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DERECHOS REALES 

1.1 CONCEPTO GENERAL DE DERECHOS 
REALES. 

Es importante,  que para estudiar el 
concepto de derechos, primero comenzar 

por conocer  qué es el  patrimonio, 
puesto que este último esta conformado 

tanto como derechos y obligaciones y 
con ello, da origen a los  denominados 

derechos reales  y derechos personales. 

La palabra patrimonio proviene de las 
raíces latinas pater, patris, que significa 

padre y monium que significa carga. 

El patrimonio se ha definido como un 
conjunto de obligaciones  y derechos 

suceptibles de una valorización 
pecuniaría, que cosntituyen una 

universalidad de derecho. 

Son los elementos del patrimonio. 

A) El activo se integra por el conjunto de 
bienes y derechos apreciables en dinero. 

B) el pasivo por el conjunto de 
obligaciones  y cargas también 

suseptibles de valorización pecuniaria. 
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El derecho real es un poder jurídico, un 
señorío, una situación que permite al 

títular de estos derechos de tener en sí 
la potestad, en la medida de que los 

alcances de sus derecho, sobre la cosa  
que aquella recae y cuya explotación 

jurídica y ostentación es de su 
exclusividad. 

Aplicando la dfinición  de derecho real a 
la propiedad, diremos que ésta se 

manifiesta en el poder jurídico  que una 
persona ejerce en forma directa e 

inmediata sobre una cosa para 
aprobecharla totalmente en sentido 

jurídico. 

La propiedad, que es un derecho real 
por exelencia y el más perfecto, su 

títular no tiene frente a persona alguna 
como sujeto pasivo. 

Para adquirir la propiedad existen 
diversos medios, que son los siguientes: 

A) Adquisición a título universal y 
particular. 

B) Adquisiciónes primitivas y derivadas. 

C) Adq2uisiciónes a título oneroso y a 
título gratuito. 

Se entiende por tal, ala adquisición de la 
propiedad en alq ue se tranfiere el 

patrimonio, como universalidad  jurídica 
o sea, como un conjunto de derechos  y 

obligaciones, constituyendo en un 
activo y un pasivo. 

Por forma primitiva  es aquella  en la 
cual la cosa no ha estado en el 

patrimonio determinada persona, por lo 
que el adqueriente de la misma  no la 
recibe de un títular  anterior , sino que 
ha permanecido, sin dueño, siendo el 

primer ocupante de la misma. 

La adquisición a título oneroso se 
presenta, cuando el adqueriente paga 

un cierto valor en dinero, bienes, 
servicios, a cambio de quien la recibe. 
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1.2 COMPARACIÓN DE LOS DERECHOS REALES Y 
PERSONALES . 

El derecho real consite en al atribución  de 
cierta actividad a un sujeto a realizar , no por 
otras personas, sino por el mismo títular del 
derecho conmotivo de un bien determinado. 

Cuando una cosa es mía lo que me interesa es 
que yo pueda directamente hacer o dejar de 

hacer con ella todo lo que me permita la ley  y 
la naturaleza de la cosa, mientras cando tengo 
un derecho de crédito, lo que me interesa es 
que yo pueda gozar de la  activdidad ajena o 

exigirla. 

La violación del derecho subjetivo absolutor por 
un tercero es la violación  de una actividad que 

corresponde al títular  de dicho derecho. 

El sujeto activo ésta siempre determinado  
individualmente y el sujeto pasivo es siempre 

indeterminado, pero determinable en el  
momento de la violación , mientras que en la 

segunda el sujeto activo ésta siempre 
determinado individualmente por el sujeto en 

un deber jurídico concreto y determinado. 

El derecho real  el objeto el derecho es la propia  
actividad atribuida como la facultad  fundante ; 
en la obligación  personal el objeto del derecho 

es la actividad  ajena  impuesta como deber 
concreto. 

El derecho real no  tiene sujeto pasivo 
determinada por que la atribución  de la 

actividad, del objeto del derecho, se hace 
direcamente al títular por la sencilla razón  de 

que el dercho real es siempre otorgamiento de 
una actividad potestativa relativa a la propia  

conducta jurídicamente es necesario y 
suficiente inponerse respeto a los de más, 

sujetos indeterminados. 

Derechos reales; es el poder jurídico  que un 
sujeto ejerce en forma directa  e inmediata 

sobre un bien que le permite su 
aprobechamiento  total o parcial en sentido 

jurídico. 

El derecho real es un derecho  absoluto, de 
contenido patrimonial, cuyas normas  

substancialmente de orden público, establece 
entre una persona ( sujeto activo) y una cosa ( 

objeto). 

Es un ddrecho absoluto: es  decir no 
reconocemos  límites. Hoy día  se reconocen 

más limites a favor de la sociuedad es de 
contenido patrimonial ; solo importa a quello  
que sea suseptible  de valoración  económica. 
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1.3 TESIS DUALISTAS. 

Tesis dualistas que postulan la separación  absoluta 
entre los derechos reales y personales . comprenden 

dos varienates . A) La escuela de la exégesis en francia 
y la teoría eceonómica de Bonnecasse. 

Clásica.- Los autores de esta escuela , 
principalmente Aubry y Rau y Baudry 

Lacantinierie, piensan que hay una separación 
inrreductible  entre los derechos reales  y los 

personales. 

Es decir , hay una diferenciación  
en los atributos  esenciales y no 

simplemente  en su carácter 
especifico. 

En el derecho personal , la escuela clásica 
no encuentra ninguna de estas 

características. El derecho de crédito  o 
personal  se define como una relación 

jurídica que otorga al acreedor la facultad 
de exigir del deudor una prstación  o una 

abstención  de carácter patrimonial o 
moral. 

Comparando estos atributos  de los derechso 
reales , podremos afirmar  la separación 
irreductible en los términos de la escuela 

clásica. en tanto que el derecho real es  un 
poder jurídico, el derecho  personal  es una 
simple  facultad  de obtener  o de exigir.; el 
poder jurídico se ejerce  de la persona  a la 

cosa. 

implica un señorío, potestad o 
dominio del títular  para 

aprobechar  una cosa  a afecto de 
satisfacer sus nesesidades. 

La facultad  supone  que hay una relación  
entre sujeto activo  y pasivo, simplemente 

implica  la posibilidad de que el sujeto  
activo obtenga  algo del pasivo . 

Se admite la cesión de créditos 
como un medio a transferir la 
obligación , no de extinguirla. 

Posteriormente, ya hasta el 
presente siglo , los códigos 

admiten  el cambio del deudor  por 
consentimiento  expreso o 

presunto  del acreedor, sin que se 
extinga la obligación  

De esta manera conclusión, 
Gaudement llega a cocebir que el 

derecho  de crédito  se ha 
despersonalizado para 

patrimonializarse; nos dice que en la 
actualidad lo que importa al 
acreedor es un patrimonio 

responsable , no la persona el 
deudor. 
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1.4 DOCTRINAS MONISTAS. 

Doctrinas monistas  que afirman la identidad  de 
los derechos reales y personales. A su vez tienen 

dos variantes : tesis personalista de ortolan , 
planiot y Demogue, que identifica los derechos- 

reales con las personales y tesis objetivista  
Gaudement jallu Gazin , que asimila  los  derechos 

personales con los reales. 

 

Ortolan, ( Generalización  del derecho 
romano , Traduc, de pérez Anaya y pérez 
Rivas, Madrid, 1887, inicia sta crítica, que 

depúes desarrolla Planiol, sostiene 
dichos autores que no es exacto que aya 
una relación jurídica directa  e inmediata 

entre las personas y la cosa. 

Acepta la escuala personalista que la relación 
debe ser esencial. mente idéntica a la de crédito, 
aun cuando presenta características especificas 
distintas, pero esn sus atributos esenciales, el 

proceso o mecanismo a travéz  del cual se 
constituye  y funciona la relación  jurídica, es 

idéntico, por que toda la relación jurídica , tanto 
en el derecho real  como en el derecho personal , 

supone el sujeto  activo y pasivo . 

Su  fundamento  descansa en 
la  oponibilidad a todo 

mundo, recnoce que los 
derechos reales  son 

valedores  erga omnes 

 no importa  que no forme parte de la 
comunidad  juríudica que se estudie , 
por que hay siempre la  posibilidad  

de que llegue aformar parte en forma  
permanente o temporal de ella, 
cosntantemente  el viejaero, al 
ingresar  en forma temporal  o 

permanente en una comunidad 
jurídica, se constituye  en sujeto 
pasivo  respecto  de los derechos  

reales de los demás. 

Teoría objetivista- Tratemos de la teoría 
monista que se inicia , en saleilles  y 

desarrollan  Gaudement, jallu  y Gazin , para 
demostrar en un intento fracasado , por cierto 

que el derecho personal  es en realidad un 
derecho real  sobre el patrimonio. 

Dice Gaudemet que en el 
derecho romano primitivo la 
obligación  es estrictamente 
personal, por que no puede 
cambiar ni el acreedor , ni el 

deudor. 

Por virtud  de la novación  
puede cambiar  el acreedor  o 
el deudor , pero la novacion  

se caracteriza por que extigue  
la relación  jurídica primordial 
, para dar nacimiento  a una 

obligación distinta. 

Los romanos llegaron  a 
admitir, a través de una  

ficción  que se llamó mandato 
en propia causa, que el 

acreedor fue sustituido  por 
su mano  datario. 

cuando el acreedor  daba un 
mandato  para el cobro del cxrédito y 

libraba al mandatario de la 
obligación  de rendir cuentas y de 

entregarle lo cobrado , se creaba la 
figura  llamada mandato en propia 

causa por que la finalidad era en 
realidad ceder el crédito. 
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1.5 DOCTRINAS ELECTICAS 

Teoría ecléctica entre la clásica y la personalista- Planiol Ripertn su 
"tratado Práctico de Derecho civil  Francés" sostienen una posición -
ecléctica- conforme ala cual podría definirse el derecho real diciendo  

que es un poder jurídico que de manera directa  e inmediata ejerce una 
persona sobrte un bien determinado , para  aprovecharlo  total o 

parcialmente, siendo  oponible  dicho poder  a un sujeto indeterminado 
, que tiene la obligación  de abstenerse de perturbar  al primero en el 

ejercicio  de su derecho. 

Planiol  ha rectificado su primitiva postura personalista, 
por considerar  que en su tesis del sujeto  pasivo universal  

y de la obligación  general de respeto , no sedan las 
características positivas  del derecho real, sino más biuen 
de los nderechos subjetivos  absolutos que son valedores  

erga omnes. 

Es por virtud de estas  rázones  y de acuerdo  con las 
ideas  de Ripert, como nacó la tesis  ecléctica, llamada 

así  por que admite las conclusiones de la escuela 
personalista y de los exégetas al definri a los derechos  
reales  como poderes  jurídicos  que en forma directa e 

inmediata ejerce una persona sobre viens 
determinados, para su aprobechamiento económico 

total o parcial. 

En cuanto  al " aspecto externo" de los derechos reales, la tesis 
ecléctica considera que la caracterización  clásica  resulta 

insuficiente, dado que omite determinar la naturaleza  de la 
relación  clásica  resulta insuficiente, dado que omite 
determinar la naturaleza e la relación  jurídica  que 

necesariamente existen en todos los derechos reales, entre un 
sujeto  activo y un sujeto pasivo. 

Ahora bien , la escuela ecléctica  pretende que la 
verdadera esencia del derecho real consiste según acepta 

también la pocisión  clásica  en el poder económico  de 
aprobechamiento, total o parcial , sin aludir  para nada a 

lo que en rigor constituye la esencia de la facultad  
jurídica en esa clase  de derechso subjetivos. 

De esta suerte, no es correcto asignar  a una 
cierta facultad , un eber jurídico  que no 

corresponda exactamnete en el contenido y 
naturaleza a aquella  facultad. por lo tanto, si la 

teoría ecléctica considera que la , facultad 
jurídica en los derechos reales se traduce  en un 

poder  de aprobechamiento total o parcial, debio 
haber buscado uan obligación que constituya  el 

correlato especifico de esa facultad. 
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1.6 Diferencia entre cosas, bienes y drechos. 

Se trata de un objeto inanimado opuesto a un 
ser viviente lo cual, en principo  nos da la idea 
del que el significado  e copsa es diferente  al 

de bien. 

Según esto podemos decir que una cosa es : 
todo aquello  que tiene identidad real 

abstracta, material o de razón. 

De acuerdo con la idea de Bonnecasse y 
tomando como base la idea de apropiación, 
podemos complementar diciendo que nos 

apropiamos de un bien en la medida en que 
presenta un valor económico o un servicio, y 
segun esto debe hacerse una distinción entre 

el bien tanto en su significado económico  
como el jurídico. 

 

 

 

 

 


