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TITUIL.O V.

CAPITULO III

Del estatulo real.

1. Por qué no habia diferentes estatutos en el derecho es-
crito de los romanos.
2 y 3. Explicacion de una ley romana,
4 y 5. Derecho espafiol.
6. Legislacion francesa.
7 4 13, Opinion de Portalis.
14. Concordancias del Cédigo frances.
15. Cédigo de Goyena.
16, Fundamento,
17, Extension del articulo.
18, Codigo del Dr. Sierra.
19, Codigo del Fmperio.
20. Codigo-de Veracruz.
21. Codigo del Estado de Meéxico,
22, Codigo del Distrito,
23, Transicion,
24, Principios de derecho internacional.
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25. Qué debe hacerse cuando se duda si el cstatuto es per-
sonal 6 real,

26, Legislacion inglesa y americana.

27. Derecho aleman.

28, Codigo de Baviera.

29. Codigo de Prusia.

30. Codigo de Awustria.

31. Legislacion francesa.

32 y 33. Doctrina del Dr. Calve.

34. Doctrina de Wheaton.

35 y 36. Doctrina del Sr. Azpiroz.

37. Transicion.

38. Aplicacion do los articulos relativos & la calificacion de
bienes inmuebles,

39. Naturaleza y limitaciones de la propiedad legal.

40. Legislacion de minas.

41. Adquisicion, posesion y aprovechamiento de montes, pas-
tos y arboledas.

42, Derecho de accesion.

43. Té¢sig general sobre bienes inmuebles,

44. Uso y habitacion.

45. Servidurbres.

46, Prescripcion.

47, Sociedad legal.

48. Donaciones.

49, Sucesion testada ¢ intestada.
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CAPITULO IIL
I
Del estatuto real,
§1°

1. Lo que algunos han mirado como concordancia del es-
tatuto formal, creemos que en el fondo viene 4 constitnir una
verdadera concordancia del estatuto real, por lo ue hace &
la antigna legislacion romana, respecto de la cual, si bien es
cierto que siendo inmensamente grande el imperio romano y
estando igualmente extendida la observancia de sus leyes, no
era ni concebible que hubiera diferencia en cuanto 4 los esta-
tutos personal, real y formal por lo que hace al derecho es-
crito; cierto es tambien que con relacion al derecho no oserito
6 consuetudinario caben perfectamente bien todas las dife-
rencias de log tres estatutos,

2. Y para no entrar en un terreno que no sea enteramente
seguro y consistente, limitémonos 4 ver un fragmento de Ge-
o, tomado de su Comentario al Edicto provincial. Este frag-
mento dice: 8i fundus venierit, ex consuetudine ejus regio-
nis in qua negotium gestum est, pro evictione caveri oportel.

3. En el caso consultado al jurisconsulto, parece que la
duda era an pro eviclione caveri oportet vel in quantum aut
quo modo,; es decir, que sec dudaba si debia instaurarse Ia
accion resultante de la eviccion, ¢ alguna otra, y por eso dice
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el comentador: Ita fiet ut siibi satisdandi consuetudo fuerit,
satisdationis nomine agatur; lo cual quiere decir, que podrs
hacerse valer el derecho resultante de la eviccion, si habia
costumbre de prestarla en el lugar donde se hubiera hecho
el negocio,

§ 20

4. Por lo demas debe decirse, que la legislacion personal 6
de razas que rigié antiguatnente sin consideracion al territo-
rio de la residencia, fué la causa de gee no se conociera entén-
ces la diferencia que hoy existe entre estatuto personal y
estaluto real; y esto es tan cierto, que aun la ley de Partida
que ha sido considerada como concordante del principio que
establece el estatuto real, viene 4 ser todavia un reflejo de
1a legislacion personal que se observaba en aquellos tiempos.

5. La ley 4 que nos hemos referido, hablando de la prueba
que puede consistir en disposiciones legislativas, declara que
cuando tales disposiciones son de un pais extranjero, no tie-
nen fuerza probatoria en el foro espafiol, si no es que se trate
de un pleito seguido entre extranjeros sobre algun convenio
celebrado tambien en el extranjero 6 sobre cosa mueble 6 rafz
que se encuentre en pafs extranjero y sea materia de la con-
tienda seguida entre extranjeros; de marera, que como dice
muy bien el Sr. Gregorio Lépez, si se trataba de un pleito
seguido entre nacionales, no deberian aplicarse, segun el Cs-
digo de las Partidas, sino las leyes espafiolas. Y aunque otra
cosa opina el Sr. Goyena, 1a opinion del Sr. Grregorie Lépez
es m4s conforme al cardcter personal ¢ de razas que antigua-
mente tenian las legislaciones.

§ 30

6. La legislacion francesa, al establecer el principio rela-
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tivo,al estatuto real, dice : gue los bienes inmuebles aun cuan-
do estén poseidos por extranjeros, deben ser regidos por la
ley franccsa.

§ 4°

7. Al presentarse el proyecto relativo, fu¢ fundado por
Portalis, diciendo: * Lasleyes que arreglan la disposicion de
bienes, son llamadas reales: estas leyes rigen 4 los inmuebles
aun cuando estén poseidos por extranjeros.”

8. “Este principio se deriva de lo gue los publicistas Ha-
man dominio eminente del soberano.”

9. *“No hay que menosgreciar las palabras dominio eminen-
te, seria un error concluir de ellas que cada Estado tenga un
derecho universal de propiedad sobre todos los bienes de su
territorio.”

10. * Las palabras dominio eminente, no expresan otra cosa
que ¢l derecho que tiene el poder pablico para arreglar la
disposicion de los bienes por medio de leyes civiles, para im-
poner sobre estos bienes contribuciones proporcionadas & las
necesidades ptblicas, y para disponer de ellos para algun ob-
jeto de utilidad pdblica, indemnizando 4 los particulares que
los poseen.”

11, * Al ciudadano corresponde la propiedad, y al soberano
el imperio. Tal es la mdxima de todos los paises y de todos
los tiempos; mas las propiedades particulares de los ciuda-
danos, reunidas y contiguas, forman el territorio pablico de
un Estado; y con relacion 4 las naciones extranjeras, este ter-
ritorie forma un solo todo que estd bajo el imperio del sobe-
rano 6 del Estado. La soberania es al mismo tiempo un de-
recho real y personal. Por consiguiente, ninguna parte del
territorio puede ser sustraida 4 la administracion del sobera-
no, asf como ningun habitdnte del mismo territorio puede
estar sustraido 4 su sobrevigilancia y autoridad.”

12, “La soberanfa es indivisible, y dejaria de serlo si las
&0
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porciones de un mismo territorio pudiesen estar regidas por
leyes que no emanaran del mismo soberano.”

13. “Es, pues, de la misma esencia de las cosas, que los in-
muebles cuyo conjunto forma el territorio publico de un pue-
blo, estén cxclusivamente regidas por Ins leyes de este, aun
cuando una parte de estos inmuebles pueda estar poseida por
extranjeros.”

§ 5°

14. Concuerda en este punto con la legislacion francesa el
Cédigo napolitano, articulo 3°; el Zardo, articulo 12; el de
Vaud, articulo 2%, y cl de la Luisiana, articulo 9°

§ 6°

15. El 8r. Goyena, en su Proyecto, dice: que los bienes
inmuebles, aunque estén poseidos por extranjeros, se rigen
por las leyes espafiolas, y para fundar su articulo emplea las
razones de Portalis, y agrega que este es un punto de derecho
ptblico universal, sobre el que ningun Estado independiente
ha hecho ni haré la menor concesion 4 otro.

16. ““Asi, dice, se ha observado constantemente entre noso-
trog, aun entre diferentes provincias 6 Estados de 1a monar-
quia: el castellano, por ejemplo, no sucedia en los bienes in-
muebles de Navarra, sino con arreglo 4 sus fueros y legislacion
especial : 1a viuda 6 viudo castellano tenian el usufructo foral
de ellos.”

17. La disposicion de este articulo comprende tambien el
caso de reputarse inmuebles en un pats los bienes que segun
la legislacion de otro pais sean muebles.

§ 70

18. El Dr, Sierra en su Proyecto opina que los bienes rai-
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ces, sitos en el territoric de la Republica, aunque estén posei-
dos por extranjeros, deben regirse por las leyes mexicanas.

§ 8"

19, El Cédigo del Imperio dijo: Los bienes raices, sitos
en el territorio del Imperio, aunque estén poseidos por ex-
tranjeros, se rigen por las leyes mexicanas. (Articulo 79)

§9°

20. El Estado de Veracruz declaré que los bienes raices,
gitos en su territorio, estén 6 no poseidos por veeinos del mis-
mo, estdn sujetos 4 sus autoridades y leyes, salvo lo dispues-
to por lag leyes federales, (Articulo 10.)

§ 100

21. Y el Codigo del Estado de México, dice: que los bie-
nes rafces, sitos en el territorio del Estado, estén 6 no posei
dos por vecines del mismo, estdn sujetos & sus autoridades
y leyes. Y omitié la dltima parte del Cédigo veracruzano
probablemente, porque tuvo en cuenta el articulo 126 de la
Constitucion federal, que hace innecesaria, aunque no inutit,
la expresion de la excepcion que trae la ley veracruzana.

§ 11

22. Con tales antecedentes, vino nuestro Codigo 4 decir:
que respecto de los bienes inmuebles, sitos en el Distrito
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federal y en la California, vegirdn las leyes mexicanas aun-
que sean poseidos por extranjeros. (Cédigo civil. Articulo14.)

§ 12°

23. Este es nuestro estaluto real que vamos & comparar
con los de otras naciones, comenzando naturalmente por dar
ena ojeada 4 los principios del derecho internacional.

§ 13

24, Este dice: que as! como la soberanfa extiende su ac-
cion 4 todas las personas que forman la nacion como miem-
bros de ella, de ]a misma manera la extiende 4 todos los bie-
nes que estdn en su territorio, cualquiera que sea su clase,
sin hacer distincion de si sus poseedores son 6 no nacionales;
de modo que su aplicacion viene 4 ser universal sih perjuicio,
por supuesto, de la aplicacion del estatuto personal del pro-
pietario, 6 del estatuto del lugar en que se verificé el acto
de que se trate, pues no debe olvidarse que el estatufo real
tiene el cardcter de terriforial.

E! autor que tal doctrina ensefia, dice que es la reconocida
por todas las naciones y profesada por los autores, entre los
cuales cita & d’Argentre, Burgundus, Rodembourg, Paulo
Boet, Juan Boet, Abraham de Wezel, Christin, de Mean,
Boulenois, Hert, Huber, Craner, Pothier, Waltel, Gluck,
Dans, Portalis, Meyer, Mittermayer, Eichhorn, Tittmann,
Miiklenbruch, Réinarhdt, Brinkmann, Geschen, Story,
Wheaton, Rocco, ¥y Durge,

§ 14°

25. Y da tal extension al estatuto real, que ensefia que
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en caso de duda sobre la personalidad ¢ realidad de un esta-
tuto, es necesario decidirse por el segundo extremo.

§ 15°

26. Ensefia en seguida, que en linglalerra, lo mismo que
en los Estados—Unidos, el estatuto real conscrva la antigua
extension que le di6 el derecho feudal, en términos que la
legislacion de estos paises no admite la aplicacion del dere-
cho extranjero sobre los inmuebles situados en su territorio;
de modo que la capacidad de adquirir y de enajenar inmue-
bles situados en faglaterra 6 en los Estados-Unidos, debe
determinarse exclusivamente por el common law, lo mismo
que las formalidades de los actos de adguisicion ¢ enajena-
cion, las prohibiciones de enajenar, la cuestion de saber si
ciertos objetos son mucbles 6 inmucbles y si las adquisiciones
de derecho sobre mucbles lo son en virtud del solo ministe-
rio do la ley.

§ 16°

27. Kl derecho aleman en algunas partes mira 4 los ex-
tranjeros como stbditos y sometidos aun por razon de sus
personas & las leyes y tribunales del pafs; pero en lo general
no se les mira bajo este aspecto, sino por razon de los bienes
situados en el territorio aleman.

§ 170
28. El Codigo de DBaviera somecte al estatuto real todas

las cuestiones promovidas, con accion real 6 mixta, sebre bie-
nes inmuebles ¢ muebles, corporales ¢ incorporales,
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§16°

29. El Cédigo.de Prusia establece el migmo principio con
relacion 4 los bienes inmuebles, sin tomar en cuenta la per-
sona del propietario:

§ 190

30. El Cédigo de Austria dice lo mismo que el de Prusia.

§ 20°

31. Y la legislacion francesa, cuya disposicion hemos visto
en el parrafo 2" de este capitulo, se encuentia reproducida en
los Cédigos de Baden, Polonia, Cerdefia, Patses Bajos, Can-
lon de Vaud, Eerna, Friburgo y la Luisiana.

§ 21°

32. Para confirmar m4ds y mds la doctrina anterior de Fee-
liz, es conveniente consultar el derecho internacional del
Dr. Calvo, que en la parte relativa dice: que en los Estados—
Unidos del Norte América y en Inglaterra se aplica en toda
su extension el estatuto real, en términos que el contrato de
venta de bienes raices, celebrado en cualquiera de los Esta-
dos que componen la Union norteamericana, se rige por lag
leyes del Estado en que esté situado el inmueble, y debe so-
meterse 4 ellas para que sea vilido, miéntras que en la mayor
parte de los pueblos de Europa, el estatuto real ha perdido
la significacion que tuvo en la Edad Média, pues consideran
vdlido cualquier conirato, donacion 6 testamento hecho con
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arreglo 4 las leyes del pafs en que se verifique, siempre que
las leyes de cste autoricen su enajenacion inter vives 6 por
testamento aun cuando se refieran 4 bienes inmuebles, con
excepcion del caso en que las leyes rei site exijan formalida-
des que solo puedan verificarse en el lugar de la ubicacion.
33. La doctrina general, relativa 4 bienes muebles, es
que los actos 6 contratos concernientes 4 ellos, se rigen por
lag leyes del domicilio de su duefio, y que las formalidades
relativas 4 su cclebracion 4 otorgamiento se arreglen 4 lo es-
tablecido por las leyes del lugar en que se verifica,

§ 220

34, Esta misnia doctring ensefis Wheaton en sug Elemen-
tos de derecho internacional.

§ 23°

35. El Br. Azpiroz, al hablar de la propiedad rafz, en sn
Cédigo de extranjeria ensefia, que los extranjeros avecinda-
dos y residentes en la Republica, tienen eapacidad legal para
adquirir y poseer bienes rafces, en el concepto de que bajo
esta denominacion se comprenden los predios, fundos y edi-
ficios rdsticos 6 urbanos, inclusas las minas de toda clase
de minerales y de que son medios legftimos de adquisicion,
la compra, la adjudicacion, el denuncio y cualquiera otro ti-
tulo de dominio establecido por las leyes comunes 6 por la
Ordenanza de Minerta; y funda esta doctrina en las leyes
de 11 de Marzo de 1842, 1° de Febrero de 1856 y 20 de Ju-
lio de 1863.

36. Como excepcion de esta regla pone la adquisicion de
bienes raices, en Estado 6 territorio fronterizo, respecto de los
cuales estd declarado que los extranjeros no pueden adqui-
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rirlos sin previo permiso del Presidente do la Republica y con
la condicion de que se encuentren 4 veinte leguas de la linea
de la frontera (Ley de 1° de Febrero de 56.); y en general
cstd prohibida de una manera absoluta 4 los extranjeros la
adquisicion de propiedades rysticas dentro de cinco leguas
de la costa. (Lsyes de 11 de Marzo de 15842, Artéiculo 10: 30
de Enero de 1854, Arldculo °: 14 de Diciembre de 1874, Ar-
tteulo 1°, fraccion 1*)

§ 240

37. Ahora, supuesto que cl articulo 14 del Codigo civil,
hace necesaria la observancia de las leyes mexicanas respec-
to de bienes inmuebles, sitos cn ¢l Distrito federal y en la
California, veamos cudles gon los casos en que en virtud de
este articulo deben aplicarse las leyes mencionadas.

§ 252

38. Segun ensefia Fwliz, los autores Rodemburg, Bou-
lenois, Christin, de Mean, Glick, Tittmann, Meyer, Story,
Rocco y Strue, sostienen el principio general de que el ¢sta-
tuto real rige para todoes los actos jurfdicos que tienen por
objeto los bienes inmuebles por ser un principio de legislacion
universal que cstos estan sometidos 4 las leyes del lugar de
su situacion.

Este principio, como hemos dicho en otro lugar, est4 ex-
presamente consignado en nuestro Codigo. (Artéculos 14y 18
del Codigo civil))

Y haciendo la revista de nuestro Cédigo, se comprende des-
de luego que tienen aplicacion en virtud de dicho articulo, las
disposiciones contenidas en los articulos 782, 796, 797, 799,
800, 801, 802, 804, 805 y 806, que se reficren 4 la califica-
cion de bienes inmuebles de propiedad pdblica 6 privada,
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§ 26°

39, En cuanto & la naturaleza de la propiedad legel y sus
limitaciones, es indudable que deben tener aplicacion lag dis-
posiciones del capitulo 12, titulo 3°, libro 2° del Cédigo civil.

§ 27

40. Respecto de las minas, es tambien indudable la apli-
cacion que debe tener la legislacion especial de mineria, ge-
gun el articulo 867 del Cédigo civil,

§ 28°

41. Lo relativo 4 la adquisicion, posesion y aprovecha.
miento de los montes, pastos y arboledas, sea 6 no nacional
su poseedor, y cualquiera que sea el lugar en que se consti-
tuya el titulo de adquisicion, posesion 6 aprovechamiento, es
tambien indudable que deben regir las ordenanzas especiales
de montes, conforme al articulo 868 del Cédigo civil.

42. El derecho de accesion, relacionado con log bienes in-
muebles, no puede ménos que regirse segun lo dicho por lo
dispuesto en cl capitulo 6, titnlo 3°, libro 2" del Codigo civil,

§ 29°
43. Poridentidad de razon en la adquisicion, conservacion
y goce de la posesion de bienes inmuebles, debe regir igual-

mente lo establecido en el 2ibro 22, titulo 42 del Cidiga civil,
51
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§ 307

44. El usufructo y el uso de bienes inmuebles, asf come el
derecho de habitacion, cualquiera que sea la nacionalidad
del concedente y del agraciado, deben tambien ajustarse 4
las prevenciones del titulo 5° del mismo Cédigo.

§ 31°

45, El libro 62, que se refiere d las servidumbres, comien-
za en el articulo 1043 y acaba en ¢l 1164, siendo de obser-
vancis obligatoria para todss las operaciones que se refieran
4 su adquisicion, conservacion y aprovechamiento, sea que ta-
les operaciones se practiquen dentro 6 fuera del territorio
mexicano,

§ 32¢
46. El tttulo relativo 4 la prescripcion, afecta tambien 4
toda propiedad inmueble, sea que su poseedor resida dentro
¢ fuera del pais,
§ 33¢
47. En cuanto 4 la sociedad legal de que tratan los ar-
ticulos 2131 y 2132, obligan las leyes mexicanas en todo lo
relativo 4 bienes inmuebles.

§ 34

48, Y 1especto de denaciones, el.articulo 2713 declarn,
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que con relacion 4 ellas rigen las reglas generales sobre con-
tratos; de manera que las disposiciones relativas 4 la adqui-
sicion, conservacion y aprovechamiento de inmuebles por me-
dio de contratos, son tambien aplicables 4 las donaciones, asi
como las relativas 4 la nulidad 6 rescision de las obligacio-
nes que ge ligan directamente con las cosas inmuebles, sitas
en el pafs, como tambien los derechos de privilegio ¢ de hi-
poteca,

§ 35°

49. La sucesion testamentaria, lo mismo que la intestada,
se arreglan 4 las prescripciones del Cédigo civil en todo lo que
diga relacion 4 la adquisicion, conservacion y aprovechamien-
to de bienes inmuebles, sea que ¢l propietario resida ¢ no en
el pais, 6 quc tenga 6 no la calidad de nacional.
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