
Bienes y 
Derechos Reales



Primera Unidad

Teoría General de los 

Bienes



Índice de la Unidad

Concepto y Naturaleza Jurídica de los Bienes

Clasificación de los Bienes

Partes de los Bienes

Universalidades de Bienes

El Patrimonio

Conclusiones Generales



Objetivo Específico

Clasificación de los Bienes

Comprender los diferentes tipos de 

bienes reconocidos en el derecho 

positivo mexicano y su categorización 

sistemática.

Régimen Jurídico

Analizar el marco normativo que regula 

los bienes en México, incluyendo sus 

características y tratamiento legal.

Criterios de Distinción

Identificar los elementos 

diferenciadores que permiten 

distinguir entre las diversas categorías 

de bienes según la legislación 

mexicana.

Comprender la clasificación y el régimen jurídico de los bienes, así como los criterios para su identificación y distinción en 

el derecho positivo mexicano.



Concepto de Bien en el Ámbito Jurídico

Los bienes son todas aquellas cosas susceptibles de apropiación y que satisfacen necesidades 

humanas. Tienen valor económico y están protegidos por el derecho.

Bienes Materiales

Son aquellos que tienen una existencia física 

tangible. Pueden ser percibidos por los 

sentidos y ocupan un lugar en el espacio, 

como inmuebles, vehículos y objetos 

personales.

Bienes Inmateriales

Carecen de existencia física pero poseen 

valor económico. Incluyen derechos, 

patentes, marcas comerciales y otros 

elementos protegidos por el ordenamiento 

jurídico.



Distinción entre Cosas y 

Bienes

Cosas

Todo lo que existe en la naturaleza, 

independientemente de su apropiación.

Bienes

Cosas que pueden ser objeto de apropiación y tienen 

valor económico.

Bienes Jurídicos

Bienes reconocidos y protegidos por el 

ordenamiento jurídico.



Importancia de la Clasificación de los 

Bienes

Régimen Jurídico

Determina las normas 

aplicables a cada tipo de 

bien.

Transmisión

Establece los requisitos 

para su enajenación.

Protección

Define los mecanismos de 

defensa jurídica.

Tributación

Influye en el régimen fiscal 

aplicable.



Bienes Muebles e Inmuebles

La clasificación fundamental de los bienes en el derecho.

Bienes Muebles

Pueden trasladarse de un lugar a otro. Incluyen objetos 

físicos transportables y derechos no vinculados a 

inmuebles.

Bienes Inmuebles

No pueden trasladarse sin alterarse. Incluyen terrenos, 

edificios y todo lo adherido permanentemente al suelo.



Criterios de Distinción entre 

Muebles e Inmuebles

Por su Naturaleza

Características físicas intrínsecas del bien.

Por su Destino

Función económica o uso asignado al bien.

Por el Objeto al que se Aplican

Relación con otros bienes principales.

Por Disposición de la Ley

Clasificación establecida expresamente en la legislación.



Relevancia Jurídica de la 

Distinción

Registro

Los inmuebles requieren 

inscripción en el Registro 

Público de la Propiedad. 

Los muebles generalmente 

no.

Transmisión

Los inmuebles exigen 

formalidades específicas 

como escritura pública. Los 

muebles son más flexibles.

Garantías

Los inmuebles permiten hipotecas. Los muebles suelen usar 

prenda o garantía mobiliaria.



Tipos de Bienes Inmuebles

Por Naturaleza

El suelo y todo lo que 

está incorporado 

naturalmente a él, 

como terrenos, 

montañas y recursos 

naturales adheridos 

permanentemente.

Por Destino

Bienes muebles que 

han sido unidos a 

inmuebles con el 

propósito específico de 

su explotación 

económica o funcional.

Por Incorporación

Materiales y elementos 

que han sido adheridos 

de manera 

permanente a una 

construcción, 

formando parte 

integral de la misma.

Por Analogía

Derechos reales 

constituidos sobre 

bienes inmuebles, 

como hipotecas, 

servidumbres y otros 

derechos registrables.



Bienes Fungibles y No Fungibles

Bienes Fungibles

Pueden ser sustituidos por otros de la misma especie, 

calidad y cantidad. El dinero es el ejemplo clásico.

Su valor reside en sus características genéricas, no en su 

individualidad.

Bienes No Fungibles

No pueden ser sustituidos por otros. Tienen valor por su 

individualidad específica.

Ejemplos: obras de arte, inmuebles con ubicación única, 

objetos históricos.



Bienes Consumibles y No Consumibles

Bienes Consumibles

Se agotan con su primer 

uso. Ejemplos: alimentos, 

combustibles, materias 

primas.

Bienes No Consumibles

Permiten uso continuado 

sin destruirse. Ejemplos: 

muebles, herramientas, 

edificios.



Bienes Divisibles e Indivisibles

Bienes Divisibles

Pueden fraccionarse sin perder su naturaleza o 

valor proporcional. Ejemplos: terrenos, líquidos, 

granos.

Bienes Indivisibles

No pueden dividirse sin alterar su esencia o valor. 

Ejemplos: animales, máquinas, obras de arte.



Bienes de Dominio Público

Características

• Pertenecen al Estado

• Inalienables

• Imprescriptibles

• Inembargables

Tipos

• De uso común

• Destinados a servicios públicos

• Bienes propios del Estado



Bienes de Uso Común

Playas

Zonas federales marítimo-

terrestres de libre acceso para 

todos los ciudadanos.

Parques

Espacios públicos de recreación 

designados para el esparcimiento y 

bienestar de la comunidad.

Carreteras

Vías generales de comunicación 

que conectan el territorio y 

facilitan el tránsito público.

Plazas

Espacios públicos urbanos de valor 

histórico y cultural para el 

encuentro ciudadano.



Bienes Destinados a Servicios 

Públicos

Hospitales Públicos

Infraestructura para servicios de salud pública.

Escuelas Públicas

Instalaciones educativas estatales.

Edificios Gubernamentales

Sedes de instituciones públicas.

Infraestructura Hidráulica

Presas, acueductos y sistemas de distribución.



Bienes Propios del Estado

Son aquellos que pertenecen al Estado pero no están destinados al uso común ni a servicios públicos. Pueden 

ser objeto de actos jurídicos regulados por el derecho privado, aunque con limitaciones.

Reservas territoriales

Terrenos que el Estado 

mantiene como 

patrimonio para futuro 

desarrollo o 

conservación.

Edificios 

administrativos

Inmuebles destinados a 

funciones administrativas 

estatales no 

considerados como 

servicios públicos.

Vehículos oficiales

Flotas de transporte 

utilizadas para funciones 

gubernamentales 

internas.

Equipamiento 

institucional

Bienes muebles 

adquiridos por el Estado 

para su funcionamiento 

interno.



Régimen de los Bienes de Dominio 

Público

Inalienabilidad

No pueden ser objeto de 

venta o transmisión.

Imprescriptibilidad

No pueden adquirirse por 

prescripción positiva.

Inembargabilidad

No pueden ser objeto de 

embargo judicial.3



Niveles de Bienes Públicos

Cada nivel de gobierno administra sus propios bienes públicos conforme a la distribución de competencias establecida en 

los artículos 27, 73, 115 y 124 de la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos.

Bienes Federales

Administrados por la Federación. 

Incluyen zonas marítimas, parques 

nacionales y carreteras federales. Estos 

bienes están protegidos por el régimen 

jurídico federal.

Bienes Estatales

Administrados por las entidades 

federativas. Comprenden hospitales 

estatales, reservas territoriales y otras 

propiedades bajo jurisdicción estatal, 

con su propio marco jurídico de 

protección.

Bienes Municipales

Administrados por los ayuntamientos. 

Incluyen mercados, parques locales y 

calles. Estos bienes están sujetos a la 

normativa municipal para su 

protección y gestión.



Bienes de Dominio Privado

Características

• Pertenecen a particulares

• Alienables

• Prescriptibles

• Embargables

Régimen Jurídico

Regulados principalmente por el derecho civil y 

mercantil.

Sujetos a la autonomía de la voluntad con limitaciones 

de orden público.



Bienes Mostrencos

Definición

Bienes muebles 

abandonados o 

perdidos cuyo dueño se 

desconoce.

Régimen Jurídico

Pueden ser adquiridos 

por ocupación 

siguiendo 

procedimientos legales 

específicos.

Destino Final

Si no son reclamados en el plazo legal, pasan a 

propiedad del Estado.



Bienes Vacantes

Definición

Inmuebles que no tienen dueño cierto y 

conocido. Se encuentran en estado de abandono.

Procedimiento

Requieren declaración judicial para ser 

adjudicados al Estado. Existe un procedimiento 

específico en la legislación.



Partes de los Bienes: Frutos

Frutos Naturales

Producidos 

espontáneamente por la 

cosa. Ejemplos: frutas de 

árboles, lana de ovejas.

Frutos Industriales

Obtenidos mediante el 

trabajo humano. Ejemplos: 

cosechas agrícolas, 

productos mineros.

Frutos Civiles

Rendimientos 

económicos. Ejemplos: 

rentas, intereses, 

dividendos.



Productos

Provechos que se obtienen de un bien pero que alteran su sustancia. No se reproducen periódicamente.

Minerales de mina

Los minerales extraídos de una 

mina son productos porque al 

obtenerlos se altera la sustancia 

del yacimiento, disminuyendo su 

valor.

Madera de bosque

La madera obtenida de un bosque 

talado representa un producto que 

modifica permanentemente la 

naturaleza del bien original.

Arena de banco

La arena extraída de un banco de 

materiales constituye un producto 

al ser separada del terreno, 

alterando su composición.



Accesorios

Definición

Bienes unidos o 

destinados 

permanentemente a 

otro bien principal. 

Siguen la suerte jurídica 

del bien principal.

Ejemplos

Instalaciones fijas en un 

inmueble, marcos de 

cuadros, llaves de un 

vehículo.

Principio Jurídico

"Lo accesorio sigue la suerte de lo principal".



Pertenencias

Bienes que, sin estar físicamente unidos al principal, están destinados a su servicio permanente.

Herramientas de maquinaria

Las herramientas específicas para 

mantenimiento y operación de 

una máquina son pertenencias de 

la misma, aunque no estén 

físicamente unidas a ella.

Llaves de repuesto

Las llaves adicionales o de 

repuesto son pertenencias del bien 

principal, como un vehículo o una 

vivienda, destinadas a su acceso y 

uso.

Documentación

Los papeles y documentos legales 

de un vehículo constituyen 

pertenencias del mismo, a pesar 

de estar físicamente separados del 

bien principal.



Universalidades de Bienes

Concepto

Conjuntos de bienes que forman una 

unidad económica o jurídica.

De Hecho

Agrupación material de bienes con 

finalidad común.

De Derecho

Conjunto reconocido jurídicamente 

como unidad.



Universalidades de Hecho

Colecciones

Conjuntos de objetos 

reunidos con criterio 

unitario.

Rebaños

Conjunto de animales 

que forman una unidad 

productiva.

Bibliotecas

Conjunto de libros 

organizados con 

finalidad común.

Inventarios

Mercancías de un negocio consideradas como unidad.



Universalidades de Derecho

Patrimonio

Conjunto de derechos y obligaciones de una persona.

Herencia

Conjunto de bienes, derechos y obligaciones 

transmisibles por sucesión.

Sociedad Conyugal

Bienes comunes de los cónyuges bajo 

régimen específico.

Empresa

Conjunto de bienes organizados 

para actividad económica.



El Patrimonio: Concepto

Conjunto de bienes, derechos y obligaciones de una persona, apreciables en dinero. Constituye una universalidad jurídica.

Concepto de Patrimonio

El patrimonio representa la universalidad 

jurídica formada por todos los bienes, 

derechos y obligaciones pertenecientes a 

una persona, siendo apreciables 

económicamente.

Activo Patrimonial

Comprende todos los bienes y derechos 

que pertenecen a la persona, formando la 

parte positiva del patrimonio.

• Bienes muebles e inmuebles

• Derechos reales y personales

Pasivo Patrimonial

Constituido por las obligaciones y deudas 

de la persona, representando la parte 

negativa del patrimonio.

• Obligaciones contractuales

• Deudas pendientes

El valor neto del patrimonio resulta de la diferencia entre el activo y el pasivo, determinando así la situación económica real de la 

persona.



Teorías sobre el Patrimonio

Teoría Clásica (Aubry y Rau)

• El patrimonio es atributo de la personalidad

• Toda persona tiene un patrimonio

• Cada persona tiene un solo patrimonio

• El patrimonio es indivisible

Teoría Moderna (Planiol y Ripert)

• El patrimonio es un conjunto de bienes

• Puede existir sin bienes actuales

• Una persona puede tener varios patrimonios

• Admite la existencia de patrimonios sin titular



El Patrimonio en el Derecho Mexicano

Teoría Intermedia

El derecho mexicano adopta una posición intermedia 

entre las teorías clásica y moderna, reconociendo la 

unidad del patrimonio general pero admitiendo la 

existencia de patrimonios especiales para fines 

específicos.

Marco Normativo

El Código Civil Federal y los códigos estatales regulan 

diversos aspectos del patrimonio, mientras que la 

jurisprudencia ha desarrollado criterios específicos sobre 

su tratamiento legal.



Patrimonio de Afectación

Concepto

Conjunto de bienes 

destinados a un fin 

específico, separados 

del patrimonio general.

Características

Tiene autonomía 

relativa. Está sujeto a 

reglas especiales de 

administración y 

disposición.

Ejemplos

Fideicomisos, patrimonio familiar, fondos de inversión.



Patrimonio Separado

Definición

Masa de bienes que, sin 

perder su vinculación con el 

patrimonio general, está 

sometida a un régimen 

jurídico especial.

Herencia en administración

Conjunto de bienes heredados 

que permanecen bajo 

administración especial 

durante el proceso sucesorio.

Concurso mercantil

Bienes de una empresa en 

proceso de insolvencia que 

reciben tratamiento jurídico 

particular.



Conclusión 1: Importancia de la Clasificación

La clasificación de los bienes no es un ejercicio teórico, sino una necesidad práctica que determina el régimen 

jurídico aplicable.

Régimen de Propiedad

La clasificación determina 

las normas que rigen la 

adquisición, transmisión y 

pérdida del dominio sobre 

los bienes.

Resolución de 

Conflictos

Permite a los jueces aplicar 

el marco legal adecuado 

en casos de controversias 

sobre derechos reales.

Interés Público

Establece qué bienes están 

sujetos a restricciones 

especiales por su 

relevancia para la sociedad.

Seguridad Jurídica

Ofrece certeza a las partes 

sobre el alcance de sus 

derechos y obligaciones 

respecto a distintos tipos 

de bienes.



Conclusión 2: Evolución del Concepto de Bien

Bienes Tradicionales

Históricamente, el concepto 

jurídico de bien se limitaba a 

objetos materiales tangibles como 

inmuebles, muebles y recursos 

naturales sujetos a apropiación.

Incorporación de Derechos

La evolución jurídica expandió el 

concepto para incluir derechos 

intangibles como propiedad 

intelectual, patentes, marcas y 

otros derechos económicamente 

valiosos.

Bienes Digitales

Actualmente, el concepto ha 

evolucionado para abarcar 

también información, datos, 

criptomonedas y diversos activos 

digitales que representan valor en 

la economía moderna.



Conclusión 3: Función Social de los Bienes

El derecho mexicano reconoce que la propiedad tiene una función social, estableciendo límites al uso absoluto de los bienes 

en beneficio del interés colectivo.

Limitaciones al Uso Absoluto

La legislación mexicana establece 

restricciones al derecho de propiedad 

cuando su ejercicio absoluto pueda 

afectar intereses colectivos o derechos 

de terceros.

Protección del Interés Público

Los recursos naturales y bienes 

estratégicos están sometidos a un 

régimen especial que privilegia su 

conservación y aprovechamiento 

sustentable para beneficio social.

Propiedad Colectiva

Figuras como el ejido y la comunidad 

agraria reflejan el reconocimiento de 

formas de propiedad colectiva 

orientadas al beneficio común y el 

desarrollo social.



Conclusión 4: Protección Constitucional

La Constitución Mexicana establece las bases fundamentales para la protección de la propiedad y la regulación de los bienes en el 

sistema jurídico nacional.

Artículo 27 Constitucional

Establece los fundamentos de la 

propiedad privada y sus limitaciones en 

beneficio del interés público, siendo la 

base del régimen de propiedad en México.

Protección Judicial

La Suprema Corte de Justicia interpreta 

las disposiciones constitucionales sobre 

bienes, garantizando la seguridad jurídica 

para propietarios.

Bienes Nacionales

La Constitución determina el régimen 

especial de protección para los bienes de 

dominio público, asegurando su 

preservación para beneficio colectivo.

La Constitución Mexicana establece las bases para la protección de la propiedad privada y la regulación de los bienes públicos.



Conclusión 5: Bienes Públicos y Desarrollo

Los bienes de dominio público son fundamentales para el desarrollo económico y social del país.

Infraestructura de Transporte

Las redes de transporte público 

facilitan la movilidad ciudadana y 

conectan comunidades, 

impulsando el desarrollo 

económico regional.

Centros Educativos

Las escuelas y universidades 

públicas proveen acceso a la 

educación, formando capital 

humano esencial para el progreso 

social.

Servicios de Salud

Los hospitales y centros de salud 

públicos garantizan atención 

médica accesible, mejorando la 

calidad de vida de la población.



Conclusiones Finales

Conclusión 6

La distinción entre bienes muebles e inmuebles sigue siendo relevante pese a los avances tecnológicos.

Conclusión 7

El patrimonio como universalidad jurídica trasciende los bienes individuales que lo componen.

Conclusión 8

Los frutos y productos representan la dimensión económica dinámica de los bienes.

Conclusión 9

La teoría de los bienes es fundamental para entender otras áreas del derecho civil.

Conclusión 10

El régimen jurídico de los bienes refleja los valores y prioridades de la sociedad mexicana.



Segunda Unidad

La Posesión: 

Elementos, Clases y 

Efectos Jurídicos



Índice de la Unidad

1Concepto y Naturaleza Jurídica

Distinción entre posesión y propiedad. Teorías y 

elementos fundamentales.

2 Clases de Posesión

Tipos y características de las diferentes formas de 

posesión.
3Adquisición y Pérdida

Modos de adquirir y perder la posesión de bienes.

4 Efectos Jurídicos

Consecuencias legales derivadas de la posesión de 

bienes.
5Protección Posesoria

Mecanismos legales para proteger los derechos 

posesorios.



Objetivo Específico

Analizar los elementos, clases y efectos jurídicos de la posesión, así como los mecanismos de protección posesoria en el 

ordenamiento jurídico mexicano.

Elementos y Clases

Análisis de los componentes 

fundamentales y las diferentes 

modalidades de posesión reconocidas 

en el derecho mexicano.

Efectos Jurídicos

Estudio de las consecuencias legales 

que se derivan de la posesión de bienes 

muebles e inmuebles.

Protección Posesoria

Comprensión de los mecanismos e 

instrumentos legales disponibles para 

la defensa de los derechos posesorios.



Concepto de Posesión

Poder de Hecho

La posesión es el poder de 

hecho que se ejerce sobre un 

bien. Implica tener control 

físico sobre una cosa.

Estado Jurídico

Es un estado jurídico 

protegido por la ley. Otorga 

derechos específicos al 

poseedor.

Control Efectivo

Representa la tenencia y 

control efectivo sobre bienes, 

independientemente de la 

titularidad de la propiedad.



Distinción entre Posesión y Propiedad

Posesión

Poder de hecho sobre un bien. Implica el control 

físico y uso efectivo de la cosa, 

independientemente del título legal.

Propiedad

Derecho jurídico pleno sobre un bien. Incluye las 

facultades de uso, disfrute y disposición legal 

reconocidas por el ordenamiento jurídico.



Teorías de la Posesión

Teoría de Savigny

Enfatiza el animus domini. Requiere intención de 

poseer como dueño.

La posesión es la conjunción del corpus y el animus.

Teoría de Ihering

Prioriza el corpus. La posesión es la exterioridad de la 

propiedad.

El animus está implícito en el comportamiento 

exterior.



Elementos de la Posesión

Corpus

Elemento material. 

Control físico sobre la 

cosa.

Posibilidad de disponer 

materialmente del bien.

Animus

Elemento intencional. 

Voluntad de poseer.

Intención de comportarse 

como titular del derecho.



Clases de Posesión: Originaria y Derivada

Posesión Originaria

Ejercida por quien se considera dueño. Posee en 

concepto de propietario.

Ejemplo: El comprador de un inmueble que habita la 

propiedad.

Posesión Derivada

Ejercida reconociendo dominio ajeno. Posee en virtud de 

un derecho temporal.

Ejemplo: El arrendatario que ocupa un inmueble.



Posesión de Buena Fe y 
Mala Fe

1 Posesión de Buena Fe

El poseedor cree legítimamente tener derecho a 

poseer.

Desconoce vicios en su título o cree que no existen.

2 Posesión de Mala Fe

El poseedor conoce que no tiene derecho a la 

posesión.

Sabe de la existencia de vicios en su título.



Posesión en Concepto de Dueño

Características

• Comportamiento como propietario

• Ejercicio de facultades dominicales

• Intención de excluir a otros

Importancia Jurídica

• Puede conducir a prescripción adquisitiva

• Genera presunciones legales favorables

• Mayor protección jurídica



Posesión en Concepto 

Distinto de Dueño

Características

Reconocimiento de 

dominio ajeno. 

Posesión temporal o 

limitada.

Ejemplos

Arrendatarios, 

depositarios, 

comodatarios y 

usufructuarios.

Efectos Jurídicos

No conduce a prescripción adquisitiva. Protección 

posesoria limitada.



Posesión Pacífica

Adquisición sin violencia

La posesión pacífica se adquiere 

sin violencia y se mantiene sin 

oposición del anterior poseedor, 

creando una relación jurídica 

estable.

Requisito para prescripción

Es un requisito fundamental 

para la prescripción adquisitiva, 

garantizando que la adquisición 

de derechos se realice sin 

conflictos.

Ausencia de conflictos

Implica ausencia de disputas 

posesorias y refleja un estado de 

normalidad jurídica en la 

tenencia del bien.



Posesión Continua

1 Definición

Ejercicio ininterrumpido de actos posesorios. 

Sin abandono temporal significativo.

2 Requisitos

Actos regulares de posesión. Ausencia de 

interrupciones relevantes.

3 Importancia

Esencial para la prescripción adquisitiva. 

Demuestra interés permanente en el bien.



Posesión Pública

Características

• Visible para terceros

• Notoria en la comunidad

• Sin ocultamiento

Importancia Legal

Permite que interesados conozcan la situación posesoria.

Evita alegaciones de clandestinidad.

Requisito para prescripción adquisitiva.



Posesión Cierta

Definición

Posesión sobre bienes 

determinados. Con 

límites y características 

definidas.

Requisitos

Identificación precisa 

del bien. Delimitación 

clara del objeto poseído.

Importancia

Evita conflictos sobre el alcance de la posesión. Facilita 

protección jurídica.



Posesión Viciosa

Posesión Violenta

Adquirida mediante 

fuerza física o moral.

Implica coacción contra 

el anterior poseedor.

Posesión Clandestina

Ejercida ocultamente, a 

escondidas.

Evita que el propietario 

conozca la situación.



Adquisición de la Posesión: Ocupación

Concepto de Ocupación

Toma de posesión de bienes sin 

dueño. Apropiación material de 

la cosa abandonada o sin 

propietario conocido.

Intención de Poseer

Requiere voluntad manifiesta 

de adquirir la posesión. El acto 

debe realizarse con ánimo de 

apropiación del bien.

Aplicación a Bienes Muebles

Aplica principalmente a bienes 

muebles como objetos 

abandonados, tesoros 

descubiertos o recursos 

naturales recolectados.



Adquisición por Tradición

Acuerdo

Convenio entre transmitente y adquirente. 

Voluntad de entregar y recibir.

Entrega

Transferencia material o simbólica. Pone al 

adquirente en poder del bien.

Posesión

Control efectivo por el adquirente. Ejercicio de 

facultades posesorias.



Adquisición por Resolución Judicial

Características

• Derivada de sentencia 

firme

• Ordenada por 

autoridad competente

• Resultado de proceso 

contencioso

Juicios 

Reivindicatorios

Procesos judiciales 

donde se reclama la 

propiedad y se ordena la 

entrega de un bien al 

legítimo propietario.

Prescripción 

Adquisitiva

Adquisición de la 

propiedad mediante 

posesión prolongada y 

reconocida 

judicialmente.

Adjudicaciones en 

Remates

Transferencia de la 

posesión mediante 

subasta judicial ordenada 

por un juez competente.



Pérdida de la Posesión

1 Abandono Voluntario

Renuncia intencional al control del bien. Desocupación con ánimo 

de no retorno.

2 Cesión a Tercero

Transferencia voluntaria a otra persona. Entrega con intención de 

transmitir.

3 Destrucción del Bien

Pérdida física del objeto. Imposibilidad material de posesión.

4 Despojo

Privación contra la voluntad. Acto de tercero que impide la 

posesión.



Efectos de la Posesión: Derecho a los Frutos

Poseedor de Buena Fe

Derecho a todos los frutos percibidos. 

Obligación de restituir pendientes al descubrir 

vicio.

Poseedor de Mala Fe

Obligación de restituir todos los frutos. Incluso 

los que dejó de percibir por negligencia.



Derecho a las Mejoras

Poseedor de Buena Fe

• Derecho a retener hasta reembolso

• Compensación por mejoras necesarias

• Indemnización por mejoras útiles

Poseedor de Mala Fe

• Sin derecho a retención

• Compensación limitada

• Puede retirar mejoras separables



Responsabilidad por 

Deterioro

1 Poseedor de Buena Fe

No responde por deterioro natural. Solo por 

actos dolosos tras conocer el vicio.

2 Poseedor de Mala Fe

Responde por todo deterioro. Incluso por caso 

fortuito si el bien no hubiera perecido con el 

dueño.



Presunciones Legales de la Posesión

Presunción de Propiedad

El poseedor se presume 

propietario. Salvo prueba en 

contrario.

Presunción de Buena Fe

La posesión se presume de 

buena fe. La mala fe debe 

probarse.

Presunción de Posesión 
Continua

Se presume continuidad 

entre fechas probadas. Salvo 

prueba de interrupción.



Protección de la Posesión: Fundamentos

Razones de la Protección

• Mantenimiento del orden social

• Prevención de justicia privada

• Protección de la apariencia jurídica

Principios Aplicables

• Nadie puede hacerse justicia por sí 

mismo

• Protección independiente del 

derecho

• Preferencia del poseedor actual



Interdictos Posesorios: Concepto

Definición

Procedimientos judiciales 

sumarios. Protegen la 

posesión de hecho.

Características

Tramitación rápida. No 

resuelven sobre la propiedad. 

Efectos provisionales.

Finalidad

Mantener o restituir la 

posesión. Evitar 

perturbaciones. Prevenir 

daños.



Interdicto de Retener la Posesión

Objetivo

Mantener al poseedor en su posesión. Hacer cesar 

perturbaciones o amenazas.

Prevenir actos de despojo. Indemnizar daños causados.

Requisitos

• Posesión actual del bien

• Actos perturbatorios

• Menos de un año desde perturbación



Interdicto de Recuperar la 

Posesión

Despojo

Privación ilegal de la posesión. Acto contra la 

voluntad del poseedor.

Demanda

Solicitud judicial de restitución. Dentro del año 

siguiente al despojo.

Restitución

Devolución de la posesión. Indemnización por daños 

y perjuicios.



Interdicto de Obra Nueva

Objetivo

Suspender obras en construcción. Prevenir daños a la 

posesión.

Evitar perjuicios a derechos reales. Mantener el estado 

actual.

Procedimiento

• Suspensión provisional inmediata

• Inspección judicial

• Resolución sobre continuación o demolición



Interdicto de Obra 
Peligrosa

Objetivo

Prevenir daños por 

obras riesgosas. 

Ordenar medidas de 

seguridad.

Supuestos

Edificios en mal estado. 

Árboles en riesgo de 

caída. Obras con peligro 

de daño.

Medidas

Demolición. Reparación. Aseguramiento. Remoción de 

objetos.



Acción Publiciana

Concepto

Acción plenaria de posesión. Protege al poseedor con 

mejor derecho.

Más amplia que los interdictos. Analiza títulos y calidad 

posesoria.

Requisitos

• Posesión jurídica (no solo material)

• Mejor derecho que el demandado

• Pérdida de la posesión



Diferencias entre 

Interdictos y Acción 

Publiciana

1 Interdictos

Protegen posesión de hecho. Procedimientos 

sumarios. Efectos provisionales.

2 Acción Publiciana

Protege mejor derecho a poseer. 

Procedimiento ordinario. Efectos definitivos.



Juicios Posesorios en México

1 Código Civil Federal

Establece derechos sustantivos. Define tipos de 

posesión y sus efectos.

2 Códigos Procesales Estatales

Regulan procedimientos. Establecen plazos y 

requisitos específicos.

3 Código Nacional de Procedimientos Civiles y 

Familiares

Unificará procedimientos. Modernizará trámites 

posesorios.



Código Nacional de Procedimientos Civiles y Familiares

Principales características e impacto en los juicios posesorios:

Unificación procesal nacional

Estandarización de procedimientos en 

todo el país para garantizar 

uniformidad en la aplicación de la ley.

Simplificación de procedimientos

Reducción de trámites y requisitos 

burocráticos para agilizar los procesos 

judiciales.

Incorporación de medios 

electrónicos

Implementación de tecnología para 

presentación y seguimiento de casos 

en formato digital.

Procedimientos más ágiles

Juicios posesorios con plazos 

reducidos y tramitación más eficiente 

para resolver disputas.

Medidas cautelares efectivas

Protección inmediata de derechos 

posesorios mediante acciones 

precautorias más eficaces.

Mayor seguridad jurídica

Criterios uniformes que brindan 

certeza a las partes sobre el resultado 

de los procesos posesorios.



Conclusiones: Naturaleza de la Posesión

Conclusión 1

La posesión es un poder de hecho protegido 

jurídicamente. Combina elementos materiales e 

intencionales.

Conclusión 2

Las teorías de Savigny e Ihering siguen 

influyendo en la concepción mexicana de la 

posesión.



Conclusiones: Clases de Posesión

Conclusión 3

La clasificación de la posesión determina sus 

efectos jurídicos. Afecta derechos y obligaciones 

de manera significativa en el sistema legal.

Conclusión 4

La buena fe se presume legalmente. Otorga 

mayores beneficios al poseedor dentro del marco 

jurídico establecido.



Conclusiones: 

Adquisición y Pérdida

Conclusión 5

La adquisición de la posesión puede ser 

originaria o derivada. Requiere elementos 

materiales e intencionales.

Conclusión 6

La pérdida puede ser voluntaria o 

involuntaria. Tiene consecuencias jurídicas 

diferentes.



Conclusiones: Efectos 

Jurídicos

Conclusión 7

Los efectos de la posesión varían según su clase. 

La buena fe otorga mayores derechos.

Conclusión 8

Las presunciones legales favorecen al poseedor 

actual. Facilitan la protección posesoria.



Conclusiones: 

Protección Posesoria

1 Conclusión 9

Los interdictos son mecanismos ágiles de 

protección. Preservan situaciones de hecho.

2 Conclusión 10

La acción publiciana protege el mejor 

derecho a poseer. Analiza la calidad del título.



Tercera Unidad

Derecho de Propiedad 

en México



Índice de la Unidad

1Concepto y Naturaleza Jurídica

Evolución histórica y características fundamentales

2 Modalidades de la Propiedad

Copropiedad, condominio, ejidal y propiedad intelectual

3Limitaciones al Derecho

Restricciones por interés público y privado

4 Adquisición de la Propiedad

Modos originarios y derivados

5Extinción y Defensa

Causas de extinción y acciones de protección



Evolución Histórica de la Propiedad

El concepto de propiedad ha evolucionado significativamente a lo largo de la historia mexicana, desde sistemas comunales hasta 

marcos jurídicos modernos.

Época Prehispánica

Predominaron formas comunales de 

propiedad como el calpulli azteca, donde 

la tierra pertenecía colectivamente a las 

comunidades.

Época Colonial

Se impuso el sistema español de 

propiedad privada, con grandes haciendas 

y latifundios que concentraban la tierra en 

pocas manos.

Revolución Mexicana

La lucha por la tierra fue motor de la 

Revolución, culminando en la 

Constitución de 1917 que estableció la 

propiedad originaria de la nación sobre 

tierras y aguas.

Este proceso histórico ha dado forma al sistema actual de propiedad en México, que reconoce diferentes modalidades mientras 

preserva el principio del dominio del Estado sobre los recursos nacionales.



Características del Derecho de 
Propiedad

Absoluto

Otorga al propietario facultades 

amplias sobre el bien. Puede usar, 

gozar y disponer dentro del marco 

legal.

Exclusivo

Permite excluir a terceros del uso y 

disfrute del bien. Solo el propietario 

tiene derecho pleno sobre él.

Perpetuo

No se extingue por el simple 

transcurso del tiempo. Permanece 

mientras exista el bien y no se 

transfiera.



Función Social de la Propiedad

Marco Constitucional

La propiedad en México no es 

absoluta. Está sujeta a una 

función social establecida en 

la Constitución.

Interés Colectivo

El interés colectivo prevalece 

sobre el individual. La nación 

puede imponer modalidades 

a la propiedad privada.

Limitaciones Justificadas

Esta función social justifica 

limitaciones como la 

expropiación. También 

fundamenta programas de 

redistribución de tierras.



Artículo 27 Constitucional

El Artículo 27 establece los principios fundamentales sobre la propiedad en México:

Propiedad Originaria

Establece que la propiedad 

originaria corresponde a la nación. 

Esta tiene el derecho de transmitir 

el dominio a particulares.

Modalidades

La nación puede imponer 

modalidades a la propiedad 

privada. Debe atender al interés 

público.

Recursos Naturales

Establece el dominio directo sobre 

recursos naturales. Incluye 

minerales, aguas y espacios 

territoriales.



Artículo 14 Constitucional

Garantía de Audiencia

Protege contra la privación arbitraria de 

propiedades. Nadie puede ser privado de sus 

bienes sin juicio previo.

Debido Proceso

Establece el debido proceso como requisito. Toda 

afectación a la propiedad debe seguir 

formalidades esenciales.



Copropiedad: Concepto

Pluralidad de Sujetos

Dos o más personas son 

propietarias del mismo 

bien. Cada una tiene una 

parte alícuota.

Unidad del Objeto

El bien no se divide 

físicamente. Permanece 

íntegro bajo la titularidad 

compartida.

Cuotas Ideales

Cada copropietario tiene 

un porcentaje. Este 

determina sus derechos y 

obligaciones.



Clasificación de la Copropiedad

Voluntaria

Surge por acuerdo entre las partes. 

Los copropietarios deciden 

libremente compartir la propiedad.

Forzosa

Impuesta por la ley en ciertos casos. 

Ocurre independientemente de la 

voluntad de las partes.

Temporal

Establecida por un tiempo 

determinado. Tiene fecha de 

terminación predefinida.



Regulación Jurídica de la Copropiedad

Marco Legal

La copropiedad está regulada 

en el Código Civil Federal. 

También en los códigos civiles 

estatales.

Derechos y Obligaciones

Establece derechos y 

obligaciones de los 

copropietarios. Define 

mecanismos para la 

administración del bien común.

Uso y División

Regula el uso, disfrute y 

disposición del bien. También 

establece procedimientos para 

su división.



Derechos de los Copropietarios

1 Uso y Disfrute

Derecho a usar el bien común. Proporcional a su cuota de 

participación.

2 Administración

Participación en decisiones administrativas. Voto según su 

porcentaje de propiedad.

3 Disposición de su Parte

Libertad para vender su cuota. No requiere consentimiento de los 

demás.

4 División

Derecho a solicitar la división. Nadie está obligado a permanecer 

en copropiedad.



Obligaciones de los 

Copropietarios

Contribución a Gastos

Deben contribuir a gastos de 

conservación. El monto es 

proporcional a su cuota.

Mantenimiento

Obligación de participar en el 

mantenimiento. Deben preservar 

el bien en buen estado.

Respeto a Derechos

No pueden perjudicar intereses de 

los demás. Deben respetar el 

derecho ajeno.



Acción de División de la Cosa Común

Fundamento Legal

Nadie está obligado a 

permanecer en copropiedad. 

La ley garantiza el derecho a 

solicitar la división.

Procedimiento Judicial

Procedimiento judicial cuando 

no hay acuerdo. El juez 

determina la forma de 

división.

Ejecución de la División

Una vez dictada la sentencia, 

se procede a la división física o 

venta del bien según lo 

determinado por el tribunal.



Propiedad Horizontal: Concepto

Edificación Única

Un solo edificio dividido en 

unidades. Cada unidad 

pertenece a distinto 

propietario.

Propiedad Exclusiva

Cada condómino tiene 

propiedad exclusiva sobre su 

unidad. Puede usarla y 

disponer de ella.

Copropiedad de Áreas 

Comunes

Elementos comunes en 

copropiedad. Todos los 

condóminos son 

copropietarios de estas áreas.



Elementos Comunes y Privativos

Elementos Privativos

Son aquellas áreas de uso exclusivo para cada propietario, que 

incluyen:

• Departamentos, viviendas o locales

• Espacios de estacionamiento asignados

• Bodegas o áreas de almacenamiento exclusivas

Elementos Comunes

Son las áreas que pertenecen a todos los condóminos en 

copropiedad, como:

• Terreno, cimientos, estructuras

• Fachadas, techos, vestíbulos

• Escaleras, elevadores, pasillos

• Instalaciones generales de servicios



Órganos de Administración del Condominio

1

Asamblea de Condóminos

Órgano supremo de decisión. Todos los propietarios participan con voz y 

voto.

2

Administrador

Ejecuta decisiones de la asamblea. Gestiona el funcionamiento 

diario del condominio.

3

Comité de Vigilancia

Supervisa al administrador. Verifica el cumplimiento 

de acuerdos y reglamentos.



Cuotas Condominales

Las cuotas son contribuciones financieras obligatorias para todos los condóminos, 

proporcionales al indiviso de cada unidad y exigibles judicialmente.

Cuotas Ordinarias

Cubren los gastos de 

mantenimiento regular del 

condominio como limpieza, 

jardinería y servicios básicos 

de las áreas comunes.

Cuotas Extraordinarias

Destinadas a reparaciones 

mayores o mejoras en el 

condominio que no pueden 

cubrirse con el presupuesto 

ordinario.

Fondo de Reserva

Recursos guardados para 

atender emergencias 

imprevistas, garantizando la 

respuesta inmediata ante 

situaciones urgentes.



Reglamento del Condominio

1 Naturaleza Jurídica

Norma interna obligatoria. Regula la convivencia y 

administración del condominio.

2 Contenido

Derechos y obligaciones de condóminos. Reglas sobre uso de 

áreas comunes y privativas.

3 Aprobación

Requiere aprobación de la asamblea. Debe inscribirse en el 

Registro Público de la Propiedad.

4 Modificación

Puede modificarse por la asamblea. Requiere mayoría calificada 

según la ley.



Propiedad Ejidal: Marco Jurídico

Base Constitucional y Legal

La propiedad ejidal está 

regulada por el artículo 27 

constitucional. También por la 

Ley Agraria de 1992.

Instituciones 

Administrativas

El Registro Agrario Nacional 

documenta derechos ejidales. 

Los tribunales agrarios 

resuelven controversias.

Reforma de 1992

La reforma de 1992 permitió 

cierta privatización. Introdujo 

mecanismos para certificar 

parcelas individuales.



Naturaleza Jurídica del Ejido

Propiedad Social

Forma de propiedad 

colectiva. Pertenece al 

núcleo ejidal como 

persona jurídica.

Régimen Especial

Sujeto a normativa 

específica. Distinta del 

derecho civil común.

Protección 

Constitucional

Reconocida y protegida 

por la Constitución. Parte 

fundamental de la reforma 

agraria mexicana.



Derechos de los Ejidatarios

1 Uso y Disfrute de Parcela

Derecho a explotar su parcela individual. Pueden cultivarla o 

aprovecharla económicamente.

2 Participación en Asamblea

Voz y voto en la asamblea ejidal. Participan en decisiones 

colectivas.

3 Aprovechamiento de Áreas Comunes

Derecho a usar tierras de uso común. Incluye bosques, pastos y 

aguas ejidales.

4 Transmisión de Derechos

Pueden designar sucesores. También pueden ceder derechos 

bajo ciertas condiciones.



Régimen de Transmisión Ejidal

Antes de 1992

• Transmisión solo por herencia

• Prohibición de enajenación

• Indivisibilidad de la parcela

El régimen ejidal tradicional limitaba estrictamente la 

transferencia de tierras, permitiendo únicamente la sucesión 

hereditaria y manteniendo la integridad de las parcelas.

Después de 1992

• Cesión a otros ejidatarios o avecindados

• Aportación a sociedades

• Posibilidad de adoptar dominio pleno

• Venta a terceros bajo ciertas condiciones

La reforma agraria de 1992 flexibilizó el sistema, permitiendo 

diversos mecanismos de transferencia y la posibilidad de 

convertir tierras ejidales en propiedad privada.



Propiedad Comunal

Origen Histórico

Deriva de posesiones 

ancestrales. Muchas 

comunidades indígenas 

mantienen esta forma de 

propiedad.

Titularidad Colectiva

La tierra pertenece a toda la 

comunidad. No hay 

asignación individual de 

parcelas.

Protección Especial

Goza de protección 

constitucional reforzada. 

Reconoce derechos 

históricos de comunidades.



Propiedad Intelectual: Derechos de Autor

Concepto

Protege obras literarias, artísticas y científicas. Otorga 

derechos exclusivos a los creadores.

Incluye derechos morales y patrimoniales. Los morales 

son perpetuos e inalienables.

Marco Legal

Ley Federal del Derecho de Autor. También tratados 

internacionales como el Convenio de Berna.

El Instituto Nacional del Derecho de Autor administra el 

registro. Otorga protección formal a las obras.



Propiedad Industrial

Marcas

Signos distintivos de productos o 

servicios. Protegen la identidad 

comercial de empresas.

Patentes

Protegen invenciones técnicas. 

Otorgan monopolio temporal de 

explotación.

Diseños Industriales

Protegen la apariencia de 

productos. Cubren formas, 

configuraciones y ornamentos.



Limitaciones por Interés Público

1 Expropiación

Privación forzosa de la propiedad. Requiere causa de utilidad pública e 

indemnización.

2 Ocupación Temporal

Uso temporal de propiedad privada. El Estado la utiliza por necesidad 

pública.

3 Servidumbres Legales

Gravámenes impuestos por ley. Permiten el paso de infraestructuras 

públicas.

4 Modalidades Constitucionales

Restricciones establecidas en la Constitución. Incluyen regulaciones 

urbanísticas y ambientales.



Expropiación en Detalle

Requisitos Constitucionales

• Causa de utilidad pública

• Indemnización justa

• Procedimiento legal establecido

Procedimiento

• Declaratoria de utilidad pública

• Decreto expropiatorio

• Notificación al propietario

• Pago de indemnización

• Toma de posesión del bien



Limitaciones por Interés 

Privado

Relaciones de Vecindad

Restricciones para mantener convivencia pacífica. Regulan 

actividades molestas o peligrosas.

Luces y Vistas

Regulan apertura de ventanas hacia predios vecinos. 

Protegen la privacidad entre colindantes.

Medianería

Regula muros y cercas compartidos. Establece derechos y 

obligaciones de propietarios colindantes.



Restricciones Convencionales

Las restricciones convencionales son limitaciones voluntarias que se establecen sobre la propiedad mediante 

acuerdos entre particulares.

Limitaciones Voluntarias

Son restricciones establecidas por 

acuerdo entre particulares que 

limitan los derechos de propiedad 

por voluntad propia de los 

propietarios.

Servidumbres y Pactos

Incluyen servidumbres voluntarias 

como derechos de paso, así como 

pactos de no edificar o restricciones 

específicas sobre el uso del 

inmueble.

Formalización Legal

Deben constar en escritura pública y 

se inscriben en el Registro Público de 

la Propiedad para tener efectos 

frente a terceros.



Modos Originarios de Adquisición

Ocupación

Apropiación de bienes sin 

dueño. Aplica 

principalmente a bienes 

muebles abandonados.

Accesión

Lo accesorio sigue la suerte 

de lo principal. Incluye 

edificaciones, plantaciones 

y frutos.

Prescripción Adquisitiva

Adquisición por posesión 

prolongada. Requiere 

ciertos requisitos y plazos 

legales.

Adquisición de Frutos

El propietario adquiere los 

frutos naturales. También 

los frutos civiles como 

rentas.



Ocupación

Concepto

Apropiación de bienes sin dueño. Requiere intención de 

adquirir la propiedad.

En México aplica principalmente a bienes muebles. La 

ocupación de inmuebles está muy restringida.

Requisitos

• Bien sin dueño (res nullius)

• Aprehensión material del bien

• Intención de hacerlo propio

• Que la ley permita su apropiación



Accesión

1 Accesión Natural

Ocurre por fenómenos naturales. Incluye aluvión, avulsión y 

mutación de cauce.

2 Accesión Artificial

Resultado de la actividad humana. Incluye edificación, plantación 

y siembra en terreno ajeno.

3 Accesión Mixta

Combinación de elementos naturales y humanos. Ejemplo: 

formación de isla en río navegable.

4 Accesión Discreta

Adquisición de frutos y productos. El propietario adquiere lo que 

produce su bien.



Adquisición de Frutos

Existen diferentes tipos de frutos y reglas específicas sobre cómo se adquieren según la condición del poseedor:

Frutos Naturales

Son aquellos producidos 

espontáneamente por la tierra o los 

animales sin intervención humana. El 

propietario los adquiere por derecho, 

mientras que el poseedor de buena fe 

también puede hacerlos suyos.

Frutos Industriales

Requieren cultivo o trabajo humano 

para su producción. El propietario 

adquiere todos estos frutos, el poseedor 

de buena fe los hace suyos, pero el de 

mala fe debe restituirlos.

Frutos Civiles

Comprenden rentas, intereses y 

regalías derivados de relaciones 

jurídicas. El usufructuario tiene derecho 

a todos estos frutos, mientras que el 

propietario original los adquiere en 

condiciones normales.



Prescripción Adquisitiva (Usucapión)

Concepto

Adquisición de propiedad 

por posesión prolongada. 

Transforma al poseedor en 

propietario.

Fundamento

Seguridad jurídica y función 

social. Premia al poseedor 

que aprovecha el bien.

Plazos

Varían según buena o mala 

fe. También según la 

naturaleza del bien.



Requisitos de la Usucapión

1 Posesión

Debe ser en concepto de propietario. No aplica a poseedores 

derivados como arrendatarios.

2 Pacífica

Adquirida sin violencia. Debe mantenerse sin conflictos durante 

todo el plazo.

3 Continua

Sin interrupciones significativas. La interrupción reinicia el 

cómputo del plazo.

4 Pública

Visible para terceros. No puede ser clandestina u oculta.



Justo Título y Buena Fe

Justo Título

Documento que legitimaría la transferencia. Debe ser válido 

en su forma pero insuficiente para transmitir propiedad.

Ejemplos: compraventa de quien no es dueño. También 

escritura con defectos formales.

Buena Fe

Creencia de ser legítimo propietario. Desconocimiento de 

vicios en el título.

Debe existir al inicio de la posesión. Reduce 

significativamente los plazos de prescripción.



Plazos de Prescripción Adquisitiva

5 Años con Justo Título

Para bienes inmuebles con 

buena fe y justo título. Plazo 

más corto en la legislación 

mexicana para obtener la 

propiedad mediante 

prescripción adquisitiva.

10 Años sin Justo Título

Para inmuebles sin justo título o 

con mala fe. Plazo estándar en 

la mayoría de estados 

mexicanos cuando no existe 

documentación formal que 

respalde la posesión.

3 Años para Muebles

Plazo para prescribir bienes 

muebles con buena fe. Algunos 

estados establecen plazos 

diferentes para la adquisición 

de propiedad de objetos 

personales o vehículos.



Juicio de Usucapión

Procedimiento

• Demanda contra titular registral

• Acreditación de requisitos

• Ofrecimiento de pruebas

• Sentencia declarativa

• Inscripción en Registro Público

Efectos de la Sentencia

Declara al poseedor como propietario. Tiene efectos 

retroactivos al inicio de la posesión.

Cancela inscripciones anteriores. Constituye nuevo título de 

propiedad.



Modos Derivados de Adquisición

Contratos

Transmisión voluntaria mediante 

acuerdo. Incluye compraventa, 

donación y permuta.

Sucesión

Transmisión por causa de muerte. 

Puede ser testamentaria o 

legítima.

Adjudicación Judicial

Transferencia por orden de juez. 

Incluye remates y adjudicaciones 

en juicios.



Contratos Traslativos de Dominio

1 Compraventa

Transferencia a cambio de precio. Es el contrato traslativo más común.

2 Donación

Transferencia gratuita. Requiere aceptación expresa del donatario.

3 Permuta

Intercambio de bienes. Cada parte transfiere la propiedad de un bien.

4 Dación en Pago

Entrega de bien para extinguir deuda. El acreedor adquiere la propiedad.



Herencia y Legado

Herencia

Sucesión en la universalidad del patrimonio. El heredero 

sustituye al causante en sus derechos y obligaciones.

Puede ser testamentaria o legítima. La testamentaria 

prevalece sobre la legítima.

Legado

Transmisión de bienes específicos. El legatario recibe 

solo los bienes designados.

No responde por deudas del causante. Solo puede 

establecerse por testamento.



Adjudicación Judicial

1 Remate Judicial

Venta forzosa por orden judicial. Generalmente en 

ejecución de sentencias.

2 Adjudicación Directa

Transferencia sin subasta previa. Ocurre cuando 

no hay postores en remates.

3 División Judicial

Asignación de bienes en copropiedad. El juez 

determina las porciones.

4 Prescripción Judicial

Sentencia que declara usucapión. Constituye 

nuevo título de propiedad.



Extinción de la Propiedad

Destrucción de la Cosa

Pérdida física del bien. 

Imposibilidad material de 

ejercer derechos sobre él.

Expropiación

Privación forzosa por el 

Estado. Requiere causa de 

utilidad pública e 

indemnización.

Abandono

Renuncia voluntaria a la 

propiedad. Requiere 

intención clara de 

abandonar.

Transmisión

Transferencia a otro titular. 

Incluye enajenación 

voluntaria o forzosa.



Acción Reivindicatoria

Concepto

Acción que protege la propiedad. Permite recuperar la 

posesión de quien indebidamente la detenta.

Es la acción real por excelencia. Deriva directamente del 

derecho de propiedad.

Características

• Acción real (erga omnes)

• Imprescriptible mientras exista el bien

• Solo puede ejercerla el propietario

• Procede contra cualquier poseedor



Elementos de la Acción 
Reivindicatoria

1 Propiedad del Actor

Debe probar ser propietario. Generalmente mediante título inscrito.

2 Posesión del Demandado

El demandado debe tener la posesión. Sin posesión no procede la acción.

3 Identidad del Bien

Debe probarse que el bien reclamado es el mismo. Requiere 

identificación precisa.

4 Mejor Derecho

El título del actor debe ser superior. Debe prevalecer sobre el del 

demandado.



Legitimación en la Acción Reivindicatoria

La acción reivindicatoria requiere legitimación específica tanto para quien la ejerce como para quien es demandado:

Legitimación Activa

Quienes pueden ejercer la acción:

• Propietario no poseedor

• Copropietario (por su parte alícuota)

• Heredero (por bienes hereditarios)

Legitimación Pasiva

Contra quienes procede la acción:

• Poseedor actual no propietario

• Poseedor que dejó de poseer dolosamente

• Quien se ostenta como propietario sin serlo



Efectos de la Sentencia 
Reivindicatoria

1 Restitución del Bien

Devolución de la posesión al propietario. Incluye frutos y accesorios.

2 Pago de Frutos

El poseedor de mala fe debe restituir frutos. El de buena fe solo desde la 

demanda.

3 Indemnización por Deterioros

El poseedor de mala fe responde por daños. El de buena fe solo por los 

culpables.

4 Abono de Mejoras

El propietario debe pagar mejoras necesarias. Las útiles solo al poseedor 

de buena fe.



Acción Negatoria

Concepto

Protege contra perturbaciones al dominio. Busca cesar 

actos que afectan la propiedad sin desposesión.

Niega la existencia de gravámenes indebidos. Defiende 

la libertad del dominio.

Procedencia

• Contra quien pretende servidumbres inexistentes

• Para eliminar obstáculos al ejercicio del dominio

• Contra perturbaciones de hecho o de derecho



Acción Declarativa de Dominio

1 Concepto

Busca declaración judicial de propiedad. No 

persigue restitución de la posesión.

2 Finalidad

Obtener certeza jurídica sobre la propiedad. 

Elimina dudas sobre la titularidad.

3 Procedencia

Cuando hay incertidumbre sobre el dominio. Útil 

para aclarar derechos controvertidos.

4 Efectos

Sentencia meramente declarativa. Reconoce 

situación jurídica preexistente.



Conclusiones Generales

Función Social

La propiedad en México tiene una marcada 

función social. No es un derecho absoluto.

Pluralidad de Regímenes

Coexisten diversos regímenes de propiedad. 

Incluyen privada, social y formas mixtas.

Protección Constitucional

La propiedad goza de protección 

constitucional. Está sujeta a garantías de 

seguridad jurídica.

Limitaciones Legítimas

Las limitaciones a la propiedad son legítimas. 

Deben respetar el marco constitucional.

Diversidad de Adquisición

Existen múltiples formas de adquirir la 

propiedad. Incluyen modos originarios y 

derivados.

Mecanismos de Defensa

El sistema jurídico ofrece acciones específicas. 

Protegen eficazmente el derecho de 

propiedad.

Evolución Constante

El derecho de propiedad sigue 

evolucionando. Se adapta a nuevas realidades 

sociales.

Equilibrio de Intereses

Busca equilibrar intereses individuales y 

colectivos. Armoniza derechos de diversos 

actores.

Base del Sistema Económico

Constituye base fundamental del sistema 

económico. Proporciona seguridad para 

transacciones.

Importancia Práctica

Su estudio tiene gran relevancia práctica. Es esencial para profesionales del derecho.



Cuarta Unidad

Derechos Reales 

Limitados o sobre Cosa 

Ajena



Índice de la Unidad

Conceptos y Clasificación

Fundamentos de los derechos reales limitados y sus categorías principales.

Derechos de Goce

Usufructo, uso, habitación y servidumbres.

Derechos de Garantía

Prenda, hipoteca y fideicomiso de garantía.

Derechos de Adquisición

Tanteo, retracto y su aplicación práctica.

Registro Público

Funcionamiento e importancia del Registro Público de la Propiedad.



Objetivo del Curso

El propósito de esta asignatura es proporcionar un análisis completo de los derechos reales que afectan la propiedad 

de terceros:

Constitución

Estudiar los mecanismos 

legales mediante los 

cuales se establecen los 

diferentes derechos reales 

sobre bienes ajenos en el 

sistema jurídico mexicano.

Ejercicio

Analizar las formas en que 

estos derechos son 

ejercidos por sus titulares y 

las limitaciones que 

imponen sobre la 

propiedad.

Protección

Examinar los mecanismos 

específicos que la ley 

otorga para la protección 

de cada tipo de derecho 

real limitado.

Extinción

Comprender las diversas 

formas en que estos 

derechos reales pueden 

concluir o extinguirse 

dentro del marco jurídico.



Concepto de Derechos Reales Limitados

Recaen sobre bienes ajenos

Los derechos reales limitados se 

caracterizan por establecerse 

sobre propiedades que 

pertenecen a otras personas, 

creando una relación jurídica 

especial.

Otorgan facultades parciales

Proporcionan a su titular un 

conjunto específico y limitado 

de facultades sobre la cosa, sin 

transferir la propiedad 

completa.

Limitan al propietario 

original

Restringen las facultades del 

dueño original de la propiedad, 

quien debe respetar los 

derechos concedidos a terceros 

sobre su bien.



Clasificación de los Derechos Reales 

Limitados

Derechos de Goce

• Usufructo

• Uso

• Habitación

• Servidumbres

Derechos de Garantía

• Prenda

• Hipoteca

• Fideicomiso de garantía

Derechos de Adquisición

• Tanteo

• Retracto



El Usufructo: Concepto

Derecho sobre bienes 

ajenos

El usufructo es el derecho 

de disfrutar bienes ajenos, 

permitiendo al titular 

aprovechar los beneficios 

de una propiedad que no 

le pertenece.

Uso y goce del bien

El usufructuario puede 

usar y gozar del bien, 

obteniendo todos sus 

frutos y utilidades mientras 

respeta su sustancia.

Nudo propietario

El nudo propietario 

conserva la propiedad sin 

uso, manteniendo la 

titularidad del bien pero 

sin poder utilizarlo 

mientras dure el usufructo.

Carácter temporal

Es un derecho temporal 

por naturaleza, que debe 

extinguirse en algún 

momento para que el 

propietario recupere el 

pleno dominio.



Elementos del Usufructo

Nudo Propietario

Conserva la titularidad del bien sin poder usarlo ni 

disfrutarlo mientras dure el usufructo.

Usufructuario

Tiene el derecho de usar y disfrutar del bien ajeno, pero 

debe conservar su forma y sustancia.

Bien Usufructuado

Puede ser cualquier bien que no se consuma con el uso, 

tanto mueble como inmueble.



Clases de Usufructo

Por su Origen

Clasificación según la fuente que da 

nacimiento al derecho:

• Legal: Establecido directamente 

por la ley civil (ej. usufructo del 

cónyuge viudo sobre bienes del 

fallecido, usufructo de padres 

sobre bienes de hijos menores)

• Voluntario: Constituido por actos 

jurídicos (ej. testamento, contrato 

de donación, compraventa con 

reserva de usufructo)

Por su Extensión

Determinado por el alcance material 

del derecho:

• Total: Comprende la totalidad del 

bien (ej. usufructo sobre una casa 

completa con todas sus 

dependencias)

• Parcial: Afecta solo una parte del 

bien (ej. usufructo sobre una 

planta de un edificio, o sobre 

determinados frutos de una finca 

rústica)

Por su Duración

Clasificación según el plazo de 

vigencia del derecho:

• Vitalicio: Dura toda la vida del 

usufructuario (forma más común 

en el derecho civil mexicano)

• Temporal: Establecido por un plazo 

determinado (ej. usufructo por 10 

años sobre un local comercial)

• Condicional: Sujeto al 

cumplimiento de una condición 

resolutoria (ej. hasta que el 

usufructuario contraiga nuevo 

matrimonio)



Derechos del Usufructuario

Percibir Frutos

Derecho a obtener todos los 

frutos naturales, industriales y 

civiles que produzca el bien.

Usar el Bien

Facultad de utilizar el bien 

conforme a su naturaleza y 

destino.

Arrendar

Posibilidad de ceder el uso a un 

tercero mediante 

arrendamiento.



Obligaciones del Usufructuario

Conservación

Mantener el bien en buen estado, realizando reparaciones 

ordinarias.

Inventario

Realizar inventario de bienes al inicio del usufructo.

Fianza

Otorgar garantía de usar y disfrutar el bien con moderación.

Pago de Cargas

Cubrir impuestos y contribuciones sobre el bien durante el 

usufructo.



Extinción del Usufructo

Por Tiempo

Al cumplirse el plazo establecido.

Por Muerte

Fallecimiento del usufructuario si es vitalicio.

Por Consolidación

Cuando el usufructuario adquiere la nuda 

propiedad.

Por Pérdida

Destrucción total del bien usufructuado.



Uso y Habitación: Concepto

Derecho de Uso

Permite utilizar un bien ajeno de forma 

limitada, satisfaciendo únicamente las 

necesidades personales y familiares del 

usuario, sin las amplias facultades que 

otorga el usufructo.

Derecho de Habitación

Faculta para ocupar una vivienda ajena, 

limitándose a las necesidades de 

alojamiento del titular y su familia, siendo 

más restringido que el usufructo 

completo del inmueble.



Diferencias con el Usufructo

Aspecto Usufructo Uso/Habitación

Alcance Permite uso y disfrute completos del bien, 

incluyendo su aprovechamiento económico 

total

Estrictamente limitado a las necesidades 

personales y familiares del titular, sin fines 

lucrativos

Transmisibilidad Puede cederse, arrendarse o transmitirse a 

terceros según el Código Civil mexicano

Derecho personalísimo e intransferible, 

prohibida su cesión a terceros bajo cualquier 

título

Frutos Derecho a todos los frutos naturales, 

industriales y civiles que produzca el bien 

(rentas, cosechas, etc.)

Solo permite apropiarse de los frutos 

estrictamente necesarios para el consumo 

diario del usuario y su familia

Extensión Puede constituirse sobre cualquier bien 

mueble o inmueble, incluso sobre 

patrimonios enteros

El uso se aplica principalmente a bienes 

específicos; la habitación exclusivamente a 

inmuebles destinados a vivienda

Constitución Requiere formalización por escritura pública 

e inscripción en el Registro Público de la 

Propiedad

Generalmente establecido por testamento o 

convención, con menores requisitos 

formales



Régimen Jurídico del Uso y 

Habitación

Constitución

Se constituyen por los mismos medios que el usufructo: ley, contrato, 

testamento.

Derechos

Limitados a las necesidades del titular y su familia, sin poder arrendar.

Obligaciones

Similares al usufructo: inventario, fianza, conservación del bien.

Extinción

Por las mismas causas que el usufructo, especialmente por muerte del 

titular.



Servidumbres: Concepto

Gravamen inmobiliario

La servidumbre es un 

gravamen impuesto sobre un 

inmueble en beneficio de otro 

perteneciente a distinto 

dueño.

Limitación de uso

Limita el uso del predio 

sirviente, restringiendo ciertas 

facultades del propietario en 

beneficio del predio 

dominante.

Beneficio predial

Otorga un derecho real al 

predio dominante para 

obtener alguna utilidad del 

predio sirviente o limitar su 

uso en favor propio.



Elementos de las 

Servidumbres

Predio Dominante

Inmueble a cuyo favor 

se constituye la 

servidumbre y recibe el 

beneficio.

Predio Sirviente

Inmueble que soporta 

la carga o gravamen de 

la servidumbre.

Utilidad

Ventaja o beneficio que la servidumbre proporciona 

al predio dominante.



Clasificación de las Servidumbres

Por su Origen

• Legales (impuestas por 

ley)

• Voluntarias (por 

acuerdo)

Por su Ejercicio

• Continuas (uso 

incesante)

• Discontinuas (uso 

intermitente)

Por su Apariencia

• Aparentes (signos 

visibles)

• No aparentes (sin signos 

externos)



Constitución de Servidumbres

Por Ley

Establecidas directamente por disposiciones legales para utilidad pública o 

privada.

Por Contrato

Mediante acuerdo entre los propietarios de los predios dominante y 

sirviente.

Por Testamento

El propietario dispone la constitución de una servidumbre en su 

testamento.

Por Prescripción

Adquisición por uso continuado durante el tiempo establecido por 

la ley.



Tipos de Servidumbres Legales

De Paso

Permite el acceso necesario a un 

predio enclavado sin salida a vía 

pública. El propietario del predio 

sirviente debe permitir el tránsito 

por el lugar menos perjudicial, 

recibiendo indemnización 

proporcional al daño causado. 

Está regulada en los artículos 

1097-1105 del Código Civil.

De Acueducto

Faculta para conducir agua a 

través de predio ajeno mediante 

canales, tuberías o cauces 

artificiales. El beneficiario debe 

construir y mantener las obras 

necesarias, garantizando que no 

se causen daños por filtraciones. 

El propietario del predio sirviente 

conserva el derecho a edificar 

sobre el acueducto si no lo 

obstruye.

De Desagüe

Permite evacuar aguas pluviales 

o residuales a través de predios 

inferiores. Se aplica el principio 

natural de que "el predio inferior 

está sujeto a recibir las aguas 

que naturalmente fluyen del 

superior". El propietario del 

predio dominante debe realizar 

obras que minimicen el impacto 

y compensar por los daños 

extraordinarios causados.



Servidumbre de Luces y Vistas

Apertura en Pared 

Propia

Permite abrir 

ventanas o balcones 

en pared propia.

Derecho a Luz y 

Vistas

Da derecho a recibir 

luz o tener vistas 

sobre predio ajeno.

Limitación de 

Construcciones

Limita 

construcciones en el 

predio sirviente.

Distancias 

Mínimas

Regula distancias 

mínimas entre 

edificaciones.



Modificación y Extinción de 

Servidumbres

Modificación

Por acuerdo entre propietarios o por cambio en las 

circunstancias.

Confusión

Cuando ambos predios pasan a un mismo propietario.

No Uso

Por falta de uso durante el tiempo establecido por la ley.

Imposibilidad

Cuando resulta imposible su ejercicio por cambios físicos.



Derechos Reales de Garantía: Concepto

Garantía de 

Obligaciones

Aseguran el 

cumplimiento de 

una obligación 

principal.

Preferencia de 

Cobro

Otorgan preferencia 

para cobrar con el 

valor del bien.

Sin Posesión

No confieren 

posesión ni uso del 

bien.

Naturaleza 

Accesoria

Son accesorios a un 

crédito principal.



La Prenda: Concepto

Derecho Real Sobre 

Bien Mueble

La prenda es un 

derecho real que se 

constituye 

específicamente sobre 

bienes muebles.

Garantía de 

Obligación

Garantiza el 

cumplimiento de una 

obligación entre las 

partes involucradas.

Derecho de Venta

Otorga al acreedor el 

derecho de vender el 

bien en caso de 

incumplimiento de la 

obligación.

Entrega del Bien

Tradicionalmente 

implica la entrega física 

del bien mueble al 

acreedor prendario.



Elementos de la Prenda

Sujetos

Acreedor prendario y deudor prendario (puede ser el deudor 

principal u otro).

Objeto

Bien mueble que garantiza la obligación, debe ser comerciable.

Obligación Garantizada

Crédito principal cuyo cumplimiento se asegura con la prenda.

Forma

Generalmente escrita, con requisitos específicos según su valor.



Tipos de Prenda

Prenda Tradicional

Con desposesión del 

bien, entregándolo al 

acreedor o a un 

tercero.

Prenda sin 

Transmisión de 

Posesión

El deudor conserva la 

posesión y puede 

usar el bien.

Prenda sobre Derechos

Recae sobre créditos, títulos valor u otros 

derechos.



Prenda sin Transmisión de Posesión

Figura Moderna

Figura moderna 

introducida en la 

legislación mexicana.

Posesión Continua

El deudor conserva 

la posesión del bien.

Uso Productivo

Permite usar el bien 

en actividades 

productivas.

Registro Oficial

Requiere inscripción 

en el Registro 

Público.



Extinción de la Prenda

Pago

Cumplimiento de la obligación principal garantizada.

Pérdida

Destrucción total del bien dado en prenda.

Confusión

Cuando el acreedor se convierte en propietario del bien.

Renuncia

El acreedor renuncia expresamente a su derecho de 

prenda.



La Hipoteca: Concepto

Derecho Real sobre 

Inmuebles

La hipoteca es un 

derecho real que 

recae exclusivamente 

sobre bienes 

inmuebles.

Garantía de 

Obligación

Garantiza el 

cumplimiento de una 

obligación principal, 

asegurando el pago 

de la deuda.

Sin Desposesión

No implica 

desposesión del bien 

hipotecado, 

permitiendo al 

propietario continuar 

usando el inmueble.

Derecho Preferente

Otorga derecho 

preferente de cobro al 

acreedor sobre el 

valor del inmueble en 

caso de 

incumplimiento.



Características de la Hipoteca

Inseparable

No puede existir sin una obligación principal válida que 

garantizar.

Indivisible

Afecta a todo el bien aunque se pague parte de la deuda.

Publicidad

Requiere inscripción en el Registro Público para ser oponible a 

terceros.

Sin Desposesión

El propietario conserva el uso y disfrute del bien hipotecado.



Requisitos de Validez de la 

Hipoteca

Forma

Escritura pública ante notario e inscripción en el Registro Público.

Capacidad

El hipotecante debe ser propietario con capacidad de enajenar.

Determinación

Especificación clara del bien hipotecado y la obligación garantizada.

Especialidad

Indicación precisa del monto garantizado o forma de determinarlo.



Objeto de la Hipoteca

Inmuebles y sus 

accesorios

Principalmente bienes 

inmuebles como casas, 

edificios y terrenos, 

incluyendo sus 

accesorios 

permanentes.

Derechos reales 

enajenables

Derechos reales que 

pueden ser 

transmitidos sobre 

bienes inmuebles.

Hipotecas especiales

Casos particulares 

como vías férreas, 

minas y buques que 

pueden ser objeto de 

hipotecas especiales.

Restricciones

No pueden hipotecarse 

bienes futuros que aún 

no existen físicamente.



Extensión de la Hipoteca

Bien Principal

El inmueble específicamente hipotecado.

Mejoras

Construcciones y mejoras realizadas en el inmueble.

Accesorios

Bienes muebles permanentemente incorporados al inmueble.

Indemnizaciones

Pagos por seguros o expropiación del bien hipotecado.



Subrogación y Purga de la Hipoteca

Subrogación

Sustitución del acreedor hipotecario por otro que asume todos sus derechos y obligaciones.

La subrogación convencional requiere consentimiento del acreedor original, mientras que la 

legal opera por ministerio de ley cuando un tercero paga la deuda.

El nuevo acreedor adquiere el mismo rango registral y preferencia de cobro que tenía el original.

Es común en refinanciaciones bancarias para obtener mejores condiciones de interés o plazo.

Purga

Extinción de la hipoteca que libera completamente al inmueble de este gravamen.

Para que surta efectos frente a terceros, debe formalizarse mediante escritura pública e 

inscribirse la cancelación en el Registro Público de la Propiedad.

La purga parcial es posible cuando se divide el inmueble hipotecado o se amortiza parte 

significativa del crédito, requiriendo acuerdo expreso sobre la liberación proporcional.

El certificado de libertad de gravamen acredita que el inmueble ha sido purgado de hipotecas.



Cancelación de la Hipoteca

Pago Total

Cumplimiento íntegro de la obligación garantizada.

Documento de Cancelación

Otorgamiento de escritura pública de cancelación.

Inscripción

Registro de la cancelación en el Registro Público de la 

Propiedad.

Liberación

El bien queda libre de gravamen y puede disponerse 

plenamente de él.



Fideicomiso de Garantía

Transmisión de 

propiedad

Se transfiere la 

propiedad a un 

fiduciario que actúa 

como intermediario 

confiable en la 

operación.

Garantía de 

obligación

Funciona como 

mecanismo que 

garantiza el 

cumplimiento de una 

obligación financiera o 

contractual.

Venta sin juicio

En caso de 

incumplimiento, 

permite la venta del 

bien sin necesidad de 

un proceso judicial, 

agilizando la 

recuperación.

Mayor agilidad

Ofrece un proceso más 

rápido y eficiente en 

comparación con la 

hipoteca tradicional.



Derechos Reales de 

Adquisición Preferente

Concepto

Facultan a su titular para 

adquirir un bien con 

preferencia frente a otros 

posibles compradores.

Fundamento

Protegen intereses 

específicos en 

determinadas relaciones 

jurídicas.

Tipos Principales

Tanteo (preferencia previa a la venta) y retracto 

(preferencia posterior a la venta).



Tanteo: Concepto y Aplicación

Concepto

Derecho a adquirir un bien 

antes que un tercero.

Notificación

Se ejerce cuando el 

propietario decide vender. 

Requiere notificación previa 

al titular del derecho.

Condiciones

Mismo precio y condiciones 

ofrecidas al tercero.



Retracto: Concepto y Aplicación

Derecho de 

subrogación

Derecho a 

subrogarse en lugar 

del comprador.

Ejercicio posterior

Se ejerce después de 

realizada la venta.

Reembolso al 

comprador

Reembolsa al 

comprador el precio 

pagado.

Plazo breve

Tiene plazo legal 

breve para ejercerse.



Casos de Aplicación

Copropiedad

Los copropietarios tienen preferencia cuando uno 

de ellos vende su parte.

Herencia

Los coherederos tienen preferencia cuando otro 

vende su parte hereditaria.

Arrendamiento

El arrendatario tiene preferencia para comprar la 

vivienda arrendada.

Colindancia

Los propietarios colindantes tienen preferencia en 

ciertos casos rurales.



Procedimiento de Ejercicio

Notificación

Comunicación fehaciente de la intención de venta (tanteo) o venta 

realizada (retracto).

Plazo

Período legal para manifestar la voluntad de ejercer el derecho 

(generalmente breve).

Consignación

Depósito del precio y gastos necesarios para la adquisición.

Formalización

Otorgamiento de escritura pública de compraventa a favor del 

retrayente.



Registro Público de la Propiedad

Publicidad de 

actos jurídicos

Institución que da 

publicidad a actos 

jurídicos 

relacionados con 

bienes inmuebles.

Seguridad jurídica

Otorga seguridad 

jurídica a las 

transacciones 

inmobiliarias, 

protegiendo a las 

partes involucradas.

Situación jurídica

Permite conocer la 

situación jurídica 

actual de los bienes 

inmuebles 

registrados.

Protección a 

terceros

Protege los derechos 

de terceros de buena 

fe en transacciones 

inmobiliarias.



Importancia y Función

Seguridad Jurídica

Garantiza la certeza sobre la titularidad y cargas de los bienes 

inmuebles.

Oponibilidad

Hace que los derechos inscritos sean oponibles frente a terceros.

Información

Proporciona información pública sobre la situación jurídica de los 

inmuebles.

Prevención

Evita fraudes y dobles ventas al dar publicidad a las transacciones.



Principios Registrales

Publicidad

La información registral es 

accesible a cualquier 

interesado.

Rogación

El registro actúa a solicitud de 

parte, no de oficio.

Tracto Sucesivo

Cada inscripción se apoya en 

la anterior, formando una 

cadena.

Legitimación

Se presume que los derechos 

inscritos existen y pertenecen 

a su titular.

Fe Pública

Protege a quien adquiere 

confiando en el contenido del 

registro.



Actos Inscribibles

Títulos Traslativos

Compraventas, donaciones, permutas, adjudicaciones.

Gravámenes

Hipotecas, servidumbres, embargos, fideicomisos.

Limitaciones

Usufructos, uso, habitación, arrendamientos.

Otros

Declaraciones de obra nueva, divisiones, fusiones.



Catastro

Registro 

Administrativo

Registro 

administrativo de 

bienes inmuebles.

Descripción 

Detallada

Contiene descripción 

física, económica y 

jurídica.

Finalidad Fiscal

Sirve para fines 

fiscales y 

urbanísticos.

Complemento 

Registral

Complementa al 

Registro Público de 

la Propiedad.



Coordinación Catastro-

Registro

Catastro

Identifica físicamente los inmuebles: ubicación, 

superficie, linderos.

Vinculación

Sistemas interconectados que comparten 

información actualizada.

Registro

Determina la situación jurídica: titularidad, cargas, 

gravámenes.



Innovaciones Tecnológicas

Digitalización

Conversión de archivos físicos a formatos digitales accesibles en línea.

Blockchain

Implementación de tecnología de cadena de bloques para mayor seguridad.

Georreferenciación

Ubicación precisa de inmuebles mediante coordenadas satelitales.

Aplicaciones Móviles

Acceso a información registral y catastral desde dispositivos móviles.



Retos del Registro en 2025

Los principales desafíos que enfrentará el sistema registral en los próximos años:

Modernización de 

sistemas

Actualización completa 

de sistemas informáticos 

para agilizar trámites y 

mejorar la experiencia 

del usuario.

Interoperabilidad 

estatal

Desarrollo de 

plataformas que 

permitan la 

comunicación eficiente 

entre registros de 

diferentes estados.

Firma electrónica 

avanzada

Implementación de 

mecanismos de 

autenticación digital que 

garanticen la validez 

jurídica de los trámites 

en línea.

Protección de datos

Establecimiento de 

protocolos robustos para 

salvaguardar la 

información personal en 

los registros públicos de 

la propiedad.



Conclusiones:

1

2

3

4

5

Importancia Jurídica

Los derechos reales 

limitados son 

fundamentales para el 

tráfico jurídico 

inmobiliario.

Función Económica

Permiten el 

aprovechamiento 

eficiente de los bienes 

por personas distintas 

al propietario.

Seguridad Jurídica

El registro público 

garantiza la 

oponibilidad y 

protección de estos 

derechos.

Evolución Constante

La legislación se adapta 

a nuevas necesidades 

económicas y sociales.

Modernización 

Tecnológica

La digitalización mejora 

la eficiencia y 

accesibilidad de los 

registros.



Complementariedad

Los diferentes derechos 

reales limitados se 

complementan para 

satisfacer diversas 

necesidades.

Equilibrio de Intereses

La regulación busca 

balancear los derechos del 

propietario y los titulares de 

derechos limitados.

Formalidad

La constitución de estos 

derechos requiere 

formalidades específicas 

para su validez.

Temporalidad

La mayoría de estos derechos tienen carácter 

temporal, no perpetuo.

Accesoriedad

Los derechos de garantía dependen siempre 

de una obligación principal que aseguran.
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