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PROTEGER LA PROPIEDAD: 
LAS HERRAMIENTAS 

DEL DERECHO FRANCÉS

PROTECTING PROPERTY: 
THE TOOLS OF FRENCH LAW

Aude Denizot*

RESUMEN: El derecho francés ofrece una amplia gama de instrumentos desti-
nados a proteger el derecho de propiedad. Más allá de la protección consti-
tucional y convencional, y al margen de los mecanismos del derecho penal y 
administrativo, el derecho privado presenta una variedad de herramientas es - 
pecíficas. El trabajo distingue, por una parte, los instrumentos periféricos de 
protección –aplicables tanto a los bienes incorporales como a los corporales, 
e incluyendo la responsabilidad civil, y el contrato– y, por otra parte, la acción 
reivindicatoria, mecanismo por excelencia para proteger la propiedad. Se anali-
zan las dificultades prácticas de la reivindicación tanto de bienes muebles, limi-
tada por la regla del art. 2276 del Código Civil, como de los inmuebles, donde la 
prueba de la propiedad se construye sobre indicios. Se destaca el papel central 
del juez de référés en la protección efectiva de la propiedad.

PALABRAS CLAVE: propiedad, acción reivindicatoria, responsabilidad, contrato. 

ABSTRACT: French law offers a wide range of instruments to protect property 
rights. Beyond constitutional and conventional protection, and apart from the 
mechanisms of criminal and administrative law, private law presents a variety 
of specific tools. This article distinguishes, on the one hand, the peripheral pro - 
tection instruments –applicable to both incorporeal and corporeal goods, in-
cluding civil liability and contract law– and, on the other hand, the revindica-
tion action, the primary mechanism for property protection. It examines the 
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practical difficulties of revindication for movable goods, limited by the rule 
of article 2276 of the Civil Code, and for immovable goods, where proof of 
ownership relies on indicia. It highlights the central role of the judge of référés 
in the effective protection of property.

KEYWORDS: property, revindication action, liability, contract. 

Las herramientas del derecho francés para proteger la propiedad son variadas. 
Y primero hay que decir unas palabras sobre los instrumentos de los que dis - 
ponemos para proteger la propiedad contra el derecho, es decir, contra las leyes 
que puedan vulnerar esa propiedad1. En efecto, la propiedad está protegida  
tanto a nivel constitucional como convencional, es decir, en el ámbito del Tribu-
nal Europeo de Derechos Humanos2. En Francia, por tanto, existen leyes que son 
censuradas por el Consejo Constitucional porque atentan de manera excesiva 
contra el derecho de propiedad3. Y del mismo modo, en el ámbito europeo, el 
Tribunal Europeo de Derechos Humanos puede condenar al Estado francés si 
este no ha respetado suficientemente el derecho de propiedad4. Aclarado esto, 
nos centraremos ahora en los textos del derecho francés que garantizan esta 
protección del derecho de propiedad.

No hablaremos del derecho penal, pero hay que tener presente que el de-
recho penal protege la propiedad mediante la sanción de todas las infracciones 
contra los bienes. Si uno lo piensa, es algo considerable. Existe una cantidad impre - 

1 TERRÉ, SIMLER et FORTI (2024) §490; MALAURIE, AYNÈS et JULIENNE (2025) §175; ZÉNATI-
CASTAING et REVET (2008) §165; DROSS (2025) §38; REBOUL-MAUPIN (2024) §254.

2 SUDRE (1988) p. 71.
3 TRÉMEAU, BACHERT (2024); SÉRIAUX (2024) §16 et s. Por ejemplo: CONSEJO CONSTITUCIONAL 

(13/08/2015), DC n.° 2015 -718, §19. 
4 SÉRIAUX (2024) §22 et s. A este respecto, conviene recordar que, según la Asamblea Ple naria 

del Tribunal de Casación, los Estados adheridos al Convenio para la Protección de los Derechos 
Humanos y de las Libertades Fundamentales están obligados a respetar las decisiones del Tribunal 
Europeo de Derechos Humanos, sin esperar a ser demandados ante él ni a haber modificado su 
legislación. Esto significa que una sentencia del Tribunal Europeo de Derechos Humanos dictada 
contra otro país tendrá el mismo alcance que si fuera la propia Francia la condenada (CORTE  
DE CASACIÓN (15/04/2011) n.° 10-30.316). Sin embargo, a través del control de proporcionalidad, 
sucede con frecuencia que el derecho de propiedad se pone en relación con otro derecho funda-
mental, de modo que el Tribunal Europeo de Derechos Humanos, así como el Tribunal de Casación,  
aceptan una vulneración cierta del primero para no debilitar de manera desproporcionada el se - 
gundo. Así, la protección del derecho de propiedad puede ceder ante la del derecho a la vida pri - 
vada y familiar, lo que resulta determinante en todos los casos en que una persona tiene su do - 
micilio en la propiedad de otra.
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sionante de normas penales que protegen la propiedad, tanto en el Código Penal 
como también en otros Códigos.

También disponemos de herramientas en el ámbito del derecho admi-
nistrativo. Existen normas destinadas a proteger la propiedad contra una forma 
específica de vulneración: la que procede del poder público. El derecho protege 
la propiedad privada frente a las injerencias de la administración. En este con - 
texto se habla de las “vías de hecho”5.

Lo interesante aquí es que se ha procurado restringir la competencia de 
los tribunales judiciales en favor de los tribunales administrativos6. ¿Y cómo se 
ha logrado eso? En pocas palabras, adoptando una concepción muy restrictiva 
de la noción de “vía de hecho”7. Para que exista una vía de hecho –y, por tanto,  
para que los tribunales judiciales sean competentes–, es necesario que el pro-
pietario haya sido privado de su propiedad. Por ejemplo, si la compañía eléctrica 
instala un poste en nuestro terreno en condiciones irregulares, se entiende per-
fectamente que ese poste nos moleste, pero no nos priva de nuestra propiedad: 
en ese caso, la jurisdicción competente es la administrativa. ¿Y qué cambia con 
eso? Pues la diferencia es importante, porque la jurisdicción judicial suele exi-
gir la demolición de la obra pública, mientras que la jurisdicción administrativa  
realiza una especie de balance: la obra solo se demuele si esa demolición no per-
judica el interés general. Esta concepción restrictiva de la vía de hecho debilita, 
por tanto, el derecho de propiedad.

Si dejamos de lado el derecho penal y el derecho administrativo, llegamos 
a nuestro ámbito: el derecho privado, donde existen también muchas herra-
mientas. Procederemos en dos etapas para exponer, muy brevemente, lo que te - 
nemos. Cuando hablamos de los instrumentos de protección, nos parece que 
existen dos tipos de herramientas. En primer lugar, hay toda una serie de instru - 
mentos muy variados que se utilizan según la situación y según las caracterís-
ticas del bien de que se trate (I). Y luego, junto a esa gama de mecanismos, en-
contramos el núcleo de la protección, el instrumento principal, cuya función  
específica y exclusiva es proteger la propiedad, pues ha sido creado para ello: la  
acción reivindicatoria (II).

5 CORTE DE CASACIÓN (09/09/2009) n.º 08-11.154 (municipio que emprendió obras de cons - 
trucción sin esperar a que se pronunciara la ordenanza de expropiación: la sola constatación de  
una vía de hecho abre derecho a reparación).

6 TRIBUNAL DE CONFLICTOS (17/06/2013) n.° 3911; para el contencioso de las antenas repe-
tidoras: TRIBUNAL DE CONFLICTOS (14/05/2012) n.º 3844.

7 REBOUL-MAUPIN (2024) §526.
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I. LA PERIFERIA

En esta primera parte, nos proponemos examinar lo que podría denominarse la 
periferia de la protección del derecho de propiedad, mediante una exposición 
que adoptará, inevitablemente, la forma de un cierto catálogo. Esta opción meto - 
dológica puede parecer, a primera vista, poco sistemática; sin embargo, se impo-
ne por la propia naturaleza del objeto estudiado. En efecto, el derecho positivo  
ofrece una pluralidad muy amplia y heterogénea de instrumentos destinados a 
garantizar la protección de la propiedad, cuya diversidad dificulta cualquier in - 
tento de sistematización estricta. Por ello, resulta más adecuado proceder a una 
presentación ordenada de estas distintas técnicas, atendiendo a su ámbito de apli - 
cación y a las características de los bienes implicados. Con este fin, se abordará, 
en primer lugar, la protección de la propiedad de los bienes incorporales (I.1), 
antes de analizar, en un segundo momento, los mecanismos aplicables a los bie - 
nes corporales (I.2).

I.1. Los bienes incorporales

Quisiéramos señalar, ante todo, cuanto existe en materia de propiedad de cier - 
tos bienes incorporales: las obras literarias, las patentes, las marcas, los dibujos y 
modelos, el nombre comercial, el fondo de comercio, los saberes técnicos, etc.  
Para cada uno de estos bienes, existen por una parte técnicas jurídicas específi-
cas de protección del propietario8 como, por ejemplo, las normas que permiten  
la protección de una patente9. Y, por otra parte, existe una técnica de derecho co - 
mún, con un instrumento fundamental para proteger la propiedad de los bienes 
incorporales: la acción de responsabilidad extracontractual (responsabilidad  
delictual). El derecho de propiedad sobre el nombre o la imagen se protege 
mediante una acción de responsabilidad. Y lo mismo ocurre en el derecho mer - 
cantil: la acción por competencia desleal10 y la acción por parasitismo, que  
protegen, en definitiva, el derecho de propiedad sobre el fondo de explotación, son  
acciones de responsabilidad civil, fundadas en el art. 1240 del Código Civil (an - 
tiguo art. 1382).

Lo verdaderamente interesante es que puede detectarse una flexibiliza-
ción de las condiciones de la responsabilidad cuando esta responsabilidad del 
art. 1240 del CC se utiliza para garantizar la protección de la propiedad11. En 

 8 ZÉNATI-CASTAING et REVET (2008) §198.
 9 DROSS (2025) §44.
10 PICOD et DORANDEU (2024) § 27. Cabe señalar que muchos autores cuestionan esta vin-

culación de la acción por competencia desleal a la responsabilidad civil.
11 DANOS (2021) § 8-9.
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efecto, muy a menudo la jurisprudencia no exige ni la prueba de una falta ni la 
prueba de un daño: atentar contra la propiedad constituye una falta y causa un 
perjuicio12. Es el caso, por ejemplo, de la acción por competencia desleal, que 
protege –como hemos mencionado– la propiedad de una clientela o la propiedad  
de un fondo de comercio. Parte de la doctrina, incluso, ha hablado de una fun-
ción “atributiva” de la responsabilidad civil, en el sentido de que este instru men - 
to del derecho de la responsabilidad permite concretar una relación de apro-
piación sobre un valor económico13.

Resulta de particular interés observar que esta flexibilización de las con - 
diciones de la responsabilidad civil, cuando se la emplea como instrumento de 
protección del derecho de propiedad, no se limita al ámbito de los bienes in - 
corporales. Por el contrario, este fenómeno se extiende igualmente a los bienes 
corporales, lo que pone de relieve una cierta unidad de lógica en la manera en  
que el derecho de la responsabilidad es movilizado con fines protectores. Así, 
con independencia de la naturaleza del bien considerado, la tutela de la propie-
dad tiende a apoyarse en un régimen de responsabilidad cuya aplicación se ve 
adaptada –e, incluso, atenuada en sus exigencias tradicionales– para garanti-
zar una protección más eficaz del titular del derecho.

I.2. Los bienes corporales

Vamos a referirnos a las normas aplicables en materia de invasión14. ¿Qué su - 
cede si nuestro vecino construye un edificio que invade unos cuantos centíme-
tros de nuestro terreno? La respuesta es sencilla: podemos exigir la demolición, 
sin necesidad de probar una falta. Y la jurisprudencia es muy estricta: incluso si 
la invasión es de solo unos pocos centímetros, se ordena la demolición15. Según 
la Corte de Casación, todo propietario tiene derecho a obtener la demolición de 
una obra que invade su fondo, sin que su acción pueda constituir falta ni abuso. 
El autor de la invasión no puede invocar las disposiciones del art. 1 del Protoco - 
lo adicional n.° 1 del Convenio Europeo de Derechos Humanos sobre la protección 
de la propiedad, en la medida en que la obra que ha construido desconoce el de - 
recho al respeto de los bienes de la víctima de la invasión. Algunos consideran 

12 LE TOURNEAU (2024) § 2214.33; FORTUNE (2022) p. 14.
13 DANOS (2021) p. 207. V. igualmente: RIPERT (1951) Nº 86; LE MOAL (1972) p. 162 et s. So - 

bre las desviaciones de este enfoque en materia de sanción del parasitismo: Passa (2024) p. 474. 
V. igualmente RAVENNE (2026) p. 434.

14 TERRÉ, SIMLER et FORTI (2024) § 254; MALAURIE, AYNÈS et JULIENNE (2025) §198; REBOUL-
MAUPIN (2024) § 289; DROSS (2025) § 404.

15 CORTE DE CASACIÓN, 3-ª Sala Civil (03/07/2025) n.º 23-12.925; CORTE DE CASACIÓN, 3.ª Sala 
Civil (21/12/2017) n.º 16-25.406; CORTE DE CASACIÓN, 3.ª Sala Civil (17/05/2018) n.º 16-15.792.
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que esta jurisprudencia es excesiva16. Por nuestra parte, creemos que es exce-
lente. ¿Por qué? Porque, de lo contrario, los constructores no serían cuidadosos: 
si sabemos que podemos invadir un centímetro, cinco centímetros, diez cen-
tímetros, nos aprovecharemos y construiremos más allá de nuestros límites;  
eso equivale a una expropiación privada. Y la Corte de Casación francesa no lo 
admite, ni siquiera por unos centímetros. Y eso está muy bien, pues obliga a los 
constructores a ser vigilantes.

Esta posibilidad de proteger la propiedad independientemente de la exis - 
tencia de una falta también se encuentra cuando una persona se ve perturbada 
en el goce pacífico de su propiedad a causa de su vecino. Tenemos una teoría de  
las molestias de vecindad, y una ley reciente de 2024 ha codificado, en líneas gene-
rales, la construcción jurisprudencial existente. Por tanto, no es necesario probar 
la culpa del vecino: basta con demostrar la existencia de una molestia anormal, 
es decir, una molestia que exceda los inconvenientes normales del vecindario. 
La nueva ley ha ampliado considerablemente las excepciones a esta regla, espe-
cialmente en favor de los agricultores. Se ha consagrado un “derecho a molestar”,  
y el derecho de propiedad se ha visto debilitado, de manera considerable, en be-
neficio de los agricultores, que disponen ahora de un verdadero derecho a con - 
taminar17.

También para proteger la propiedad inmobiliaria, el derecho francés cuen - 
ta con normas que permiten luchar contra la ocupación ilícita. Es importante 
distinguir dos situaciones: la del arrendatario que ya no puede pagar el alquiler  
y la de las personas que se introducen ilegalmente en un inmueble vacío para 
habitarlo. En 2023 se aprobó una ley18 que endureció las sanciones, especial-
mente para la primera categoría, la de los inquilinos con dificultades de pago. La 
idea era posibilitar una expulsión más rápida, en un momento en que Francia  
atraviesa una grave crisis de la vivienda. En efecto, el número de expulsiones se 
ha disparado: en 2004 había unas siete mil quinientas por año, en 2023 hubo  
veinte mil y en 2024, veinticinco mil. Es decir, un aumento del 30 % entre 2023  
y 2024. Con estas cifras, se ve claramente que, entre el derecho a la vivienda 
y el derecho de propiedad, el legislador ha tomado partido por este último.

Si pasamos ahora a los bienes muebles corporales, se observa que el ins - 
trumento principal del derecho civil para proteger la propiedad es el contrato. 
La vía contractual es, con mucho, la vía privilegiada cuando el conflicto enfren - 
ta al propietario con su cocontratante. Por ejemplo, en un conflicto entre un 

16 CARBONNIER (2000) § 143; REVET (2002); MALLET-BRICOUT (2002); PLANQUE (2004). 
17 Ley n.º 2024-346 (15/04/2024); MICHELIN-MAZÉRAN (2024); LE RUDULIER (2024); LE FUR, 

ANDRÉ (2025); DENIZOT (2024).
18 Ley n.º 2023-668 (27/07/2023); REBOUL-MAUPIN (2023) p. 1521; CANTIN (2023) p. 583; 

DENIZOT (2023) p. 979; HOUTCIEFF (2023) p. 574; DREYER (2023) p. 37; BATTISTINI (2023) p. 62.
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arrendador financiero (crédito-arrendamiento) y un arrendatario, el arrenda-
dor, propietario del bien alquilado, actuará sobre la base del incumplimiento 
del contrato para recuperar su bien. El contrato de compraventa también puede  
servir de protección, ya que en una venta existe una garantía de evicción: el com - 
prador-propietario podrá actuar contra su vendedor si es desposeído por un ter - 
cero.

Para concluir esta primera parte, conviene destacar la lógica común que  
atraviesa los distintos mecanismos que acabamos de evocar. A pesar de la diver-
sidad de los bienes considerados y de las técnicas movilizadas, se observa una 
misma tendencia de fondo: la protección del derecho de propiedad se organiza  
en torno a instrumentos de gran eficacia. Ya se trate de bienes incorporales o cor - 
porales, el ordenamiento jurídico busca, ante todo, garantizar la efectividad del  
derecho del propietario, incluso al precio de una cierta flexibilización de las con - 
diciones tradicionales de la responsabilidad civil. Más allá de esta “periferia” de 
la protección, caracterizada por la multiplicidad de técnicas y su adaptación 
a la naturaleza de los bienes, existe un mecanismo que ocupa un lugar singu-
lar, tanto por su estructura como por su función: la acción reivindicatoria, me - 
canismo central de protección por excelencia. 

II. LA ACCIÓN REIVINDICATORIA

A primera vista, la acción reivindicatoria parece el instrumento ideal para pro - 
teger la propiedad. En primer lugar, porque es imprescriptible19, por lo que 
podría parecer bastante poderosa. Además, es la acción por excelencia, aquella 
cuya propia finalidad es permitir al verdadero propietario recuperar su bien.

Por tanto, es muy poderosa y protege contra una afectación grave. Sin em - 
bargo, veremos que las cosas no son tan simples. Estudiar la acción reivindica-
toria supone distinguir primero los bienes muebles (II.1) y después los inmue - 
bles (II.2).

II.1. La reivindicación de los bienes muebles

En efecto, tratándose, primero, de los bienes muebles, la acción reivindicatoria es 
bastante poco frecuente20, y suele ejercerse sobre todo en el marco de una quie - 
bra21, cuando existe un contrato que contiene, por ejemplo, una cláusula de 

19 CORTE DE CASACIÓN, 3.ª Sala Civil (21/02/2019) n.º 17-25.733; ZÉNATI-CASTAING et REVET 
 (2008) § 199.

20 LEVENEUR et MAZEAUD (2005), p. 188. 
21 LAROCHE (2007).
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reserva de propiedad. Fuera de esa hipótesis, reivindicar un bien mueble resulta  
bastante complicado22, porque tenemos la regla del art. 2276 del CC: “en materia 
de muebles, la posesión vale título”23. Por tanto, para poder ejercer la acción rei - 
vin dicatoria, es necesario que:

– No exista posesión.
– O que la posesión esté viciada24.
– El bien haya sido perdido o robado.
Quisiéramos detenernos en el primer punto, que merece algunos comen-

tarios. Probar que no hay posesión, es decir, demostrar que solo existe una me ra 
detención, y que, la mayoría de las veces, esa detención se inscribe en un mar - 
co contractual; en otras palabras, es nuevamente el contrato el que viene en auxi - 
lio del propietario.

Existe un caso célebre en Francia, de 2012, relativo a la sucesión del artis - 
ta Alexander Calder25. Esto fue lo que ocurrió: había confiado unas obras a un  
marchante de arte, Aimé Maeght. Surgió, entonces, un conflicto entre las here-
deras de Alexander Calder y las herederas de Aimé Maeght. Las primeras que-
rían recuperar las obras de arte, mientras que las segundas querían conservarlas. 
Y fue el contrato el que permitió demostrar que no existía una verdadera po-
sesión, sino una mera detención precaria.

En los casos en que no haya contrato, las cosas se complican enormemen-
te para el propietario. Este puede intentar probar que la posesión está viciada, 
por ejemplo, que es equívoca. El vicio de equivocidad se invoca con frecuencia,  
especialmente en las relaciones familiares. Pero si no hay vicio, si no hay ni vio - 
lencia, ni clandestinidad, ni discontinuidad, ni equivocidad, el propietario fra-
casará. Nuestra acción reivindicatoria queda entonces bloqueada. Se observa, 
pues, que el instrumento no es tan eficaz como podría pensarse.

Quisiéramos añadir unas palabras sobre la reivindicación de los bienes 
muebles y la fungibilidad. En efecto, se admite, en el ámbito civil26, pero tam-

22 LIBCHABER (2024) p. 1399.
23 Es necesario precisar que el segundo párrafo del art. 2276 del CC prevé una regla diferente 

para los bienes muebles perdidos o robados. Según este párrafo: “quien ha perdido una cosa o a 
quien le ha sido robada puede reivindicarla durante tres años, a partir del día de la pérdida o del  
robo, contra aquel en cuyas manos la encuentre”. El derecho ha preferido sacrificar al adquirente 
de la cosa antes que a quien ha sido involuntariamente despojado de ella –DROSS (2025) § 303–. 
El primero podrá, por supuesto, dirigirse contra su vendedor desleal sobre la base de la garantía 
por evicción.

24 REBOUL-MAUPIN (2024) § 507 y § 508. Muchos autores critican la exigencia: LIBCHABER 
(2024); ZÉNATI-CASTAING et REVET (2008) § 200; DROSS (2025) § 239 y § 306.

25 CORTE DE CASACIÓN, 3.ª Sala Civil (22/03/2012) n.º 10-28.590; CORTE DE CASACIÓN, 1.ª Sala Civil 
(19/03/2009) n.º 07-12.290; ROBERT (1991) p. 306.

26 Código Civil (CC) art. 2369. 
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bién especialmente en el marco de los procedimientos de quiebra, gracias a un 
texto del Código de Comercio que así lo permite27, que el propietario pueda rei-
vindicar cosas de la misma naturaleza. Esto resulta interesante, porque aquí se 
aprecia la fuerza de la protección de la propiedad: aunque no pueda reivindicar 
nuestra cosa concreta, se nos autoriza a reivindicar otra que sea semejante. El 
problema radica en determinar a partir de qué momento dos cosas son fungi - 
bles. La jurisprudencia es muy fluctuante, porque la Corte de Casación con-
sidera que no se trata de una cuestión de derecho, sino de hecho28. Por consi - 
guiente, los tribunales de instancia son soberanos para apreciar la fungibilidad 
y, en consecuencia, tenemos soluciones divergentes.

¿Es lo mismo reivindicar uvas que mosto de uva, es decir, las uvas prensa-
das? La respuesta es sí. En materia de reivindicación de medicamentos, ha habi-
do muchos litigios con farmacias en quiebra. Y hemos visto tribunales de apela-
ción que consideran que los medicamentos son fungibles, y otros que no lo son: 
en unos casos, la reivindicación fue admitida y, en otros, rechazada. Hemos te - 
nido, por tanto, posiciones totalmente divergentes en este ámbito, lo cual no re - 
sulta nada satisfactorio.

II.2. La reivindicación 
       de los bienes inmuebles

Para reivindicar un inmueble, es necesario probar la propiedad. En el derecho 
francés no existen títulos oficiales de propiedad conferidos por el Estado, salvo 
en Mayotte, donde sí existe un sistema de matriculación de los inmuebles29. 
Pero en los demás territorios de Francia solo contamos con un sistema de prueba  
indirecta, mediante el cual el propietario trata de demostrar que su derecho de  
propiedad es más verosímil que el de su adversario30.

Se puede, pues, probar la propiedad por cualquier medio31. ¿Cuáles son esos 
medios? Tenemos tres categorías de indicios:

– Los títulos de propiedad: escritura de compraventa, testamento, do-
nación, partición sucesoria.

– Los indicios: datos catastrales, pago de los impuestos inmobiliarios, pla - 
nos del terreno, declaraciones de los vecinos.

– La posesión, que hace presumir la propiedad.

27 Código de Comercio (CCom) art. L. 624-16, inc. 3.
28 CORTE DE CASACIÓN, Sala de lo Mercantil (15/03/2005) n.º 03-20.332.
29 Código Civil (CC) art. 2510 y s.; v. CORTE DE CASACIÓN, 3.ª Sala Civil (27/02/2025) n.º 23- 

12.971.
30 REBOUL-MAUPIN (2024) § 512.
31 Op. cit. § 517; DROSS (2025) § 44 y s.
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De ahí el interés de estar en posesión del inmueble cuando se quiere rei - 
vindicar su propiedad: se presume que uno es propietario, y la otra parte –la que 
no tiene la posesión– deberá aportar otros elementos de prueba para demos-
trar o, bien, que no existe posesión o, bien, que los títulos, los indicios, etc., son  
más convincentes que la posesión, lo cual no es sencillo. Cabe señalar, a propó-
sito de la posesión, que las acciones posesorias fueron suprimidas por una ley 
de 201532: ya no figuran en nuestro Código Civil. Existían tres acciones poseso - 
rias: la complainte, la dénonciation de nouvel œuvre y la réintégrande.

Estas tres acciones casi no se utilizaban ya, porque los litigantes prefe-
rían acudir al juez de référé, es decir, al juez de urgencia33. Y este es, de hecho, 
un instrumento muy importante del derecho francés, diríamos, incluso, el más 
importante para proteger la propiedad: el juez de référés, que puede intervenir 
de manera inmediata en caso de perturbación manifiestamente ilícita. También 
contamos con un juez de référés en la jurisdicción administrativa, en particular 
con un procedimiento llamado référé-liberté, que permite proteger la propie-
dad. Se ha debatido mucho sobre si la propiedad es realmente una libertad 
fundamental; pero el Consejo de Estado francés ha admitido que puede inter-  
ponerse un référé-liberté para proteger la propiedad34.

Volvamos ahora a la reivindicación de los inmuebles y a la posesión. Si 
esta posesión no está viciada y dura un cierto tiempo –diez o treinta años–, se  
produce la usucapión (prescripción adquisitiva)35. La usucapión es, a la vez, un 
modo de adquisición de la propiedad y el mejor medio de prueba de la pro-
piedad inmobiliaria: es el más fuerte. Es decir, en presencia de un conflicto en-
tre dos personas, si una ha usucapido y la otra posee un título, prevalece quien  
ha usucapido: él es el propietario.

Puede ocurrir que haya conflicto de títulos de propiedad. Es decir, que 
dos personas se proclamen propietarias y ambas presenten un título –un acto de  
venta, una donación, etc. En tal caso, hay que distinguir dos hipótesis:

– Primera hipótesis: los dos títulos proceden de la misma persona. Es el 
caso en que un mismo vendedor vende dos veces el inmueble de ma - 
nera sucesiva. La regla es la siguiente: es propietario quien, de buena 
fe, haya publicado su título primero, salvo que el otro pueda invocar 
la usucapión, por supuesto. Así lo establece la Corte de Casación fran-
cesa: “la prescripción de treinta años puede oponerse a un título”36.

32 Ley n.º 2015-177 (16/02/2015); DROSS (2025) § 254 y § 255; REBOUL-MAUPIN (2024) 
§ 344.

33 REBOUL-MAUPIN (2024) § 346.
34 CONSEJO DE ESTADO (23/03/2001) n.° 231559. DELVOLVÉ (2013); ZUPAN (2025). 
35 DROSS (2025) § 268 y s.
36 CORTE DE CASACIÓN, 3.ª Sala Civil (17/12/2020) n.º 18-14.434.
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– Segunda hipótesis: cuando los dos títulos proceden de autores distin-
tos, la anterioridad de la publicidad no es más que un indicio, no es un 
elemento determinante. Los jueces aprecian la situación en su con - 
junto. Puede ocurrir que la persona que publicó primero no sea final - 
mente preferida a la otra.

CONCLUSIÓN

En definitiva, el análisis de las herramientas del derecho francés destinadas a 
proteger la propiedad pone de manifiesto una realidad más matizada de lo que 
podría sugerir una visión puramente teórica. Si bien la acción reivindicatoria  
conserva un lugar central en la arquitectura del sistema, su eficacia práctica se 
ve limitada por importantes obstáculos, tanto en materia de bienes muebles 
como de inmuebles. Esta constatación explica que, en la práctica, los litigantes 
recurran con frecuencia a instrumentos alternativos, en particular al contrato 
y al juez de référés, cuya intervención rápida y flexible permite garantizar una 
protección más efectiva del derecho de propiedad.

Lejos de revelar una debilidad del sistema, esta pluralidad de mecanismos 
traduce, por el contrario, su riqueza y su capacidad de adaptación a la diversi-
dad de situaciones. El derecho de propiedad no se protege mediante una única 
vía, sino a través de un conjunto de técnicas complementarias, que combinan  
rigor y pragmatismo. Sin embargo, esta evolución no está exenta de tensiones: 
en determinados ámbitos, como las relaciones de vecindad o el derecho a la vi-
vienda, se observa una tendencia a relativizar la fuerza del derecho de propiedad  
en beneficio de otros intereses, individuales o colectivos.

No obstante, cabe preguntarse si esta evolución no conduce, en última 
instancia, a una cierta dilución del derecho de propiedad. La multiplicación de  
instrumentos, lejos de reforzar siempre su protección, puede generar inseguri-
dad jurídica y una forma de desplazamiento del centro de gravedad del sistema, 
desde el derecho sustantivo hacia soluciones más pragmáticas, pero también 
más contingentes. En particular, el protagonismo creciente del juez de urgencia 
y la flexibilización de los requisitos de ciertas acciones plantean la cuestión de la 
previsibilidad de las soluciones jurídicas. A ello se añade una tendencia legisla - 
tiva a sacrificar, en determinados contextos, la propiedad en favor de conside-
raciones sociales o económicas, lo que invita a reflexionar sobre el lugar que este  
derecho fundamental ocupa hoy en la jerarquía de los valores protegidos.

Así, el derecho francés ofrece la imagen de un equilibrio inestable, pero di-
námico, en el que la protección de la propiedad sigue siendo fundamental, aunque 
ya no absoluta, y debe conciliarse con otras exigencias contemporáneas.
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