que ha adquirido, implicando esto;
que existen otros adquirientes de buena fe, que resultardn -

afectados por la Eviceibn de la cosa.

De lo anterior, desprendemos que: El adquiriente al rea
lizar otros contratos traslativos de dominio, en los que el
objeto del contrato es; la cosa que resultara evicta, por --
tal motivo, por medio de estos actos traslativos de dominio
que posteriormente realice nuestro adquiriente de buena fe,
surgir8n otros adquirientes que serén afectados por la Evic-

cibn que sufra la cosa objeto del contrato.

Estos segundos adquirientes, son los causahabientes del
primer adquiriente de buena fe; es pertinente recordar que
el concepto de causahabiente es: "La persona que adguiere de
rechos o cosas por transmisi6n de otra llamada causante". --
(8) De lo anterior, observamos que los subsiguientes adqui-

rientes, ser&n los causahabientes del primer adquiriente de

(8) PINA VARA, Rafael. De. Ob, Cit, Pdgina 106,
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buena fe y, este Gltimo es el causante, que si recordamos la
definicién del concepto de causante es: "La persona de la --
que se deriva alg(n derecho". (9} Con la explicacifn de es-
tos conceptos, as{ como; la descripcifn de los sujetos que -
ataflen, es mds fdcil entender cudl es la proteccidn existen-
te para estos Qltimos adquirientes, que ahora son los causa-

habientes del primer adquiriente de buena fe.

Por lo anteriormente expuesto, es necesario recordar --
que en el caso de Eviccién, la proteccién a los afectados --
puede ser invocada por cualquiera de ellos, esto estd basado
en la jurisprudencia dada por la Suprema Corte de Justicia -
de la Nacifn, ya que ha tenido que expresar su criterio, al
respecto de si el causahabiente es considerado como un terce
ro extrafio, tanto a la relacidn contractual que dio origen a
la Eviceibn, como al juicio seguido en contra del poseedor -
de la cosa, por parte de un tercero que alega tener mejor de-
recho sobre la cosa, ya que en caso de estarlo serd parte ma

terial del pleito de Eviccién.

Al respecto de los causahabientes, si son considerados
terceros al juicio de Eviccién, si tienen forma de integrar-
se a un juicio en contra de su causante y, si tienen algfin -
derecho para hacer valer en caso de sufrir la Eviccidn, se =~

han dado las siguientes jurisprudencias, que no solo aclaran

(9) IBIDEM.
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estas dudas, sino que también dan un criterio a seguir para
la proteccibn a estos adgquirientes de buena fe o causahabien

tes:

CAUSAHABIENTES

Los causahabientes quedan sometidos a las -~
bbligaciones contrafdas por sus causantes y, disfrutan del -
goce de los derechos adquiridos por su causante, ya sea en -

caso particular o general.

Quinta Epoca
Tomo XIV, Pdg. 584 Acosta Ignacio
Tomo XVI, P&g, 1112 "Caja de Préstamos”.
Tomo XVI, P&g. 1161 Circuito Olimpia, S.A.
Tomo XIX, PAg. 134 Sdyago Zenbn del 7 de Agosto de 1930,

TESIS RELACIONADAS

Los causahabientes no pueden estimarse como
terceros ajenas a las consecuencias del juicio sequido por -~
sus causantes, y por tanto, carecen de accifn para pedir la
nulidad de lo actuado con dichos causantes.

Quinta Epoca
Tomo XXII, P4&g. 998. Martfinez Florencio Onésimo.

Los causahabientes no pueden estimarse como
terceros ajenos a las consecuencias del juicio seguido en --
contra de sus causantes.

Quinta Epoca

Tomo LXVIII. P&g. 926 Ayala J. Jesfs,
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CAUSAHABIENTES, -NO- SON TERCEROS

EXTRAROS

Los causahabientes no pueden estimarse como
terceros ajenos a las consecuencias del juicio seguido por -
sus causantes y les afecta y beneficia lo resuelto y hecho -
en el juicio en que intervino su causante.

Sexta Epoca
Cuarta parte, Vol. LVIII. P4g, 71. A.D. 7361/58. Pablo Sukis.
Unanimidad de 4 votos.
Vol. XXVIII. Pdg. 111, Q. 37/58. Jorge Mucifio V. Unanimidad

de 4 votos.

CAUSAHABIENTES

El causahabiente del demandado no puede ser
considerado como tercer extrafo a juicio, puesto que enton-
ces no hay mds que una sustituci6n procesal; y es de esti--
marse que el quejoso fue causahabiente del demandado, si ad-
quirié de &ste cuando ya se habfa instaurado el juicio, pues
en tales condiciones no era otra cosa que sustituto del mis-
mo demandado.

Quinta Epoca

Tomo LXXXVIII, P&gina 702 Cavazos Jess Marfa y Coags.

CAUSAHABIENTES
Tratdndose de personas ligadas por un fenéme
no de causahabiencia, afecta y beneficia a una, lo resuelto

y hecho en el juicic en que intervino la otra; y si en un ~--
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primer ju‘icio, quedd establecido que la actora carecfa de ac
ci6n por no haber cumplide con las obligaciones que asumif -
con la demandada, la causahabiente de E£sta pudo invocar en -
su provecho lo resuelto en ese juicio.

Quinta Epoca

Tomo XCII, P&g. 4403. VAzquez de VAzquez Mellado Luisa.

CAUSAHABIENTES, DERECHOS DE LOS

La adquisicién de la Propiedad de un inmue--
ble, comprende todos los derechos del causante, respecto de
dicho inmueble, por lo que si el vendedor celebr§ un conve-
nio judicial en relacién al mismo, el causahabiente tiene de
recho a exigir la ejecucibn de ese convenio.

Quinta Epoca

Tomo LXXXVII, P&g. 872. LSpez Ramos José.

Con los criterios jurisprudenciales antes citados y te-
sis relacionadas al respecto de la causahabiencia, su papel
del causahabiente frente al juicio sequido en contra de su -
causante, o por su causante, llegamos a la conclusin de que
la proteccibn de estos subsecuentes adquirientes de buena fe
o causahabientes, queda comprendida dentro de los medios de
defensa del primer adquiriente, esto es; que la proteccién ~
explicada en capitulos anteriores para nuestro adguiriente -
de buena fe, es la misma que tiene el causahabiente, ya gque
tanto adgquiere las obligaciones de su causante, como también,

sus derechos, en el caso que nos ocupa al adquirir un bien,
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que . posteriormente resulta evicto, tiene esta causahabiente

el derecho al saneamiento para el caso de Eviccién.

Respecto a lo anterior, cabe agregar que: "La accidén de
saneamiento para el caso de Eviccién corresponde ejercitarla
al adquiriente y, en su defecto a sus causahablentes en vir-
tud de que al enajenarse una cosa se la transmite con todos
los derechos que le son anexos". (10) Con esto, podemos aho-
ra afirmar ya, que el causahabiente no es tercero extrafio en
el pleito de Eviccifn que siga su causante, ya que el resul-
tado del juicio que causa perjuicio directamente a sus inte-

reses.

Por otro lado, es importante distinguir, dentro de la -
proteccién a los subsecuentes adquirientes o causahabientes,
el supuesto de aquel causahabiente gue ha adquirido el bien,
pero no estd aun en posesién de la cosa, y, la cual ha resul
tado evicta por esta razfn su enajenante, se encuentra en po
sibilidad de entregar la cosa, teniendo el causahabiente en

este caso, una doble proteccifén las cuales son:

1. Seguir su juicio de Saneamiento por Eviccién y, ac--

tuar en su calidad de causahabiente, y;

(10) GUASP, Jaime. Derecho Procesal Civil, Editorial Grdfi--
cas gonzﬁlez. Instituto de Estudios Polfticos Sequnda -
Edici6n Madrid Espafia 1961. Pdgina 107.
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2. P’edirf“,l‘a :escisidnv del contrato traslativo de domi--

“nio, que ha realizado el causahabiente con su causan

‘“La‘@Gltima protecci6n explicada tiene su fundamento, en
el artfculo 1949 del Cédigo Civil para el Distrito Federal,

q\ie* a‘ la letra dice:

"La facultad de resolver las obligaciones se entiende -
implicita en las reciprocas, para el caso de que uno de los
obligados no cumpliere lo que le incumbe.

El perjudicado podrd escoger entre exigir el cumplimien
to o la resolucibn de la obligacién, con el resarcimiento de
dafios y perjuicios en amhos casos.

También podrd pedir la resolucién aun despu€s de habexr

optado por el cumplimiento, cuento éste resultare imposible"

De lo anterior, podemos observar que no podrd optar por
el cumplimiento forzoso, ya que su enajenante sufrié la Lvic
ci6én de la cosa objeto del contrato, y por tal motivo no tie
ne el causante derecho sobre ella, y no puede disponer de -~
una cosa ajena. Por tal motivo operarf la accifn rescisoria
ya que es la Gnica via que queda intentar_de las propuestas

en el conocido pacto comisorio.

Como punto final, cabe agregar que 1o0s causahabientes —-
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actfian en’el juicio de Eviccién, con los mismos derechos que
su causante, ya gque al transmitir el dominio de la cosa, se
transmiten tanto los derechos como las obligaciones que van
implfcitas a la cosa objeto del contrato traslativo de domi-
nio, asf como también; es importante hacer mencifn del artf
culo 22 del C6digo de Procedimientos Civiles para el Distri-
to Federal que dice: "El tercero obligado a la Evicci6n debe
rd ser citado a juicio oportunamente para que le pare perjui

clo la sentencia".

Por lo anteriormente mencionado, nos percatamos que: Pa
ra protegerse ' el adquiriente, dnicamente deberd citar a jui
cioc a su enajenante para que responda por la Eviccién., Ahora
bien, en el caso que nos ocupa, es el causahabiente quien de
berd citar a su causante a juicio, para que aporte pruebas -
pertinentes al proceso, le pare perjuicio el resultado de la
sentencia y, como consecuencia responda el enajenante respon

sable por el saneamiento.

Con lo expuesto, damos por terminado nuestro trabajo --
comprendido tanto la teorfa general sobre la institucién de
la Eviccién en nuestro Derecho Positivo, la que se contempla
como un efecto de las obligaciones, as{ como, la proteccién
al tercero de buena fe, en caso ¢e Evicci6n; esto es, ya sea
que el mismo la sufra o que el sufrimiento de ella por su --

enajenante le pare perjuicio.
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Al realizar este trabajo, tuvimos la oportunidad de co-
nocer la instituci6n de la Eviccién, desde sus origenes en -
el Derecho Romano, su evolucién durante el mismo, hasta obte
ner la calidad de obligaci6n accesoria en el contrato de com
praventa, Esta tradici6én romana, de considerar a la Eviccibn
como algo inherente y exclusivo a la compraventa, fue segui-
da por casi todas las legislaciones actuales, con excepcién
de la alemana v de la nuestra de 1928 y hasta ahora vigente;
ellas son las primeras en separarse de esta tradicién, ya -
que no consideran a la Eviccifn una obligaci6n que exista -=-
Gnicamente en el contrato de compraventa, sino que ya es con
siderada como una garantfa para todos los contratos que - -
transmiten una cosa cierta a titulo oneroso; y teniendo su -
requlacién come un efecto de las obligaciones entre las par-
tes, que es la ubicacifn que le di6 nuestro legislador de -

1928 en el actual Cédigo.
Como consecuencia de lo anterior, proponemos a manera -
de resumen las siguientes:
CONCLUSIONES

PRIMERA,~ En el Derecho Romano la Eviccifn era conside-

rada como obligacién accesoria al contrato de compraventa.

SEGUNDA,~ La legislacién alemana y la mexicana son las
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primeras y Gnicas que toman a la Eviccién como una garantfa
para todos los contratos que transmiten una cosa cierta a ti

tulo oneroso. (Obligaciones de dar).

TERCERA.- En consecuencia de lo anterior nuestra legis-
lacién contempla mecanismos de proteccién de los intereses -

del tercero de buena fe, asf{ como sus causahabientes.

CUARTA.~ Los requisitos para que se de la Eviccién son:
que sea una obligacién de dar; que transmita una cosa a tftu
lo oneroso; que haya una sentencia que cause ejecutoria; gque
el adquiriente sea privado del todo o parte de la cosa adgui
rida en raz6n de dicha sentencia; que la privacién provenga

de un derecho anterior a la adquisicién.

QUINTA.- Los requisitos procesales que debemos de ago-~
tar para preparar el juicio de saneamiento para el caso de - -
Eviccién, son: solicitar se emplace al vendedor como tercero
coadyuvante al juicio para que la sentencia del juicio de --

Eviccién le perjudique 6 beneficie;

SEXTA.- Una vez emplazado el tercer coadyuvante (vende-
dor) y entrado a juicio cambia su naturaleza procesal de --
tercero coadyuvante a parte material en el proceso de Evic--
cibén, y como consecuencia el adquiriente tiene la facultad -
de excepcionarse como adquiriente de buena fe, para que en -

esas condiciones no le perjudique la sentencia de dicho jui-

BSTA U0 DERE
\BTERA
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cio de Eviccifn encomento pero que le declare que le quedan

a salvo sus derechos para intentar su accibén de saneamiento.

SEPTIMA.~ Con lo anterior vemos que la ley confiere al
adquiriente de buena fe, el derecho al saneamiento, gue es -
la indemnizacibn de los dafios y perjuicios causados al adqui

riente por haber sufrido la Eviccién.

OCTAVA.~ La EvicciBn en nuestro derecho es una obliga--
cién independiente vy de orden p@iblico, por lo que aunque se
haya renunciado por parte del adquiriente, &sta subsistird -

en caso de haber mediado mala fe por parte del enajenante.

NOVENA.~ En el desarrollo del trabajo encontramos una ~
importante distincifn entre dos juicios diferentes en torno
a esta figura: uno es el juicio de Eviceifn como aquel que =~
se va a resolver acerca del derecho sobre la cosa enajenada

que se pretende evictar.

DECIMA.- Como consecuencia de lo anterior, y ya efectua
da la Eviceibn, surge el segundo juicio que es el de Sanea--
miento, en el cual el adquiriente de buena fe que sufrié la
Eviceifn ejercita su accién de Saneamiento por Eviceifn en -

contra del enajenante.

DECIMAPRIMERA .- La mala fe del enajenante agrava su res-

ponsabilidad en el Saneamiento, ya que ésta serd mayor en es-
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te caso.

DECIMASEGUNDA.~- En el desarrollo del trabajo ha quedado
demostrado que pueden existir otros sujetos con la calidad -
de terceros de buena fe, &stos son los causahabientes del ad
quiriente y por lo expuesto y regulado por la legislacibn vi
gente, este tercero tendrd la misma proteccifn que su causan
te, aplicando la cesifén de derechos que existe en la figura

del causahabiente.



82

BIBLIOGRAFIA

ARANGIO-RUIZ, Vicenzo. Instituciones del Derecho Romano., Vi-
cenzo Arangio-Ruiz, traducido por José M. Caramés Ferro.
Editorial De Palma. Buenos Aires, Argentina 1973.

BECERRA BAUTISTA, Jos&. El Proceso Civil en México, Editorial,
Porrfia, A.S. Duodécima edicién. México D.F. 1986.

BERAJANO SANCHEZ, Manuel., Obligaciones Civiles. Editorial,--
Harla. Coleccifn de Textos Jurfdicos Universitarios, -=-
México, D.F., 1884,

BORJA SORIANO, Manuel. Teorfa General de las Obligaciones.--
Editorial PorrGa, S.A, Octava edicibn concordada con la
legislaci6n vigente, México, D,F. 1982,

BORRELL SOLER, Antonio Ma. Cumplimiento. Incumplimiento y Ex
tinci6n de las Obligaciones Contractuales Civiles. Edi-~
torial Bosch, Casa Editorial. Bercelona, Espafia 1954.

CALONGE, Alfredo. Evicci6én, Historia del concepto y andlisis
de su contenido en el Derecho Romano Cl&sico. Editorial
Grdficas Europa. Universidad de Salamanca, Espafa 1968.

CARNELUTTI, Francisco. Sistema de Derecho Procesal Civil To~-
mo I, Editorial, Orlando Cérdenas V./ Traducido por Ni-
ceto Alcalé-Zamora y Castillo y Santiage Sentis Melendo.
México, D. F, 1983.

COUTURE, Eduardo J. Fundamentos del Derecho Procesal Civil,
Editorial, De Palma., Tercera edici6n. Buenos Aires, - -
Argentina 1976.

D'ORS-PEIX, Alvaro. Derecho Privado Romanc. Ediciones Univer
sidad de Navarra, S.A, Sequnda edicibn, revisada., Pam=-
plona, Espafia 1973,

DE GASPERI, Luis. Tratato de Derecho Civil. Obligaciones en
General. Editorial, Tipogrifica Editora Argentina. Volu
men II. Buenos Aires, Axgentina 1964.



83

YDIEZ PICASO, Luis y Antom.o “Sistema de Derecho Civil, Edito
i rial; Tecnos. Segunda Edicién, Volumen II, Madrid, Espa
fia; 1980,

;ENNBCCZERUS, Ludwing. Derecho de Obligaciones. Editorial. Li-
brerfa Bosch./ Traduccién del alemdn por Blas Pérez Gon
z8lez y José Alguer. Volumen II. Barcelona, Espafia 1933.

" GIRARD. Etudes historiques sur la formation du systéme de la
garantice d' eviction en Droit Romain en Malenges. Tomo
II. Editorial, Libraire Paul Geuthner. Paris, Francia -
1913.

GOMIS SOLER, José. Derecho Civil Mexicano. Teorfa General de
las obligaciones. Tomo III. Editorial, Porrtia, S.A. =~ =~
Primera edici6n. México, D. F. 1944,

GAUDEMET, Eugéne, Teorfa General de las Obligaciones./ Tra-
duccibn y notas de Derecho Mexicano por Pablo Macedo.
Editorial, Porrda, S.A. Segunda edicibén. México, D.F. -
1984.

TE SIS

RANGEL MEDINA, Antonio. La Transmisi6én de dominio y de ries-
gos en la compraventa. Tesis U.N,A.M. {Laureada y publi
cada en la Revista del Instituto de Investigaciones de~
la U.N.A.M.} México, D.F. 1951,

LEYES Y CoDIGOS

CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL
CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES

CODIGO PENAL PARA EL DISTRITO FEDERAL



JURISPRUDENCIA

Jurisprudencia. Suprema Corte de Justicia de la Nacifn.
ria Civil. Quinta Epoca. Tomo LXIII.

Jurisprudencia. Suprema Corte de Justicia de la Nacién.
ria Civil. Quinta Epoca.
Tomos: XIV, XVI, XXII, LXVIII, LXXXVIII, CXII,
LXXXVII.

Jurisprudencia. Suprema Corte de Justicia de la Naci6n.
ria Civil. Sexta Epoca. Cuarta parte. Vol., XXVIII,
LVIII.

84

Mate

Mate

Mate



	Portada
	Índice
	Introducción
	Capítulo I. Antecedentes Históricos
	Capítulo II. La Evicción en el Derecho Positivo Mexicano
	Capítulo III. Efectos de la Evicción-Saneamiento
	Capítulo IV. Protección al Tercero de Buena fé en Caso de Evicción
	Conclusiones
	Bibliografía



