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Respetable Licerciado Castro:

Como Aseso¡ de Tesis del Bachille¡ nDWIN ROLANDO PAIZ S^lttDOVAI, con carné

200510718, en la elaboración del tratrajo lirul¡dú. *ANAIISTS JURIDICO Df,L SANIIAMIENTO,
f,N EL DIIRIICHO CML" me pen1ilo marifestarle que dicho trabajo contiene:

i) Desanolla a lo la¡go de1 tr¿balo de investjgación, una exhaustiva explic¿ción sobre el origen y
desarollo de la instilución de Saneamiento en la legislación civil gualell1aheca, utilizando para ello las

citas de leyes referentes al tema, y analizando cada una de estas disposiciones. Po¡ lo q¡e junto con la
referencia bibliográfica ¡ealiz¿n cl complemento necesario para sentar una base frIme que da razón a su
proyecto de tesis. Asimismo, como paúe dei desa¡¡ollo de la investigación, se realiza un análisis sob¡e
posibles uejoras a dicha institución del derecho civil, tomando en base otras legisiaciones y puntos de

2) E1 estudiante pa¡a la realización del trabajo utilizó el método científico, anaiíiico, sintético, inductivo y
deductivo, mismos que le facilitaron la producción de conocimientos y cdterios vá1idos para llegar a las
conclusiones.

l) Aplicó Ios métodos de investigación corectamentq condición que le pemitió el desa¡rollo de la
institución, incluyendo los antecedentes de dicha institución, pennitiendo escudriñar sus origines y
evolución romana.



4) Estudié y analicé el contenido del tema propüesto, el cual reúne los ¡equisitos de redacción aco.de al

nivel acadómico del estudiante, de igual malrera el aspecto no¡mativo de la legislación guatemalteca, en

este caso descnvolviéndose dentro del Código Civil como punto de refercncia de dicha investigación.

5) Es jmportante mencionar que el presente habajo contribuye científica enie al pais al demostrar que

una las i¡stituciones civiles pueden modificarse tomando en cuenta las necesidades carnbiantes de la

población, pioponicndo soluciones üables de acue¡do a Ia doct¡ina.

6) Las conclusionos €n el traba.jo del süstcntcnle pe¡miten punnraLzar Ia c¿ren.M de una clasilicación

adecuada de bienes con relación a los vicios ocultos, así como la poca evolución y escueta regulación de

csta institución tomando en cuenta los avances en otras legislaciones, por io que son válidas, firmes y
pemilen da¡ paso a las recomendaciones que son totalmente viables pam aplicat en Guatemala, con una

posiblc ¡cforna del Código Ciül con relación a las nuevas t€ndencias sobre el terna.

7) Se apoyó cn Lrna variada bibliografia como fuente de doctrirr.1, posibilitándose de esta maneft ia

estructu¡a de un ostudio completo y adecuado de la relación al tema.

He guiado personalmente al sustentante du¡ante todas 1as etapas dcl proceso de investigación ciertifica,

aplicando los métodos y técnicas apropiadas para pode. desa¡¡ollar tan impofanle inslitución. Su empeño

y disponibilidad a acatar mzonablemente mi asesoda le pe¡mitió conclui¡ su trabajo exitosamente.

La tesis cn cuestión, cumpie con los reqnisitos legales prescritos y exigidos en el Aficulo 32 del

Nomativo para la Elabomción de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del examen

General Público. por 10 que emito DICTAMEN FAVORABLE, pues el trabajo se adapta a los cánones

científlcos y téc¡icos; po¡ llJ que conesponde continu¿r su trámite-
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Respetable Lic- Guzmán:

Como revisor del traba¡o de tesis del Bachiller EDWN ROLAryDO PAIZ SANDOVAL'

á*e zóosiozre, en É ehboración del traba¡o tiluhdo: "ANÁLlsls JUR¡Dlco DEL

SANEAiIIENTO, EN EL OEREGHO Clvll', deio constancia y hago de su @nocimiento

los siguientes argumentos:

a) El sustentante realizó un anális¡E exhaustivo sob,re la instituc¡ón del Saneamiento dentro del

tierecho Civil. desanollando dicha ¡nslitución de manera integral, de acuerdo a aspeclos legales

v doctinales, abarcando sus or¡genes y evoluc¡ón, y la manera en como este insiitución es

;uscepüble de mejorarse, mediante ciertas refomas puniuales, obedeciendo a las néc€6idades

socialss, y de acuerdo a 106 úllimos criterios en cuanto a sane¿mienlo con respe{io a
edifcaciones y dro tipo de bienes, brindsndo una mayor protecc¡én para el adquirente de un

b¡en. y con eslo ¡ortalecer el káfico jurld¡co de b¡enes.

b) La e¡Éruclura y corfen¡do del fabaio de tesis realizado por el sustentante, en eslrecha
ólaboración con el señor Asesor de la Tesis, reúnen y sat¡sfacen denamente todos los

requisitos reglarnentarios y de aportac¡ón cientlfica a las cie¡c¡as sociales, tratándose de un

tema de ¡mportano?, adualidad y valor para la p.áclica iurldica de Guatemala. El trabaio es
material dable a la d¡scusión en benefic¡o de una me¡ora para didla institución. El Código C¡vil
guatemaltecq s sumariente longevo, lo que da como resultado que dEterminadas nomas de
óncuentren sn desrrso, por lo gue no se encuenttan acorde a las nuevas tendenc¡as de esta

institución. En el desanollo y preparac¡ón de la tesis, el sustedaite utilizó diversos máodos
de investigac¡ón como el c¡erfífico, analit¡co, s¡ritáico, iRduci¡vo y d€duct¡vo. Las táricas de
¡nrrest¡gación jünto I la b¡bl¡ogratla adecuada y extens€ da @.no resultado que su tÉbaio sea

una fuen¡s obligada de referenc¡a en la matetia.

c) Como Reüsor, tuve la labor de conoborar la ut¡lización coreda y docb d€l lenguaie, así

como el léx¡co téc¡ico juríd¡co, los cuales d€ben de ser prop¡os de un profesional de las

c¡enc¡as Jurfdicas y Sóciates. En mis alribuc¡ones como Revisot, me aseguré del

cumpl¡n iento de los requisitos plasmados En el Artículo 32 delNomat¡vo pat¿ la Elabo[aciÓn

de iesis de Licenc¡atuB en Ciéncias Juridicas y Soc¡ales y del Examen General Público' de



nu€strá Faculiad. Es un Úabdo m¡nuciosarn€nb furdatnentado y cone€tamento dirig¡do Es

nolorio el ahlnco del €€üJdiante y la experiencia d€l sefior A$sor de Tés¡s'

dl tá contr¡buc¡ón serúffica deltqna trabaFdo e-s la proPu€5ta d€ una posi$€ rsforma a dicha

¡rís¡lu"i¿n. tal cantribución es nov€doaa, viabl€ y abre nua'as n¡tas da invést¡gación en la

mabfia. Ade{oás de desároltar la ¡rFt¡tución de una manera Integra

é.lLáscondusion€sene6lainvestigación6onsólidas,puedoquesef€el¡zóunanálisis¡ntegral
OL U ¡r"tltuá¿" apoyándose en lá doctrina y el CÓd¡go Civ¡l Por lo. qua. ést¿s resallan la

ñacesioa¿ oe meirimi la institución del saneamiento en cuento a considerac¡on€s modémas y

prádicas, lo que ta pemft¡ó realÍzar recomendaciones acer€das.

f) La t¡bliografia es arfiral, attame{rte académica y ha ds ser consideñ¡da para trfuras

¡nvésligacionBE.

Debo récor¡óoer que po¡ lo e)puesto anteriorm€ite, mi lsbo¡ pudo real¡zarse de forma amena,

contan¿o s¡ernprci coil la ma¡r dispos¡dón del sustentante para aEnder las obs€rvadones y

recomendaciories que a títulode Revisor le propuse. Gfacias as! nivel de @noc¡m¡effos en la

materie y i'rrl¿ico án ganeral, pudo €eguir €n fqma punu¡al mis indicacion€s, Todo dlo rne

o"rmite'imi* OCTÁi|EN ÉAVORABLE al tabajo a ef€ctos {b dar coritinuidad al

;rocedimiento de mérito v a 18 postse, l8 coÍegpondiente evaluac¡ón por el Ttihjnal Examinador

lm el Acto d€ Exaíien- Público de Te5,9. Ello ¡e perminrá oplar al g¡ado académico de

L¡cenc¡ado en C¡ena¡as Jurld¡cs y Sociá|rs, méribria¡eñte otoEado por la Fa€N¡ltad d€

Ciencias Jurldicas y Social€s dé la Universidad de San Carloe de Gualemala.

Dderent$neÍte:
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INTRODUCCION

La presente labor investigativa se origina de la necesidad de profundizar y modernizar

las instituciones del derecho civil, en específ¡co la figura del saneamiento, la cual es

una institución del derecho de obligaciones, que tiene relevancia puesto que puede

reclamarse en los negocios jurídicos onerosos en los cuales se transfiere la propiedad,

la posesión, el uso, goce o disfrute de una cosa, como lo establece el Código Civil. Se

pretende además de un estud¡o completo de la institución, la comparación con otras

legislaciones que han desarrollado los alcances de esta instituc¡ón.

Por lo planteado previamente, surgió la hipótesis en la cual la institución el

saneamiento no cumple con su finalidad, ya que contempla un plazo muy corto de

reclamación, que incluye a todos los bienes, como las edificaciones o inmuebles. Por

lo que el objeiivo general es demostrar la deficiencia del Artículo 1572 del Código Civil,

con la finalidad de una posible reforma y que se extienda el periodo de prescripción de

la acción en el saneamiento por vicios oculios, o se adecúe a las distintas

caracteríslicas de los bienes.

El saneamiento contribuye de una manera muy grande al tráfico jurídico de bienes,

otorgándoles certeza jurídica, y una herram¡enta que ampara a una persona que ha

adquirido un bien de manera onerosa, frenie a otra que lo enajena,

independientemente de su buena o mala fe al momento de realizar el negocio juridico.

(i)
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Este trabajo está integrado por cinco capítulos: el capítulo primero, se refiere a

consideraciones generales sobre saneamiento, sus antecedentes, caracteres, clases

de saneamiento; el capítulo segundo, es concerniente al saneamiento por evicción, por

su etimología, definición, clases de evicc¡ón, pérdida del derecho; el capítulo tercero,

versa sobre el saneamiento por vicios ocultos, defin¡c¡ón, naturaleza jurídica, requisitos,

acciónes, casos especiales; en el capítulo cuarto, se anal¡zan los casos a¡slados de

saneamiento en el Código Civil guatemalteco; el capítulo quinto, versa sobre un análisis

global de la institución así como consideraciones para mejorar el alcance de la misma.

Para alcanzar los objetivos planteados se utilizaron distintos métodos, como el analítico

através del cual se comparan las disposiciones doctrinales, y legislación de otros

países, con nuestro ordenamiento c¡vil; el sintético en el cual se utilizan elementos

doctdnarios para poder establecer una solución integral; el inductivo, ya que se

analizan los Artículos en el Código Civil sobre la inst¡tución; el deductivo, puesto que se

contemplan general¡dades del derecho civil, como los distintos tipos de coniratos y

principios del negocio jurídicó; y las técnicas bibliográficas y documental.

Es menester robustecer de manera simplificada los conocimientos sobre este deber de

garantía (denominando así por varios juristas) en sus dos facetas evicción y vicios

ocultos, debido a la trascendencia de esta institución en los negocios jurídicos. Los

grandes cambios en ciedas legislaciones sobre consideraciones puntuales y

pertinentes, hacen del saneamiento una institución más eficaz, por lo que Guatemala

debe considerar un reforma en beneficio de la colectividad.

(,, )
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CAPíTULO I

1. Saneamiento. Deber de garantía.

Consideraciones generales.- Exisle un amplio sector de la doctrina extranjera que

denomina como un deber de garantía a la institución del saneamiento, puesto que un

vendedor no cumple solamente con la entrega de la cosa objeto de contrato, si no que

debe de garantizar la posesión útil y pacífica de la misma. La final¡dad de cualquier

contrato desaparecería si en efecto el adquirente se ve desposeído del b¡en por una

sentencia jud¡cial firme o no resulta útil para él porqué la cosa poseía defectos, los

cuales no eran evidentes al momento en que se realizó concertación de voluntades,

estos casos son conocidos como saneam¡ento por ev¡cc¡ón (perturbación ju¡'ídica del

derecho dom¡n¡cal adquir¡do) y saneamiento por vicios ocultos (perturbación económica

de la posesión de la cosa, en v¡rtud de vic¡os o defectos). Las dos facetas se estudiarán

minuciosamente en eltranscurso de la presente labor invesl¡gativa.

l.l Antecedentes

La inst¡tución del saneamiento tiene sus orígenes en la antigua Roma con la figura de

la mancipatio (forma antigua de transmitir la propiedad), la cual se llevaba a cabo

mediante el cobre y la balanza, de conformidad con la ley de las doce tablas o lex

deudecim tabularum (texto legal que contenía normas para regular la convivencia del

pueblo romano). El mancipante vendedor estaba comprometido a garantizar el bien

objeto de la compraventa, en caso ex¡st¡ese algún tercero alegando mejor derecho, con

el objeto de salvaguardar los ¡ntereses del comprador
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Posteriormente se incluiría una cláusula accesoria, en la cual se establecía que el

vendedor se hac¡a responsable por los v¡cios jurídicos que se pudiesen llegar a

manifestar en el bien objeto de la venta. Cuando el vendedor se veía obligado a

devolver el precio pagado por el bien objeto de ¡a ev¡cción, este variaba de simple

hasta cualro veces más, pero en general este se pagaba el doble del precio rec¡bido

(stipulatio duplae). Con el t¡empo, se hizo innecesario utilizar la cláusula, puesto que

esta estaba inmersa en el contrato de compraventa, es decir, era una consecuencia del

m¡smo contrato, sanear se conv¡rtió en un elemento del mismo. Más que un elemento

natural, es un elemento legal, surg¡endo la obligac¡ón del vendedor no ex contractus

sino ex ¡ege.

Para el derecho alemán, no se cons¡dera la obligación de garantía como un resultado

de la desposesión sino como una consecuencia inmediata desprend;da del deber

princ¡pal de entregar, por Io que no hay que esperar a Ia desposes¡ón para iniciar la

pretens¡ón, es decir, que basla con que se acredite la falta de derecho en el que vende.

La obligación de garantía se funda sobre la bilateralidad de la venta y no precisamente

sobre la culpa del vendedor, hubiese o no éste conoc¡do los vicios que tenía la cosa o

la falta de aptitud para el destino que se utilizaría. Este conoclm¡ento o ignorancia

influirán sólo para limitar o extender el resarcimiento del daño por la responsabil¡dad del

vendedor. El fundamento en el cual se presc¡nde de la culpab¡lidad al vendedor es

controvertido, puesto que para algunos no se debe desestimar que la prestación así
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incumplida no es una prestac¡ón y el vendedor debería saber que la cosa no le

pertenecía y que no podía por ello transm¡t¡r el dominio a otro aplicando el princip¡o

nemo jur¡s ¡n allum transefere potestm quam ipsé habef (nadie puede transmitir a otro

más derecho de¡ que tuviere).

Tradicionalmente se enfrentan dos teorías sobre el fundamento de la obl¡gación de

saneam¡enlo: la que cons¡dera que el saneamiento es una consecuencia de la

obl¡gación de entregar el b¡en; y la que sostiene que el saneamiento es una obl¡gación

de garantizar la posesión pacÍfica y útil del bien.

Los que consideran que la obligac¡ón de saneamiento es una consecuencia de la

obl¡gación de entregar el bien af¡rman que el transferente debe entregar un b¡en como

el prev¡slo en el contrato, porque si incumple con esta obligac¡ón entregando un bien

que adolece de vicios juridicos u ocultos, surge otra obl¡gación de garantizar contra

estos vicios, a fin de mantener ¡ndemne al adquirente. Se sanc¡ona al transferente por

incumplimiento del contrato,-al no entregar un bien como el prev¡sto en el contrato, sin

importar la finalidad de la adquisición. Así, los juristas Mazeaud expresan: "El

vendedor está obligado a entregar la cosa tal y como se haya convenido, tal y como se

haya previsto por las partes cuando la conclus¡ón del contrato. En consecuencja debe

la garanlía al comprador si la cosa entregada d¡fiere de la cosa convenida; b¡en sea

porque lleve consigo, sin saberlo el comprador, una posib¡l¡dad de evicción; bien sea

porque se encuentre afectada por un v¡cio oculto, ignorado por el comprador. La
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obligación de garantía puede ser considerada así como una simple prolongación de la

obligación de entrega".l

Los que sostienen que la obligación de saneamiento garcntiza la poseslón pacífica y

útil del bien dicen que el fundamento del saneamiento es asegurar, garanfizar, la

posesión pacifica y útil del bien, siendo determinante la f¡nalidad de la adquisición. Así,

el autor Badenes Gasset manifiesta: "El saneamiento de evicc¡ón asegura la poses¡ón

pacífica de la cosa, y el saneamiento por vicios ocultos asegura la posesión útil".'?Por

su parte, Luis Rezzónico establece: "El vendedor se obliga a transfer¡r al comprador la

propiedad de la cosa, y siendo la propiedad por definición el derecho de usar y gozar

de las cosas de la manera más absoluta, es evidente que aquella obligac¡ón del

vendedor no se cumple si el comprador es privado de la prop¡edad total o parcialmente.

Es dec¡r, si los derechos que adquiere sobre la cosa son menoscabados, si no los goza

en su plenitud e integridad, por causa de evicción o de vicios ocultos de la cosa. Se

trata, en verdad, de una obligación derivada de los prlncipios generales de buena fe y

lealtdd que presiden el cumplimiento de los contratos .'

Los que utilizan la palabra garantía sostienen que con la garantía de saneamiento por

evicción se garantiza la posesión pacífica, evitando que el adquirente sea pedurbado

por la existencia de derecho de terceros sobre el bien enajenado, y con la garantía

por los vicios de la cosa se garant¡za la posesión útil del bien, o sea se pone al

adquirente a cub¡erto de v¡cios en e¡ bien que afectan su normal ut¡l¡zación.

' I\4¿zeaucl, lrenn. Laon v Je¿n. Leccion€s de derecho civil. p¿re étLet¿ P¿! /61
BóderFs 04r:Fl Rdmó1El conlr¿lo de compr¿vent¿. p¿9. ¡8¡.I Rezzónrco, Lu¡s N4arÍa, Estud¡o de los contratos en nuestro der€cho civi¡. Pág.230.
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En otros países la inst¡tución del saneamiento en cuanto a su regulación es dispareja,

en Alemania aparece situada junto a los contratos nominados o típ¡cos, paises como

Ital¡a, Argentina, Colombia, Francia, lo sitúan junto al contrato de compraventa, pero

aplica a los distintos contratos donde se transfiere la propiedad puesto que estos lo

remiten Códigos como el portugués, mexicano y el peruano lo regulan en las partes

generales de las obligaciones y contratación, de modo que son aplicables a todos los

contratos, al respecto el autor Borja Soriano establece: "Es de advertirse que los

códigos mexicanos, a ejemplo del portugués, dedican a la ev¡cción y al saneamiento un

capítulo del libro en el que se encuentran las reglas generales sobre las obligaciones.

El código Napoleónico, y los códigos que lo han seguido en este punto, regulan la

materia de evicción y saneamiento sólo con respecto del contrato de compraventa; mas

Ia doctr¡na hace aplicables esas reglas a los demás contratos traslativos a título

oneroso".o

En cuanto a Guatemala el Código Civil que data del año 1964, lo sitúa en su libro

quinto, del derecho de obligaciones, el cual a su vez se subdivide en dos pades: la

primera parte se denomina obligaciones en general y la segunda contratos en

particular, el saneamiento se encuentra en la primera parte, en el título quinto, el cual

establece las obligaciones provenientes de contrato, el capítulo contiene treinta y un

Artículos, y se encuentran disposiciones propias de saneamiento en determinados

contratos, como se exam¡nará en lo subs¡guiente.

a Borja Soriano, l,lanLrel, Teoría general de las obligaciones Pág.513.
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"::^,:/Como se aprecia, en un principio el saneamiento fue considerado como un efecto del

contrato de compraventa, luego se extendió a los contratos traslativos a título oneroso y

flnalmente a lodo contrato traslativo sea a título oneroso o graiuito, cabe resaltar que

en Guatemala no se aplica a los títulos gratuiios.

1.2 Def¡nic¡ón

Es ¡ndispensable que se establezcan algunos conceptos amplios con el objeto que se

logre una mayor comprensión y a partir de los cuales podamos encontrar los elementos

fundamentales de la ¡nsi¡tución del saneamiento.

Sanear significa hacer una cosa sana, reparafla o remediarla, en cuanto a su acepción

ampl¡a, en cuanto a su acepción jurídica básicamente se puede definir como "el

derecho que la ley Ie confiere al adquirente para reclamar del enajenante la devolución

del precio pagado y otros gastos, en los casos en que sea desposeído judicialmente

del bien o que dicho bien piesente vicios o defectos ocultos". El autor guatemalteco

Contreras Ort¡z lo define como: "La obligación que por imperativo legal corresponde a

quien transfiere a otro la propiedad, la posesión o el uso de determinado bien, a título

oneroso, de garantizarle la posesión pacifica y útil de la cosa, e indemnizarle si tiene

vicios ocultos que la hagan inútil para el uso al que se la destina, o en el caso de que la

pierda, en todo o en pa¡te, por sentencia judicial firme que declare con lugar la

demand¿ inst¿ur¿d¿ por una tercera persona con derecho anlerior'.'

s Contrer¿s Ortiz, Rubén Aiberlo, Oblisaciones y neoocios jurid¡cos c'viles. Páq. 250.
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Al respecto Bejarano Sánchez establece sobre el saneam¡ento: "Las obligaciones que

tienen por objeto transmitir cosas a título oneroso, producen algunos efectos

paniculares a cargo del deudor de ellas. El que transfiere una cosa no cumple su

obligación con el sólo hecho de entregarla, sino que debe proporc¡onar al adquirente de

ella una posesión pacífica y útil. El fin de tales obligaciones sólo se logra si la tenencia

adqu¡rida por el acreedor le permite gozar, en paz y tranquil¡dad, una cosa que tiene la

utilidad esperada. S¡, en vez de ello, sufre la pérdida de la cosa adquirida, la cual le es

recogida por orden jud¡cial, o resiente la frustración de haber obtenido una cosa que no

sirve para el fin de su normal (o convencional) destino, tiene derecho a ser

indemnizado de los daños emerqentes de tales situaciones. El deudor de la cosa

(quien la enajeno o iransmitió) debe reparar los daños causados al adqujrente, porque

la transferencia de una cosa inservible o ajena, sin derecho, es un hecho ilicito que

compromete su responsabilidad civil".6

EI Articulo 1543 del Código-Civil guatemalteco establece acerca del saneamiento io

siguiente. "El enajenante está sujeto al saneamiento por evicción o por vicios ocultos,

en todo contrato oneroso en que se iransfiere la propiedad, la posesión, el uso. goce o

disfrute de una cosa". De manera que ei saneamjento es un efecto contractual propio

de los contratos onerosos, ya que en los contratos gratuitos, el adquirente no cumpliclo

ninguna c¡ase de prestac¡ón por el mismo, y aunque existan vicios ocultos o en su caso

se pierdan por evicción, el enajenante no ha causado ningún tipo de daño o perjuicio.

6 Bejarano Sánchez, [,1anlel, Obligaciones c¡viles Pág. 400
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No obstante a que el saneam¡ento es un efecto ex lege como se ha establecido

anteriormente, Ios contratantes pueden ampliar o restringir el mismo por pacto expreso

e inclusive renunciar al mismo, pero esta es valida ún¡camente si el enajenante actuó

de buena fe, ya que de lo contrario esta no será válida, tal y como Io establece el

Artículo 1544 del cuerpo normat¡vo anteriormente consultado, ya que no se puede

perm¡tir que el enajenante se aproveche de su propio fraude, ni se puede tolerar que el

adquirente haya querido que lo engañen ¡mpunemente, este tema será ampliado en el

siguiente capítulo.

El dolo o la culpa del transferente solamente agrava su responsabilidad haciéndola

extensiva al resarcim¡ento de los daños y perjuicios por haber conocido o estado en la

posibilidad de conocer que no le pertenece el derecho que transf¡ere o que el bien

cuyo derecho transfiere adolece de vicios ocultos, tal como lo establecen los Artículos

1557 y 1562 del Código Civil. En el caso de evicción, si ex¡stió mala fe por parte del

adquirente, además de los daños y perjuicios que deberá hacer efectivos, se debe de

indemnizar además por las mejoras de recreo, en el entend¡do de que estas mejoras

son aquellas que no siendo necesarias ni úliles, sirven para ornato o comodidad.

1,3 Caracteres

Se deben de estudiar todos los elementos que hacen de esta inst¡tución una propia,

con el objeto de estar seguros de su esencia, por lo que se analjzarán los elementos
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que la componen y le dan su distintivo, los caracteres son: a) Hecho objet¡vo; b) f" W

responsabilidad objetiva; y c) La ¡imitación de la sanción.

a) Hecho objet¡vo

EI cual es el incumplim¡ento, ya sea por ev¡cción o por vicios ocultos. Con el objeto de

una mayor comprensión resulta más cómodo ejempl¡ficar los caracteres con el contrato

de compraventa, ya que esta figura se aplica con mayor frecuencia. La f¡nal¡dad del

contrato de compraventa, es que el comprador pueda hacerse con el bien objeto del

contrato, si esle no se consigue, verbigracia, si el comprador no adquiere la cosa

vendida, o si hab¡éndola adqu¡rido la pierde en virtud de una causa preexistente o si

esta adolecía de v¡cios ocultos, el vendedor evidentemente responderá omitiendo su

grado de culpabil¡dad, ¡ndiferentemente, cuenta ún¡camente el hecho objetivo de que el

comprador no ha obtenido lo que las partes se propusieron al celebrar su contrato, la

razón de que la garantía funcione de esta manera se encuentra en la misma causa del

contrato y se debe v¡ncular no solamente al nacim¡ento del contrato sino

posteriormente. La bilateralidad del contrato se ve gravemente afectada, puesto que

existió un intercambio entre la cosa y el precio, y si el comprador no adquiere la cosa o

la pierde luego de adqu¡rida ya sea por. una causa preex¡stente o por defectos ocultos,

el resultado contractual no se ha producido y por lo tanto la b¡lateralidad del contrato

sufre un quebranto. No puede considerarse s¡nalagmático al contrato si el resultado

contractual no puede mantenerse, ya que se justif¡caría únjcamente el pago del prec¡o

en cuanto se cons¡gna e¡ resultado buscado, que es el efectivo traspaso del derecho
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qué se pretende adqu¡rir. En estos casos el vendedor deberá asumir las

consecuencias contractuales correspondientes, no sólo por su grado de culpa, sino

porqué objetivamente falta la razón que justifica el derecho a la contraprestación.

b) La responsabilidad objetiva

Con respecto a la responsabilidad ob.ietiva se ref¡ere al tÍtulo en virtud del cual se

responde de este ¡ncumpl¡m¡ento. No se busca garantizar la obligación con la cosa

sino que d¡cha garantía se hace efectiva en el campo de la responsabilidad personal,

por lo cual se obliene una responsabilidad más amplia, más eficaz y más intensa por

parte del mismo deudor, es decir, el deudor responde cuando no hay culpa, la

responsabil¡dad es objet¡va. En otros términos, Ia responsabilidad objetiva se ref¡ere a

que el s¡mple hecho del ¡ncumplimiento (aunque no sea debido a la culpa o al dolo) sea

sancionado.

c) La limitación de la sanción

Esta sanción se da en virtud del incumplimiento de la obligación contractual, la cual es

un tipo de obligación autónoma e independiente de las otras obligaciones a cargo del

vendedor, independiente de la culpa que pudiese tener el mismo. Esta sanción tiene

un contenido comp¡ejo que comprende la obligac¡ón fundamental de hacer adquirir el

derecho sobre una cosa exenta de vicios o de vínculos que puedan significar la pérdida

del derecho del comprador. La sanc¡ón constituye el contenido de la garantía, es decir

t0
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la sanción prevista para el caso de evicción y de vic¡os ocultos, es la restitución o

reducción del precio, el reembolso de los gastos hechos por el contrato

correspect¡vidad del valor de los gastos que el comprador ha tenido que restituir.

1.4 Diferencia entre obl¡gación de transferir la propiedad, el uso o la posesión de

un bien y obl¡gación de sanear

No se debe de equivocar acerca de la obligac¡ón de lransferir la propiedad, uso o

posesión de un bien con la obligación de sanear por evicción del derecho de

propiedad, uso o posesión del bien. La pr¡mera es de cumplim¡ento del contrato y la

segunda es poscumplimiento; ésta sólo funciona si se ha dado electivo cumplim¡ento al

contrato, es decir, si eltranslerente ha ejecutado su prestación, objeto del contrato.

Son dos obligac¡ones distintas del transferente. En la primera de estas obl¡gaciones, si

el transferente no ejecuta la prestación debida cons¡stente en la transferir la propiedad,

uso o poses¡ón del bien que ha enajenado, incurre en ¡ncumpl¡miento del contralo, por

lo que el adquirente puede demandarlo para que cumpla con el contrato; en cambio,

en la obligación de sanear, el transferente ha cumplido con ejecutar su prestac¡ón (no

hay incumplimiento del contrato), pero luego el adquirente, a instancia de un tercero, es

eviccionado del derecho adquirido, por efecto de una resolución judicial, o porque

poseia vicios ocultos, que lo priva del poder de destinar el bien a la finalidad de la

adquisic¡ón. El ¡ncumpl¡miento de la prestac¡ón es causa de resolución del contrato y la

lt
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conlractual, la de saneamiento es legal.

l-5 Clases de saneamiento

La obligación de saneamiento es de dos clases: saneamiento por evicción y

saneamiento por vicios ocultos. El transferente solamente está obligado a saneár por

la pérdida sufrida injustamente por el adquirente como consecuencia de la evicc¡ón, es

decir que un órgano jurisdiccional declare que un tercero tenga mejor derecho sobre el

b¡en y el adquirente sufra Ia pérdida del mismo. Y por vicios ocultos que poseía el

bien, que hacen inútil el b¡en para la finalidad para la cual fue adqu¡rido o cuando

disminuyan considerablemente su valor para dicha final¡dad. El enajenante está

obl¡gado a salvaguardar al adquirente contra las consecuenc¡as de no poder destinar el

bien a la f¡nal¡dad estipulada en el contrato debido a la ev¡cción, o los vicios ocultos; el

enajenante responde ante su adqu¡rente independientemente de su dolo o culpa, los

cuales tienen relevancia únicamente para la indemn¡zación de daños, como se ha

establec¡do anteriormenle. En los capítulos subsiguientes se estudiarán a fondo estas

dos clases.

12
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CAPITULO II

2. Saneamiento por evicc¡ón

El saneamiento por evicción tendrá a lugar en virtud de que un órgano jurisdiccional

competente priva de un derecho en todo o en parte al adqu¡rente a favor de un tercero,

ya que sustentaba un derecho anterior, por lo que el enajenante debe sanear el bien.

El derecho que ostenta el tercero se debe a una cuestión previa, con respecto al tiempo

en que fue realizado el conlrato entre el enajenante y el adquirente, ya que s¡ se origina

por una cuestión posterior a Ia realización del mismo el enajenante no tendrá obligación

alguna.

2.l Etimología

El verdadero sign¡ficado de las palabras es de suma ¡mportancia, puesto que nos

permite tener un ampl¡o conocimiento acerca de determinadas instituciones, en cuanto

a su importancia histórica y estructura de las mismas. El jurista Rezzónico establece:

''Evicción es una palabra que deviene de una etimología latina evictio-evictionis, la cual

der¡va del verbo latino eylrcere que significa vencer en juicio; de donde der¡va eylc¿us,

que significa vencido".T Evicto es el que ha sido venciclo en juicio por un órgano

jurisdicc¡onal y por consiguiente privado del derecho que adquirió; evicente, el que lo ha

vencido; obligado a sanear el que por haber transm¡tido el derecho al evicto debe

responder.

l3
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2.2 Definición

El Artículo 1548 del Código C¡v¡l guatemalteco, eslablece al respecto de evicción lo

siguiente; "Tendrá lugar la ev¡cción cuando se prive al adquirente, por sentencia frme

en virtud de un derecho anterior a la enajenación, de todo o parte de la cosa adquirida".

De esta definición legal, se puede inlerir que no basla con la sola ¡nterposición y tramite

dé una demanda jud¡cial de evicción, sino que tiene que ser privado efectivamente de

manera total o parcia¡ del derecho adqu¡rido, por una sentencia o resolución jud¡c¡al

emanada de un órgano competente, la cuai debe estar firme, es decir, que no ex¡stan

recursos procesales que di¡uc¡dar, si el adquirente no usa los recursos legales

pertinentes puede correr el r¡esgo de no poder reclamar el saneamiento en contra del

enajenante, como lo establece el Artículo 1558, por lo que se debe de tener suma

precaucjón al momento de tomar la defensa en un caso de ev¡cc¡ón.

También en el derecho romano, el comprador debía esperar a que se le desposeyera

efectivamente de la cosa, para poder proceder contra su vendedor por daño derivado

del incumpl¡miento, cuando resultare haber recib¡do cosa ajena.

Algunos ordenamientos y autores señalan ciertos requisitos o elementos de Ia

evicción, pero esto se puede inferir de Ia propia ley y por la nalurcleza de Ia institución,

y son: la privación total o parcial que sufre el adquirente de una cosa; por sentenc¡a qué

cause ejecutoria; y que este fundada en un derecho anterior a Ia adquisjción. Con

11
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respecto a este último elemento Bejarano Sánchez, establece: "Si resulta clesposeído \k!:::j/

de la cosa en base en un derecho posterior a su adquisición, caso en el cual la causa

de su privac¡ón sobrevino cuando la cosa ya era propiedad del adquirente y de nada

podría culpar al enajenante".s

La evicción es el antecedente del saneamiento; sin evicc¡ón no hay saneam¡ento. Entre

ev¡cción y saneam¡ento hay una relación de causa a efecto. Solamente si el tercero

eviccionante priva al adquirente de la propiedad, uso o posesión del bien, surge para el

transferente la obligac¡ón de sanear al adqu¡rente eviccionado. El autor mex¡cano

Rojina Villegas establece al respecto: "Si el vendedor no logra hacer cesar la evicción

propiamente dicha, la acción sigue su curso y termina con la evicción. ¿Cuándo hay

evicc¡ón? La evicción propiamente dicha es la pérdida de un derecho, como

consecuencia de una sentenc¡a. El comprador es condenado a abandonar, total o

parcialmente, la cosa que se le habia vendido".s

Fl autor argentino Alberto Spota expl¡ca; "La ev¡cción parte del supuesto de hecho

consistente en un ataque jurídico al derecho trasmit¡do. No comprende los ataques

físicos, La evicción producida adv¡ene si por una causa anterior o contemporánea a la

adquisición, el adquirente (comprador, permutante, cesionario, socio, copartícipe, aun

el donatario) es privado, toial o parcialmente, del derecho (o de su uso y goce) que se

3 Bejs¡ano Sá¡chez, l\,,lanuel, Ob. Cit. Páq.401.! Rojina Villegas, Ralael, Derecho civil mexicano Pá9.392

t5
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a ser titular de ese derecho".lo

El autor Borja Soriano establece al respecto de la evicción: "Habrá ev¡cción cuando el

que adqu¡rió alguna cosa fuere pr¡vado del todo o parte de ella por sentencia que cause

ejecutor¡4, en razón de algún derecho anterior a la adquisición'.11

Por evicción se priva de todo o en parte al adqu¡rente del derecho que ha adquir¡do con

anterioridad en virtud de un contrato oneroso en que se transfiere la propiedad,

posesión, uso, goce o disfrute de una cosa, por efecio de una reso¡ución firme de un

órgano jurisdiccional competente, en el cual se le reconoce que le as¡ste el derecho a

un tercero, anterior al negocio jurídico celebrado. Verbigracia, s¡Juan levendea pedro

un bien, que en realidad es propiedad de Pablo, este puede ejercer una acción con el

objeto de reivindicar dicho bien, si Pablo en efecto entabla la acción re¡vindicatoria ante

un tribunal y éste le asiste en su derecho obteniendo una sentenc¡a firme que lo declara

legít¡mo prop¡etar¡o de dicho bien, por lo que pedro debe abandonar el bien, entonces

se d¡ce que Pedro ha sido ev¡ccionado.

El derecho que el tercero el cual acc¡ona alega tener sobre el b¡en transfer¡do y que le

es reconocido por resolución judicial, puede ser real o personal; derecho total o parcial;

pretende ser prop;etario o usufructuario; invoca o ¡mpugna una servidumbre; afirma que

es arrendatario, etcétera.

0 Soold. Alberlo. lnslituciones de derecho c¡vit. contraros. p¿g.21J.
Boria Sori¿no. l\,4a¡uel- Ob Cit Páo 512
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Enlonces el saneamiento por ev¡cc¡ón, es la obligación del enajenante de compensar \:a)/

al adquirente de la privación del derecho que sufre por efecto de la evicción. No se

cüest¡ona qué el adqu¡rente, al ser despojado del derecho sobre el bien adquirido y no

poder destinarlo a la f;nalidad de Ia adquisición, sufre una pérd¡da o menoscabo de su

patrimon¡o, por lo que se plantea que el saneamiento es de naturaleza indemnizatoria,

o sea el enajenante debe indemnizarle pagándole todo Io que ha perdido como

consecuencia de la evicc¡ón. El enajenante está obligado a sanear no solamente

cuando a enajenado un bien ajeno, sino también cuando ha enajenado un bien propio,

cuyo derecho de propiedad es indiscutible, pero el adquirente es despojado a

consecuenc¡a de un mejor derecho de tercero al uso o poses¡ón de un bien que no es

de su propiedad (usufructuar¡o, arendatario, etc.). En otros términos, el saneamiento

procede cuando el adquirente es evicc¡onado del derecho de propiedad adquirido o,

cuando manteniendo éste derecho, es despojado solamente del uso o posesión. El

tercero evicente puede despojar al adqu¡rente del derecho de propiedad o solamente

del derecho al uso o del derecho a la posesión.

No hay evicción por el só¡o. hecho que el adquirente tome conocim¡ento que su

transferente no ha sido el t¡tular del derecho que le transfirió. No hay obligación de

sanear si el tercero titular del derecho transferido no evicc¡ona haciendo uso de los

mecanismos legales. Si el tercero verdadero titular del derecho transfer¡do despoja del

bien al adquirente por las vías de hecho, el adquirente se def¡ende sólo por los

mecan¡smos legales que la ley establece (interd¡ctos, denuncia penal por usurpación,

allanamiento de morada, etc.) El sólo temor del adqu¡rente de ser eviccionado del b¡en
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adquirente acción judicial de ev¡cción, sin que exista resolución pasada en autoridad

de cosa juzgada que prive al adquirente del derecho adquirido, no genera la obligación

de sanear del transferente. Solamenle hay obl¡gación de sanear por evicción cuando el

adquirente es despojado del derecho adqu¡rido mediante resoluc¡ón judlc¡al firme que

lo despoja, total o parcialmente, delderecho adquirido.

El transferente solamente está obl¡gado a sanear por el despojo que sufre el adquirente

como consecuencia de una pretensión juríd¡ca de un tercero; al transferente no se le

puede imputar los despojos llevados a cabo por las vías de hecho (usurpaciones,

ocupaciones clandestinas, etc.), ya que el presupuesto necesario para que ex¡sta

evicc¡ón es la resolución jud¡cial firme que obligue al adquirente a abandonar el bien.

El autor mexicano Rojina Villegas estable al respecto: "conforme a estos elementos no

habrá evicción cuando el adquirente sea privado por vías de hecho de la cosa

enajenada, o por medio de resoluciones jud¡ciales que no impl¡quen sentencias

ejecutor¡adas. Si es privado por vías de hecho de un tercero, habrá una molest¡a en su

posesión, pero no evicción. El enajenante no esta obl¡gado a responder de la ev¡cción,

s¡no cuando por una sentencia ejecutoriada se declara que la cosa pertenece a un

tercero y, por consiguiente, se le priva de la propiedad al adquirente. Todo ataque que

signifique vías de hecho, puede ser repelido, por el adquirente, mediante los interdictos

o las acciones posesorias, según se trate de raices o de b¡enes inmuebles".l2

f Roiina villeqas, Rafael, ob. cii. Páq. 393.
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sanear no solamente cuando el adqu¡rente es pr¡vado del derecho adquirido, sino

también cuando es privado de algunos de los atributos de ese derecho, por eiemplo: el

adquirente en prop¡edad no es eviccionado de su derecho de propiedad del bien, sino

so¡amente del derecho de uso o disfrute de ese bien, el cual le es reconocido a un

tercero med¡ante resolución jud¡c¡al flrme, lo que disminuye indudablemente el va¡or del

bien.

El mexicano Rafael Rojina Villegas define. la evicción de la siguiente manera: "Hay

evicción cuando el que adqu¡ere una cosa es privado en todo en parte de ella, por

sentencia ejecutoriada y en razón de un derecho de tercero anterior a la adquis¡c¡ón.

Es decir, la ev¡cción se presenta cuando el enajenante dispone de una cosa que no es

suya, o que sólo parcialmente le pertenece. Todo caso de evicc¡ón supone la

enajenación de una cosa ajena, o pefeneciente en parte al enajenante; bien, de cosa

sobre la cual sólo tiene derecho de copropiedad, o que se encuentre gravada con algún

derecho real o embargo y se oculte ese gravamen".l3

Con todas las consideraciones pertinentes se puede deflnir a¡ saneam¡ento por evicción

de la siguiente manera: "lnstitución del derecho civil, por la cual una persona que ha

adquirido un b¡en en virtud de un Gontrato oneroso, es desposeído del mismo porque

existe una resolución emanada de órgano jur¡sd¡ccional competente, la cual asiste a un

tercero, en virtud de un derecho anter¡or a la enajenación, de todo o parte de la cosa

'' l¡io. p¿q. ggt.
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al \:u>Zadquirida, por lo que el enajenante debe de responder por

adquirente".

la evicción causada

2 3Clases dé évicción

El adquirente puede sufrir una privación en su derecho a consecuenc¡a de evicción de

manera total o bien parcial. Por la ev¡cc¡ón total el adquirente se ve pr¡vado de todo el

derecho adquirido, quedando sin título alguno. Por la evicción parcial el adqu¡rente es

privado del derecho de una parte determ¡nada del bien (parte del bien no le pertenecía

al transJerente) o de una parte alícuota del m¡smó (por ejemplo, se transflere la

totalidad del derecho de propiedad de un bien, cuando el transferente es solamente

coprop¡etario) o se pr¡va al adquirente de un derecho menor sobre el b¡en (por ejemplo,

adquirió la propiedad del bien y es ev¡ccionado del derecho de usufruclo sobre el

mismo).

a) Ev¡cc¡ón parcial

En cuanto a la ev¡cción parcial, el Artículo 1556 del Código Civ¡l establece: "Si se

perdiera solamente una parte de la cosa, el prec¡o que debe sanearse será el de la

parte pérd¡da, fijado en relación a su importanc¡a o en proporción al precio total". A

primera vista pareciera que este Artículo es incompleto o que le faltara más desarrollo,

puesto que sólo se limita a establecer que la parte eviccionada deber ser saneada de

una manera proporc¡onal de acuerdo al monto total del bien, pero este Artículo debe de
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complementarse con el Artículo 1546 que establece "El adqu¡rente puede pedir la \kLtl

rescisión del contrato en lugar del saneam¡ento, si sólo hubiere perdido una parte de la

cosa, s¡empre que esta parte fuere de tal ¡mportancia con respecto al todo, que sin ella

no la habría adquirido". Este Artículo da la facultad de poder sol¡citar la rescisión del

contrato puesto que no cumple con la finalidad de la adquisición, verbigracia: Pedro le

compra una casa a Juan en Escuintla, ya que desea un lugar en el cual vacac¡onar

todos los veranos, la casa es grande y cuenta con una piscina, la cual le encanta a los

hijos de Pedro, pero este sufre una evicc¡ón de parte de un tercero y a causa de esta

ya no-pueden util¡zar la piscina, a Pedro le resultaría totalmente innecesaria dicha casa

puesto que sus hijos no pueden jugar en Ia piscina, por lo que prefetitía tealiTat la

resc;s¡ón del m¡smo dejando las cosas en el estado en que se encontraban antes del

contrato, en lugar de que se le devuelva una parte del precio.

b) Ev¡cción total

Por Ia evicc¡ón total se pierde la total¡dad del derecho que poseía el adquirente a favor

de un tercero alcual le asistía un derecho previo, por lo que el enajenante debe restitu¡r

el precio que ten¡a la cosa al t¡empo de perderla, como dispone el Cód¡go C¡vil en su

ArtÍculo '1553 que literalmente establece: "El precio que el enajenante esta obligado a

sanear, es el que tenga la cosa altiempo de perderla el adqu¡rente, pero si fuere menor

del que tenia al adquir¡rla y el enajenante hubiere proced¡do de mala fe, podrá exigirse

el precio que ten¡a la cosa al tiempo de la enajenación" . La ley prevé que si la cosa

vale menos al momento de que es despojada por parie de un tercero al adquirente, el
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ena.jenante deba pagar lo que recibió por parte del adquirente únicamente si exlstló \g9!/
mala fe por parte del mismo.

El precio no es Io ún¡co que debe ser restitu¡do en caso de evicción total, el Artículo

1554 establece: Realizada la evicción, tendrá derecho el adquirente a exigir del

enajenante, además de Ia restitución del precio, lo sigu¡ente:

1. Los frutos que haya sido obligado a rest¡tu¡ri

2. El pago de las mejoras necesarias y útiles que hubiere hecho el adquirente, y los

gaslos de conservación de la cosa:

3. Los gastos del juicio que haya mot¡vado la evicción y, en su caso, los del

procedim¡ento seguido con el obligado al saneamiento:

4. Los gastos e impuestos del contrato que haya satisfecho.

En el numeral uno la ley hace referenc¡a a que si el b¡en es fructífero, y el adquirente es

obligado a devolverlos en virtud de la sentencia a favor del ev¡cente, este puede a su

vez reclamarlos al enajenante.

En cuanto a las mejoras, el Artículo 19'16 del Cód¡go Civil establece que las mejoras

son necesarias cuando tienen por objeto ¡mpedir la destrucción o el deterioro de la

cosa, y son útiles cuando, sin pertenecer a la clase de necesarias, aumentan el valor y

renta de la cosa en que se ponen. En cuanto a las mejoras de recreo el inc¡so las

excluye, s¡endo estas las que sin ser necesarias ni útiles, sirven para ornato, lucim¡ento
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o mayor comodidad, pero si el enajenante actúo de mala fe, la ley en su Artículo 1557 '"<s!t/

dispone que se paguen las mejoras de recreo además de daños y periuicios causados.

En cuanto a las costas procesales que establece el inciso tercero, la ley hace

referencia a que se deben de restituir al adquirente por los dos gastos deljuicio en los

que tuvo que ser parte, el primero en el cual se le ev¡ccionó y el segundo en el cual se

solic¡ta el saneamiento por evicción al enajenante, estos gastos comprenden los

honorar¡os y demás gastos que se hayan ten¡do que real¡zar ante el órgano

jurisdicc¡onal.

El último inc¡so, se refiere a los gastos del contrato que se tuvieron que sat¡sfacer, si en

su caso se hizo una compraventa, se debe de devolver los impuestos que se tuvieron

que satisfacer, Ios gastos de¡ notario, etc:

2.4 Exclusión de la obligac¡ón de saneamiento por evicción

El Artículo 1544 del Código Civil establece al respecto de Ia exclusión hecha por las

partes en el contrato sobre el saneam¡enlo: "Los contratantes pueden ampliar o

restr¡ngir por pacto expreso los efectos del saneamiento y aun convenir en que éste no

se preste, pero la renuncia al saneamiento no será valida si hub¡ere mediado mala fe

por parte del enajenante".
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La obligac¡ón de saneamiento por evicción es un elemento natural del contrato, p.ro lu. \:1y

partes pueden aumentarla, reducirla o excluirla, puesto que la ley olorga esa facultad a

las mismas.

Si Ia transferencia del bien en propiedad, uso o posesión, es a título oneroso, mediante

un contrato con preslac¡ones recíprocas, en el cual se ha suprimido la obl¡gación de

saneamiento por evicción (pacto de non praestanda evictione), una vez producida

ésta, el transferénte debe devolver la contraprestac¡ón que recibió, como establece el

Artículo 1545: "Cuando ha sido renunc¡ado el saneam¡ento, llegado que sea el

momento de prestarlo, debe el enajenante devolver ún¡camente el precio que recibió, si

el contraio fuere traslativo de dominio; salvo que el caso de saneamiento ocurrido

hubiere sido renunciado de manera expresa, para cuyo efecto, al celebrarse el

contrato, está obligado el que enajena a declarar los gravámenes y l¡mitaciones que

afectan a la cosa, así como los vicios ocultos que conozca".

Para los Mazeaud, en relación al derecho francés, consideran que las convenc¡ones

que relevan de la garantía no producen efecto absoluto, no suprimen en todos los

supuestos la repetic¡ón del comprador. La cláusula será absoluta, sin embargo, con

dispensa para el vendedor hasta de la restitución del prec¡o, cuando el comprador

hubiere conocido el peligro de evicción o cuando hubiera "comprado por su cuenta o

riesgo".ra El Código Civil guatemalteco en su Artículo 1805 establece acerca de la

compraventa lo s¡guiente: "Pueden venderse las cosas futuras, antes de que ex¡stan en

especie, y tamb¡én una esperanza incierta. lgualmente pueden venderse la cosas o

11 ltlazeaud, Henn, León y Jean, Ob. Cit. Páo.285.
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¡nstruya previamente al comprador de dichas c¡rcunstancias y así se haga constar en el

contrato". Esto se podría explicar de esta forma, el comprador no ha comprado la cosa

vendida, sino la esperanza de conservarla (vendit¡o spei); el precio de esa esperanza

s¡gue estando adquir¡do legítimamente por el vendedor, aunque la esperanza no se

haya real¡zado; por exist¡r cuando la conclusión del contrato y tener en ese momento un

valor, en función del cual se ha füado el prec¡o, por lo que no se puede actuar de mala

fe por parte del enajenante puesto que este le ha advertido al adquirente de los riesgos

en cuanto a la cosa

La exclusión de la obl¡gación de saneamiento por evicción no libera al transferente de

la obligación de devolver Io que recib¡ó como contraprestación. Para que el

transferente se l¡bere de la obligac¡ón de devolver la contraprestación que recibió es

necesario que el adquirente renuncie al saneamiento por ev¡cción y a la devolución de

la contraprestación por pacto expreso.

Que el adqu¡rente renuncie al saneamiento significa que, s¡ es despojado del blen, no

t¡ene derecho a ser indemnizaáo con el pago del valor que éste tiene al momenlo de la

ev¡cc¡ón, los frutos, las mejoras necesarias y út¡les, cuotas y gastos procesales, los

¡mpuestos y gastos del contrato, pero e¡lo no qu¡ere decir que pierda el derecho a que

se le restituya la contrapreslación que pago, concepto distinto al valor del bien y, por

tanto, extraño al saneam¡ento, a no ser que haya renunciado expresamente a dicha

devolución dadas las circunstancias especiales como una esperanza incierta en una
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compraventa. El autor Borja Soriano incjica al respecto: "Cuando el adquirente ha\<:li/
renunciado al derecho al saneamiento para el caso de evicción, llegado que sea éste,

debe el que enajena entregar únicamente el prec¡o de la cosa, así pues, el simple

convenio de que el enajenante no responderá por la ev¡cc¡ón no t¡ene más efecto que

liberarlo de pagar ¡ndemnización de daños y perju¡cios al adquirente que ha sufrido la

evicción; no lo libera de entregar el precio de la cosa".15

El adqu¡rente puede renunciar sólo al saneam¡ento por evicción o puede renunciar

tanto al saneamiento como a la devolución de la contraprestacjón dependiendo de las

c¡rcunstancias y a la naturaleza del contrato. Como se ha expl¡cado antes, la renuncia

al saneamiento sólo será válida si el transferente no ha actuado con mala fe. De esto

se concluye que el adquirente tiene derecho a la devolución de la contraprestación

cuando sólo ha renunc¡ado al saneamiento. Cuando el adquirente ha renunciado al

saneamiento más no a la devolución de la contraprestac¡ón, producida Ia evicción, el

transferente careceria de causa para quedarse con la prestación, se produciría un

enriquecimiento sin causa del transferente a expensas del adquirente, a menos que

este haya renunciado expresamenie a ambas, actuando de buena fe y advirtiéndole al

adquirente de los gravámenes, limitaciones y v¡cios que adolece el bien.

El deber de devoluc¡ón de la contraprestación no es de saneamiento sino de

restituc¡ón, entonces, el transferenle devuelve el b¡en o cantidad que rec¡bió como

contraprestación y no el valor que pueda tener en el momento que se produce la

evicción.

15 Borja Soriano. l\,4anuel, Ob. Cii. Pág.518
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El Artículo '1550 del Cód¡go C¡v¡l establece: "Promovido juicio contra el adquirente en

los casos en que hay lugar al saneamiento, debe el demandado hacer c¡tar al

enajenante en la forma establecida en el Código Procesal Civ¡l y Mercantil para el

emplazamiento de terceros".

Promovido un juicio de evicción ante un órgano jurjsdiccional competente contra el

adqu¡rente, éste está obl¡gado a hacer que se not¡fique al enajenante no para obl¡garlo,

sino para permitirle salir a juic¡o y defender el derecho que ha transferido. Lo que se

justifica por cuanto es el transferente quien puede tener los medios de defensa contra

la demanda de evicción, y si no se le d¡era la oportunidad de ofrecerlos y actuarlos

sería injusto hacerle sufrir las consecuencias de la evicción. No basta que el adqu¡rente

solicite que se not¡fique con la demanda al transferente, s¡no que es necesario que la

notif¡cación realmente se haya pract¡cado, ya que el adquirente debe cuidar que la

citación jud¡c¡al al transferente se haga lo antes posible, a fin de que ése cuente con el

tiempo suficiente para preparar la defensa y salir al proceso judicial.

El enajenante notif¡cado con la demanda de ev¡cción t¡ene la facultad allanarse o no

dentro del ju¡cio, el adquirente puede cont¡nuarlo si es su deseo, pero en este caso

perdería la facultad de poder reclamar al enajenante las costas procesales y los frutos,

tal y como establece elArtÍculo 1552, "Si el enajenante se allana al saneamiento, podrá

siempre el adqir¡rente cont¡nuar por sí m¡smo el procedimiento; y s¡ es venc¡do, no
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tendrá derecho para exigir de aquél el reembolso de los gastos del juicio, ni et de losW
frutos perc¡bidos durante el mismo y satisfechos al dueño".

Si no comparece no corresponde ni que se le declare rebelde, pues la notif¡cación de la

demanda de evicc¡ón no jmporta traerlo a ju¡cio como demandado, sino que tenga

conocim¡ento de Ia acción inslaurada contra el adquirente, de la cual puede surgir en su

contra la obligación de sanear, quedando colocado así en situación de sal¡r a juicio y

defender el derecho transferido si es su voluntad.

No es obligación sino polestad del adquirente hacer notificar con la demanda de

evicción al enajenante; s¡ no lo hace, por su propja decisión, pierde el derecho al

saneamiento, Tampoco es obligación sino potestad del enajenante, citado al juicio de

evicción, sal¡r en defensa del adquirente, si no lo hace sufr¡rá las consecuencias del

saneamienlo por evicc¡ón por parte del adqujrente si el tercero resulta tr¡unfante en el

proceso judic¡al que ha promovido.

Al respecto establece el autor Ramón Badanes Gasset: "La obligación que tiene el

comprador de notificar al vendebor la demanda de ev¡cción (litis denuntiatio) se exige

ya desde el derecho romano (venditor ab emptore denunciatum, ut eum evictjonis

nomine defenderte) y constituye un caso espec¡al del l¡amam¡ento de terceros al

pleito".l6

16 Badanes Gasset, Ramón, Ob. Cit. Pág. 635.
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El adqu¡rente debe de cuidar que se Ie notifique efectivamente al enajenante, puesto

que este corre peligro de no poder reclamar de saneam¡ento s¡ tiene lugar la ev¡cción, y

el enajenante en su caso preparar la defensa con el objeto de que no tener que

responder por el posible saneamiento que se le pueda platear por su parte del

adquirente, el Artículo 1555 estipula lo siguiente; "Si el ju¡c¡o term¡nare por sentencla

absolutoria a favor del adqu¡rente, no estará ob¡igado, el que enajeno a indemnizarle

los perjuic¡os y gastos que el proceso le hubiere causado, sino en cuanto fuere

¡mputable a hecho o culpa del enajenante".

2.6 Enajenante como demandado

En el momento en que se le es notificada la demanda al enajenante, este puede tomar

la defensa ofreciendo sus medios de prueba al juicio y cualquiera otros mecanismos y

recursos pertinentes, pero s¡ el enajenante toma la defensa el procedimiento se

seguirá sólo contra é1, el Artículo 1551 establece: "Si el enajenante comparece y quiere

tomar la defensa, se seguirá contra él sólo el procedim¡ento, pero el adquirente podrá

intervenir como parte para la conservación de sus derechos'.

E¡ enajenante, notificado con la demanda de evicción, y dec¡de tomar la defensa en el

juicio sustituye totalmente al adquirente como parte demandada hasta la conclus¡ón del

Juicio, puesto que este es el que tiene conocimiento de lo que sucede y puede tener los

medios para demoslrar en defensa que la evicción no es procedente. Esto en virtud de

que el derecho que eltercero aduce poseer se dio antes de que el adquirenle realizara
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úna negoc¡ación o contrato con el enajenante, y sólo este puede saber el motivo por el

cual el tercero intenta la ev¡cc¡ón. El adquirente deja el lugar de demandado al

enajenante, pero la ley le concede el poder intervenir como parte para la conservación

de sus derechos por lo que podría ejercer las facultades que son propias de la parte

procesal demandada como son, por ejemplo, las de ofrecer medios de pruebas.

interponer los recursos legales en contra de las resoluciones.

2.7 Pérdida del derecho al saneamiento por ev¡cc¡ón

La ley determina casos en los cuales el adquirente no puede reclamar saneamienlo

por evicción al enajenante, y estos están contemplados en el Artículo '1558 el cual

establece:

"El adqu¡rente pierde el derecho al saneamiento por evicción, en los casos siguientes:

'1 Si omite hacer citar de ev¡cc¡ón al enajenante;

2 Cuando s¡n consentimiento del enajenante, transige, desiste deljuic¡o o lo somete a

juicio de árb¡tros;

3 Si habiéndose hecho cargo'de la defensa, la descuida, se deja condenar por

rebeldía o abandona eljuicio;

4 Si no hace uso de los recursos legales contra las resoluc¡ones que afectan

direclamenle al negocio princip¿l:

5 S¡ a sabiendas no oponen excepcion de prescripción;

6 S¡ no emplea en la defensa los documentos que le haya suministrado el enajenante;
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entre él y elSi comete dolo en el juicio en que fue vencido,

demandanle; y

o se prueba colusión

B Si a sabiendas adquirió cosa ajena o litigiosa"

Son var¡os inc¡sos los que contempla el Cód¡go Civil para que se no se pueda reclamar

saneamiento por ev¡cción, si se encuadra en los supuestos, por lo que es necesario un

breve comentar¡o acerca de cada uno de ellos.

1) S¡ omite hacer citar de evicción al enajenanie:

Este pr¡mer inc¡so hace referencia a que si promovido el juic¡o de ev¡cción por un

tercero, el transferente está facultado, no obligado, para defender el derecho de

propiedad, uso o posesión transferido frente a la pretensión del tercero como antes lo

he explicado. Para que el enajenante pueda ejercer el derecho de sal¡r a juicio y

defender el derecho transferido, es necesario que el adquirente demandado por

ev¡cción p¡da y cuide que se le c¡te con la demanda. Si el adquirente no pide y cuida

que se cjte a luicro al transterente. p¡erde el derecho al saneamiento por evicc¡ón.

Es el enajenante quien se encuentra en mejor situación que el adquirente para

delender el derecho transferido; nadie mejor que él sabe como adqu¡rió el derecho que

transmitió al adquirente. Si Ia demanda de evicción es declarada fundada, el adquirente

será ev¡ccionado del bien, pero será el enajenante el que asume las consecuencias de

la evicción mediante el saneam¡ento al adquirente- Por estos motivos es que se justifica
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"/qüe se obl¡gue al adqu¡rente demandado por evicc¡ón para que pida y cuide que ,"V

notifique con la demanda de evicción al enajenante, a fin de que pueda ejercer su

derecho de defensa para evitar que el adqu¡rente sea despojado del bien.

2) Cuando sin consent¡miento del enajenante, transige, des¡ste deljuic¡o o lo somete a

juicio de árbitros;

En el caso de la transacc¡ón el Ariículo 2151 lo conceptualiza de la s¡guiente manera:

"La transacción es un contrato por el cual las partes, mediante concesiones recíprocas,

deciden de común acuerdo algún punto dudoso o liiigioso, evitan el pleito que podría

promoverse o terminan el que esta princip¡ado". El contrato de lransacc¡ón no puede

tener efectos contra quien no ha sido parte en ella. De esto se der¡va que si el

adquirente demandado transa con el tercero evicente, poniendo fin al proceso

promovido por éste, sin laanuenciadel enajenante, pierde el derecho al saneamiento.

El adquirente no pierde el derecho al saneamiento cuando trans¡ge el juic¡o con la

aceptación del enajenante. Adquirente y enajenante acordarán en qué términos se

real¡zará la transacción y los alcañces de la obligación de sanear del enajenante.

Comentado este tipo de contratos con relación al saneamiento el argentino Domenico

Barbero establece: "Si el comprador evita la evicción pagando una suma, el vendedor

puede rehusarse a reembolsarla, si no ha sido oido y no ha aprobado tal cosa, hasta
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tanto que el comprador no dé la prueba de la ex¡stencia de suficientes razones para el

acogimiento de la demanda que eltercero haya promovido".17

En el caso del arbitraje si el adquirente somete la controvers¡a sobre evicc¡ón a

arb¡tmje s¡n el consentimiento del enajenante, está privando a ésle de su derecho de

defender el b¡en transferido frente a la pretens¡ón del tercero evicente, razón por la que

asume las consecuencias del proceso arbitral cuando el laudo le es adverso, quedando

el enajenante exim¡do de la obligac¡ón de saneamiento. S¡ a diferenc¡a el adqu¡rente

somete la causa a arbitraje con el consent¡m¡ento expreso del transferente y la pierde,

el enajenante está obl¡gado a sdnear.

3) Si habiéndose hecho cargo de la defensa, la descuida, se deja condenar por

rebeldía o abandona eljuicio;

En este inciso la ley hace referencia a que el adquirente debe de procurar una defensa

responsable en el caso de que él solo lleve a cargo la misma, en el sentido de que si

por un descuido suyo se concreta la pretens¡ón del tercero evicente cuando este no

tenia los medios idóneos para poder obtener una sentenc¡a favorable o este la facilito,

entonces a causa del descuido o poco ¡nterés que el adquirenle mostró en el juicio, el

enajenante se ve liberado del saneamiento en su contra por disposición legal.

4) Si no hace uso de los recursos legales contra las resoluc¡ones que afectan

directamente al negocio principal;

r7 Barbero, Domeñico, S¡stema del derecho pr¡vado lV, contratos. Pág.25.

33



Zf.r{Y;4-A
A¡"-rrá\l:; !¡tml :¡l
\e-a- 

- 

F3lq.';i
El Código civ¡l faculta al adquirente para considerarse como parte del proceso aun

cúando el enajenante se hace cargo de la defensa, por lo consigu¡ente esta facultado

de ¡gual manera para interponer los recursos que le concede el código procesal civil y

mercantil para las resoluciones que afecten el proceso de una manera considerable o

definitiva, por lo que el adquirente debe interponerlos al tenor de poder perder su

derecho a saneamiento en contra delenajenante.

5) Si a sabiendas no oponen ¡a excepción de prescripción;

Las excepc¡ones son mecanismos de defensa que posee el demandado para

contrarrestar los efectos de una demanda, en este caso una excepción por prescripción

tendría por efecto que el proceso no se lleve a cabo y que no se pueda seguir

planteando en virtud de que ya se vio extinguida Ia obligación del tercero evicente.

Entonces la norma prevé que no plantear esta excepción por parte del adquirente a

sabiendas de sus efectos, es un descu¡do por lo que exime al enajenante de responder

al saneamiento por evicción.

6) Si no emplea en la defensa los documentos que le haya sumin¡strado el enajenante;

El enajenante es el que mejor esta posic¡onado para poder defender dentro de un

proceso de evicción ante un tercero, ya que este conoce como fue que adquirió los

bienes que transfir¡ó y en su caso tener la documentación necesaria para refutar la
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pretensión del posible evicente, s¡ estos documentos fueron sum¡nistrados al

adquirente para que perfeccione su defensa y los ut¡lice dentro del juic¡o y si este los

desaprovecha o no emplea los mismos, Iibera de responsab¡l¡dad a¡ enajenante con

respecto al saneamienio, puesto que este le proporc¡ono los medios y el adquirente no

los utilizo obten¡endo una sentencia desfavorable.

7) Si comete dolo en el ju¡cio en que fue venc¡do, o se prueba colusión entre él y el

demandante;

Este supuesto que establece la norma hace referencia a la posible mala intención por

parte del adquirente para con el enajenante, ya que puede utilizar el saneamiento para

un fin distinto, como obrar con el objeto de querer incrementar su esfera patr¡monial a

costa del enajenante uiilizando la instituc¡ón del saneamiento. La colusión hace

referenc¡a a que dos personas se pongan de acuerdo, con el objeto de querer

perjudicar a un tercero, en este caso el enajenante, ya que se pondrían de acuerdo en

cuanto al bien el cual fue evicc¡onado, el prec¡o que debe pagar el enajenante por la

cosa en el momento de que la p¡erde el adquirente, los frutos, meJoras, gastos

procesales, y demás, por lo que'este inciso prevé ese poslble mal uso de Ia inst¡tución

y de la mala voluntad de adquirente y el evicente para con el enajenante.
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'(]3¡g,/B) Si a sabiendas adquirió cosa ajena o litigiosa.

En un pr¡nc¡pio nadie puede vender sino lo que es de su propiedad, tomando como

ejemplo un contrato de compraventa, si esto sucede la venta es nula, y se debe de

restituir el prec¡o además de responder por los daños y perjuicios como establece el

Arlícúlo 1794 del Cód¡go C¡v¡|. Verbigracia, el propietario legitimo del bien puede

interponer una acción publiciana o re¡vindicatoria y despojar del bien al adquirente, y

este a su vez puede accionar en contra del enajenante para que se de el saneam¡ento

por ev¡cción, pero si adquirente conocía que el bien no era en realidad propiedad del

endlenante este no puede reclam¿r s¿neam¡ento. sólo la restitución del precio.

En cuanto a los derechos litigiosos estos pueden venderse como se ha establecido

antes, pero se debe de instruir al adquirente y hacerlo constar en el contrato, bajo Ia

premisa de que el comprador no ha comprado la cosa vend¡da, sino la esperanza de

conseryarla (vendit¡o spe¡), por lo que de ninguna manera puede reclamar el

saneam¡ento al enajenante.
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CAPíTULO III

3. Saneamiento por vic¡os ocultos

El enajenante esta sujeto al saneamiento por vicios ocultos en virtLrd de la cosa

enajenada poseía defectos, los cuales no se pud¡eron ev¡denciar en el momento de Ia

transferencia, por lo que este no se pude destinar al f¡n previsto por el adquirente o

disminuyen su precio de tal forma que no se hub¡ése negociado o no se hubiese

pagado el mismo precio.

3.1 Defin¡c¡ón

S¡n impodar la buena o mata fe del enajenante al momento de realizar un negoc¡o

jurídico, este se encuentra obl¡gado a responder ante el adquirente por el saneamiento

por vicios ocultos. Estos también se denominan vicios redhibitorios' que der¡va del

latín redhibire que s¡gn¡fican retomar, el enajenante debía retomar la cosa viciada.

El Código Civil en su Artículo i559 define al saneamiento por vicios ocultos de la

siguiente manera: "El enajenante está obligado al saneamiento por los vicios o defectos

ocultos de la cosa enajenada que la hagan impropia o inútil para uso a que se la

destina, o que d¡sm¡nuya este uso de tal modo que, de haberlos conocido el adquirente'

no hubiera aceptado la cosa o el precio convenido".
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El autor guatemalteco Conlreras Ortiz, establece en referencia al saneamienlo oor\d
v¡c¡os ocultos que: "Se trata, en este caso, de que una persona transf¡ere de manera

onerosa un bien y luego el adquirente se da cuenta que la cosa t¡ene defectos que no

eran apreciables a la vista, pero que ya existian alt¡empo de la enajenación"-18

Los vicios redhibitorios o vicios ocultos, son los defectos, impe¡fecciones, anomalías,

deterioros, averías, ex¡stentes en el bien al momento de la lransferencia, no

susceptibles de ser aprec¡ados a simple v¡sta por el adquirente de acuerdo con su

aptitud person¿l y con las ci¡cunstancias.

Alberto Spoia establece al respecto: "El vic¡o redh¡bitorio es un defecto oculto de Ia

cosa, o sea, que se opone al vic¡o aparente. E¡ defecto de la cosa no es oculto si el

adquirente lo conocía; o aun, si en razón de su profes¡ón u oficio debía conocerlo; esto

último porque la ley ex¡ge una buena fe d¡l¡gente, es decir, procediendo el contratante

con cuidado y previsión".1e

El jurista Martínez Alarcón, explica acerca del saneam¡ento: "El vendedor tiene la

obligac¡ón de garantizar al comprador la utilidad de la cosa objeto de¡ contrato. y si no

cumple con la cualidad de utilidad, se produc¡rá el incumplimiento. Si se supone que

Pedro entrego un camión con refrigeración, este debe funcionar adecuadamente, pues

si t¡ene vic¡os de los que Pedro no se cercioró porque no estaban vista o porque el

comprador no es perito en materia de refrigeración, el incumplimienlo revestirá

':Conkeras Ortrz. Ruben, Ob Cit Pág.254
'' spol¿, Albefto, ob. ct. Paq 228.
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caracterist¡cas su1etas a normas de protecc¡ón especif¡ca, que se conocen aoroV
saneamiento por vicios ocultos".20

El jurista español Puig Peña establece que: "La redhibición es aquella situación que se

produce cuando, después de verificada la entrega, se observa en Ia cosa vendida

vicios ocultos que la hacen impropia para los usos a que se destina o disminuyen de tal

modo su utilidad que, de haberlos conocido el comprador, no la hub¡ese adquir¡do o

habría dado menos precio por ella".21

Estas defin¡ciones permiten formular una propia sobre el saneamiento por v¡c¡os

ocultos: 'Es el derecho que por mandato legal tiene el adquirente para poder exigir del

enajenante la devolución del precio o en su caso una parte del prec¡o, puesto que valía

menos, en virtud de los vicios o defectos ocultos".

3.2 Antecedentes

El sistema jurídico guatemalteco encuenlra sus raíces, al igual que en la mayoría de

Latinoamérica y Europa, en el derecho romano, y es en el derecho romano

precisamente, donde se encuentra el origen de la reglamentación de la responsabilidad

del vendedor por los vicios ocultos en la cosa vendida, específicamente en el edicto de

los ediles curules a propósito de la venta de esclavos y animales de tiro y carga. Los

ediles curules eran magistrados de menor rango que los pretores urbanos y los

:014¿r._e/ a ¿r o'r .¿\er leoria génerálde l¿s obligaciones Pdq,/49
' P, i! PÉi¿. Tederi, o Compendio de derecho civilesp¿dol lomo lr Pag 597
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pretorcs percgrinos, con jurisdicc¡ón, entre otros,

d9 esclavos y animales.

en el importante sector del comercio

Durante el proceso evolut¡vo de este derecho, a favor del afectado por los vic¡os

ocultos, la responsab¡l¡dad se extendió a la venta de cualquier t¡po de cosas,

obviamente que estuviesen dentro del comercio.

En ausencia de las estipulaciones de este tipo siempre había disputas, sobre todo

cuando se trataba de ventas públicas de los esclavos y animales de carga para las

labores rurales. Al ver los problernas generados por estas razones, los ed¡les curules,

encargados de la jurisdicc¡ón a¡ respecto, tomaron medidas en interés de los

compradores.

El jurista Badanes Gasset establece al respecto: "Fue en el Edicto de los Ed¡les, con

jurisdicción sobre los mercados, donde se establecieron reglas relativas a la venta de

los esclavos y de las best¡as de carga, las cuales, después fueron refundidas en el libro

XXl, título I del Digesto. Las acciones d¡rigidas a hacer valer esta garantía se ltamaron,

por esto, acciones edilic¡as, que después fueron aplicadas po¡" la jurisprudéncia a todas

las ventas, de suerte que formaron no un ius speciale, sino un verdadero y propio

Derecho común. Bastaba para el ejercicio de estas acciones que se traiase de vic¡os
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de la cosa desconocidos del comprador y ocultos, es decir, que no pudtera conocerlosW

fácilmente".22

Las acciones que les ofrecían los ediles al comprador eran dos, que estaban a elección

del afectado; la "actio redh¡bitoria" (acción redhibitoria) como acc¡ón de resolución cuyo

obieto era conseguir la restitución del precio contra la devolución de la mercancía, y

la "act¡o quant¡ m¡noris" como acción de am¡norac¡ón (Acción estimator¡a), en el caso de

que el comprador qu¡s¡era conservar a! esclavo, para obtener la reducc¡ón del precio y

el reingreso de lo que había pagado de más.

Es por este motivo que a la acción redhibitoria y a la estimatoria se les conozca con el

nombre de acc¡ones ed¡l¡c¡as, las cuales se mantiene en el derecho moderno.

3.3 Naturaleza juríd¡ca

En cuanto a su naturaleza jurídica, al igual que el saneamiento por evicción, el

saneamiento por v¡c¡os ocultos es un elemento natural de todo contrato oneroso, por el

que se transf¡ere la prop¡edad, uso,'poses¡ón, goceo disfrute del bien, pero no es de la

esenc¡a del contrato porlo que la obl¡gación puede serdisminuida o suprim¡da.

El autor Rozzónico establece en cuanto a su fundamento: "La obligación de

saneamiento por v¡c¡os ocultos a cargo del transferente radica en la necesidad, por

" Badanes Gassei, Ramón, ob. Cii. Pág.667.

4l



una razón de moral, de buena fe, de probidad y de equidad de responder ante el

adquirente por los perjuicios que sufre al no poder destinar el bien a la finalidad para la

cual lo adquirió o por la disminución considerable de su valor para el fin de la

adquisición como consecuencia de los defectos de los que adolece, y que fueron

ignorados por el adquirenie en el momento de la adquisición".'z3

El saneamiento por vicios ocultos tlene como fundamento la obligación del enajenante

de responder por los defectos ocultos del bien que no perm¡ten que el adquirente lo

pueda destinar a la finalidad para la cual lo adquirió.

3.4 Requis¡tos

Para que los vicios ocultos generen la obl¡gación de saneamiento a favor del

adquirente, deben de concurrir ciertos elementos, los cuales se analizarán a

continuación, estos son: a) Que los vicios sean ocultos; b) Que se hayan originado

antes o en el momento de la transferencia; c) Que no se pueda utilizar para el uso que

se prelendía o que d¡sminuya su valor para los efectos de su uso. A continuac¡ón se

analizaran individualmente cada uno de estos requisitos.

a) Que los vic¡os sean ocultos

Cuando el adqu¡rente al momento de celebrar un negocio jurídico debe de analizar el

bien o la cosa que es obieto de esa neqociación, por simple prudencia se debe de

:r Rozzonico Lurs Nl¿fi¿ Ob c[ P¿g 258
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analizar con la diligencia debida, puesto que si el vicio estaba de manifiesto y era

susceptible de ser evidenciado sin neces¡tar conocim¡entos específicos, esté ya no

puede consideraFe un vicio oculto s¡no un vicio man¡fiesto o ostensible, por lo que no

se podria reclamar saneamiento en estos casos, puesto que el adquirente debió de

haber conocido del vic¡o.

Para la determinación de un vicio s¡ este es oculto o manifiesto, se iendrian que tomar

en cuenta circunstancias netamente personales, puesto que no es lo mismo que

alguien que goza de buena visión compre un bien, a que un adquirente que esta miope

lo haga, esto d¡ficulta mucho la aprec¡ación de vicios maniflestos o que están a la v¡sta,

pero la norma juríd¡ca no atiende a circunstancias personales de apreciación o

diligenc¡a en estos negoc¡os jurídicos, salvo para las personas que por oficio o

profesión debiesen de conocer este tipo de v¡cios. El autor Borja Sorjano establece:

"La naturaleza de d¡chos defectos varía según la naluraleza de la cosa; es un vicio de

construcción en una casa, un defecto de calidad en un objeto mueble, la pérd¡da de la

facultad de germinar en granos adquir¡dos para siembras, etc."2a

Al respecto el Artículo 1560 del Código Civil establece: "El enajenante no es

responsable de los defectos o vicios manifiestos o que están a la vista, ni tampoco de

los que no lo están si el adquirente, por razón de su oficio o profesión, debe fácilmente

conocerlos, salvo el caso de que el enajenante haya declarado que la cosa Ia

entregaba s¡n ningún defecto".

'za Borja Soriano, lvlanuel, ob. cit. Pág.520.
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De conformidad con este Artículo una persona que t¡ene los conoc¡mientos n""".urio"W

y adecuados para una clase de b¡en, no podría reclamar saneamiento en virtud de

vicios ocultos, ya que todos serian ostensibles de confoÍm¡dad con sus conoc¡mientos y

labores. Verbigracia, Juan desea vender su automotor porqué no lo necesita, Pedro

que es mecán¡co de autos le compra el carro a Juan, y en el momento de comprarlo

rcaliza una pequeña revisión supemc¡al al automotor y esle mismo determina que se

encuentra en buenas condiciones, y rcalizan la compraventa. A las dos semanas el

carro deja de funcionar por un problema que tenia hace varios meses. En este caso

Pedro que es mecánico no podría ¡ntentar el saneamiento por v¡clos ocultos ya que la

norma jurídica excluye esta posibilidad al considerar que una persona con

conoc¡m¡entos bastos, debe de cerciorarse de que se encuentre en óptimas

condiciones, y si no lo realizó fue por mero descuido o desinterés.

Caso contrario sucedería si Juan le vende ün automotor a Pedro y este le hace saber y

en efecto declara que el carro no tiene ningún defecto y se encuentra en ópt¡mas

condiciones, Pedro que es mecánico no rcaliza ninguna revisión del auto, y a las dos

semanas falla por un defecto que poseía antes de realizar la transferencia. El hecho de

que Juan declarase que no tenia n¡ngún delecto, faculta a Pedro para poder reclamar

vicios ocultos y por lo tanto el saneam¡ento correspondiente, aunque este tenga los

conocimientos necesarios para haberlo podido prever, pero la declaración de que no

existe ningún defecto es ¡a que en este caso tiene relevancia.
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Los v¡cios ocultos que dan lugar al saneamiento son los ex¡stentes con anterioridad o

simultáneamente con la transferencia de la propiedad, uso o posesión del bien, puesto

que el transferente está obl¡gado a transferir un bien que se encuentre libre de vicios

que afecten la final¡dad para la cual es adquirido.

El enajenante no está obligado a sanear por los vicios que se presenten con

posterioridad, salvo que su origen se deba a una causa existente con anterioridad a la

transferencia. Verbigracia, después de la adquisición de una casa se manifiesta el

peligro de ruina o destrucción por v¡c¡os de construcción. S¡ se desarrollan vic¡os

posteriormente se debe entender que estos corren a cargo del adquirente y no del

enajenante, puesto que el enajenante va a responder ún¡camente por lo que pudo

suceder cuando el b¡en estaba dentro de su esiera patrimonial hasta el

perfeccionam¡ento del contrato que se trate.

El autor Bejarano Sánchez establece al respecto: "S¡ los vicios sobrevin¡eron cuando el

objeto ya estaba en poder del adquirente, éste no podrá quejarse de ello, porqué no

podría atribuir responsab¡lidad alguna al transferente. La cosa se habria vicjado cuando

ya era suya, y, como dueño, deberá resent¡r y soportar los daños experimentados por

sus cosas, amenos de que pueda atribuirlos a uno conducta ajena".25

'u Beiarano Sánchez, l4anuel, ob. Cit. Páq.407.

45



l

c) Que no se pueda utilizar para el uso que se pretendía o que disminuya su valor

para los efectos de su uso

Además de que este vicio de debe ser oculto, este debe de ser grave, en el sentido de

que vicio no puede ser cualquier imperfección insignif¡cante, es dec¡r que no cualquier

vicio genera la obligac¡ón de sanear, solamente los que revisten de cierta gmvedad o

importancia. Por lo que deben de concurr¡r los dos supuestos del Artículo 1559: 1) que

el vicio haga que la cosa sea impropia o inútil para uso a que se le destina; y 2) que

disminuya este uso de tal modo que, de haberlos conocido el adquirente, no hubiera

aceptado la cosa o el precio convenido.

Estos supuestos parecieren tener un enfoque subjetivo hacia el adquirente, ya que es

el mismo el que determina si una cosa es defectuosa dependiendo de los moiivos

puramente personales, por lo que en algunas legislaciones extranjeras de ha delimitado

en espec¡al el segundo supuesto, puesto que seria algo ¡mposible de determ¡nar y es

excesivamente subjet¡vo, pero estos se deben de probar ante los tribunales atendiendo

al contrato y f¡n objetivo nomal de la cosa o del bien del cual se trate.

La normativa tampoco exige que el bien sea inútil para toda finalidad a la que pueda

dest¡narse, sino únicamente a aquélla para el cual fue adquirido, aun cuando pueda

dest¡narse a otra finalidad. Los vicios que no rev¡sten cierta gravedad como para

disminuir él valor del bien, perjudicando por ejemplo su comerc¡alidad, no generan la

obligación de sanear, salvo que expresamente se haya ampl¡ado la obligación de
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sanear por la ex¡stencia de vicios que no son graves, como ser¡a, por ejemplo, lo.W
defectos que disminuyan simplemente e¡ aspecto agradable del bien. Tampoco

debiesen de generar la obligación de sanear los vicios fáci¡mente reparables, salvo que

el enajenante se niegue a e[o, en cuyo caso debe proceder soramente ra acción

estimatoria, pues no sería razonable ir a la resolución de¡ contrato por la presencia de

un vicio que no inutiliza el bien o que no origina una ¡mportante disminución de su valor,

pero nuestra legislación no establece nada con respecto a estos aspectos, por lo que

se debe Iim¡tar a los dos supuestos.

EIAutor Bejarano Sánchez establece al respecto; ,,Los 
vicios deben ser graves, a modo

que disminuyan o supriman la utiljdad de las cosas, todas las cosas se adquieren pata

que se presien a alguna utilidad o ventaja a su propietario o titurar. Todas sirven

objetivamente para algo, a cada especie de cosas le es ¡nherente una ut¡lidad objetiva.

En Princ¡pio, debe atenderse al destino normal objetivo de las cosas para estjmar su

ut¡lidad o inutilidad".26

3.5 Acción est¡matoria y redhib¡tor¡a

Como se ha establecido anteriormente fue en Roma, cuando los ed¡l¡ curuti (ediles

curuJes), ¡mpusieron ra actío redh¡b¡toia, cuya consecuencia era ra resorución der

contrato con devolución del precio recibjdo por el vendedor, y alternativamente la acfio

aestimator¡ae o quant¡ m¡noris que tenía como efecto la reclucción del precio,

manteniend0 el contrato.
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El Código C¡v¡l contempla estas dos figuras en su Artículo 1561, que literalmente

establece: "Por los vicios ocultos de la cosa tiene el adquirente derecho de ejercitar, a

su elección, la acc¡ón redhibitoria para que se rescinda el contrato, o la acc¡ón

estimatoria para que se le devuelva del precio lo que la cosa vale menos".

Sólo el adquirente puede determinar que acc¡ón le conviene más ejercer, ya sea

rescindir el contrato a través de una acción redhib¡toria, con el objeto de que las cosas

vuelvan al estado en que se encontraban antes de la transferencia, o en su caso una

acción estimatoria, con el objeto de que se le devuelva parte del precio que el

adquirente pago, ya que la cosa vale menos, y manteniéndose el contrato. Por lo que

es menester anal¡zar separadamente a estas acciones.

a) Acción Estimator¡a o quant¡ minoris

S¡ el bien posee vicios ocultos y no es adecuado para el uso que se pretendía o para

la cual fué adqu¡rido, el adquirente puede optar por la acc¡ón estimatoria o quanti

minoris (si es que no se opta por la acción por la redh¡bitoria), con el objetivo de que se

le pague lo que el bien vale de menos, teniendo en cuenta la inalidad de su

adquis¡ción. En cuanto a adicionar a la demanda la indemn¡zación de daños y perjuicios

en v¡rtud de que el enajenante conocÍa los defectos de la cosa, el Código Civ¡l no lo

estab¡ece claramente, puesto que el Artículo 1562 se ref¡ere a la acción redhibitoria.
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La acción estimator¡a tiene carácter de indemnizatorio, pero el Cód¡go Civil no

establece cual es el momento en que debe considerarse para efectos de pago, ya

que b¡en puede considerarse el b¡en al momento de haberse celebrarse el contrato, o

bien cuando se ejerce la acc¡ón estimatorla ante un órgano jurisdiccional competente, o

en el mismo momento en que el enajenant? deba de hacer efectivo el pago mismo, con

elfin de que el adquirente reciba lo que realmente pierde.

Para deteminar el precio del bien o de la cosa con o s¡n vicios, se debe de atender a

exámenes periciales o dictamen de expertos de conformidad con el código Procesal

Civil y Mercantil, debiendo los peritos u expertos tener en cuenta el uso, el destino del

bien y la menor util¡dad a causa de los vicios ocultos. Este tipo de asunto debe

ventilarse en juicio ordinario, puesto que no se establece que deba realizarse en algún

proceso mas breve o especifico, por lo que se debe ventilar en el proceso tipo del

derecho civil que es eljuic¡o ordinario, tal y como lo establece el Código Procesal Civil y

Mercanti¡ en su AÉÍculo 96.

La acción estimatoria o quanti minois es el derecho que t¡ene el adquirente de acudir a

un órgano jurisd¡ccional competente con el objeto de solicitar la modificación del

contrato oneroso en donde se transfiere la propiedad, posesión, uso goce o disfrute de

la cosa, en virtud de que recibió un bien con vicios ocultos y que por lo tanto vale

menos
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El jurista Martínez AlaÍcón explica: "La acción estimatoria o quanti minoris consiste en

la facultad que tiene el adqu¡rente de exigir la disminución del precio de la cosa

adquirida a la cantidad justa que se hub¡ere pagado en caso de querer retener el bien,

a pesar de conocer los v¡c¡os, y que, en todo caso, fijarán los peritos".27

b) Acción redhibitoria

El adquirente puede optar por la rescisión del contrato cuando el bien que posee vicios

ocultos no puede desiinarse al uso al cual se habría previsto. La acción redhibitoria

persigue deshacer el contrato, en cambio, con la estimatoria se mantiene el contrato, el

cual es modificado en cuanto al valor de bien, por estar el transferente obligado a pagar

al adquirente lo que el bien vale de menos por razón del vicio.

El autor Martínez Alarcón explica: "La acción rescisoria tamb¡én se conoce como

redhibitoria, de donde toman su nombre los defectos ocultos como vicios redhibitorios,

y que consiste en terminar el contrato por causa imputable al enajenante en pr¡ncipio,

esto lo obligaría a restitu;r las prestaciones que las partes se hubieren dado, y los

gastos que el adquirente hubiere erogado para efectos de la adquisición. La rescisión

es procedente en los vicios ocultos cuando se lncumple con la obligación de garantizar

la posesión útil del adquirente".2s

" Mártínez Alarcón, Jav¡er. Ob. Cit. Páq.266.
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En la doctrina se discute sobre s¡ la acción redhibitoria es de naturaleza resc¡soria o

resolutoria, ya que si bien ambas tienen los mismos resultados, es decir, dejar sin

efectos el contrato celebrado, estas se originan de manera diferente, la rescisión es por

causal existente al momento de la celebración del contrato y la resolución es por causal

sobrevin¡ente a la celebración.

Los peruanos De La Puente y Lavalle consideran que la acción a que da lugar los

vicios ocultos es resolutor¡a, por entender quei "La naturaleza de la acción redhibitoria

es que el adquirente debe estar en aptitud de hacer que el enajenante retome la

adquisición de la cosa, sin desconocer por ello que el adquirente la haya tomado en el

lapso comprendido entre la adquisición y la resoluc¡ón, si b¡en la acción redhibitoria

t¡ene su fundamento en la existencia de vicios al momento de efectuarse la adquisición,

esa acción la plantea el adquirente en su condición de tal, es decir invocando el

derecho que le da el haber adquirido la cosa, y ello sólo se justifica si se reconoce que

la transferencia se ha producido".2e

Muchos autores comparten la idea de que el vicio oculto tiene que ex¡stir antes o

simultáneamente con el conirato y no con 
. 
posterioridad, por lo cual debe considerarse

como una causal de rescisión y no de resolución.

El Cód¡go C¡vil establece en el Artículo 156'1 que el contrato se rescinde con la acción

redhibitoria, lo cual considero atinado, puesto que los vicios deben de existir antes de Ia

" De La Puente y Lavale, [.4anue, Estudios sobre el conrrato privado, tomo L Pág. 469.
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celebración del contralo por lo que se trata de rescisión y no de resoluc¡ón

contratos.

Esta dist¡nción entre rescisión y resoluc¡ón, ún¡camente es para determ¡nar tecnicismos

jurídicos, ya en la practica carece de relevanc¡a, puesto que ambas tienen los mismos

efectos, delar s¡n efectos un contrato validamente celebrado retrotrayendo sus efectos

al momenio de su celebración-

En cuanto a los daños y perjuicios el enajenante esta sujeto a solventarlos si este

conocía los vicios que poseía el bien, al respecto el Artículo 1562 establece: "Si se

probare que el enajenante conocía los defectos de la cosa, está obligado a indemnizar

daños y perjuicios, además de rest¡tuir el precio. Si los ignoraba, no está obligado sino

a la restitución del precio y al pago de los gastos del contrato si se hubieren causado".

Este Artículo se refiere únicamente a la acción redh¡bitoria, ya que s¡ b¡en no lo

establece de una manera taxat¡va, se puede ¡nferir puesto que establece una

restitución del prec¡o, cosa que no es posible en una acción estimatoria puesto que se

trata de la devolución de una paÍte del mismo y no de la totalidad. En la parte final del

Artículo se term¡na de confirmar, puesto que establece una restituc¡ón del precio y los

gastos del contrato, efectos propios de la rescis¡ón del contrato y por lo tanto de la

acc¡ón redh¡bitoria.
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La acción redhib¡toria se dilucida en.¡uicio sumario a d¡ferencia de la estimatoria, puesto

que el Artículo 229 del Código Procesal Civil y l\¡ercantil establece que se tramitaran en

juicio sumario la rescisión de los contratos, y en la acción redh¡bitor¡a Io que 9e

persigue es que en efecto el contrato de rescinda dejándolo s¡n efectos.

Es necesario recalcar que s¡ se plantea ante un órgano jurisdiccional competente

cualquiera de estas dos acciones, ya sea la estimatoria o la redhibitoria, no se podrá

plantear la otra, es dec¡r se tiene que optar por una de ellas y nunca por las dos Si se

platean simultáneamente se puede atacar uno de los dos procesos por medio de una

excepción de liiispendencia y si se plantea una vez terminado el proceso de una de

ellas, el Código Civil lo prohíbe taxat¡vamente en su Articulo 1573 el cual establece: "La

acc¡ón redhibitor¡a excluye la estimaioria, y viceversa; intentada una de ellas, el

adquirente queda pr¡vado de la otra."

c) Caducidad de las Acc¡ones Estimator¡a y Redh¡bitor¡a

Ambas acciones t¡enen un per¡odo de tiempo para poder ser ¡nterpuestas ante un

órgano jurisdiccional competente, el Artículo 1572 establece; "La acción redhib¡toria o la

estimatoria deben deduc¡rse dentro de los seis meses siguientes a la enlrega de la

cosa. Las mismas acciones, por los vicios ocultos de los animales, deberán ejerc¡tarse

dentro de los quince días de la fecha de su entrega al adquirente".
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Según este Artículo el plazo comienza, no desde la celebración del contrato o desde la .-

fecha del descubrimienio del vicio, sino desde el día en que el enajenante entrega el

bien y el adquirente lo recepciona, porque desde ese momento está en la posibilidad de

exam¡narlo y apreciar la existencia de vicios ocultos. Descubiertos los vicios bcultos no

hay razón para que no haga uso de su derecho de plantear una de las dos acc¡ones

prontamente, lo que justif¡ca que el plazo de caducidad sea breve.

La razón de que estos plazos sean cortos es deb¡do a que puede ex¡stir mala fe por

parte de adquirente, por lo que se ptef¡ere la brevedad para que esta instituc¡ón no sé

desvirtúe, lo cual considero atinado pero no eflcaz, puesto que no se real¡za una

distinción de los distintos t¡pos de b¡enes como los inmuebles y los muebles y por

consiguiente distintos plazos para ambos, este lema se tratará en la parte final de esta

investigación.

En cuanto al plazo de los an¡males es mucho más corto, puesto que en este caso se

trata de algo que t¡ene vida, y que por lo tanto puede estar sujeto a cualquier cambio o

enfermedad. Por lo que el plazo se ve reducido mucho más, previendo la posible mala

fe por parte del adqu¡rente.

En otras legislaciones como la italiana se establece como requisito esencial para poder

interponer cualquiera de las dos acciones, que exista una denuncia o notificación por

parte del adquirente hacia el enajenante. Esto es deb¡do a que el enajenante puede

devolver el prec¡o que recibió o una parte del mismo sin tener que acudir a un órgano
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jurisdiccional, simplemente apelando a la buena fe. En el Código Civil guatemalteco se

contempla este supuesto sólo si el enajenante ha garantizado el buen func¡onam¡ento

del bien por un plazo determinado, esto se analizaru en los casos especiales de v¡cios

ocullos

3.6 Casos espec¡ales de v¡c¡os ocultos

El Código Civil establece ciertos casos especiales en los cuales se ev¡dencian vicios

ocultos, los cuales son de determinada nal|faleza o se caracterizan por alguna

c¡rcunstancia, y es por eso que se establecen d¡spos¡ciones específicas para cada uno

de ellos, a continuación se tratara de dar un a breve explicación a estos.

a) El enaienante sufre la pérdida de la cosa s¡ perece como consecuenc¡a de los

vicios ocultos que padecía

El b¡en puede perderse a causa de los v¡cios ocultos que poseía, o por culpa

propiamente del adqu¡rente. Enel primer caso, cuando el bien se p¡erde a causa de los

vicios ocultos, recae sobre el enajenante, sin ¡mportar su buena o mala fe, ya que esto

serviría en caso de una posible reclamac¡ón de daños y perjuic¡os.

Si el enajenante logra comprobar que la pérdida no fue a causa de los v¡cios ocultos

sino de la culpa del adquirente, este ult¡mo sólo puede reclamar la reducción del prec¡o,
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el Artículo 1563 establece: "El enajenante sufre la pérdida de la cosa, si perece por los

vicios ocultos que tenía; pero si prueba que la destrucción pudo evitarse y no se ev¡to

par culpa del adquirente, éste sólo tendrá derecho a la reducción del precio."

b) Transférencia con¡unta de b¡enes

El ArtÍculo 1565 establece: "Enajenándose dos o más cosas conjuntamente, sea por un

precio alzado o señalando a cada una su prec¡o, el vic¡o de una sola da lugar al

saneamiento de ella, pero no de las demás, a no ser que aparezca que el adquirente

no habría rec¡b¡do la cosa o cosas buenas s¡n la que resulte vic¡ada, o que la cosa

cons¡sla en un rebaño o part¡da de ganado y el vicio fuere una enfermedad contagiosa".

Este Artículo se refiere en primer lugar a que cuando se transfieren dos o más bienes

en conjunlo, mediante un sólo contrato, y que sólo en uno de estos bienes o en alguno

de ellos, pero no en todos, exista vicio redhibitorio, independientemente de que la

contraprestación, ya sea que se haya fijado a precio alzado o ajuslado

individualmente, el vicio de cada uno da lugar solamente a su respectivo saneamiento,

mediante la acción redhibitoria o la estimatoria, sin que la obligación se extienda a los

otros en los que no existe vicio. Verbigrac¡a, s¡ en un m¡smo establecim¡ento se

compro. en conjunto, dos motoc¡cletas para donar uno a cada uno de mis dos hÜos, y

una de ellas adolece de vicios ocultos graves, en cambio el otro no presenta vicios de

impoftancia, tengo derecho al saneamienlo solamente del viciado, permanec¡endo el

contrato intacto con respecto al bien no v¡c¡ado, sin ¡mportar que haya pagado un sólo
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prec¡o por las dos o un precio por cada una. El saneamiento sólo opera respecto del

bien defectuoso, es dec¡r, el v¡c¡o redhibitorio de cada uno de los bienes que conforman

el conjunto adquirido da lugar solamente a su redhibic¡ón, pero no a ¡a de los demás

bienes en los que no existe vicio-

La excepción que contempla este Artículo se refiere al caso en que el adquirenle no

hubiese adquirido los b¡enes sanos sin el que adolece de vicio, ya que no puede

destinarlos a la final¡dad que contemplaba, lo cual se debe comprobar ante un órgano

jur¡sdicciona¡ competente- Por ejemplo, Pedro le compra 4 aros para su vehiculo a

Juan, pero a los días Pedro se percata de que uno de los aros esta rajado por la m¡tad

y es cuestión de tiempo que se parta y quede inservible. En este caso no tiene caso

conseryar 3 aros, y pedir la restitución del prec¡o por uno, ya que estos b¡enes sólo

funcionan en conjunto, como se podría ejempl¡ficar con otros bienes como unos

muebles para Ia sala, un par de guates, etc.

Estos supuestos se conflrman con el Artículo 1566 el cual eslablece: "En la adqulsición

de un tiro, yunta o pareja de animales, o juego de otras cosas, se presume que el

adquirente no habría aceptado una sola de ellas n¡ adquirido el juego incompleto

aunque se hubiere señalado precio separado a cada uno de los animales o cosas que

lo componen".
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S¡ a causa de un negocio jurídico se adquiere un an¡mal, se deben de tomar

considerac¡ones espec¡ales, puesto que el Código Civil destina ciertos Artículos a

reqular este tipo de negoc¡os, los cuales t¡enen dispos¡ciones especiales o específicas

para los mismos. Si se llegasen a observar vicios redhibitor¡os en algún animal el

adqu;rente t¡ene un periodo de t¡empo breve, que es el de '15 días que establece el

Articulo 1572. el cual ya habíamos observado al tratar el tema de la caducidad de las

acc¡ones redhibitorias y estimatorias.

S¡ el animal llegase a morir dentro de los siete días sigulentes a la entrega del mismo,

se debe proceder con rapidez, puesto que se debe probar que la causa de la muerte

fue por causa preexistente a la entrega del mismo, el Artículo 1567 estable al respecto;

"Si el animal que se enajena muere dentro de los siete días s¡guientes a Ia entrega,

procederá al saneamiento s¡ el adquirente probare que Ia muerte se debió a

enfermedad o causa anter¡or a la enajenación o a la entt"ega s¡ ésta no fuere simultanea

con la enajenación".

A pesar de los cortos plazos que conlempla el Código Civil para con tos animales,

debido a la posible mala fe que pudiese tener el adquirente para con el enajenante y a

ló susceptible que son estos para contraer enfermedades, el Articulo 1568 br¡nda una

herramienta para poder atacar de nulidad los contratos que se realicen si los animales

padecen enfermedades contagiosas o resultare inútil para el fin por el cual se
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adquir¡eron si se expreso en el contrato. El efecio inmediato de la nulidad es que las

partes deben restituirse recíprocamente lo que han recibido o percibido como

consecuencia del negocio anulado, como lo establece elArticulo 1314 del Cód¡go Civ¡1,

por lo que en estos casos se cuenta con la facultad otorgada por ley para poder

solicitar la declaración de nul¡dad sobre estos tipos de contratos, e! Artículo 1568

establece: "No serán objeto de contralo los ganados y animales que padezcan

enfermedades contagiosas. Cualquier contrato que se hiciere respecto a ellos será

nulo. También será nulo el cpntrato de enajenación de los ganados y animales, si,

expresándose en el m¡smo contrato el servicio o uso para que se adqu¡eran, resultaren

¡nút¡les para prestarlo".

El Artículo 1568 hace referencia a las enfermedades contagiosas por lo delicado que

puede llegar a ser una situación de esta índole, Badenes Gasset comenta al respecto:

"En la l¡sta de los vicios redhibitor¡os, es dec¡r, entre los vicios determinados por la ley o

por los usos locales como redhibitorios, no entran nunca las enfermedades

contagiosas. La característica del contag¡o marca una profunda div¡sión en las

enfermedades de los animales. No es igual el perjuicio individual del comprador que

adquirió un animal ¡nserv¡ble, que el daño colect¡vo de una reg¡ón que por la

introducción de un an¡mal contam¡nado de una enfermedad contagiosa, puede acabar

en pocos días con su riqueza ganadera. El contagio de los ganados entre sí y

part¡cularmenle el peligro que en la alterac¡ón de la salud del hombre pueden traer

consigo, en determinados casos, tales enfermedades, tiene un carácter público".30

s Badenes Gasset, Ramón, Ob. Cit. Pás.731
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También es ¡mportante tener en cuenta que en las ventas realizadas en feÍias, sobre

an¡máles, el saneamiento no podrá tener lugar, el Artículo 1569 determina: "El

saneam¡enlo por los vic¡os ocultos de los animales y ganados no tendrá lugar en las

ventas hechas en feria, ni en Ia de caballerías enajenadas como de desecho, salvo el

caso previsto en la primera parte delArtículo anteriod'.

La razón por la cual el saneam¡ento no tiene lugar en este t¡po de lugares o eventos es

porqué se supone que ex¡ste una gran cant¡dad de personas es los mismos que son

altamente conocedores cobre el tema, y están constantemente yendo y viniendo,

comparando y juzgando, oyéndose y espiándose los unos a los otros, d¡sputándose

duro a duro la ofeña del comprador.

En cuanto a las enajenaciones en caballerías denom¡nadas de desecho se refiere a

que cuando el enajenante denomina que un animal es de desecho, se esta refiriendo a

que estos animales por ejemplo padecen por exceso de edad, enfermedad, pérdida

de energías, o que lo enajena en concepto de deshecho, aun cuando no es de

deshecho, por lo que el adqu¡rente queda advertido que el b¡en que adquiere es

defectuoso, por lo que carece del derecho al saneamiento por vicios ocultos. Entonces

lo que en verdad debe de tomarse en cuenta es Ia expres¡ón de desecho, ya que es

una confesión clara y precisa de que el animal que se pretende negociar esta libre de

una posible reclamación de saneamiento. Badenes Gassel establece al respecto: "Lo

que libra de toda responsabilidad al vendedor no es el que las caballerías sean de

deshecho, sino la man¡festac¡ón expresa y clara de este carácter. Si no se hiciera esta
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manifestación, la responsabilidad del vendedor no

contrario, en cieftas circunstancias hasta se podria

procedido con dolo".31

/'¡tlu;l\,w
desaparecería, antes por el

llegar a entender que había

d) Saneamiento por existencia de servidumbres no aparentes

Las Serv¡dumbres es el gravamen impuesto sobre un predio para uso de otro predio de

distinto dueño o para utilidad pública o comunal, de esta manera Io define el Artículo

752 del Código C¡vil, de igual manera hay que tener en cuenta que el inmueble a cuyo

favor esta constituida la servidumbre se llama predio dominante; el que la sufre, pred¡o

sirv¡ente.

De igual manera se clasifican en cont¡nuas o discontinuas, aparentes o no aparentes,

como lo determina el Artículo 754 del Cód¡go C¡v¡|. las aparentes se reliere a que son

las que se anuncian pof obras o signos exteriores d¡spuestos para su uso y

aprovechamiento, y no aparentes, las que no se presentan s¡gno exterior de su

existencia.

En este caso, el adquirente se debiese se percatar de las servidumbres pasivas y

aparentes en el predio sirviente, pero es obvio que las serv¡dumbres pasivas no

aparentes no las va a evidenciar s¡ no es por una previa instrucción del enajenante, en

este caso el Código prevé un plazo de tres meses para poder ejercer cualquiera de ¡as

dos acciones, con Ia salvedad de que este periodo de tiempo no empieza desde que

'' tnía- e;9 zso
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se realiza la entrega, sino que desde que tenga conocimiento de las misma. El Artículo

1570 establece literalmente con respecto a las servidumbres no aparentes: "Si la cosa

enajenada fuere ¡nmueble y resultare gravado con servidumbres no aparentes de las

que no se dio not¡cia al adqu¡rente altiempo de contratar, puede éste ejercitar la acción

de reducc¡ón del precio, si no prefiere la redhibición; pero deberá intentar aquella

dentro de tres meses conlados desde el día en que tenga conoc¡miento de la

servidumbre."

e) Enajenación de b¡enes garantizados con buen funcionam¡ento

En elArtículo 1571 establece al respecto que: "Si el enajenante ha garantizado el buen

funcionamiento de la cosa por un t¡empo deierminado y el resultare, durante su

transcurso, defecto en el funcionamiento, debe el adquirente hacerlo saber a aquél

dentro de los quince días siguientes al descubrimiento del defecto;y si el enajenante no

procede a su inmediata reparación, podrá exig¡r el saneamiento".

Es tipo de pactos se realizan con frecuencla, mayoritariamente cuando se trata de

véntas de maqulnarias, la obligación de saneamiento por vicios redhibitorios es legal, el

tÉnsferente está obl¡gado a ella aun cuando no hubiere estipulación al respecto, en

cambio, la obligación de saneamiento por la transferencia del bien con garantía de

buen funcionamiento es netamente convencional. Esta garantía debe ser pactada y se

debe referir al buen funcionamiento del bien y señalando el plazo respectivo en el cual

se garantiza. En esta el Código Civ¡l establece un plazo de 15 días para que el

adquirente haga saber al enajenante del defecto, con el objeto de que este remedie el
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defecfo ya que este prometió su buen funcionamiento, si éste no procede u "uW
reparación ¡nmed¡ata se podrá exigir entonces el saneam¡ento respect¡vo.

En este supuesto, el vic¡o no prec¡samente debe de ser ocullo, puesto que se ha

garantizado el buen funcionamiento, ¡ndependientemente del defecto que posee.
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4. Disposiciones especif¡cas de saneamiento en el código Civ¡1.

Como antes se ha mencionado el saneamiento se desarrolla en el libro quinto del

Código Civil, el cual se denomina del derecho de obligaciones, el cual a su vez se

subdivide en dos partes: la primera parte se denomina obligac¡ones en general y la

segunda contGtos en particular, el saneamiento se encuentra en la primera parte, en el

título quito, el cual establece las obligaciones provenientes de contralo, el capitulo

cont¡ene 31 ArtÍculos y va desde el Artículo 1543 al 1573. Pero el Código establece

casos específicos de saneam¡ento dentro de la segunda parle del libro qu¡nto, es decir

en los contratos en particular, por lo que es necesario examinarlos a cada uno de

estos. Además de estos casos de saneamientos contenidos en estos contratos,

existen disposiciones en cuanto a saneamiento en el l¡bro tercero del Código Civil, de la

sucesión hereditar¡a, en específico en cuanto a la partición de la herenc¡a.

4-l Casos específicos de saneamiento prev¡stos por el Código Civil

Los contratos poseen determ¡nadas característ¡cas prop¡as que los hacen diferenc¡arse

de los demás, por lo que el Cód¡go Civil además de desarrollar la institución del

saneamiento propiamente, incluyó disposiciones part¡culares de saneamiento en

alguno de estos coniratos, los cuales son: el contrato de sociedad civrl, el de

compraventa, permuta, donación, arrendam¡ento, mutuo, obra, transacc¡ón, y sobre la

65



partición de la herencia la cual forma parte del libro tercero. A

examinara cada uno de estos, con el objeto de establecer similitudes

especiales dadas a cada uno de estos contratos.
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continuación se

y disposiciones

4.1,1 Contrato de sociedad

Es menester recordar que se trata de la sociedad civil la que se analiza en este

padicular caso y no de sociedades mercanliles, puesto que tienen disposiciones

diver.as que las hacen dilerenciarse.

La sociedad como lo establece el Artículo 1728 del Código Civil, es un contrato por el

que dos o más personas convienen en poner en común bienes o servicios para ejercer

una activ¡dad económica y dividirse las ganancias.

El Artículo con relación al saneamiento es el 1745 que establece: "Cada socio está

obligado a entregar y sanear a la sociedad la cosa que prometió".

En el contrato de sociedad, los socios deben hacer aportac¡ón de b¡enes o capital para

poder alcanzar objet¡vos comunes y formar parte de la misma entidad que tendrá

personalidad jurÍd¡ca prop¡a y diferente a la de los socios. Verbigracia, Pedro aporta a

la sociedad un bien ¡nmueble, y a raíz de esta aportac¡ón se convierte en un socio de la

misma, pero la sociedacl sufre la evicc¡ón del inmveble aportado por Pedro, por lo que

ésté debe de responder a la sociedad y sanear a favor de la misma. La sociedad que
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ha obten¡do su personalidad jurídica legalmente es la que acc¡ona ante un órgano

lur¡sdicc¡onal competente, puesto que el bien que este entrego a la misma le da la

cal¡dad de socio, y este bien forma parte del patrimonio de la sociedad, por lo que al

verse desposeída del bien eviccionado se ve perjud¡cada y se le considera como

adquirente.

4,1.2 Contrato de compraventa

Este contrato nos ha perm¡t¡do ejemplificar la mayoría de situaciones de saneamiento

durante esta investigación, y fue a raíz de este contrato que históricamente la

institución del saneamiento empezó a surgir y afianzarse como una herramienta de uso

contractual, para posteriormente af¡anzarse y evolucionar a lo legal. Como se ha

determinado, en otros países como Francia, la ¡nstitución del saneamiento se desarrolla

únicamente en el contralo de compraventa, y sus disposiciones se aplican a todos los

demás contratos, esto obedece a que fue en este contrato que esta institución tuvo sus

primeros antecedentes y se desarrollo. El Código Civ¡l que regula el saneamiento en

un apartado aparte dentro de las obligac¡ones en general, pero existe una dispos¡ción

référente a sánéam¡enlo deniro de este contrato

El Código Civ¡l def¡ne este contrato en su Adículo 1790 y establecei "Por el conlrato de

compraventa el vendedor transfiere la propiedad de una cosa y se compromete. a

entregarla, y el comprador se obliga a pagar el preqio del dinero".
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Con relación al saneamiento el Códiqo C¡vil en su Artículo 1809 establece: "ft 
-

vendedor eslá obligado a entregar la cosa vend¡da y a garanlizat al comprador la

pacif¡ca y útil posesión de la m¡sma. La entrega se hará en el lugar señalado en el

contrato, y a falta de convenio, en el lugar en que la cosa se encuentre a¡ tiempo de la

venta .

En este Artículo se hace referencia al saneamiento en el primer párcafo, y obedece a

LJna manera de tratar de recalcar que la obligación de saneamiento es un derecho que

ti6ne el adqu¡rente por ley y a su vez la obl¡gación del vendedor de garant¡zar la

pacifica (evicción) y útil posesión (vicios ocultos) de Ia cosa. Este recalque puede

obedecer a que fue a través de este contrato que se inicio y se perfecc¡ono esta

institución, como antes se ha establecido, y aun ex¡sten estos resabios dentro del

prop¡o contrato de compraventa.

4.1.3 Contrato de permuta

El Artículo 1852 del Código Civil def¡ne el contrato de permuta de la siguiente manera:

"La permuta es un contrato por el cual cada uno de los contratantes transm¡te la

propiedad de una cosa a cambio de la propiedad de otra. Cada permutante es

vendedor de la cosa que da y comprador de la que recibe en cambio; y cada una de las

cosas es precio de ia otra. Este contrato se rige por los mismos principios del contrato

de compraventa, en lo que fueren aplicables."
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Con relación al saneamiento, el Artículo '1854 establece: "El permulante que sufra

evicción de la cosa que recibió, o que la devuelva en razón de sus vicios, puede

reclamar a su elección, la restitución de la cosa que dio, si se halla aún en poder del

otro permutante, o el valor de la cosa que se Ie hubiese dado en cambio, con el pago

de daños y periuicios".

En este contrato los permutantes transmiten la propiedad de una cosa, hac¡éndose

vendedores y compradores a la vez y recíprocamente, por lo que en el momento de

que una de ellas sufra ev¡cción o vicios ocultos, esta facultado para sol¡citar la

devolución del bien que dio a la otra parte, suponiendo una resc¡sión de contratos,

salvo que el b¡en se encuentre dentro de la esfera patrimonial de otra persona, en cuyo

caso sólo se podría reclamar el valor de cosa junto con los daños y perju¡cios.

4.1.4 Contrato de donación

Por este contráto una persona transfiere a otra la propiedad de una cosa, a título

gratuito, como lo establece e¡ Artículo 1855. Lo especial de este contrato se desprende

en que la obligación de sanear no existe, es decir el donatario no puede intentar

saneam¡ento contra el donante, salvo si ¡a donación fuese onerosa o remuneratoria. El

Artículo 1859 establece al respecto: "El donatario se subroga en todos los derechos y

acciones que en caso de evicción corresponderían al donante. Este, en cambio, no

queda ob¡igadc al saneamiento de las cosas donadas, salvo si la donación fuere
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onerosa o remunerator¡a, en cuyo caso responderá el donante de la evicc¡ón hasta la &y'

concurrencia del gravamen".

En el primer supuesto de la norma, se refiere a que el donatario esta leg¡timado para

poder ejercer todos los derechos y acciones que correspondan ai donante, en caso de

que este sea demandado en juicio por evicción, por parte de un tercero que pretenda

mejor derecho. El donatario que acepta ¡a donación se subroga en cuanto a derechos

y acciones que pudiesen corresponder al donante, con el fin de que este sea este el

que haga valer los medios lega¡es en el momento en que se intente la evicción, esto

obedece a la natura¡eza de este conirafo

En cuanto al segundo párrafo del Artículo en mención, establece que el donante no

queda obligado a sanear por las cosas donadas, y esto obedece a que se entiende que

el donatar¡o en realidad no ha perdido nada, y es que el donante ha a puesto a título

gratuito parte de sus b¡enes a favor del donatario. En otras legislaciones la obligación

de sanear se extiende a los títulos gratuiios y onerosos por ¡gual, por Io cual el donante

debe indemnizar por todos los perjuicios causados al donatar¡o. En princ¡p¡o pudiese

parecer un acto de ingratitud que el donatario accione por saneamiento en contra del

donante, esto puede obedecer a que el donatario ha real¡zado gastos en el mismo

como las mejoras, gastos del juicio, ¡mpuestos, gastos de contrato, etc., y se puede

suponer que el donante sabia que existían mot¡vos para que un tercero d¡era inicio a la

evicción, y en vez de esperar a dilucidar el asunto prefir¡ó donar el bien. Esta situación

no se da en nuestra legislación, salvo que la donación fuere de t¡po onerosa o
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remunerator¡a, en cuyo caso el donante sólo responderá en viÉud de la obligación 
\:iii/

prjmitiva hac¡a con eldonatario y no de el restante que se considera donado.

4.1.5 Contrato de arrendamiento

El Código Civil en su Artículo 1BB0 en su primer párrafo def¡ne a este contrato comoi

"El arrendam¡ento es el contrato por el cual una de las partes se obliga a dar el uso o

goce de una cosa por cierto t¡empo, a otra que se obliga a pagar por ese uso o goce un

prec¡o determinado".

En cuanto al saneamiento, el Código Civil en este contrato lo estipula dentro los

derechos y obligaciones del arrendador, en específico en su Artículo 1901, el cual trata

de las obligaciones del arrendador, y se encuentra en Ios incisos 1',2' y 5', los cuales

establecen: "Artículo 1901: El arrendador está obl¡qado:

1o A poner en conocimiento del arrendatario, en el acto de celebrarse el contrato, los

vicios ocultos de la cosa y las l¡mitaciones y gravámenes que puedan perjudicarle;

2'A mantener al arrendatar¡o en el goce pacífico de la cosa durante el arrendamiento;

50 A defender el uso de la cosa contra un tercero que pretenda tener o qu¡era ejercer

algún derecho sobre ella;"

En cuanto al primer inciso, el arrendatar¡o debe de poner en conocimiento de todos los

desperfectos que posea la cosa, asi como las l¡mitac¡ones y gravámenes que esta

pueda tener. EI objeto de la misma es que el arrendante no se vea sorprendido por
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estos, y este pueda destinar el bien al fin que había previsto para con el b¡en objeto de

arrendamiento.

En cuanto al segundo ¡nciso se refere a la posesión pacifica que debe de garant¡zar el

arrendador, puesto que él es el dueño del bien y por lo tanto debe de salvaguardar los

derechos del arrendatario, ya que este paga por ese uso o goce.

En el qu¡nto inc¡so se pretende de que el arrendador def¡enda los derechos que posee

sobre la cosa ante algún tercero que pretenda ostentar mejor derecho, y esto con el fin

de que el que el arrendatario pueda hacer el uso y goce de la cosa mientras se cumple

el plazo estimado por las partes para darle f¡n al contrato. Lo que se pretend¡ó con

estos incisos es que el arrendador garantice al arrendatar¡o el uso y disfrute de la cosa

sin ningún inconveniente, s¡n que se vea sorprendido por algún vicio oculto que haga

inút¡l la cosa o que el precio de arrendamiento valga menos, y que no se vea

sorprendido por algún tercero que pretenda ejercer mejor derecho mientras dure el

plazo del arrendamiento.

4-1-6 Contrato dé mutuo

El contrato de mutuo se encuentra definido por el Cód¡go Civil en su Artículo 1942, y

este estipula: "Por el contrato de mutuo una persona entrega a otra dinero u otras

cosas fungibles, con el cargo de que se devuelva igual cantidad de la misma espec¡e y

calidad".
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Cuando se refiere a cosas fung¡bles, se refiere a cosas que se pueden sustitu¡rse por

otras, que comparten un carácter y valor similar, desempeñan las mismas funciones en

razón de Ia equ¡valencia de ambas.

En cuanto a la disposición de saneamiento, el Ariículo 19,14 establece: "El mutuante es

responsable de ¡os daños que sufra el mutuar¡o por la mala calidad o vicios ocultos de

la cosa prestada, si conoció los defectos y no le dio avisó oportunamente. No se

reputan vicios ocultos los que el mutuario ha podido conocer por él mismo".

El Artículo 1945 complementa

ignoraba los vicios ocultos de

proporc¡onal de su valor".

Artículo anterior eslableciendo: "Si el mutuante

cosa, sólo esta obligado a sufrir la reducción

el

la

En un primer término el Artículo 1944 determ¡na que si el mutuante o acreedor tenía

conocimientos sobre los defectos que poseía la cosa prestada, este deberá de soportar

los daños que se le pudieron haber causado al mutuario o deudor si este no d¡o aviso

oportunamente. Pero si este los ignoraba, sólo esta sujeto a sufrir una reducción en su

prec¡o, como lo establece el Artículo 1945.
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4.1.7 Contrato de obra o empresa

El Código Civil define este contrato en su Artículo 2000, y establece: "por el contrato de

obra o empresa, el contratista se compromete a ejecutar y entregar una obra que ¡e

encarga otra persona, medianie un precio que ésta se obliga a pagaf'.

En cuanto a la disposición propia de¡ saneamiento, el Arlículo 20'14 establece: "Si

requer¡do el dueño de la obra para recibirra no concurre el día señalado o no hace, al

recib¡fla, los reparos o reservas del caso, se entenderá que la recibe a su entera

satisfacc¡ón, excepto en cuanto a vicios o defectos ocultos y a la responsabil¡dad

especial relativa a Ia construcción de edificios".

Aunque el dueño no compadezca el día en que tiene que recibir la obra, Ios vicios

ocultos no hubiesen podido ser evidenciados por este aunque estuviese presente ese

dia, puesto que estos se evidencian con posterioridad. La ley hace esta reserva en el

entendjdo de que el dueño podría resultar gravemente perjudicado, ya que si bien la

obra puede parecer estar bien, puede exist¡r el riesgo de que una columna este mal

construida y se dañe la construcción de una manera grave por ejemplo. Fn cuanto a la

responsab¡l¡dad especial relat¡va a la construcción de edificios el Artículo 1671

establece: "El prop¡eiario de un edificio es responsable del daño o perjuicio causado

por la ruina total o parcial del m¡smo. Si la ruina se debió a defecto de construcc¡ón, la

responsabil¡dad del dueño será solidaria con la dei constructor, pero et prop¡etario
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perju¡cios sufr¡dos".

4.1.8 Contrato de transacción

El Ai1ículo 2151 del Código Civ¡l define a este contrato de la siguiente manera. "La

transacc¡ón es un contrato por el cual las partes, medianle conces¡ones recíprocas,

deciden de común acuerdo algún punto dudoso o litigioso, evitan el ple¡to que podría

promoverse o terminan el que está principiando".

Con referencia a la institución del saneamiento el Artículo 2157 establece: "Ha lugar el

saneamiento en las transacciones, cuando una de las partes da a la otra alguna cosa

que no era objeto de la disputa'.

El fln de este contrato es dar una resolución reciproca a una s¡tuación dudosa o

titigiosa, cediendo cada una de \as partes para cumplir con esta Iinalidad, si se diera

una demanda de una de las partes, hab¡endo suscrito este contrato, la otra puede

interponer una excepción de transacción para destruir las pretensiones de la pade que

demando, tal y como establece el Articulo 116 del Código Procesal Civil y Mercantil.

Por lo que la norma prohíbe reclamar el saneam¡ento para con los bienes objelo mismo

de éste contrato, y no así con otras cosas que no son el objeto m¡smo de la disputa.
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En virtud de un proceso sucesorio se le adjudica la propiedad de los bienes del

causante a los coherederos, por Io que estos una vez adjudicados los mismos, están

facultados para realizar la partic¡ón de los b¡enes para seÍ propietaios exclusivos de los

mismos, tal y como establece el Artículo 1108 del Código Civ¡li "La partición legalmente

hecha, confiere a los coherederos la propiedad exclusiva de los bienes que les hayan

sido adjudicados".

Los Artículos 1109, 1110 y 111'l estableces disposiciones con respecto al

saneamiento, por lo que es necesario analizarlos deten¡damente. El Artículo 1109

establece: "Los coherederos están obligados recíprocamente a indemnizarse en caso

de ev¡cción de los bienes repartidos". Los herederos una vez repart¡dos los bienes del

causante, pueden sufrir de un caso de evicción por una causa preex¡stente a la

repartición de los mismos, por lo que el heredero eviccionado se vería afectado en su

derecho y los demás se ven obligados a indemnizarle. Esta indemnización debe

hacerse por los coherederos de acuerdo a la proporción de sus cuotas heredita¡'ias de

acuerdo al Artículo 1111 del Código Civil.

Esta obligación de indemnizar al heredero que sufrió la evicc¡ón cesa cuando se ha

pactádo expresamente al momento de hacerse la part¡c¡ón, o por causa poster¡or

causada por culpa del que la sufre, como Io establece el Ariículo 11'lO.
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5. Cons¡deraciones para mejorar el alcance de la ¡nst¡tuc¡ón del saneam¡ento.

La inst¡tuc¡ón del saneamiento en el Código Civil se encuentra desarrollada en muy

pocos ArtÍculos y algunas de sus dispos¡ciones no se adecuan de acuerdo a las

neces¡dades y condiciones actuales, resultan ambiguas en consideración de otras

legislaciones que han adecuado esta institución y les permite alcanzar una mayor

seguridad jurídica dentro de sus ordenam¡enios legales.

5.1 Análisis general del saneam¡ento.

En el desarrollo de esta labor investigativa, se ha puesto en man¡fiesto la evolución que

ha ten¡do esta institución através de la h¡storia, surgiendo en Roma y afianzándose en

los Códigos Civiles de varios países que cornpaften esta influencia. EL saneamiento

cambio de ser una obligación contractual a una legal, en el entendido que las leyes son

las responsables de robustecer las garantías mínimas en las cuales se desenvuelven

los negoc¡os jurídicos, en beneficio de la colectividad.

El Código Civil guatemalteco regula esta inst¡tución en treinta y un adículos, y en estos

se desarrolla la institución de una manera bás¡ca, puesto que s¡ bien cumple con su

finalidad, existen cuestiones que pueden mejorar, en cuanto alcance y en cuanto a la

lécnica. En espec¡al las cuestiones que son susceptibles de mejorar son referentes al
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saneamiento por vic¡os ocultos, pueslo que existen otras consideraciones, tipos ¿" \a/

vicios, y tipos de bienes, que hacen de esta algo amplio y de difíc¡l cons¡deración. En

cuanto al saneamiento por evicción, no es tan complejo, puesto que todo se desprende

de la acción de una tercera persona frente a un órgano jur¡sdiccional, y se trata de

rcgular cuestiones relalivas al proceso, lo que se puede reclamar, si existió o no mala

fe. etc.

El saneamiento por vicios ocultos es de aplicación para todos los tipos de bienes, y el

Código Civil desarrolla algunos Artículos que hacen referencia a cuestiones sobre

animales específicamenle, esto se debe a sus cualidades especiales. Los negocios

jurídicos sobre animales son de suma ¡mportanc¡a, pero existen otros bienes que

también merecen tener más desarrollo, como los inmuebles. Sería ideal que este iipo

de b¡enes tuv¡esen un plazo de reclamac¡ón más adecuado, y si el Código Civi¡

contempla un plazo espec¡fico para animales, se debiese de regular uno también para

inmuebles o edificaciones, que son más cuantiosos.

En el desarrollo de este capitulo, se pretende fortalecer este anál¡sis tomando en

cuenta otros puntos de vista y otras legislaciones, que han logrado una evolución de

esta institución, la cual la hace estar a la vanguardia y en consideración con

necesidades actuales. Como lo he explicado antes, esto es en referencia al

saneamiento por vicios ocultos, puesto que es el que más cuestiones suscita.
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\"/5.2 Falta de cualidades prometidas.

La falta de cualidades promet¡das se equipara a los vicios oculios en otros

ordenamientos juríd¡cos, en otras palabras, existe la obligación de sanear por la

manifestac¡ón en el bien de v¡cios ocultos o por la falta de cualidades promet¡das por el

enajenante, y que el adqu¡rente no ha pod¡do detectarlas en el momento de la

adquisic¡ón, siempre que esos v¡c¡os o falta de cualidades prometidas impidan que el

bien realice elfin a que está destinado.

Estos distinguen de las cualidades normales u ordinarias con las cuales se ¡dentifica al

bien, objeto del contrato, como caballo negro o blanco, automóvil de dos o de cuatro

puertas, como computadora, una casa, en las cuales el enajenante no puede entregar

una cosa por otra, y si lo hiciese se puede recurrir a acciones que fuercen su

cumplimiento o que rescindan el contrato.

Otra cosa son Ias cual¡dades prometidas por el enajenante, verb¡gracia, que el

automóvil recorre setenta kilómetros por galón de gasolina, una casa es capaz de

sopoÍar un sismo de nueve grados en la escala de Richter, la motocicleta puede

alcanzar trescientos k¡lómetros por hora, la computadora tiene el procesador más veloz

del mercado, cuando en realidad tiene uno de normal capacidad, etc.

La presciencia en el bien de vic¡os ocultos o de ausencia de cualidades prometidas da

la pauta para que el adquirente pueda escoger entre la acción redhibitorja o la acción
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estimatoria. La ley les equipara, falta de cual¡dades prometidas a los vicios ocultos. \egg/

Existe Ia obligac¡ón de sanear en ambos casos, s¡empre que el adquirente no ha

podido detectarlas en el momento de la adqu¡sición, siempre que esos v¡cios o falta de

cualidades ¡mpidan que el bien realice elfin a que está destinado.

S¡ el b¡en reúne las cualidades esenciales para identif¡carlo en su género o especie,

pero a pesar de ello le falta algunas cual¡dades prometidas por el enajenante que incide

sobre la aptitud del bien para poder ser dest¡nada a la final¡dad para Ia cual fue

adquirido, esta falta es un vicio que da lugar a que el adqu¡rente opte por alguna acción

concern¡ente a vic¡os ocultos. Las declaraciones genéricas sobre las cualidades de los

bienes no pueden generar la obligac¡ón de sanear, sino las cualidades explícitamente

aseguradas por el enajenante, que den valor al bien o lo hagan apto para la finalidad de

la adquisición.

El autor argentino Borda sostiene: "fjlosóficamente se puede distinguir entre vicio

redhibitor¡o y cualidades promel¡das. El v¡c¡o redhibitorio es un defecto del que

normalmente carecen las cosas de esa especie o cualidad. Defecto de cualidad

promet¡da no const¡tuye una anomalía natural, sino la falta de cierta cualidad que

diferencia esas cosas de las demás de su especie- Si se vende un automóvil nuevo que

no da más de 50 kilómetros por hora, tiene un vicio redhibitor¡o, porque el normal es

que de 100 a 120 kllómetrosj si en camb¡o se promete que da 200, como esa no es una

cual¡dad nórmal, se trata de un defecto de cual¡dad promet¡da. Pero desde el ángulo

jurÍdico, la distinc¡ón no parece just¡ficarse, porque en ambos casos lo que está en
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juego es una cond¡c¡ón o cualidad de la cosa que el comprador tiene derecho 
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conforme a la buena fe, sea porque normalmente la cosa vend¡da la tiene, sea porque

el cqntrato lo ha asegurado".32

Otro punto de vista posee el Código Civil italiano, ya que las cualidades promeiidas

junto con las esenciales son unificadas, y dan la pauta a una posible resolución de

contrato por ;ncumplimiento y no de saneamiento por vicios ocultos.

La falta de cualidades prometidas que se encuentran contempladas en olras

legislac¡ones ¡ncrementan el alcance jurídico del saneamiento por vicios ocultos, pues

el adquirente puede que haya adquirido un bien por la astucia del enajenante, quien ha

magnificado el alcance o calidad del b¡en que vende, por lo que la ley ampara al

adquirente para que pueda elegir entre la acción redhibitoria y la estimatoria ante esta

posillle falta de buena fe al momento de realizar el contrato. Ya que como se ha

mencionado, en los vicios ocultos o redhibitorios la fa¡ta de buena fe incide para una

posible una posible reclamación por daños y perjuicios, pero es más factible que el

enajenante actué de buena fe ya poco sabía sobre el vicio, puesto que no es un

experto para poder preverlo o conocido, en la ialta de cualidades prometidas el

enaienante pareciese que actúa generalmente con mala fe, puesto que afirma una

cualidad que no se da, es decir crea una cualidad para poder hacer llamativo el bien

para el adquirente. Si bien la falta de cüalidades prometidas pudiesen intentarse

sólventar en otro t¡po de juicio como el de nulidad, alegando error en el objeto o dolo,

resulta difícil probar este tipo de cuestiones puesto que el bien cumple con todas la

r: Bo¡da, Guillermo, Manual de contratos. Páq.224.
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espec¡ficac¡ones normales del bien, pero el efecto de la misma no puede ser del todo

deseado, puesto que el adquirente puede que se sienta bien con el bien que adquir¡ó

pero desea que se le devuelva parte del prec¡o por pensar que vale menos a causa de

la cualidad promet¡da ¡nexjstente. La falta de regulaciones de este t¡po hace que se

tengan que acudir a otras figuras civiles para tratar de solventar el problema, la

adecuación de normas que cumplan con los supuestos verdaderos de una inst¡tución la

hacen ser más desarrollada y acorde para solventar situaciones que son propias.

Por lo que una posible inclusión en el Cód¡go Civ¡l guatemalteco coadyuvaria a fort¡ficar

los negoc¡os juríd¡cos haciéndolos más seguros y confiables, brindando una

herramienta más en contra de mala fe que pueda tener un enajenante para con el

adquirente, amparándolo ante las posibles falsas promesas de calidad que se realicen

para con un bien, ampliando de esta manera el deber de garantia por parte del

enajenante.

5.3 Neces¡dad de ¡ncrementar el plazo de se¡s meses para acc¡onar por vicios

ocultos en relación a los b¡enes inmuebles.

Como ya se ha establecido el plazo para accionar por vicios ocultos es de 6 meses de

acuerdo al Níículo 1572, para poder ejercer la acción redhib¡toria o estimatoria, en

caso de ser an¡males deberán ejerc¡tarse estas m¡smas acciones en un plazo de 15

días de la fecha de su entrega al adquirente. De esta norma se pueden observar dos

plazos distintos, uno en específico para los animales y otro general para todos los
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demás tipos de bienes. S¡ bien ex¡ste una gran clasificac¡ón de bienes, se debiese de

adecuar además de la distinción en el plazo de animales, la de los b¡enes inmuebles, o

con respecta a las viviendas en específico, puesto que este tipo de bienes no permite

desplazamiento de acuerdo a su clasificación doctrinal, lo que hace diferenc¡arse de

manera sustancial a los bienes muebles. Los bienes muebles sufren desgaste

mayoritariamente por su uso continuo y su desplazamiento, los bienes ¡nmuebles

como las v¡v¡endas permanecen por mucho tiempo, salvo problemas de construcción, o

desgaste excesivo del tiempo de acuerdo a los mateíales que se util¡zaron. Por

ejemplo, la vida útil de un automóvil no es igual a la de una casa o v¡vienda, por lo que

el plazo de los 6 meses resu¡ta ser ¡nsuficiente para una vivienda, puesto que no se

ponen en ev¡dencia todos sus defectos o problemas de inmediato a diferencia de un

automóvil, ya que en esté s¡ el motor real¡za un ruido extraño o no arranca se sabe de

inmediato que sufre un desperfecto, en cambio una columna dentro de una vivi€nda

puede que posea v¡cios ocultos y no se evidenc¡a hasta meses o años después,

perdiendo así la posibilidad de poder plantear la acc¡ón de saneamiento por vicios

ocultos ante un órgano jur¡sdiccional competente.

En caso de que estos 6 meses transcurran después que se realice el contrato oneroso

y se detecta un v¡c¡o oculto dentro de la construcc¡ón, ya no se puede recurrir a la

institución del saneamiento para poder dilucidar responsabilidades concernientes a

este vicio oculto. Si en efecto este es el caso, y en el plazo de los seis meses no se ha

podido acudir a los tribunales, quedara la opción de reclamar judicialmente al

enajenanle, pero por motivos generales relacionados con el contrato o con el negoc¡o
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jurídico, y no concrelamente por defectos o vicios ocultos. Lo que hace que la

institución del saneamiento por vicios ocultos se vea limitada aun plazo muy pequeño

con relación a este tipo de bienes, ya que si bien el código realiza una distinción de

plazos con relación a los animales, bien se podría real¡zar un plazo en especifico para

los bienes inmuebles est¡rando o expand¡endo el plazo de seis meses a uno mayor.

En algunos países como España, esta considerac¡ón en el plazo se ha extendido

dentro de su Código Civ¡l y se ha expandido a leyes específicas sobre organ¡zación de

edificaciones, permitiendo un mayor alcance a las disposiciones de saneamiento,

depend¡endo de cuantos años posea el inmueble, verbigracia, los ¡nmuebles con más

de diez años de construcción quedan supeditados a los seis meses que establece el

Código, y las viviendas con menos de diez años la ley especifica les impone disponer

de un seguro sobre distintos l¡pos de vicios ocultos, denominándoles "responsabilidad

de saneamiento".

Esta responsab¡lidad de saneamiento versa sobre aspectos puntuales que posibilitan

el plazo de acuerdo altipo de vicio que se encuentre en Ia vivienda o construcción. por

lo general se dividen sobre tres tipos de vicios ocullos, los cuales poseen p¡azos que se

adecuan a cada uno-de ellos, el primer plazo es de un año y versa sobre los

elementos de acabado de las obras, el segundo plazo es de tres años y corresponden

a condic¡ones de habitabilidad (condiciones de salubridad, protección contra el ru¡do,

etc.) y por último un plazo de diez años referentes a pos¡bles vicios ocultos que lengan

su origen o afecten a la cimentación, los soportes, las vigas, los foriados, los muros de
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carga u otros elementos estructurales, y que comprometan d¡rectamente la resistencia

mecánica y estabilidad del edif¡cio o vivienda. Si bien este último plazo parec¡ese ser

un tantó éxcesivo, podría considerarse acertado puesto que los vicios ocultos que

comprende son de suma importancia para las v¡viendas o construcciones, ya que

pueden comprometer Ia estructura completa y causar daños cuantiosos, disminuyendo

el valor del inmueble de manera considerable, obteniendo como resultado el perjuicio

al adqu¡rente, Estos plazos sirven paÍa poder evjdenciar los vicios ocultos, ya que

existe un periodo de dos años para poder interponer la acción, por lo que el derecho

para poder reclamar saneam¡ento por vicios ocultos es amplio para el adquirenie.

Estas disposic¡ones favorecen a una mejor calidad en los ¡nmuebles, y se aplican tanto

a negociaciones a¡sladas como en masa, fortaleciendo ¡a segur¡dad juríd¡ca de este

tipo de negociaciones en cuanto a estos bienes.

Los v¡c¡os ocultos que se presentan son generalmente asociados con una mala técnica

de construcción que difícilmente pueden evidenc¡arse en los primeros seis meses si se

lrata de bienes relativamente recientes, a diferencia de una vivienda o construcción

más antigua la cual prueba su resistencia y buenos c¡m¡entos por el mismo hecho del

tiempo. Esta diferenciac¡ón de tiempo del¡mita el plazo de saneamiento

estableciéndose de acuerdo a un cr¡terio más acertado en base a las características de

los bienes inmuebles, como se habia menc¡onado anteriormente, estos por su

naturaleza no se desplazan, y sus efectos de deterioración son más lenlos, por lo que

una peFona con conocimientos l¡m¡tados sobre la materia le seria muy dificil o
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imposible ponerlos en evidencia en tan corto periodo de tiempo aun si se poseen ¡o5 \-12
conoc¡mientos necesados.

Un defecto de este tipo se pone en manifiesto de manera lenta durante el transcurso

del tiempo, o de acuerdo a circunstancias externas muy punluales, como cuestiones

climatológicas, verbigracia, una persona compra una casa en temporada de verano, y

esta parec¡ese estar en buenas condiciones, cuando llega temporada de inv¡erno este

se retrasa más de lo acostumbrado y no llueve sino hasta ocho meses más tarde,

cuando esto sucede el adquirente se percata de que todo el techo iiene goteras y la

reparación seria bastante cuantiosa, este vicio oculto se puso de manifiesto ocho

meses después de haber realizado el negocio jurídico, por lo que una rec¡amación de

saneamiento en contra del enajenante se vería imposibilitada por el plazo de

reclamación.

Como se ha expl¡cado anteriormente, la razón de que este plazo sea corto, es porqué

se deduce que en un plazo largo, puede existir mala fe por parte de adquirente, en

perjuicio del enajenante, por lo que se prefiere la brevedad para que esta institución no

se desvirtúe. Lo que me parece en parte acertado, ya que no se puede dejar al

enajenante un gran periodo de tiempo, puesto que el deber de garantÍa sería muy

extenso por lo que haria poco funcional para el enajenante realizar este t¡po de

contratos. La extensión en el plazo de se¡s meses se justifica en Ia distinción de los

tipos de bienes, ya que el enajenante estará sujeto al plazo de seis meses en bienes

que por su naturaleza este plazo se hace adecuado, y extendiéndose a bienes de
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distintas características en los cuales este plazo resulta ser muy breve e ¡nsuficiente.

El código realiza disposiciones y plazos específicos para con los animales. por lo que

realizado para otros tipos de bienes como los inmuebles pareciera adecuado pueslo a

que este tipo de b¡enes son más cuantiosos y podrían considerarse de mayor

relevancia para eltráfico de bienes de acuerdo a circunstancias actuales.

Por lo que la viabilidad de extender este plazo en cuanto a b¡enes ¡nmuebles, parec¡ese

estar justificado, y en vez de seis meses se establezca un año como min¡mo para

poder reclamar ante un órgano jurisdiccional la cuestión relat¡va al saneamiento por

v¡c¡os ocultos, fortaleciendo este tipo de negoc¡aciones y convirtiéndolas en más

seguras, puesto que establecer un plazo más extenso permite al adquirente una mayor

protección a sus intereses, y el enajenante debe responder únicamente por los vic¡os

que poseía el bjenantesoenel momento de realizar el contrato oneroso, porloquee¡

plazo es necesario únicamente para poder evidenciar o para que se manifieste un

posible desperfecto, y que sean los expertos en e¡ tema dentro de un juicio, los que

dictaminen el momento en el cual sobreviene el desperfecto o el vicio oculto.

En el supuesto de que se llegase a ampliar este plazo, el adqu¡rente se vería

favorecido porque se amplia el deber de garantía de posesión útil, por parte del

enajenante, obteniendo una protección más adecuada por parte de la figura del

saneamiento por vicios ocultos. Y el enajenante no se ve inmerso dentro de un plazo

demas¡ado extenso que pueda prestarse o facilitar un acto de mala fe del adquirente.
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Como se ha establecido, países como España que han decretado leyes específicas

sobre ordenación de ed¡ficac¡ón, ampliando el plazo de responsab¡lidad en el

saneamiénto por v¡c¡os ocultos, obedecen a determinados motivos, como la falta de

regulación adecuada que verse sobre edificaciones e inmuebles, básicamente

establecidas en el Código Civil, este cuerpo normativo adolece de ciertas lagunas

jurídicas y carece de consideraciones justas para la protecc¡ón del adquirente en este

t¡po de negocios. La sociedad demanda cada vez más con respecto a Ia calidad de las

estructuras, tanto en cuestiones de segur¡dad, calidad y hab¡tabil¡dad, por lo que el

destino del bien debe ser el buscado por el adqu¡rente, haciendo que el bien sea

destinado para lo que fue adqu¡rido.

Este tipo de normas demuestran que la ampliación de ¡a protecc¡ón del saneamiento

por v¡cios ocultos es viable cuando se especifican a los bienes de característ¡cas

especiales como las ed¡ficac¡ones, las cuales se contemplan como bienes inmuebles.

Lo que nos permite inferir que la ampliación del plazo es sólo uno de los pasos para

una verdadera mejora dentro la institución del saneamiento, otorgándole mayor

¡mportancia en beneficio de la cal¡dad de los bienes y de la protección de una persona

que ha adquir¡do los mismos.
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1. En muchos países el saneamiento por v¡c¡os ocultos suscita var¡as cuestiones,

puesto que es uno de los aspectos de los contratos que más debate representa,

tanto en la doctrina, como en la práctica de los tr¡bunales. En el sistema jurídico

guatemalteco esta institución se encuentra relat¡vamente en desuso, puesto no hay

una regulación a la vanguardia que permita expandir el campo de aplicación del

saneamiento por vicios ocultos.

2 El Código Civil no dispone de una clasificac¡ón adecuada para los bienes con

relación al saneamiento por v¡c¡os ocultos, ya que sólo hace d¡stinción con respecto

a los animales, lo cuales poseen disposiciones propias y dist¡ntas, por lo que una

clasificación más adecuada se adaptaría mejor a las necesidades actuales que se

necesitan.

3. El plazo para interponer una acción referente al saneam¡ento por vicios ocultos es

insuficiente, con respecto a determinados tipos de b¡enes, como las ed¡ficaciones o

¡nmuebles, ya que por sus características los vicios ocullos en estos bienes se

manifiesfan en un periodo de tiempo más extenso. La instituc¡ón de saneam¡ento

no cumple su finalidad, puesto que se reúnen todos los requisitos que deben de

concurrir, pero se ve limitada por el plazo.
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\"1 ¡f'/\!.:r'4. El Código Civ¡l guatemalteco posee una escueta regulación de la institución del

saneamiento, puesto que los artículos que versan al respecto resultan ser

¡nsuficientes en consideración a cód¡gos civ¡les de otros países, y sus disposiciones

resullan ser longevas por lo que poco se adaptan a las necesidades actuales,

puesto que el Código C¡v¡l posee cas¡ c¡nco décadas de antigüedad.
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1. Una reforma al Código Civil medianie el Congreso de la República, permitirÍa que la

institución del saneamiento esté a la vanguardia, y con esto salvaguardar los

¡ntereses de las personas que se han v¡sto afectadas. Se alcanzaría una mayor

eficiencia, fortaleciendo la seguridad jurídica' y con esto se hace más conflable el

tráfico jurídico de bienes, causando un auge mayor de la inst¡tución en ¡a sociedad'

2. La Universidad de San Carlos de Guatemala, en su carácier única un¡versidad

estatal le corresponde promover investigaciones para el estudio y solución de los

problemas nac¡onales, por lo que debe de realizar su facultad constitucional de

in¡c¡ativa de ley, con el objeto de que estos estudios e investigaciones logren su

cometido, en este caso reformar el Código Civil para lograr su peffeccionamiento y

adecuarlo a necesidades actuales.

3. Los diputados del congreso de la República, deben de mejorar la técn¡ca legislativa

con el objeto de crear dispos¡c¡ones adecuadas de conformidad con los distintos

estudios jurídicos que se realizan, que conllevan a una legislación a la vanguardia,

que debe tomar en consideración las necesidades cambiantes de toda sociedad
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Oue el Coleg¡o de Abogados y Notarios de Guatemala, de acuerdo a sus objetivos,

¡mpulse la superación c¡enlífica de sus agremiados, por lo que la ¡mplementación de

talleres o cursos de actualización de inst¡tuc¡ones del derecho civil, puede s¡gnif¡car

nuevos y acertados criterios que tiendan al mejoramiento y a la actualizac¡ón del

sistema jurídico guatemalteco.
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