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1 N T R o D u e e I o N. 

En este siglo, a principio de la década de los setentas, empezaron a prolife-

rar los ·anuncios a través de la radio, televisión y prensa, ofreciendo al púb!! 

co la oportunidad de adquirir una suite en tiempo compartido en diversos ce~ 

tros turísticos del país, prometiendo grandes servicios, tales como poder -

disfrutar de una habitación durante una semana ~laño, segtin la temporalidad 

que se escogiese, adem:is se destacaba el hecho de que se disponfa de servi

cios de limpieza, ropa de cama y baño, utensilios de ~cina y el poder disfr~ 

tarde las instalaciones del centro turfstico, todo ello a cambio del pago de -

una cantidad determinada, misma que podía pagarse en una sola exhibici6n o

en abonos. 

Esta Cigura se hizo popular en poco tiempo, pero posteriormente empezaron

ª surgir problemas como los siguientes: 

Algunos compartidarios no entendían perfectamente las condiciones en que-

contrataban la suite, creyendo que compraban la propiedad y encontrando -

que no lo hacfan, sino que sólo adquirían el uso en tiempo compartido, lo -

cual les impedfa hacer modificaciones a la habitaci6n a su gusto, ya que al -

no tener la propiedad no podfan ejercer actos de dominio y al terminar su -

temporalidad debían restituirla en el estado que originalmente se encontraba. 

Otro caso era que los adquirentes se encontraban con que debfan pagar una -

cuota de mantenimiento anual, y en el contrato se estipulaba ·que ésta podfa

ser aumentada según la variabilidad en el costo de estos servicios, y a.l n.o -

haber una reglamentación, los compartidores aumentaban esta cuota arbitr~ 
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- riamente, dejando a los compartidarios sin oportunidad de oponerse ya que-

asr estaba estipulado en los conlralos. 

creando todo esto, serios problemas 

Debido a la falta de fundamento le{,ral en .la creaci6n de esta figura, los adqu_! 

rentes se encontraron en desventaja respecto a los compartidores, ya que, -

al no haber una reglamentaci6n legal, se tenían que sujetar a lo pactado entre 

las partes, encontrando que los promotores establecran las condiciones que -

regirían el contrato y los compartidarios al firmar, se adherían a dichas con 

diciones. 

Considero que debido a la gran cantidad de personas afectadas por esta situa-

ci6n, se hace necesario el estudio y reglamentaci6n de este contrato para po-

der otorgar al adquirente y al promotor un apoyo jurídico que les ayude a re-

solver sus controversias. 

Para lograr esta reglamentaci6n es preciso ubicar este contrato dentro del -

campo del derecho, determinando su naturaleza jurídica para posteriormente 

incluirlo en nuestro C6digo Sustantivo de la materia. 

El presente estudio, contiene mi interpretaci6n con respecto a la naturaleza-

jurídica del contrato en cuesti6n y mi opini6n de que seo inclu!do en nuestra-

Legislaci6n. para Cijar claramente los derechos y obligaciones de los contr1!_ 

tantes. 



CAPITULO 1 

ANTECEDENTES Y CONCEPTO DEL CONTRATO DE 

TIEMPO COMPARTIDO. 

1.1 CONCEPTO DEL CONTRATO DE TIEMPO COM

PARTIDO. 

1. 2 SUS ORIGENES. 

1.3 SUS ORIGENES EN MEXICO. 
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CAPITULO I 

ANTECEDENTES Y CONCEPTO DEL CONTRATO DE 
TIEMPO COMPARTIDO. 

1.1 CONCEPTO DEL CONTRATO DE TIEMPO COMPARTIDO .. 

El Código Civil de Quintana Roo, en su artículo 2757 define al C1mtiatode ---

Tiempo Compartido diciendo: "Por el contrato de habitación en tiempo compa;:_ 

tido de casas o departamentos amueblados, el compartidor se obliga a conce -

der al compartid~rlo el uso del inmueble materia del contrato por el plazo -

que convengan, a cambio del uso, el compartidario se obliga a pagar al com -

partidor un precio cierto y en dinero, en una sola exhibición o en abonos, asf 

como una cantidad más también de dinero, que puede ser variable, por gastos 

que se causen por el servicio y mantenimiento". (l)_ 

Asimismo, dicho Código en su art!culo 2760 establece que por casa o depart~ 

mento amueblado se entiende todo inmueble equipado con muebles de comedor, 

recámara, utensilios de cocina, cocir:ieta o estufa con su equipo de gas para -

cocinar, manteles o manteletes, vajilla y cubiertos, toallas para el cuarto de 

baflo y ropa de cama. 

Debemos :iclarar, antes de continuar con el presente estudio, que el contrato 

de tiempo compartido no se refiere únicamente a habitaciones, sino también-

se constituye respecto de bienes muebles, tales como computadoras, tracto-

res y otros similares, mismos que por su alto costo y por lo oneroso de su-

!11antenimiento, hacen que sea más c6modo para los usuarios su contratación 

(1) Art. 2757 del Código Civil del Estado de QuintaM Roo publicado en el Pe
riódico oficial del Gobierno de Quintana Roo. Número Extraordinario. 2a. -
Epoca. Tomo TI. 8 de octubre de 1980. 
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en tiempo compartido, pero debido a la mayor difusi6n del contrato en rela--

ci6n a habitaciones, centraremos el presente análisis en lo referente al con -

trato de habitaci6n en tiempo compartido. 

El Contrato de Tiempo Compartido. toma, en la práctica, diferentes denom.!_ 

naciones, como por ejemplo: Contratos de ~so, Convenios de Membresfa, -

Fideicomisos bajo la modalidad de designaci6n de fideicomisarios o Cesi6n -

de Derechos Fiduciarios, Fideicomiso con Derechos Personales de Uso, Ha . -
bitaci6n y Aprovechamiento, Propiedad Compartida, Uso Vacacional, etc. , -

cuyo fondo en todos estos casos consiste en la contratacMn de una habitaci6n 

• 
o suite, generalmente por una semana al año, durante un plazo convenido y -

en un centro vacacional determinado. 

Por lo tanto, podemos definir al contrato de Tiempo Compartido como aquel 

por medio del cual, una persona llamada compartidor, otorga a otra, llamr:_ 

da compartidario, el uso de un inmueble en la temporalidad y durante el plr:_ 

zo que ambos convengan. Asimismo, se le otorga al compartidario servicio 

de mantenimiento de dicho inmueble, obligándose tiste al pago de un precio--

cierto y en dinero y al pago además, de una cuota adicional como pago por -

los servicios de mantenimiento. 

Debemos considerar que la habitaci6n que se va a contratar en tiempo com--

partido, comprende no solo el inmueble, sino todos sus accesorios, como lo 

señala el C6digo Civil vigente del Esta<lo de Quintana Roo en sus artrculos --

mencionados. (2) 

(2) Arts. 2757 a 2773 Ordenamiento citado. 



NATURALEZA JURIDICA. 

El contrato de Tiempo Compartido puede considerarse como una unión de -

contratos, mismos que pueden;ser celebrados por separado. (3) 
.. -, .... ',. ·,:· ... ''..:: -

De entre los cC>ntr~to~q11ell1ás sea'semej~n al de Tiempo Compartido, el -

de Hospedaje es ei tnás\er6:l.rio a él en cuanto a disposiciones y ohjeto/A~r, 
• .<:;. <- ~·:-.~>-'.;< 

tenemos que, aunque el de Hospedaje está regulado por el p~qigb;q!,viL'yige~ 

te para el Distrito Federal, éste no reglamenta todas la~, Pó·1ilili~f'.~itüacio--
nes que pueden darse dentro de este contrato. 

Por su parte, el contrato de Tiempo Compartido no se encuentra regulado -

por el C6digo Civil vigente para el Distrito Federal, haciendo que para su i~ 

terpretación, se tome en cuenta en primer lugar, lo pactado por las partes, -

en seguida, las reglas generales de los contratos y en lo· que fueren omisos, -

las disposiciones del contrato con el que más se asemeja. Con lo cual, tene -

mas que, si el contrato que más se le a.semeja es el de hospedaje, no tenemos 

una verdadera regulación, toda vez que este último es incompleto en su reg~ 

mentación legal. 

En la República Mexicana, el único Código que reglatnenb. el contrato en es-

tudio es el C6digo Civil vigente en el Estado de Quintana Roo, en sus artrcu -

los 2757 a 2773, pero no lo encuadra en una clasificación determinada, ya -

que, el Libro Terc8'o habla lile los contratos en particular, pero no hace una 

clasificación de ellos. 

Este ordenamiento mencionado, esta})lece, .en su reglamentación 

(3) De los Contratos Civiles. Ramón Sánchez Medal. Pág. 307 
Editorial Porrúa. 1980. 



6 

to de Tiempo Compartido, que lo no previsto por el tftulo correspondiente a-

este contrato, serán aplicables las disposiciones relativas a los contratos de 

arrendamiento y hospedaje. 

Por otr:i- parte, la mayorfa de los contratos de Tiempo Compartido incluyen 

una cláusula por la cual los compartidario s renuncian a la jurisdicci6n que -

pudiera corresponderles por razón de su domicilio, acogiéndose a los Trib~ 

nales del Distrito Federal, y en algunos casos, a los de la Ciudad de Monte-

rrey, de lo que resulta una inaplicabilidad de las disposiciones del C6digo -

Civil de Quintana Roo y encontramos que las ciudades a cuya jurisdicci6n se 

someten los compartidarios, no lo reglamentan, haci~ndose necesario, deb_! 

do a la proliferaci6n de estos contratos, el estudio y reglamentaci6n de los-

mismos. 

Por lo anteriormente expuesto, consideramos que el contrato de Tiempo - -

Compartido debe ser considerado en nuestro C6digo Civil en una clasifica--

ci6n aparte, como contrato mixto o combinado ( 4), siendo de naturaleza - -

compleja o mtlltiple, ya que en él se encuentran elementos que modifican --

los diversos contratos que podr!an identificarse con el texto de liste (5 ). 

Como caracterfstica principal, debe ser considerado como un contrato bil~ 

teral o sinalagm1tico porque engendra obligaciones recfprocas, ya que, - -

mientras el compartidor presta sus servicios, por sf o a través de terceros, 

transmite o enajena de una manera temporal el uso de determinados bieoos, 

(4) Contratos Civiles. Miguel Angel Zamora y Valencia. 
Editorial Porrúa, México 1981. p~g. 212. 

(5) De los Contratos Civiles. Ramón Sfochez Medal. pág. 3 07 
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de ahf lo complejo, el compartidario se obliga a pagarle un precio cierto y -

en dinero, en una sola exhibici6n o en abonos 1 asr como una. cantidad adicio-
-· ~'.,:,,_ :·~~ ,,"· 

nal por gastos que se. causen por. ei 'serviCfo y manteiiimientó; >; .. ce .• 

En conclusi6n, no puede considera~sJ simpleiriente como un arrend~miento, 
'(•',•' .. ,'-. . ,,, . 

hospedaje, dep6sito o prestaci6n de ~~;~icios el contrato .en estudio, ya que, 

si bien es cierto que contiene disposiciones identificables· de cada uno de es-

tos contratos mencionados, existen elementos que los diferenc!an. 

Para reglamentar el contrato de Tiempo Compartido, primero debe otorgá~ 

sele Naturaleza Jur!dica, clasificándolo, para que una vez logrado ésto, pu.!: 

dan regularse todas las posibles situaciones que se presenten en relaci6n a -

dicho contrato. 

ELEMENTOS PERSONALES. 

Los elementos personales de este contrato son: 

1) COMPARTIDOR. Quien se oblig.a ª·proporcionar al compartidario el uso -

y disfrute, asr como una prestaci6n de servicios d~ mantenimiento en rela-

ci6n a una suite en Tiempo Compartido. 

2) COMPARTIDARIO. Que es el que recibe estas prestaciones, pagando por 

esto un precio cierto y en dinero, as! como una cuota adicional por concepto 

de pago de mantenimi€nto. 

OBJETO. 

El objeto directo de este contrato, como en todos los demás, consiste en - -

crear o transmitir derechos y obligaciones, siendo éstas de dar, hacer o no 

h<tcer, de lo cual se derivan los objetos materiales del contrato. 

En este caso, el objeto indirecto, debido a la naturaleza del contrato en ---
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cuestión, puede ser míiltiple y complejo, consistiendo en la enajenaci6n del

uso temporal de una habltaci6n y sus muebles durante un periodo determin~ 

do, servicios de atenci6n y limpieza, consumo de algunos bienes como el - -

gas, luz, agua, etc. 

Estos objetos tienen las características legales especfficas para la validez -

del contrato, es decir, están en el comercio, son'determinados o determin~ 

·bles y ex:isten en la naturaleza (tomando en cuenta que pueden ser objeto del

contrato cosas futuras). Asimismo, el contenido de las prestaciones en el -

contrato son posibles y lícitas. 

LA FORMA. 

Debido a la falta de regulaci6n, este contrato es consensual, ya que la ley no 

ex:ige una forma determinada para la ex:teriórizaci6n del consentimiento, sin 

embargo, estimo que dada la complejidad de su natu.i-a-l.i;zn:, debe ser formal. 

Cabe hacer menci6n que el contrato de Tiempo Compartido, segan el C6digo 

Civil vigente en el Estado de Quintana Roo, debe ser formal, pero en la gen~ 

ralidad de los casos se ha considerado consensual. 

LA CAPACIDAD. 

La capacidad del compartidor debe ser la general, pero además, la especial 

para administrar y ejercer actos de dominio respecto de los bienes de los -

cuales se está contratando. 

En et compartidario sólo se necesita la capacidad general, es decir, la co-

món para contratar y obligarse, pudiendo los incapaces celebrar el contrato 

por medio de sus representantes legrtimos. 

La ausencia de vicios del consentimiento y licitud del objeto, motivo o fin, -
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sigue las reglas generales de los contratos. 

CONSECUENCIAS. 

Este contrato por ser bilateral, genera obligaciones para amhas partes y es 
,.. ·' .~ 

por excelencia, ~nero~ª_:··:,i} • · 
_,,.·.·.·-:_··;···- , .. 

OBLIGACIONES DEL ÓÓMPARfi:bÓ1l. 
- ' . . . . ·,. -_;.- .:. -- ·-.-:-··"' 

1) Prestar o proporcionar los s~rvicios a que· se compro~~f~, 
• ' - ~ - '00.;,2,c•::-: :'lC 

el uso o goce temporal de la suite respecto de ~i;c~~l~se.C~~tr~ta;) •• 
--~ -~:,._:·:~~-_':_:~ --;>~:;';:_~~j-::;~~'-::-~'~;-~~;~),-:", -~-

2) Proporcionar servicio de mantenimiento respectodeFl:>ieÍ'i,del}1Úe s(".'. --
º-'-. ·:-_ -_ - -·-.- -:. '-.-=---:·-~-- .-----."--e:-'¡:_;:.º-~--~~-=-·:_;~~-:;,;..-_·:-·-:·<'- -.. -- -- --,~ '· .-

transmite el uso o goce temporal. 

3) Tener a disposici6n del compartidario la suite que•lecOrr~s·¡jorideen el -
- - - • - : -;:-,o..- ----=~;-'~-- - - • . -- • 

dfa señalado para su ocupación. 

OBLIGACIONES DEL COMPARTIDARIO. 

1) Pagar lo convenido (en una s6la exhibici6n o en abonos) debiendo ser en -

dinero y no en especie. 

2) Servirse de la suite de conformidad con lo pactado, en cuanto a su uso y -

respecto del namero de personas que deben ocuparlo. 

3) Conservar el local en buenas condiciones. 

4) Desocupar la suite al término de la temporalidad que le corresponda. 

5) Cumplir con los reglamentos administrativos del complejo tiírrstico. 

6) Pagar la cantidad correspondiente por el mantenimiento en ~{J{~o conv~ 
nido. 

' CA USAS DE TERMINACION DEL CONTRATO. 

1) Por conclusi6n del plazo convenido. Es la causa natural de termina~i6n -

de este contrato .por ser de carácter temporal y opera de pleno derecho ya -
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que no requiere aviso previo para darlo por terminado, toda vez que. en el-

texto del contrato se señala la fecha de conclusi6n. 

2) Por convenio expreso de las partes. Cuand~ ambas Jar~es íri_anifiestan su 

voluntad de dar por terminado el contrat~, atin cuá.~Ci~'no:~~~:v~~gido su --

término. 

3) Por rescisi6n. Puede ser por incumplimiento de las oblig~ci~ne~ de una -

de las partes, o por la imposibilidad objetiva de dar cumplimiento a las ob!! 

gaciones de una de las partes. 

4) Por nulidad. A consecuencia de vicios del consentimiento al momento de-

la celebraci6n del contrato. • 

5) Por expropiaci6n. Por causa de utilidad pOblica. 

6) Por confusi6n, es decir 1 cuando la calidad de compartidor y compartida -

rio se reúnen en la misma persona. 

7) Por evicci6n. 

8) Por pérdida o destrucci6n total de la cosa, por caso fortuito o fuerza ma-

yor que imposibiliten el seguir cumpliendo con las obligaciones del campar~ 

dor. 

PECULIARIDADES. 

DERECHOS DEL COMPARTIDOR. 

El compartidor podrá dar en arrendamiento a terceros la suite, en caso de-

que el compartidario no pague las cuotas anuales de mantenimiento, sin per-

juicio de que se aplique su importe al pago del adeudo, siendo éste el único -

motivo para negarle la ocupaci6n del bien, pues de no ser asf, está obligado 

a respetar la temporalidad del compartidario aunque éste no la ocupe. Sin~-
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emhargo, puede lambién rentarla a terceros cuando el compartidario eslé -

completamente de ~1cuerdo en ello. 

DERECHOS DEL COMPARTIDARIO. 

El compartidario a su vez, tiene el derecho a transmitir el uso de su suite -

durante la temporalidad correl-lpondienle a tercera persona, dando aviso al 

compartidor de esta situaci6n, haci~ndose notar que no se transmite la. titu

laridad de sus derechos, sino solo permite que se aproveche su témporali-

dad al no tener el compartidario oportunidad de hacerlo. 

Asimismo, tiene el compartidario el derecho de ceder, enajenar o gravar -

los derechos que le corresponden, previa autorizaci6n del compartidor. 
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1. 2 SUS ORIGENES. 

El contrato de Tiempo Compartido no presenta orfgenes concretos, fué in--

ventado sin una base real, por lo cual, la basqueda de sus rarees se dificul-

ta. 

No encontramos en el Derecho Romano un contrato del cuál podamos partir-

para explicar su aparición. En Roma, desde fines de la Rep(iblica, se hall~ 

ba establecida la enumeración clásica de contratos reconocidos por el Der~ 

cho, toda vez que, domina hasta tiempos de Justiniano la máxima que esta -

blece que el acuerdo de voluntades o simple pacto no basta para crear una -

obllgaci6n civil, reconociéndose entonces este efecto ·sólo a las convencio--

nes que se acompañan de ciertas formalidades. 

Los contratos, por tanto, son para el Derecho Romano aquellas convencio--

nes que están destinadas a producir obligaciones y que han sido sancionadas 

y nombradas por el derecho. (6) 

De acuerdo a su manera de perfeccionarse se dividen en cuatro clases: 

1) Verbis. - Se perfeccionan pronunciando frases consagradas por la tradi-

ci6n. Ej. Stipulatis, dictio dotis. 

2) Litteris. - Se perfeccionan en algunos casos con el uso de la escritura,- · 

es decir, a trav~s de menciones llamadas "nomina transcrip--

tio", las cuales se inscrlbfan en el "codex" • 

. 3) Re. - Se perfeccionan con la entrega de la cosa. Ej. Mutuo, cornada-

to, dep6sito y prenda. 

(6) Tratado Elemental de Derecho Romano. Eugene Petit. 
Editorial Epoca. 1977. p:tg. 318. 
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4) Consensuales. - Se perfeccionan por el simple consentimiento de las pa_:. 

tes. Ej. Venta, arrendamiento, sociedad, mandato. (7) 

Toda convención qÜeno,Jigura e11 esta eriumér:Í.~ci6n no es. un contrato, es un 

simple ~-_cto •• qü~j~ofüf~;-~~~'?*'{¡ria'.~ig;,¿¡~Íl.,"··;;z.· ...• 
-:.: .. -.~:·:: - - - ,"..,,,-, 

Cuando se realizaba úna prestación con base en un convenio no reconocido -

como contrato y la otra parte no cumplfü lo convenido perjudicando alpri-

mero, éste no podfa demandar la efectividad del convenio, sino solamente

exigir la devolución de lo entregado (condictio daÜsa d¿ta, causa non secu-

ta) (8), ahora conocida como acción rescisoria. 

Posteriormente, se concedió la actio praescriptio verbis para algunos ca-

sos especiales a fin de que el demandado cumpliera. 

La teorfa post-clásica construye una nueva clase de contratos complement~ 

ria, dentro de la cuál se podía incluir todos los que tuvieran por objeto una 

prestación y correspondiente contraprestación que no se adaptara a ninguno 

de los tipos del Derecho Clásico. (9) 

ws contratos innominados se dividen en cuatro grupos: 

1) Do ut des 

2) Do ut facias 

3) Facio ut des 

(7)Derecho Romano. Guillermo Flor is Margadant. 
Editorial Esfinge 1977. pág. 424. · 

(8) Tratado Elemental de Derecho Romano Eugene Petit pág. 422. 
(9) Derecho Privado Romano. P. Jürs-Wkunkel. Ed. Barcelona. 

1937. pág. 347. 
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4) Facio ut facias. 

Los contratos que caben dentro de esta clasificacl6n complementaria, son-

considerados como obligatorios, sin embargo, si consideramosJas carac -
·-· ·~L,- ~·~··e 

ter fsticas del contrato de Tiempo Compartido, veremos qu~ no podemos - -

adaptarlo a una sola de estas clasificaciones, ya que se con~ütuye por va -

rías prestaciones y no es única su clasificaci6n. · 

El contrato de Tiempo Compartido, como tal, aparece en Estados Unidos y 

en España, sin poder precisar con exactitud la fecha, pero aproximadame!!._ 

te a principios de la década de los setentas. 

Al principio se encuentra en relaci6n a computadoras,• las cuales por su al-

to costo y lo oneroso de su mantenimiento, motivaron que varias compañfas 

se unieran para adquirirlas y repartirse el tiempo de su uso, compartiendo 

asimismo, los gastos de mantenimiento. 

Posteriormente, aparecieron los contratos de Tiempo Compartido respecto 

a suites, cruceros, etc. , los cuales proliferaron a pesar de haber sido in -

ventados sin un fundamento jurfdico. 

Este contrato consistfa en ofrecer una suite por una semana al año, a cam-

bio de un precio cierto y asimismo el pago de una cuota anual por concepto-

de gastos de ·mantenimiento. De acuerdo a ésto, cada suite tiene 52 compa~ 

tidarios, los cuales no adquieren propiedad, sino solamente el derecho de -

usar el local en la temporalidad convenida, asf como los servicios de lim--

pieza y demás concernientes al mantenimiento del inmueble. 

En este contrato al compartidor no le interesa vender la propiedad, ya que -

obtiene, con esta forma de contratar, una ganancia superior, y al paso del-
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tiempo, al vencer el término del contrato celebrado, le da una remodela--

ci6n al inmueble y vuelve a ofrecer su adquisici6n en tiempo compartido. -

Gracias a este contrato consigue que su propiedad incremente su valor sin 

que él desemholse grandes sumas, toda vez que los compartidarios pagan 

el mantenimiento. 

Este contrato parte de una premisa falsa: 

a) No esU. determinada su Naturaleza Jurídica. 

b) No puede considerarse compra-venta porque no transmite el dominio. -

c) No es arrendamiento, porque no hay pago de rentas a pesar de transml 

tir el uso o goce temporal, además de que tiene otras prestaciones que 

lo distinguen. 

d) No es derecho real de uso, usufructo o habitaci6n. 

e) No es comodato, ni condominio horizontal o vertical, ya que no hay Pª!. 

te alfcuota determinada. 

t) No es hospedaje, no hay hosterra, huésped, ni prestaci.6n de servicios -

hoteleros. {10) 

(10) Conferencia sobre el Contrato de Tiempo Compartido. 
Ponente: Dr. Julián Huitr6n. Facultad de Derecho U. N.A. M. 
Octubre 1981. 
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1, 3 SUS ORIGENES EN MEXICO. 

En M~xico el contrato de Tiempo Compartido empez6 a proliferar llaman

do la atenci6n de los posibles clientes poco tiempo despu~s de su apari - -

ci6n en el extranjero. 

Al igual que en otros lugares donde se encuentra este contrato, primero -

se utiliz6 en funcil5n a computadoras, para posteriormente enfocarse hacia 

locales en un complejo turfstico. 

Asr va proliferando el contrato bajo diferentes denominaciones en virtud -

de no haber fundamento jurfdico que lo apoye. Entre las diversas denomin! 

ciones que adopta, encontramos las siguientes: 

1) SOCIEDAD. 

.. 

En una unidad residencial que consta de 100 habitaciones encontramos 

5200 socios, los cuales segt1n nuestra Legislaci6n, tienen derecho a las - -

utilidades. 

Al venderse acciones de tiempo compartido al ~lico, se infringen los - -

artfculos 4o., 5o. además 11el 81 de la Ley del Mercado de Valores, la - -

cual exige para la validez de estos actos, la autorizaci6n de la Comisi6n -

Nacional de Valores, y al no existir esta autorizaci6n, se da un fraude. 

Además se infringe el artfculo 27 Constitucional al venderse acciones a ex -

tranjeros dentro de lfmites prohibidos. 

2) CERTIFICADOS DE PARTICIPACION INMOBILIARIA NO AMORTIZA- -

BLES. 

Son una parte alfcuota de los bienes, derechos o valores afectados en fidelc9_ 

miso para tal efecto por la Sociedad emisora y representan: 
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a) Un derecho a la partici6n de los frutos o rendimientos de los bienes, -

valores o derechos. 

b) A un producto de la venta que resulta de esos bienes o valores. 

c) Equivale a una parte sobre la titularidad de esos bienes. 

3) CERTIFICADO FIDUCIARIO DE ADEUDO. 

Tiene como base un fideicomiso, los propietarios de estos certificados tie

nen el carácter de fideicomisarios, otorgándose les un certificado de partí -

cipaci6n inmobiliaria no amortizable. 

Este tipo de certificado prolifer~ en virtud de que la Ley de Inversiones El!_ 

tranjeras estableci6 la posibilidad de utilizar los bienes inmuebles en la zo_ 

na prohibida para fines industriales y turísticos siempre y cuando se diera

en base a un fideicomiso. 

De acuerdo a ~sto, los extranjeros pueden constituirse en fideicomisarios -

sin constituir derechos reales sobre ellos, expidi~ndose los mencionados -

certificados de participaci~n inmobiliaria, nominativos y no amortlzables,

limit4ndose su duración a 30 años, menguándose el disfrute por el término, 

ya que, al fijar un lfmite de duraci6n al contrato, se impide a los adquiren

tes el poder disfrutar del desarrollo por más tiempo si asr lo desea con el -

mismo precio al cual adquiri6 a la celebraci6n del contrato. 

4) MEMBRESIA. 

Asimismo, encontramos contratos por medlo de los cuales se venden mem_ 

bresl'as de un club turrstlco en Tiempo Compartido, sin embargo, estas - -

membresfas no implican como en los dem:ts contratos de este tipo, el uso

contfnuo y permanente de las instalaciones del club vacacional, sino que s~ 
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lamente se tiene el derecho de disfrute en Ja temporalidad correspondiente 

y bajo las condiciones establecidas en el contrato inherente. (11) 

En todos estos casos, at1n bajo las distintas denominaciones no se le otor-

ga Naturaleza Jurfo.tica al contrato, lo cual provoca una anarqura a Ja hora . 
de precisar su base legal. 

(11) Conferencia sobre el Contrato de Tiempo Compartido. 
Ponente: Dr. Julián'Huitr6n. Facultad de Derecho U. N.A. M. 
Octubre 1981. 
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CAPITULO Il 

CONCEPTO DE CONTRATO. 

2. 1 EL CONCEPTO DE CONTRA TO. 

Es necesario para efectos del presente estudio y antes de continuar con el-

mismo., hacer un análisis de los contratos en general, su concepto, e leme~ 

tos y características, a fin de ubicarlo· con más precisión dentro de las el<:_ 

sificaciones tradicionales. 

Los Códigos Civiles de 1870 y 1884, respectivamente, en sus artículos co-

rrespondientes disponfan: "Contrato es un convenio por el que dos o más --

personas transfieren algan derecho o contraen alguna obligación" • 
• 

Borja Soriano en su obra "Teoría General de las Obligaciones" (12) nos di-

ce que el artículo 1272 tiene su fuente en el Código Portugués, que dice en -

su artículo 641: "Contrato es el acuerdo en cuya virtud dos o más personas 

transfieren entre sí, alg(in derecho o se sujetan a alguna obligación". Di--

cho artfculo coincide en esencia con el Código de Napoleón que en su artfc~ 

lo 1101 estatuye: "El contrato es un convenio por el cual una o varias pers~ 

nas se obligan hacia una o varias otras, a dar, hacer o no hacer alguna co -

sa". 

Por su parte, Manuel Mateos Alarcón en sus "Estudios sobre el Código Ci -

vil del Distrito Federal" promulgado en 1870 dice: "Contrato es un convenio-

por el que dos o más personas se transfieren alg(in derecho o contraen algu-

na obligacl6n". (13) 

(12} Teorra General de las Obligaciones. Manuel Borja Soriano. 
2a. Edición. 1953. pág. 130 Ed. Porrúa. 

(13) De la Interpretación·de los Contratos y los Testamentos. 
Froylán Bañuelos Sánchez. México 1975. Cárdenas Editores. pág. 71 
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Estos ordenamientos y definiciones señalados no nos aclaran lo que es un CO_!! 

venio, ni nos dan la pauta para hacerlo, cosa que hace el C6digo Civilvigente 

en sus artrculos 1792 y J793i;-. ;,;;;._,' · ' ; •• ,, . · '' ···' _ _ 

El Artrcu10 1792 del C6d¡~~-b-ivn vigerÍt~·X¿:~~~~:"~~6~1~Je~·ig;e~.:~1.•~cuerdo· 
.'·.:_. _ __,,.;,, ::,:·;:/" . :::-:~~fr~~-'._,,:.:;;:_-/.:.;'J:.::-.:,: -~-·y ~~<t)=-;".c.:..'."• 

de dos o rn~s persónas !>ara crear, transrerir, mociirfoa:F'·?'éiiiífguü·•íhuga~~ -· 

ciones11
• 

A su vez, el artrculo 1793 del ordenamiento mencionado, expresa: "l.Ds con -

venios que producen o transfieren las obligaciones y derechos toman el nom--

bre de contratos 11
• De lo anterior, concluimos que el convenio en sentido am-

plio, tiene dos funciones: una positiva (crear o transferir) y una negativa (mo_ 

dificar o extinguir). 

Siendo el contrato un convenio que crea o transfiere deberes y derechos (fun -

ci6n positiva), debemos entender los convenios en sentido estricto como aque_ 

llos que modüican o extinguen esos derechos y deberes, correspondiéndoles-

la funci6n negativa. 

As( tenemos que Froylán Bañuelos S:tnchez (14) en su obra "Derecho Civil", -

nos dice que: "El contrato queda definido como un convenio que tiene por obje_ 

to crear o transferir derechos y obligaciones". 

Por su (Drte, Rafael Rojina Villegas (15) en su obra "Compendio de Derecho-

Civil", nos define los contratos como "Un acuerdo de voluntades para crear o 

transmitir derechos y obligaciones", adoptando para efectos del presente est,!! 

(14) De la Interpretaci6n de los Contratos y los Testamentos. 
Froyl.án Bañuelos Sánchez, M~ico 1975. C:trdenas Editores. pág. 71 

(15) Compendio de Derecho Civil. Tomo IV. Rafael Rojina Villegas. 
Editorial Porraa. 1979. pág. 7 
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dio esta definición, por considerarla la más explícita de las mencionadas. -

Asimismo y siguiendo con el autor antes mencionado, éste nos señala que -

los contratos crean derechos reales o personales, o bién, los transmiten, -

pero el contrato no puede crear derechos distintos. 

Existen contratos que originan derechos personales exclusivamente, tales -

como los contratos de mandato, depósito, comodato, arrendamiento y pre~ 

tación de servicios. 

Igualmente,· existen contratos que dan origen a derechos reales y personales 

al mismo tiempo, como son la compraventa, que origina derechos reales al 

transferir la propiedad, pero que al mismo tiempo or'\gina derechos perso

nales, ya que crea obligaciones de dar, hacer o no hacer. 

Finalmente, tenemos contratos que dan or.igen exclusivamente a derechos -

reales, tomando como base el usufructo, uso, habitación y servidumbre, -

que pueden nacer de un contrato, el cual d·1rá origen a derechos reales, te

niendo solo esta función espedfica. 

2. 2 ELEMENTOS DE EXISTENCIA DE LOS CONTRATOS. 

El Código Civil de 1870 en su articulo 1395 expresaba: "Para que el contra

to sea válido debe reunlr las siguientes condiciones: 

a) Capacid~d de los contrayentes. 

b) Mutuo consentimiento. 

· c) Objeto lícito". 

Este :.irtfculo tuvo como base los Códigos Europeos, como el C6dlgo de Na~ 

lep6n que en su artfculo 1108 señalaba como condiciones esenciales pqra h -

validez de un convenio: 
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a) El consentimiento de la parte que se obliga. 

:: ., . ' ," ;: ' , .. , ~. ·. ., . 

d) Una caus .\ lfcita en la oblig~ci~ri; .; •·· . 

Este C6digo mezcla elementOs~~e~~stencia con requisitqs de validez, como-

son la capacidad y el objeto, agregando un elemento discutible: "la causa". 

El C6digo de Garcra Goyena o Español, señala como requisitos o elementos -

de validez de los contratos, en su artfculo 985: 

a) Capacidad de los contrayentes. 

b) Consentimiento. 

c) Objeto que sirva de materia de la obligaci6n. 

d) Causa Ircita de la obligaci6n. 

e) Forma o solemnidad requerida por la ley. 

El artrculo 1279 del C6digo Civil de 1884 menciona como elementos del con--

trato, el consentimiento, objeto, capacidad y forma, quedando su redacci6n-

de la siguiente manera: 

"Para que el contrato sea válido debe reunir las siguientes condiciones: 

l. Capacidad de los contrayentes. 

n. Mutuo consentimiento. 

m. Que el objeto materia del contrato sea lfcito. 

IV. Que se haya celebrado con las formalidades externas que exige la ley. 

El C6digo Civil vigente en el Distrito Federal, por su parte, clasifica los el! 

mentos del contrato distinguiendo los de existencia o esenciales, de los de --

validez. El artrculo 1794 del ordenamiento mencionado, nos señala los ele- -
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mentos de existencia enumerándolos de la siguiente manera: 

Art. 1794. Para la existencia del contrato se requiere: 

a) Consentimiento 

b) Objeto que pueda ser materia del contrato. 

EL CONSENTIMIENTO. 

Precisa que dos o más personas n::itural o iegalmente capaces, consientan-

en modo válido y serio en crear entre sí un vínculo contractual. (16) 

Consentimiento es la coincidencia de dos declaraciones de voluntad que, pr~ 

cediendo de sujetos diversos, concurren a un fin comdn y se unen, dirigidas 

en el contrato obligatorio, una de ellas a prometer, y. la otra a aceptar, da~ 

do lugar a una nueva y dnica voluntad que es la llamada voluntad contractual 

y que es el resultado, no la suma, de las voluntades individuales que cons~ 

tuyen una entidad nueva capaz de producir por sr el efecto jurídico querido -

y sustraídos a las posibles veleidades de una sola de las partes, de lo cuál

se deriva lá. irrevocabilidad del contrato o supuesto esencial. Es, pues, una 

doble declaración y ésto a su vez, implica que dos personas se hallan frente 

a frente movidas por intereses particulares a cada una y eventualmente - -

opuestas, pero tendientes al fin comtln de crear la relación jurídica. (17) 

El consentimiento es el acuerdo o concurso de voluntades que tiene por obj~ 

to la creación Ó transmisión de derechos y deberes. 

En los convenios lato sensu el consentimiento es el acuerdo de voluntades ~ 

(16) De la Interpretación de los Contratos y los Testamentos. 
Froylán Bañuelos Sánchez, México 1975. Cárdenas Editores. pág. 74, 75. 

(17) Instituciones de Derecho Civil. Ruggiero. Tomo 11. 1967. 
Ed. Reus. Madrid. pag. 278. 
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ra crear, transmitir, modificar o extinguir obligaciones y derechos. Todo -

consentimiento, por tanto, implica la manifestaci6n de dos o más voluntades 
·--, 

y su acuerdo sobre un punto de interés jurídico. (18) 

"Si existe la manifestaci6n de voluntades, pero no existe el acuerdo, no hay 

consentimiento; si existe esa manifestación y. se llega a un acuerdo, pero no 

se trata de un punto de interés jurídico, tampoco hay consentimiento. Dos--

personas manifiestan sus voluntades para ocurrir a una cita y se ponen de -

acuerdo en el dra, la hora y lugar. Este concurso de voluntades no tiene int~ 

rés jurídico, no se llama consentimiento". 

"Se requiere pues, el concurso de voluntades a efecto de crear, transmitir, 

modificar o extinguir derechos y obligaciones para que jurfdicamente se int~ 

gre este elemento en el contrato o convenio". (19) 

El consentimiento puede ser manire·>t::d:1'..!1 :los formas, mismas que S•rn se-

ñaladas en el artfoulo lf,03 del C6digo Civil vigente. 

El consentimiento puede ser expreso cuando se manifiesta verbalmente, por-

escrito o por signos inequívocos. 

Será tácito cuando resulte de hechos o actos que lo presupongan o que autori-

cen a presumirlo. 

El consentimiento se forma por una oferta o policitación y la aceptación de la 

misma, manifestándose en primer lugar la oferta o policitación. Cuando un -

, (18) De la Interpretación de los Contratos y los Testamentos. 
Froylán Bañuelos Sánchez, México 1975. Cárdenas Editores. pág. 75 

(19) Derecho Civil Mexicano. Tomo IV. Rafael Rojina Villegas. 
Ed. Antigua Librería Robredo. 1951. pág. 310 



25 

contratante llamado oferente propone a otro llam~1do ofertado las condiciones 

de un contrato, si el ofertado muestra su conformidad con las condiciones -

ofertadas y le da su aceptaci6n, entonces tenemos formado el consentimiento. 

Por lo ~ue respecta a la formaci6n del consentimiento entre personas prese_!! 

tes y ausentes, nuestro C6digo Civil vigente regula sus modalidades en sus -

artrculos 1804 a 1811, destacándose que, entre los sistemas doctrinarios que 

se conocen: expedici6n, declaraci6n, recepci6n o informacMn, que se carac

terizan, el de la expedici6n, cuando se expide la contestaci6n afirmativa (de

posita la carta o telegrama en la oficina respectiva); el de la declaraci6n se

forma cuando el aceptante declara su conformidad con.la oferta, el de la re -

cepci6n cuando el oferente recibe la conformidad del aceptante y el de infor -

maci6n hasta que se informa de la misma. El derecho mexicano opta por la -

recepticia como lo señala el artículo 1807 del C6digo Civil vigente, válido pa_ 

ra todos los contratos y empleando el de la informaci6n para la donaci6n al -

estatuir que ta donaci6n no existe sino hasta que el donatario notifica al do- -

nante su aceptaci6n, como lo establece el artfculo 2340 del citado ordena - -

miento. 

Si no existe el consentimiento, faltad un elemento de existencia al contrato-· 

y por tanto ~ste será inexistente. 

La ausencia del consentimiento existirá cuando se sufra error respecto a la

naturaleza del contrato, a la identidad del objeto o en los contratos simulados. 

Habrá error en la naturaleza del contrato cuando las partes al otorgar su co_!! 

sentimiento no se ponen de acuerdo sobre el contrato determinado, creen es

tar celebrando un contrato que resulta ser distinto, es decir, por ejemplo, -
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una de las partes cree vender y la otra piensa que recibe una donación. 

El error sobre la identidad del oh.jeto ocurre generalmente respecto de co--

sas semejantes. . . ·.·· · .> <i. · 

En la simulación, ésta existe cuando las partes declaran falsamente Jo que-

en realidad no han convenido, ni quieren que se lleve a cabo, de tal manera 

que hay un acto aparente en el que falsamente declaran su voluntad y un acto 

secreto en el que se dice que aquella manifestación de voluntad no es real. 

En este contrato ·simulado solo hay consentimiento aparente, pero demostr~ 

do el contrato secreto viene por tierra ese consentimiento aparente y por --

tanto tenemos la inexistencia del contrato. {20) 

EL OBJETO. 

El objeto en los contratos no es la cosa o el hecho, el contrato crea una - -

obligaci6n, la cual a su vez tiene como objeto la cosa o el hecho. 

El artículo 1824 del C6digo Civil vigent~ dice: 

Son objetos de los contratos: 

l. La cosa que el obligado debe dar. 

IL El hecho que el obligado debe hacer o no hacer. 

Doctrinariamente existen dos objetos: El objeto directo y el indirecto. El ob 

jeto directo es crear o transmitir obligaciones en los contratos y el objeto i_!! 

directo, a su vez, es la cosa o el hecho que es objeto de la obligación engen-

drada por el contrato. 

'En la obligaci6n el objeto directo es la conducta del deudor y el indirecto la-

cosa o el hecho inherente a dicha conducta. 

(20) Compendio de Derecho Civil. Rafael Rojina Villegas. pág. 14 
Editorial PorrCta. 1979. 
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"El objeto inmediato del contrato es, en realidad la obligaci6n que por él se 

constituye, pero como ésta a su vez tiene por contenido una prestaci6n de -

dar, hacer o no hacer se llama ordinariamente objeto del contrato a las co

sas o s.ervicios que son materia de las obligaciones de dar o de hacer. (21) 

Su objeto consistirá en la cosa cuyo domin~o o uso se transmite y sus req~ 

sitos son: 

a) La cosa debe ser rrsicamente poslble, es decir, debe. existir en la nat1:!_ 

raleza, existiendo imposlbilidad ffsica cuando no exista ni pueda exis--

tir en ella. 
• 

b) Jurl'dicamente poslble, esto es, debe estar en el comercio y ser deter -

minada o determinable en cuanto a su especie. (art. 1825) 

Las obligaciones de dar pueden ser de cuatro especies: 

1) Translativos de dominio. Traen consigo la transmisi6n del dominio de -

las cosas. 

2) Translativos de uso. Ejemplo: arrendamiento. 

3) Restituci6n de cosa ajena. (Prenda, dep6sito). 

4) Pago de cosa debida. (Pr~stamo. art. 204) 

Obligaciones de hacer y no hacer. 

De acuerdo al artrculo 1827 del C6digo Civil vigente el hecho positivo o ne~ 

tivo objeto del contrato debe ser: 

I. Po~lble. 

U. Licito. 

"(21) Derecho Civil EspañOl, Comdn y Foral. Tomo Ill. 
Castán Tobeñas. Ed. Reus Madrid 1941. pág. 574. 
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El objeto debe ser posible física y jurfdicamente. Habrá imposibilidad físi

ca cuando una ley de la naturaleza impide la realización del hecho, esto es

en las obligaciones de hacer. 

El artículo 1828 dice: "Es imposible el hecho que no pueda existir porque -

es incompatible con una ley de la naturaleza o con una norma jurídica que -

debe regirlo necesariamente y que constituye un obstáculó insuperable para 

su ejecución". 

Lo anterior nos. señala que el objeto debe ser' además jurídicamente posi-

ble, es decir, no debe existir una norma de derecho que constituya un obs -

táculo insuperable para su ejecuci6n. 

Debe distinguirse lo jurídicamente imposible de lo posible prohibido. En el

primer caso existe una norma jurídica que impide el nacimiento y posibili-

dad de ejecución del hecho. En el segundo caso el hecho es ilfcito, es posi -

ble, pero su ejecución traería como con~ecuencia la violación de una norma. 

Lo jurídicamente imposible será inexistente, en lo ilícito habrá nulidad. 

(Art. ~224, 2225) 

2.3 SUS REQUISITOS DE VALIDEZ. 

El artrculo 1795 del CcSdlgo Civil señala: 

El contrato puede ser invalldado: 

I. Por incapacidad legal de las partes o de una de ellas 

11. Por vicios del consentimiento 

tu. Porque su objeto, motivo o fin, sea ilCclto 

IV. Porque el consentimiento no se haya manifestado en la forma que la ley

lo establece. 
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A contrario sensu, podemos concluir que los requisitos de validez de los - -

contratos son: 

1) Capacidad 

2) Aus~ncia de vicios del consentimiento 

3) Licitud en el objeto, motivo o fin 

4) Formalidad. 

Procederemos ahora a hacer un breve análisis de cada uno de ellos. 

1) CAPACIDAD. 

Es uno de los requisitos de validez de los contratos, requisito que es india--
.. 

pensable para que 6stos sean perfectos y válidos. La falta de capacidad orlg.,! 

nado la invalidez del mismo, y por ende, su nulidad. 

El artrculo 2228 del C6digo Civil vigente establece: "La falta de forma esta--

blecida por la ley, si no se trata de actos solemnes, as! como el error, el -

dolo, la violencia, la lesi6n y la incapacidad de cualquiera de los autores del 

acto, produce la nulidad relativa del mismo". 

La capacidad jurrdica de las personas se adquiere con el nacimiento y se - -

pierde con la muerte, pero desde el momento de la concepc~n se entra bajo

Ja proteccldn de Ja ley y se tiene par naeldo para los efectos del derecho. 

1& capacidad jurídica puede ser de goce o de ejercicio. La capacidad de go -

ce es la aptitud para ser titular de derechos y sujeto de obliJ1;aclones. Toda· 

persona por el eólo hecho de serlo, tiene capacidad de goce. 

La capacidad de ejercicio es la aptitud que tiene un sujeto par.a hacer valer -

directamente sus derechos.o cumplir sus obligaciones. 

INCAPACIDAD DE GOCE. 
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Casos de incapacidad de goce en el Derecho mexicano. 

1) Los extranjeros, segtin el artículo 27 Constitucional Fracci6n I (22) no -

podrán adquirir el dominio directo sobre tierras y aguas en una faja de 100 

kms. a lo largo de las fronteras y de 50 kms. en las playas. 

2) h'ls corporaciones religiosas no podrán tener capacidad para adquirir, -

poseer o administrar bienes rafees ni capitales impuestos sobre ellos (Art. 

27 Const. F. Ill) 

3) La ley no reconoce personalidad alguna a las agrupaciones religiosas d~ 

nominadas iglesias. (Art. 130 pirrafo V) (23) 

No podrá heredar por sr ni por interp6sita persona, ni recibir por ningún tf 

tulo, un ministro de cualquier culto, un inmueble ~cupado por cualquier as~ 

ciaci6n de propaganda religiosa o fines religiosos. o de beneficencia. Los -

ministros de los cultos tienen incapacidad legal para ser herederos por tes-

tamento de los ministros del misµ10. culto o de un particular con quien no - -

tengan parentesco dentro del cuarto grado. (Art. 130 párrafo XV Constituci~ 

nal). 

4) Las instituciones de beneficencia pablica o privada sólo podrán adquirir 

los bienes rafees indispensables para su objeto inmediata o directamente - -

destinados a él. En ningdn caso podr~n estar bajo el patronato, direcci6n, -

administraci6n, cargo o vigilancia de corporaciones o instituciones religio -

sas, ni de ministros de cultos o sus asimilados aunque no est~n en ejercicio. 

(Art. 27 Constitucional F IV) 

(22) Sinopsis de los Contratos. Treviño García Ricardo. 
Librería Font 1977. p!lg. 18 

(23) Art. 130 párrafo V. Constituci6n Polrtica de los Estados Unidos Mexica 
nos. 1917. -
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5) Las sociedades comerciales por acciones no podrán poseer o adminis -

trar fincas rtístlcas. (Art. 27 Constitucional F. IV) 

6) Los bancos debidamente autorizados conforme a las leyes de institucio-

nes de crMito, no podrán tener en propiedad o administraci6n más bienes-

rafees que los necesarios para su objeto directo. (24) 

7) Incapacidad por sentencia judicial civil o penal. 

• a) Artículo 283 C6digo Civil vigente. Suspensi6n del ejercicio de la patria-

potestad en casos de divorcio. 

b) Art. 1680 C6digo Civil vigente. Incapacidad para ser albaceas. 

c) Art. 38 Constitucional. Los derechos o prerrogati'Ws de los ciudadanos 

se suspenden: 

n. Por estar sujeto a un proceso criminal por delito que merezca pena CO!, 

poral, a contar desde la fecha del auto de formal prisi6n. 

III. Durante la extinci6n de una pena corporal. 

VI. Por sentencia ejecutoria que imponga como pena esa suspensi6n. 

INCAPACIDAD DE EJERCICIO. 

Tienen incapacidad de ejercicio: 

1) Los menores de edad. (Art. 450 Fracción I C6digo Civil vigente) 

2) Los mayores de edad privados de inteligencia por locura, idiotismo o --

imbecilidad, atín cuando tengan intervalos lúe idos (F. 11 Art. 450 C6digo 

Civil vigente) 

3) Los sordomudos que no saben leer ni escribir (F. III Art. 450 C6digo C_! 

vil vigente) 

(24) Sinopsis de los Contratos. Treviño García Ricardo. pág. 19 
Librería Font. 1977. 
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4) l.ns ebrios consuetudinarios y los que habitualmente hacen uso inmode-

rada de drogas enervantes. (F. IV Art. 450 Código Civil vigente) 

EXCEPCIONES. .··. ..?_···:•.:-•.\ .• ; . • - :.'._-_o-<>"'·~,º,·/' ·3, -:':. ·- : . 

Es v~lido el testamento hecho poili.g-~i~e~Úenl.Íllhitervalo de Art. 1307. 

lucidez observando ciertas prescripciones: (C6digóÓivifvigente) 

Otra excepción la encontramos en los caso~ delos tnenO;e~ emancipados, -

los cu::iles tienen libre autorización para la adminlstraci6ncde sus bienes, -

necesitando durante su menor edad: 

I. Autorizaci6n judicial para la enajenación, graVamen o-hipoteca de bie--
- 1 

nes rafees. 

II. De un tutor para negocios judiciales. 

I.ns contratos celebrados por incapaces tienen,existench jurfdic'-1, siendo -

susceptibles de ratificación para quedar convalidados retroactivamente, o -

bien, puede prescribir la ineficacia que los afecta. 

Por cuanto a la represent'.lción, ésta es una figura jurídica que se encuen- -

tra relacionada con la capacidad. En nuestra legislación se encuentra regu-

lada la representación legal para los incapacita dos como una institución au-

xillar de la incapacidad de ejercicio. 

La representaci6n existe cuando una persona celebra un contrato o un acto -

jurídico en nombre y por cuenta de otro (Representado) y sus efectos recaen 

sobre el patrimonio o la persona de aquel que no ha intervenido en el acto j~ 

rfdico, no afectfodose en lo m¡ts mínimo el patrimonio del representante - -

que sr intervino en dicho acto. 

De esto se deduce que la representación supone la concurrencia de dos con-
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diciones: 

1) Que el acto jurídico se ejecute por el representante en nombre del re--

presentado. 

2) Que el acto jurídico se realice por cuenta del representado. 

Doctrinariamente la representacl6n es ~lasificada corno legal y voluntaria. 

Legal es la que dimana de la ley, o sea, que existe en virtud de· una norma 

• jurídica por la c~l alguien puede actuar en nombre y por cuenta de otro, -

reconoci~ndose plena validez a los actos que realiza en su representaci6n. 

La voluntaria existe cuando una persona act<ia en representaci!Sn de otra - -

por mandato expreso de ~sta. .. 
La representaci6n legal existe en estos casos: 

1) Incapacitados, interviniendo tutores o 'curadores segtln el caso. 

2) Por medio de síndicos en caso de quiebras o concurso de acreedores. 

3) .Albaceas en caso de sucesiones. 

4) En los casos de mandato. 

La representación voluntaria surge en la figura jurídica del mandato que - -

adopta dos formas: General y Especial. 

La nulidad por incapacidad de una de las partes contratantes puede ser inv~ 

cada por una de las partes en provecho propio cuando sea indivisible el ob -

jeto del derecho o de la obligaci!Sn comdn. 

Asimismo puede invocarse la nulidad por el incapaz siendo además suscep

tibles de ratUicaci6n t:iclta los contratos ceiebrados por los incapaces, lo -

cuál extingue la acci6n de nulidad. 

La nulidad no puede ser invocada por los menores incapaces cuando contr~ 
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tan sobre materias propias de la profesi6n o arte en la que son peritos. 

(art. 639 C6digo Civil vigente). 

AUSENCIA DE VICIOS DEL CONSENTIMIENTO~<· .. /.·· 

Es requisito para la validez de los contrat~s c}ué~1'&í~kentifuferrtcfs~a oto!_ 
·,: ·:.:;:;~·.-: r;:::~~<~-'::·<~~":·~:: ?::.:::· ;-,'~ ::;-::;.:;·'.; '-~·~~- :_,-

gado sin vicios legales algunos. Asr lo estatuye ei'llrtr¿~k(iBf?<iÜe aiale-

tra dice: El consentimiento no es válido si ha sido dado po~;e~r'or~Vii:rrallca 
.,. . (---·>- - -·· -

do por violencia o sorprendido por dolo". 

Por lo que respecta al error, podemos distinguir tres clases: El error de

hecho, el de derecho y el error de cálculo o aritm~tico. 

El error de derecho implica desconocimiento o falsa interpretacl6n de una-

regla jurídica, este error invalida el contrato cua_ndo recae sobre el motivo 

determinante de la voluntad de los contratantes o de alguno.de ellos. Si en-

el acto de la celebraci6n se declara ese motivo, si se prueba por las cir- -

cunstancias del mismo contrato que. se· celebr6 tiste en el falso supuesto que 

lo motiv6 y no por otra causa.(Art. 1813 C6digo Civil vigente) 

El error de cdlculo o aritm~tlco solo da lugar a la rectificaci6n o repara- -

ci6n sin más consecuencias jurídicas. (Art. 1814 C6digo Civil vigente). 

Por lo que respecta al error de hecho, doctrinariamente distinguimos tres 

grados: 

a) El error destructivo de la voluntad 

b) El error que vicia la voluntad 

c) Error indiferente. 

ERROR DESTRUCTIVO DE LA VOLUNTAD. 

Es denominado tambi~n error obstáculo, el cuál impide la formaci6n del -
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consentimiento, debido a que las partes no se ponen de acuerdo sobre la nat~ 

raleza del contrato o sobre la identidad del objeto, originándose con esto la -

inexistencia del contrato. 

ERROR QUE VICIA LA VOLUNTAD. 

Opera cuando la voluntad se manüiesta, pero uno de los contratantes sufre -

error respecto al motivo determinante de la voluntad, siendo este error de -

• tal magnitud que de haberlo conocido, el contrato no se habrfa celebrado, lo-

cua.1 motiva la nulidad relativa ya que se considera que la manifestaci6n de la 

voluntad no es cierta. Dentro de esta clasificación entran el error de hecho y 

el error de derecho. 

ERROR INDIFERENTE. 

En éste, se tiene una noción falsa sobre ciertas circunstancias accidentales -

del acto jur[dico, a ~ste no se le reconocen efectos, ya que, es condici6n pa-

ra que sufra nulidad, que el error sea determinante de la voluntad. 

La nulidad por causa de error es susceptible de ratificaci6n y prescribe esta 

acci6n en los casos de que el error sea conocido antes de dos años, a los s~ 

senta dfas contados desde que el error fu~ conocido. (Art. 2236 del C6digo --

Civil vigente) 

ELDOU>. 

Es entendido como toda maquinaci6n o artificio que se emplee para inducir a . 
error o mantener en él a alguno' de los contratantes. (Art. 1815 del Cl5digo-

Civil vigente) 

El dolo vicia la voluntad en tanto induzca a error, el cuál sea motivo determ! 

nante de la voluntad. 



36 

Se distinguen en el do lo dos clases: 

El dolo principal o determinante el cual motiva la nulidad del acto porque en--

gendra un error, causa determinante de la voluntad. 
. - . - ~ -

,. ,_.,,, --·-

El dolo incidental, origina un error de importancia secundaria que'no origina-

efectos en cuanto a la validez del acto jurídico. 

El dolo puede ser inducido de una de las partes hacia la otra, o bien, de un --

tercero sobre alguna de las partes contratantes. 

Cuando el dolo proviene de un tercero podrá pedirse la nulidad del contrato -

cuando la otra parte contratante, beneficiada por el dolo tiene conocimiento de 

este hecho. (Art. 1817 C6digo Civil vigente) 

Si ambas partes proceden con dolo, ninguna de ellas podd pedir la nulidad o -

reclamar indemnizaci6n. (Art. 1817) 

Dolo simple también llamado dolo bueno. 

Son las consideraciones generales que lo~ contratantes expusieron sobre los -

provechos o perjuicios que naturalmente pueden resultar de la celebraci6n o -

no celebraci6n del contrato y que no importen engaño de las partes y que no S!: 

rán tomados en cuenta al calUicar el dolo. (Art. 1821) 

No es Ucita la renuncia hecha para lo futuro sobre la nulidad resultante del d~ 

lo. (Art. 1822) 

LA MALA FE. 

Es la disimulaci6n del error por parte de un contratante una vez conocido, ~ 

raque el otro se obligue bajo esa falsa creencia. 

En la mala fe no se propicia el error, sino que, simplemente se aprovecha del 

que se advierte en la otra parte. 
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A dilerencia del dolo que es activo, la mala fe es pasiva, ya que, slmplemen-

te se aprovecha un contratante del error en que la otra parte esttt incurriendo, 

no advirtiendo le esta circunstancia, con la intenci6n dolosa de aprovecharse -

de ella. 

Al igual que el dolo, la mala fe da lugar.a la nulidad relativa siendo suscepti-

ble de confirmaci6n el contrato celebrado con mala fe • 

• LA VIOLENCIA. 

El artrculo 1819 del C6digo Civil vigente señala que: "Hay violencia cuando se 

emplea la fuerza ffsica o amenazas que importen peligro de perder la vida, la 
~ 

honra, la libertad o la salud o una parte considerable de los bienes del contr~ 

tante, de su c6nyuge, de sus ascendientes, descendientes o parientes colater~ 

les dentro del segundo grado". 

La violencia puede ser física o moral. Física cuando por medio del dolor se --

coacciona la voluntad a efecto de que se exteriorice la voluntad para la celebr~ 

ci6n de un acto jurrdtco. 

Es moral cuando por medio de amenazas o intimidaciones se pone en peligro -

la vida, la honra, la libertad, salud o patrimonio del contratante, ascendien-

tes, descendientes, c6nyuge o colaterales dentro del segundo grado del paren-· 

tesco. 

La nulidad se ocasionad cuando la violencia provenga de uno de los contra--
' 

tantes o de un tercero interesado o no en el contrato. (Art. 1818 C6digo Civil 

vigente) 

La violencia origina la invalidez del contrato y por ende su nulidad, esta nu

lidad solo puede ser invocada por el que ha sufrido la violencia (Art. 2230) y-
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prescribe esta acci6n a los seis meAes contados a partir de que cese este -

vlcio. 

Al igual que en los casos anteriores el contrato puede ser confirma.do cuan

do cese el motivo de nulidad o el vicio, siempre que no concurra otra causa 

de invalidez (Art. 2233) y es nula Ja renuncia a lo futuro a pedir la nulidad -

resultante de la violencia. (Art. 1822) 

Art. 1820 C. Civil vigente. El temor reverencial, esto es, el solo temor de 

desagradar a lás personas a quienes se debe sumisión y respeto no basta ~ 

ra viciar el consentimiento. 

LA LESION. 

Existe cuando alguien, explotando la suma ignorancia, notoria inexperiencia 

o extrema miseria de otro, obtiene un lucro excesivo que sea evidentemente 

desproporcionado a lo que él por su parte se obliga. (Art. 17 C6digo Civil -

vigente) 

La lesión es un perjuicio sufrido por una persona por efectos de un contrato 

que se ha celebrado, resultante del desequilibrio evidentemente despropor-

cionado en las prestaciones de las partes. 

La esencia de este art(culo es proteger a los ignorantes frente a los princi

pios de igualdad, entrando en juego otros principios, los de justicia y segur!_ 

dad. 

Nuestra legislación admite la lesi6n como un vicio en los contratos conmu~ 

' tivos, exigiendo que los contratos bilaterales onerosos guarden cierta equiv~ 

lencia o proporci6n. (Art. 2230 C6digo Civil vigente). 

En cuanto al principio pacta sunt servanda (los pactos legalmente celebrados 

deben ser fielmente cumplidos), esto siempre y cuando además de legales, --
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sean justos. 

Algunos tratadistas consideran a la lesi6n un vicio subjetivo al considerar - -

que cualquier desproporci6n vicia el contrato debido a la ignorancia, inexpe -

riencia o miseria y para otros juristas la lesi6n es un vicio objetivo en la - -

cual la desproporci6n en las prestaciones debe ser notoria, importante y evi

dente. 

• Para Borja Soriano es necesaria la concurrencia de los aspectos objetivo y -

subjetivo para poder anular un acto jurfdico por lesi6n. 

La nulidad originada por lesi6n est:t sujeta a presci'ipci6n y dura un año, de -

acuerdo al artrculo 17 del C6d1go Civil, pero puede c0nvalidarse el contrato -

por una ratiflcacl6n expresa o t4cita y la acci6n s6lo puede ejercitarse por el 

perjudicado. (La. accl6n de nulidad. Art. 2230 C. ··civil) 

El Código Civil vigente en su artrculo 17 consigna las acciones que se deben -

ejecutar cuando existe lesi6n en la celebraCi6n del acto, estableciendo que el

perjudtcado tiene derecho de pedir la resclsi6~ del contrato y de ser ~ata im -

posible, la reducci6n equltati'Ya de su obliga.ci6n, sin embargo, a pesar de lo

anterior, en su artrculo 2230 refiere que la nulidad por causa de error, dolo, 

violencia, ~o incapacidad, s6lo puede ser invocada por qulen ha sufrido· 

esos vicios del consentimiento. De ahr que algunos tratadistas consideren a -

la lesi6n como un vicio, a pesar del texto del referido artrculo 17 y su corr~ 

lativo 1818, que no lo establecen como tal, concluy~ndose por ello que la dis

posici6n de referencia es considerada de orden pablico y su regulaci6n se en

cuentra contemplada por el artrculo 80. del C6digo Civil, el cual prevee que

los actos ejecutados contra el tenor de leyes prohibitivas o de inter~s pablico, 
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serán nulos. 

"Álgunos autores estiman que la lesi6n es más bien un vicio de 12. voluntad o 

subjetivo, en atenci6n a que el contratante sufre el perjuicio debido a su ign~ 

rancia, inexperiencia o necesidad (apuro econ6mico o moral). La miseria, -

para los que asr opinan, es un estado análogo al producido por la violencia. -

para los que ven en la lesi6n un vicio objetivo 1 que se produce cuando no exi~ 

te equivalencia entre las prestaciones de las partes contratantes, la despro--

porcl.6n notoria ·aunque no haya ignorancia, inexperiencia o miseria, determ!._ 

na la existencia de la lesi6n". 

"En el C6dlgo Mexicano la lesi6n es un vicio objetivo y subjetivo al mismo - -

tiempo. La falta de equivalencia de las prestaciones cuando es originada per

la ignorancia, inexperiencia o miseria, constituye.la lesi6n". (Art. 17} 

Nuestro C6digo no obstante que habla de rescisi6n en su artfculo 17 estima --

que la lesi6n produce nulidad relativa. ~25) 

Al respecto encontramos la siguiente jurisprudencia: 

LESION NO ES VALIDA LA RENUNCIA A LA RESCISION DE UN CONTRA TO 

DE COMPRA-VENTA POR MOTIVO DE (C. Civil de 1884 para el Distrito y -

Territorios Federales adopW!o por el Estado de Guanajuato) 

En el C&iigo Civil de 1884 del Distrito y Territorios Federales (adoptado por 

el Estado de Guanajuato en virtud del Decreto No. 64 de fecha 13 de abril de-

1894) La rescisi6n de un contrato de compra-venta por motivo de lesi~n cona_ 

' tituye una excepci6n a la regla general establecida en el propio ordenamiento 

(25}Teorra General del Contrato. la. Edici6n. Luis Muñoz. 
Cdrdenas Editores y Distribuidores 1973. pág. 324. 
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legal, según la cual ninguna obligación se rescinde a causa de ella. La inclu-

s!6n de dicha excepcl6n constituye una medida protectora al contratante débil. 

Ahora bien, la razón de ser de las normas que encierran una idea proteccio--

nista descansan en el hecho de que la sociedad las ha juzgado necesarias para 
. 

conservar en un momento dado su propia armonía y existencia, de ahr que la -

misma sociedad esté interesada en su aplicación. Por tanto, si las disposici~ 

• nes que regulan la lesi6n contienen una idea del tipo indicado, es correcto so~ 

tener que en su aplicación se interesan el orden público y las buenas costum--

bres. También resulta acertado, con apoyo en los conceptos anteriores, apli-

car el artrculo 15 del Código Civil de Guanajuato, par~ concluir que es lrre - -

nunciable el derecho a rescindir un contrato de compra-venta a causa de le- -

si6n. 

"(Amparo directo 2498/65. - Rafael Buendfa Dfaz de León. 7 de 

marzo de 1977. - Unanimidad de Votos. - Ponente Jorge Olivera 

Toro. - Sala Auxiliar Séptima Epoca, Vol. Semestral 97-102-

Séptima parte página 111)" 

La lesl6n también puede tipificarse en el delito de fraude, ya que el artrculo -

387 Fracci6n VIll del C6digo Penal vigente para el Distrito Federal dice: 

Las mlsm,as penas señaladas en el artículo anterior se impondrán: 

F. VIII. - Al que valiéndose de la ignorancia o de las malas condiciones econ§_ . 
micas de una persona, obtenga de lista ventajas usurarias por medio de con--

tratos o convenios. en los cuales se estipulen réditos o lucros superiores a --

los usuales en el mercado. 

LA FORMA. 
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Atendiendo a su forma, los contratos se clasifican en formales, consensuales 

y solemnes. 

Los formales son aquellos en los que el consentimiento debe ser eicpresado --

por escrito, ya sea en escritura pública o en escritura privada. Si no es eic--

presado en esta forma, el contrato será nulo, es decir, .se afectará de nuU--

dacl relativa y para su validez será necesaria la ratificación ya sea expresa o 

tácita. (Art. 1833 C. Civil vigente) 
. •. 

El contrato consensual es aquel que para su validez, el consentimiento puede-

ser expresado verbal o tácitamente sin necesidad de manifestarlo por escrito. 

Los contratos solemnes no existen en nuestra legislaci6n, ya que el matrimo-

nio que es el único que exige solemnidad no entra en la categoría de los con--

tratos desde el punto de vista patrimonial. 

En todo contrato el consentimiento debe ser manifestado por cualquier medio, 

a fin de revelar la voluntad de los contr.atantes, estos medios pueden ser: La-

palabra o la escritura, además es aceptado en nuestro derecho el lenguaje m_! 

mico o la ejecución de determinados gestos, señas o actos. 

Existen dos formas de consentimiento: Expreso y tácito. 

EXPRESO cuando se manifiesta verbalmente, por escrito o por signos inequ!-

vocos. 

TACITO. El que resulta de hechos o de actos que lo presupongan o que auto -

ricen a presumirlo. 

'El artículo 80. del Código Civil consagra que los actos ejecutados contra el t~ 

nor de las leyes prohibitivas o de interés público, serán nulos. 

En el acto jurídico iUcito el autor del acto debe proponerse un objeto o fin co~ 
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trario a las leyes de orden público o a las buenas costumbres. 

Cuando el contrato contiene un hecho, motivo o fin ilícito, éste será. afectado -

de nulidad relativa o absoluta segt1n el caso. (Art. 2228) 

El artrculo 1795 del citado Ordenamiento, por su parte, dice que el contrato -. 
puede ser invalidado por incapacidad de las partes o de una de ellas, por vi- -

cios del consentimiento, porque su objeto, motivo o fin, sea ilfcito o porque -

• su consentimiento no se haya manifestado en la forma que establece la ley. 

Estableciendo este artrculo la invalidez del contrato cuando éste tiene como ba 

se un objeto, motivo o fin ilícito. 

Es ilícito el objeto cuando su ejecuci6n trae como consecuencia la violac16n de 

una norma jurídica, afectándose de nulidad. 
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2. 4 CARACTERISTICAS DE LOS CONTRATOS EN GENERAL. 

CLASIFICACION DE LOS CONTRATOS. 

Atendiendo a sus caracter!sticas Podemos clasificar a los contratos de la si-

guiente manera: 

A) UNILATERALES. Son aquellos en los que se establecen derechos para -

una de las partes contratantes y obligaciones a cargo de la otra parte. (Art. 

1835 C. Civil) 

BILATERALES. Son aquellos en los que los derechos y obligaciones son 

para ambas partes, (Art. 1836 C. Civil) 

B) ONEROSOS. En los cuales los provechos y gravamenes son recfprocos. 

(Art. 1837 C. Civil) 

GRATUITOS. Son aquellos en que se establece ·que los provechos sean -

para una de las partes y los gravamenes para la otra. (Art. °1837) 

C) CONMUTATIVOS. Son aquellos en que las prestaciones son ciertas y de

terminadas desde la celebración del contrato. (Art. 1838) 

.l!iLEATORIOS. Aquellos en que la cuantía de las prestaciones dependen

de un hecho incierto. (Art. 1838) 

D) REALES EN OPOSICION A CONSENSUALES. Aquellos en los que, para-

su perfeccionamiento se necesita la entrega de la cosa. / 
,r1•' 

CONSENSUALES EN OPOSICION A REALES. Son aquellos que para su -

perfeccionamiento no requieren la entrega de la cosa, basta con la expresi6n 

•del consentimiento. 

E) CONSENSUALES EN OPOSICION A FORMALES. Son aquellos en los que 

la manifestación del consentimiento puede hacerse sin formalidades, en la --
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forma en que las partes lo convengan. (Art. 1796) 

FORMALES EN OPOSICION A CONSENSUALES. Aquellos en los que el 

consentimiento debe expresarse en la forma designada por la ley. (Arts. - -

1796 y 1832) 

F) INSTANTANEOS. Son aquellos en los que los efectos se producen en un 

solo acto. 

DE TRACTO SUCESIVO. Son los que producen sus efectos a través del

tlempo en actos diversos. 

G} PRINCIPALES. Aquellos que existen por si mismos sin depender de - -

otro contrato. • 

ACCESORIOS. Aquellos que dependen de otro contrato, qo tienen exis-

tencia propia. 

H) NOMINADOS. Son aquellos que están regulados por el C6digo Civil y que 

reciben un nombre determinado, así como úna clasificación. 

INNOMINADOS. Aquellos que no están regulados e~presamente por la -

ley, sino que se rigen por las reglas generales· de los contratos, por las es

tipulaciones de las partes y en lo que fueren omisos, por las disposiciones -

del contrato con el que tengan más analogfa de los regulados. 

1) CONTRA TOS QUE TIENEN POR OBJETO UNA FINA LID AD ECO NO MICA. 

CONTRATOS QUE TIENEN POR OBJETO UNA FINALIDAD JURIDICA. 

CONTRATOS QUE TIENEN POR OBJETO UNA FINALIDAD JURIDICO- -

ECONOMICA. 

CLASIFICACION DE LOS CONTRATOS REGULADOS EN NUESTRO CODIGO 

CML VIGENTE. 
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1) PREPARA TORIOS 

a) Promesa de venta. 

2) TRANSLATIVOS DE DOMINIO 

a) Compra-venta 

b) Permuta 

c) Donación 

d) Mutuo 
. •. 

3) TRANSLATIVOS DE USO Y DISFRUTE 

a) Arrendamiento 

b) Sub-arrendamiento 

c) Comodato 

4) PRESTACION DE SERVICIOS 

a) Dep6sito 

b) Mandato 
' . 

c) Prestación de Servicios Profesionales 

d) Contrato de Obra a Precio Alzado 

e) Transporte 

f) Hospedaje 

5) REALIZACION DE UN FIN COMUN 

a) Asociación 

b) Sociedad 

c) Aparcerra Agrfcola 

d) Aparcerra de Ganados 
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6) CONTRA TOS A LEA TORIOS 

a) Juego y Apuesta 

b) Renta Vitalicia 

e) Compra de Esperanza 

• 7) CONTRA TOS DE GARANTIA 

a) Fianza 

b) Prenda 

e) Hipoteca 

8) CONTRA TOS QUE PREVIENEN CONTROVERSIAS 

a) Transacción. 
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2. 5 CLASIFICACION DEL CONTRATO DE TIEMPO COMPARTIDO ATEN-- -

DIENDO A SUS CARACTERISTICAS Y FUNCIONES. 

En atenci6n a sus características y funciones el contrato de Tiempo Compar~ 

do puede clasificarse de la siguiente manera: 

1) BILATERAL. Toda vez que produce obligaciones pa~a ambas partes. 

2) ONEROSO. Pues los provechos y gravamenes son recfprocos. 

3) CONMUTATIVO. Ya que las prestaciones son ciertas y conocidas desde -

la celebraci6n del contrato. 

4) CONSENSUAL EN OPOSICION A REAL. Ya que no se necesita la entrega-

de la cosa para el perfeccionamiento del contrato. 

5) CONSENSUAL EN OPOSICION A FORMAL. Toda vez que el consentimie~ 

to puede ser expresado en forma libre, no estableci!lndose ninguna form~ 

lidad para su expresi6n, excepto en el Estado de Quintana Roo. (Conside

ro que debería ser formal dada la complejidad de este contrato). 
I , 

6) PRINCIPAL. Puesto que ·existe por ar mismo sin depender de otro contr!!_ 

to. 

7) DE TRACTO SUCESIVO. Porque produce sus efectos a trav!ls del tiempo-

ert actos diversos. 

8) INNOMINADO. Pues no está regulado expresamente por la ley, sino que -

se rige por las reglas generales de los contratos, por lo estipulado por --

las partes y en lo que fueren omisos, por las disposiciones del contrato -

con el que tengan m;1s analogfa de los reglamentados. 

9) ES UN CONTRATO QUE TIENE POR OBJETO UNA FINALIDAD ECONO

MICA. 
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Entendiéndose por finalidad económica el aprovechamiento de una riqueza aj~ 

na y la utilizaci6n de un servicio. 

El contrato que nos ocupa, es innominado y por tal motivo no encuadra en la -

clasific~ci6n de los contratos regulados en nuestro Código Civil vigente, pro

poniéndose clasificarlo como contrato Mixt~ Complejo, pues en su estructura 

intervienen diversos elementos de varios contratos nominados, pero advir- -

tléndose en él elementos que modifican su contenido ordinario, mientras que 

la contraprestaci6n de la otra parte es s6lo dinero; 

Segdn Lozano Noriega, un contrato mixto o complejo es aquel en el que se ~ 
~ 

cen caber prestaciones que corresponden a diversos tipos de contratos, de -

ahf que sugiera su clasificaci6n en tal sentido. (26} 

(26) 4o. Curso de Derecho Civil. Contratos. Dr. Francisco Lozano Noriega. 
Editado por la Asociación Nacional del Notariado Mexicano, A.C. 
1982. pdg. 65, 67. 
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CAPITULO IIl 

ANALISIS COMPARATWO DEL CONTRATO DE TIEMPO COMPARTIDO CON 

OTROS CONTRATOS AFINES. 

3. 1 ARRENDAMIENTO. 

DEFINICION: Arrendamiento es el contrato por el cual el arrendador se obliga 
. 

a conceder el uso o goce temporal de una cosa al arrendatario, a cambio de un 

• precio cierto. (2'1) 

SEMEJA N ZA S: 

El contrato de Tiempo Compartido se asemeja al de. arrendamiento en los si- -

guientes puntos: 

A) Al igual ·que el arrendamiento, ·el tiempo compartido es temporal. 

B) Ambos son contratos translativos de uso y disfrute, con la variante de que 

el de tiempo compartido lo es tambi~n de prestaci6n de servicios. 

C) En el arrendamiento, el derecho del anendatario al uso de la cosa arren~ 

da es un derecho personal o de cr~dito, lo mismo que el derecho del com--

partidario en el contrato de tiempo compartido. 

D) Ambos contratos son siempre onerosos. 

E) En los dos tipos de contratos existe la obligaci6n por parte, en uno del 

arrendador y en el otro del compartidor, de entregar las cosas con todas -

sus pertenencias y en estado de servicio para el uso convenido y a falta de

convenio expreso, por aquel que por su misma naturale~a estuviere destin!! 

do. 

(27) De los Contratos Civiles. Ram6n Sánchez Medal. 
Editorial PorrM, M&ico 1980. pág. 191 
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F) Arrendador y compartidor se obligan a no estorbar ni embarazar el uso -

de la cosa materia del contrato correspondiente. 

G) Arrendatario y compartidario se obligan a conservar la cosa en el mismo-

estado en que se le entrega, haciendo para ello todas las cosas necesarias. 

H) Asimismo, arrendad'.>r y compartidor se obligan a garantizar el uso y go-

ce pacífico de la cosa, por todo el tiempo de duraci6n del contrato. 

l) Compartidario y arrendatario están obligados a responder por perjuicios -

que la cosa materia del contrato sufriera por su culpa o negligencia o por 

culpa de sus familiares, sirvientes, etc. 

J) Otra de las obligaciones de conipartidario y arrendatario es la de servirse 

de la cosa s61amente para el uso convenido o conforme a la naturaleza y--

servicio de ella. 

K) Asimismo, se obligan los antes mencionados a restituir la cosa al termi--

nar el contrato. 
¡ • 

L) Las formas de terminación del contrato de arrendamiento son aplicables -

al contrato de tiempo compartido, siendo ~stas: 

l. - Por haberse cumplido el plazo fijado por el contrato o por la ley 6 por es -

tar satisfecho el objeto para el que la cosa fu~ arrendada. 

2. - Por convenio expreso de las partes. 

3. - Por nulidad. 

4. - Por rescisi6n • 

5. - Por confusi6n. 

6. - Por p~rdida o destrucción total de la cosa por caso fortuito o fuerza mayor. 

7. - Por expropiación por causa de utilidad pablica. 
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8. - Por evicci6n. 

M) Al igual que el contrato de arrendamiento, los bienes muebles pueden ser 

objeto del contrato de tiempo compartido. 

D I F E R E N C I A S. 

A) En el contrato de tiempo compartido se limita el neimero de personas que-

pueden usar y disfrutar la suite materia del contrato, mientras que en el - --

• arrendamiento, generalmente no se limita el nG.mero de personas que pueden -

ocupar el bien arrendado. 

B) En el contrato de tiempo compartido, el uso de la cosa se limita general -

mente a una semana por año, mientras que en el arretftJamiento el uso es con-

ttnuo a pesar de que ambos se contratan por un tiempo determinado. 

C) En el arrendamiento, tinicamente se paga una cantidad determinada por el 

uso de la cosa, que puede ser en dinero o en especie, y en el Tiempo Compar-

tido el pago debe hacerse en dinero siempre; y además de éste, debe entrega!. 

se una cantidad más, por concepto de gastos de mantenimiento. 

D) El pago en el Tiempo Compartido puede hacerse en una sula exhibici6n o -

en abonos, mientras que en el arrendamiento el pago se hace por mensualida-

des generalmente. 

E) En el arrendamiento, el arrendador se obliga únicamente a otorgar el - -

uso y disfrute de la cosa arrendada y en los contratos de Tiempo Compartido, 
' 

además se obliga el compartidor al mantenimiento de la cosa. 

F) La forma, ya que en el arrendamiento puede ser formal o consensual, mieE_ 

tras que en el tiempo compartido, por ser un contrato innominado la forma es 

siempre consensual. En el Estado de Quintana Roo, siempre es formal, pero en 

uno u otro caso, no eiciste dualidad. 
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3. 2 HOSPEDAJE 

DEFINICION: El contrato de Hospedaje es aquel por el cuál una persona llam~ 

da hostelero se obliga a proporcionar a otra, llamada huésped, albergue a - -

cambio de una retribuci6n, comprendi~ndose o no, seg(in se estipule, los ali-

mentas y otros servicios y bienes relacionados con el albergue. {28) 

S E M E J A N Z A S. 

A) Ambos contratos, por regla general, originan deberes muy variados que

podrfan encu~drarse en diversos tipos de contratos. 

B) A pesar de que el contrato de Hospedaje es nominado y el de tiempo com -

partido es innominado, en la interpretaci6n y ejecuci6n de ambos deben -

aplicarse las reglas generales de los contratos, toda vez que, la ley no -

regula todas las posibles situaciones que puedeñ derivarse del contrato de 

hospedaje, por el alto grado de complejidad que pueden presentar. 

C) Ambos son contratos principales, bilaterales, onerosos, conmutativos,--

consensuales en oposici6n a reales y de tracto sucesivo. 

D) En ambos, como contenido de las prestaciones del hostelero y compartí--

dor, el objeto puede ser mttltiple y complejo. 

E) La forma de expresi6n del consentimiento es libre, pues la ley no exige -

formalidad determinada, aunque cuando el que presta el hospedaje lo hace 

en casa pdblica, debe ser tácito el consentimiento, y cuando no es así, el 

consentimiento se manifiesta en forma expresa, al igual que el tiempo - -

compartido. 

(28) Contratos Civiles. Miguel Angel Zamora y Valencia. 
Editorial PorrCia, M~ico 1981.pág. 211 



54 

F) En ambos contratos, hostelero y compartidor deben prestar los servicios 

a que se hayan comprometido. 

G) Por su parte, hu6sped y compartidario se obligan a pagar un precio cier

to. 

H) Asimismo, ambos se obligan a hacer uso del local del cu;il contrataron, -

asr como de los bienes relacionados con el mismo, conforme al uso nor-

mal de 6stos. 

I) Hu6sped y compartidario deben conservar las cosas relacionadas con el -

local en buen estado de uso. 

J) Deben restituir las cosas objeto del contrato al t6rt¡iino de 6ste. 

K) Ambos contratos terminan: 

1. - Por conclusión del plazo señalado. 

2. - Por convenio expreso de las partes. 

3. - Por incumplimiento de alguno de los contratantes. 

4. - Por nulidad. 

5. - Por confusión, evicci6n o expropiaci6n. 

L) Ambos contratos tienen por objeto proporcionar el uso y disfrute, además 

de las habitaciones, de las demb instalaciones con que cuenta el estable

cimiento. 

M) En ambos contratos, hostelero y compartidor deberán conservar el local

en buenas condiciones de limpieza, proporcionando ropa 'de cama, toallas, 

etc. 

DIFERENCIAS. 

A) El contrato de hospedafe es de prestaci6n de servicios dnicamente, y el -
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de tiempo compartido es de prestaci6n de servicios y ademb translativo-

de uso. 

B) El contrato de hospedaje es nominado y el de tiempo compartido es innom_! 

nado, at'.in cuando al de hospedaje se le aplican las reglas generales de - -

los contratos debido a que no se reglamentan todas las posibles situacio -

nes que pudieran darse en él. 

C) El contrato de tiempo compartido generalmente es expreso, en cuanto a -

la manifestaci6n del consentimiento y el de hospedaje puede ser expreso -

o tácito, dependiendo del lugar en que se preste. 

D) Los elementos personales son distintos: en el hospedaje son hostelero y -

huésped, en el de tiempo compartido: compartidor y compartidario. 

E) El hostelero es responsable del deterioro, destrucci6n o pérdida de los --

efectos introducidos en el establecimiento con su consentimiento o el de -

sus empleados, por los huéspedes,. sin que esta obligaci6n exceda de - --
' 

$ 250. 00 cuando no se pueda imputar culpa al hostelero o a su personal, -

mientras que en el tiempo compartido, el compartidor no responde en e~ 

te caso. 

F) En caso de falta de pago en el hospedaje, el hostelero tiene derecoo de re 

te nci6n y de prenda sobre el equipaje, mientras que en el tiempo compa~ 

tido, la falta de pago origina rescisi6n y Ja falta de pago del mantenimie~ 

to impide la ocupaci6n de la suite durante esa temporalidad. 

G) Aunque ambos contratos son temporales, el de tiempo compartido gene·- -

ralmente se limita a una semana por año durante un plazo fijado previa- -

mente, mientras que el hospedaje, aunque es temporal, es contfnuo. 
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H) En el tiempo compartido, adem~s del pago por el uso y disfrute, se paga-

una cantidad mits, aparte, por concepto del mantenimiento y en el hospe -

claje solamente se paga el precio. 

1) En el contrato de hospedaje se puede contratar la inclusi6n de alimentos,-

mientras que en el tiempo compartido s6lo se proporcionan los servicios-

previamente contratados, no incluy~ndose alimentaci6n ni estando obliga-

do el compartidor a proporcionarlos. 

J) En el hospedaje, el pago se hace generalmente en forma posterior a la - -

prestaci6n del servicio, en cambio, en el tiempo compartido es anterior -

a la prestaci6n del servicio y la concesi6n del uso y" disfrute, hacH!ndose

menci6n de que además, si no se paga la cuota de manteni.µliento antes de 
. . 

la temporalidad, ~sta se anula. 
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3.3 COMPRA-VENTA. 

DEFINICION: Es aquel contrato por virtud del cuál una persona llamada vende 

dor, se obliga a entregar una cosa o a documentar la titularidad de un derecho 

a la otra parte contratante llamada comprador, quien como contra-prestación 

se obliga a pagar un precio cierto y en dinero y que prod~ce el efecto transla

tivo de dominio respecto de los bienes que sean materia del contrato. (29) 

El C6dlgo Civil vigente en su artículo 2248 la define de la siguiente manera: -

"Habr~ compraventa cuando uno de los contratantes se obliga a tranferir la -

propiedad de una cosa o de un derecho y el otro a· su vez, se obliga a pagar -

por ella un precio cierto y en dinero". 

SEMEJANZAS. 

A) Ambos contratos son consensuales en oposici6n a reales, es decir, para-

su perfeccionamiento no se requiere la entrega de la cosa. 

B) Ambos, vendedor y compartidor, S(! obligan: 

1) A entregar la cosa 

2) A garantizar las calidades de la cosa 

3) Prestar la eviccl.6n. 

C) Si se rescinde el contrato los contratantes se restituyen las prestaciones

que se hubieren hecho, reserv1ndose o exigiendo, compartidor y vende- -

dor, el pago de una cantidad e indemnizaci6n por el uso de las cosas en -

caso de que se haya dado posesi6n de ellas. 

'n> Son onerosos, principales y bilaterales. 

(29) Contratos Civiles. Miguel Angel Zamora y Valencia. 
E dltorlal Porrúa, México 1981 pág 71. 
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E) Compartidario y comprador se obligan a pagar un precio cierto y en dine-

ro. 

D 1 F E R E N C I A S. 

A) En la compra-venta, las personas morales y extranjeras no pueden adq~ . 
rir bienes rafees en las zonas restringidas seg11n el artrculo 27 Constitu-

cional, mientras que en el Tiempo Compartido, sf pueden contratar en -

estas condiciones. 

B) La compra-venta es formal en caso de inmuebles y el Tiempo Compartido 

es consensual. 

C) En la compra-venta se transmite el dominio (la pr"piedad), en el tiempo -

compartido s61o el uso y goce temporal de la cosa. 

D) El contrato de compra-venta es instantáneo y el de tiempo compartido es-

de tracto sucesivo. 

E} El vendedor en la compra-venta debe tener capacidad especial consistente 

en ser propietario del bien, mientras que el compartidor s61o necesita c! 

pacidad para administrar el bien materia del contrato. 

F) El comprador puede ejecutar actos de dominio sobre la cosa que le ha sido 

vendida. El compartidario s6lo puede usar y disfrutar, además de recibir · 

la prestaci6n de servicios materia del contrato, y si quiere ceder, enaje

nar o gravar, debe recabar el permiso del compartidor. 
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CAPITULO IV. 

REGLAMENTACION ACTUAL. 

El contrato de Tiempo Compartido como se ha manifestado a lo largo del pr~ 

sente análisis, es un contrato innominado que no se encuentra regulado como . . 

tal en la legislaci6n actual en la mayorra de los Estados ni en el Distrito Fe -

deral. 

• El C6digo Civil vigente para el D. F,, en su artículo 1858 manifiesta que los-

contratos que no se encuentren regulados expresamente por dicho ordenamie~ 

to se regidn por las reglas generales de los contratos, por las estipulacio- -

nes de las partes y en lo que fueren omisos por las di~posiciones del contrato 

con el que tengan m~s analogfa. Sin embargo, debido a su fal~a de nominaci6n 

y a que carece de Naturaleza Jurídica, encontramos diversos ordenamientos

que contienen disposiciones que son aplicables al contrato de Tiempo Compa!. 

tido, entre los cuales tenemos los siguientes: 

4.1 ARTICUU> 27 CONSTITUCIONAL. 

Los fragmentos de este arttculo que son aplicables al contrato en estudio, 

son los siguientes: 

Art. 2,7. -·La propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los l! . 

' mites del Territorio Nacional corresponden originariamente a la Naci6n la -

cuál ha tenido y tiene el derecho de transmitir el dominio de ellas a los par

'ticulares, constituyendo la propiedad privada. (30) 

La Naci6n tendrá en todo tiempo el derecho de imponer a la propiedad priv~ 

da las modalidades que dicte el .interés público, asr como el de regular el--

(30) Art. 27 Constitucional p~rrafo !. 
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aprovechamiento de los elementos ... (31) 

La capacidad para :idquirir el dominio de tierras y aguas de la Naci6n1 se re 

girá por las siguientes prescripciones: 

F. I. Solo los mexicanos por nacimiento o por naturalizaci6n y las socieda--

des mexicanas tienen derecho para adquirir el dominio d~ las tierras, aguas 

y sus accesiones o para obtener concesiones de explotaci6n de minas o - - -

aguas. El Estado podrá conceder el mismo derecho a los extranjeros siem--

pre que convengan ante la Secretaría de Relaciones Exteriores en considera!. 

se como nacionales respecto de dichos bienes y é'n no invocar, por lo mismo, 

la protección de sus gobiernos por lo que se refiere a aquellos 1 bajo la pena-

en caso de faltar al convenio, de perder en beneficio de la Naci6n, los bie- -

nes que hubieren adquirido en virtud del mismo. 

En una faja de cien kilómetros a lo largo de las fronteras y de cincuenta kil~ 

metros en las playas, por ningt1n moti V!) podrán los extranjeros adquirir el -
' . 

dominio directo sobre tierras y aguas •..... (32) 

El artfculo 27 Constitucional, en relaci6n al presente estudio establece que -

la propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro del Territorio Na--

cional1 corresponden originariamente a la Naci6n1 siendo consecuencia de -

lo mismo que el Estado puede imponer a la propiedad privada las modalida-

des y limitaciones que dicte el tnter~s ptíblico. (33) 

"En este caso, modalidad significa el modo de ser del Derecho de Propiedad 

(31) (32) Art. 27 p~rrafos U y ITI · 
(33) Mexicano:esta es tu Constituci6n. Cámua de Diputados del H. Congreso 

de la Uni6n. XLVII Legislatura 196B. Editado por la Cámara de Diputa -
dos. pág. 116 
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que puede modificarse en ampliaciones o restricciones, con cargas positivas -

o negativas, en forma Nacional o regional general o para un grupo determina -

do, bien transitoria, o bien permanentemente, segt1n lo vaya dictando el inte-

rés pOblico, no su fondo, sino s6lo la forma o su ejercicio. En algunos casos 

el Derecho de propiedad deberá ejercitarse con modalidades, como lo es no --

vender a extranjeros, ni permitir que 6stos adquieran propiedades en la faja -

• de cien kil6metros a lo largo de las fronteras y cincuenta kilómetros en los l!_ 

torales. (34) 

De acuerdo al precepto mencionado, los extranjeros tienen capacidaarestrin -

glda para adquirir en propiedad inmuebles que est6n sit'uados en la franja de--

cien kilómetros en la frontera y cincuenta kilómetros a lo largo de las playas. 

Sin embargo, a trav6s del contrato de TiemP<> Compartido, tienen la posibili -

dad de disfrutar en un centro vacacional que se encuentre cerca de las playas -

o fronteras, de una suite, con lo cuU, al no adquirir propiedad no incurren en 

violaciones al artrculo 27 Constitucional y sus disposiciones correlativas. 

(34) El Derecho Agrario en M6xico. Martha Ch<"'ivez Padrón. 
Editorial Porrtia 1980. 'pág. 284 
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4. 2 LEY PARA PROMOVER LA INVERSION MEXICANA Y REGULAR LA IN

VERSION EXTRANJERA. (35) 

En cuanto a este ordenamiento, encontramos las siguientes disposiciones, mis 

mas que son aplicables al contrato en cuesti6n: 

Art. 60. Para los efectos de esta ley, se equipara a la ln".ersi6n Mexicana la -

que efectcien los extranjeros residentes en el pafs con calidad de inmigrados --

salvo cuando, por razones de su actividad, se encuentren vinculados con cen--

tras de decisi6n econ6mica exterior, Esta disposici6n no se aplicará en aque -

llas áreas geográficas o actividades que est~n reservadas de manera exclusiva 

a mexicanos o sociedades mexicanas con cláusula de exclusi6n de extranjeros -

o que sean materia de regulaci6n especffica. 

La condici6n y actividades de los inmigrantes quedadn regulados por las disp~ 

siciones de la Ley General de Poblaci6n. 

Art. 7o. Los extranjeros, las sociedade~ extranjeras y las sociedades mexica-

nas que no tengan cláusula de exclusi6n de extranjeros, no podrán adquirir el -

dominio directo de las tierras y aguas en una faja de cien kil6metros a lo largo 

de las fronteras y de cincuenta ki16metros en las playas. 

Las sociedades extranjeras no podrán adquirir el dominio de las tierras y -

agÜas u obtener concesiones para la explotaci6n de aguas. 

Las personas rrsicas extranjeras podr~n adquirir el dominio sobre los bienes a 

que se refiere el p:lrrafo anterior, previo permiso de la Secretaría de Relacio-
. 
nea Exteriores y la celebraci6n del convenio a que se refiere la fracci6n 1 del -

(35) Ley Para Promover la Inversi6n Mexicana y Regular la Inversi6n Extranje 
ra. Publicada en el Diario Oficial de la Federaci6n el 9 de marzo de 19737 
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párrafo IV del Artfculo 27 Constitucional. 

CAPITULO IV 

DEL FIDEICOMISO EN FRONTERAS Y LITORALES. 

Art. 18. - En los términos de la fracción I del artfculo 27 de la Constitución --

Polfiica dt! los Estados Unidos Mexicanos y de su Ley Orgánica, se faculta a -

la Secretaría de Relaciones Exteriores para que autorice en cada caso la con -

veniencia de conceder a las instituciones de crédito, permisos para ad:¡uir ir -. . 

como fiduciarias el dominio de bienes inmuebles destinados·a la realización de 

actividades industriales y turísticas en la faja de cien kilómetros a lo largo de 

las fronteras o en la zona de cincuenta kilómetros a lo largo de las playas del-
• 

pafs, siempre que el objeto de la adquisición sea el de permitir la utilización -

y el aprovechamiento de dichos bienes a los .fideicomisarios, sin constituir de-

rechos reales sobre ellos, pudiendo emitir para estos fines, certificados de--

participación inmobiliaria, nominativos y no amortizables. 

Art. 19. - La Secretarl'.a de Relaciones Exteriores resolverá sobre la constitu-

· ción de los fideicomisos a que se refiere el artfculo anterior considerando los 

aspectos económicos y sociales que implique la realización de estas operacio -

nes. 

La Comisión Nacional de Inversiones Extranjeras fijará los criterios y proce<!! 

mientos conforme a los cuales se resolverán estas solicitudes. 

Art. 20. - La duraci6n de los fideicomisos a que este capítulo se refiere, en --

ningún caso excederá de treinta afios. La Institución Fiduciaria conservará --

siempre la propiedad de los inmuebles, tendrá la facultad de arrendarlos por 

plazos no superiores a diez -años, y a la extinción del fideicomiso podrá tranE_ 
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mitir la propiedad a personatil legalmente capacitadas para adquirirla. 

El Gobierno Federal se reserva h facultad de verificar en cualquier tiempo, 

el cumplimiento de los fines del fideicomiso. 

Art. 21. - Los certificados de participación inmobiliaria que se emitan con -

base en el fideicomiso, tendrán las siguientes caracterfsticas: 

a) Representar~n para el beneficio exclusivamente los der.echos consignados

en los incisos a) y c) del artfculo 228-A y en el artrculo 228-C de la Ley Ge -

neral de Tftulos y Operaciones de Crédito, sin que les otorguen derecho a ni,!! 

guna parte alfcuota en los derechos de propiedad sobre los inmuebles íideico

mitidos. 

b) Deberán ser nominativos y no amortizables, y 

c) Constituirán el derecho de aprovechamiento del iñmueble y a los productos 

lfquidos que de dicho inmueble obtenga el fiduciario, en los términos del acta 

de emisión, asf como el derecho al producto neto que resulte de la venta que

haga la institución fiduciarh a la persona legalmente capacitada para <idqui -

rir el inmueble fideicomitido. 

Art. 22. - En los t~rminos del presente capitulo no se requerirá permiso de la 

Secretarfa de Gobernaci6n para la adquisíci6n por extranjeros de los derechos 

derivados del fideicomiso. 

Art. 28. - Serán nulos, y en consecuencia no podrán hacerse valer ante ningu

na autoridad, los actos que se efecto.en en contravenci6n a las disposiciones -

de esta ley y los que debiendo inscribirse en el Registro Nacional de InversÜ2_ 

nes Extranjeras, no se inscriban. Adem~s, se sancionará al infractor con -

multa hasta por el importe de la operaci<Sn, en su caso, que impondrá la Se -



65 

cretari'a o Departamento de Estado correspondiente. 

Las infracciones no cuantiricables se sancionarán con multa de $ 100, 000. 00 -

ACUERDO QUE AUTORIZA A LA SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIO -

RES PARA CONCEDER A LAS INSTITUCIONES NACIONALES DE CREDITO, -

LOS PERMISOS PARA ADQUIR.ffi COMO FIDUCIARIAS EL DOMINIO DE BIE-

NES INMUEBLES DESTINADOS A LA REALIZACION DE ACTIVIDADES INDUS . -
TRIALES O TURJSTICAS, EN FRONTERAS Y COSTAS. 

Luis Echeverrfa Alvarez, Presidente Constitucional de los Estados Unidos M~ 

xicanos, en ejercicio de la facultad que le confiere la fricci6n I del Artículo -

89 de la Constituci6n Pollhca de los Estados U nidos Mexicanos y, 

CONSIDERANDO: 

Que el Congreso Constituyente de 1917, celoso defensor de la Soberanía sobre-

el Territorio Nacional, plasm6 en la Ley Suprema la prohibici6n absoluta a los 

extranjeros para adquirir el dominio directo de las tierras y de las aguas que -

'se encuentran en una faja de cien kilómetros a lo largo de las fronteras y de --

cincuenta en las playas. 

Que es deber ineludible del Gobierno Federal vigilar y mantener la integridad -

del territorio de la Naci6n, asr como guardar y hacer guardar la Constituci6n -

Polrtica de los Estados Unidos Mexicanos y las leyes que de 6sta emanen; 

Q9e es imperativo sostener y a<;:elerar el desarrollo industria'l y turístico de -

las zonas fronterizas y litorales de nuestro pafs y que este desarrollo planifi -

cado debe realizarse con estricto apoyo a los principios de la Constituci6n y -

las leyes aplicables, sin que' en ningt1n caso extranjeros adquieran el dominio-



66 

directo sobre la tierra ni derecho real alguno. 

Que por otra parte es conveniente eliminar los diversos subterfugios que se -

han venido utilizando para tratar de transgredir la prohibición constitucional de 

que los extranjeros adquieran el dominio directo de tierras y aguas en las zo -

nas prohibidas y, especialmente, la intervenció:l de mexicanos "prestanom 

bres", o la simulación de diversos contratos y actos jurfdicos; 

Que la operación del fideicomiso, como está regulado en nuestro sistema jurí

dico, en tanto permite que la institución fiduciaria, conservando el dominio di

recto sobre los bienes Cideicomitidos, pueda permitir a los fideicomisarios en 

forma temporal, la utilización y el aprovechamiento de dichos bienes, constit~ 

ye el medio adecuado para lograr los fines promocionales industriales y turís

ticos antes mencionados, con estricto apego a las disposiciones constituciona -

les; 

Que a partir del acuerdo del C. Presidente de la República, General de Divi-

sión Lázaro Cárdenas, de 22 de noviembre de 1937 y del acuerdo del C. Pres.!_ 

dente de la República General de División Manuel Avila Camacho de 6 de agos

to de 1941, se había venido utilizando el fideicomiso con distintas modalidades 

para permitir a los extranjeros la utilización y el aprovechamiento de bienes -

inmuebles en las zonas fronterizas y costeras sin que hasta el presente se hu -

biera integrado una polftica definida para establecer los límites y las condicio

nes de su autorización. 

Que por otra parte, las instituciones de. crédito autorizadas para actuar como -

fiduciarias, puedan captar recursos importantes, mediante la emisión de cer -

tificados de participación inmobiliaria que representen para los beneficiarios -
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exclusivamente el derecho a la utilización y el aprovechamiento de los inmue-

bles objeto del fideicomiso, sin transmitirles en ningún caso su propiedad, ni

crear a su favor derechos reales; 

Que es propósito del ejecutivo a mi cargo, dentro de las norm·~s establecidas -

por la Constituci6n Polrtica de los Estados Unidos Mexicanos, que la Secreta-

rea de Relaciones Exteriores pueda autorizar la constituci6n de este tipo de fi

deicomisos, previa opini6n que emita una Comisión Consultiva Intersecretarial 

que estudie la conveniencia econ6mica y social que tenga para la Naci6n la rea_ 

lizaci6n de estas operaciones por conducto de Instituciones de Crédito naciona_ 

les o privadas, que en todo caso conserven la propiedad~e los inmuebles; he -

tenido a bien expedir el siguiente 

ACUERDO 

PRIMERO. - Se autoriza a la Secretaría de Relaciones Exteriores, para que en 

uso de la facultad discrecional que otorga al Estado la fracci6n I del art[culo --

27 de la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos resuelva en ca

da caso sobre la conveniencia de conceder a las Instituciones Nacionales de - -

Crédito los permisos a que se refiere el artrculo 2o. de la Ley Orgánica de di

cha fracción, para adquirir como fiduciarias el dominio de bienes inmuebles -- . 

destinados a la realizaci6n de actividades industriales o turfsticas, que se en -

cuentren ubicadas en la faja de cien kilómetros a lo largo de las fronteras, o -

en la zona de cincuenta kil6metros a lo largo de las playas del pafs, siempre -

que el objeto de la adquisición sea el de permitir exclusivamente la utilizaci6n 

y el aprovechamiento de dichos bienes a los fideicomisarios, sin constituir d~ 

rechos reales sobre los inmuebles, pudiendo emitir para tales fines certifica-
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dos de participación inmobiliarios, nominativos y no amortizables. 

SEGUNDO. - Cuando a juicio de la Secretaría de Relaciones Exteriores la nat~' · 

raleza y características de las operaciones materia del fideicomiso hagan - -

aconsejable la intervención de una Institución de Crédito privada con el cadc-

ter de fiduciario, podrá autorizarle la constitució:i del fideicomiso con las mo . -
dalidades que expresamente señale, siempre que se salvaguarde el interés ptí_ 

blico. 

TERCERO. - Se crea la Comisión Consultiva Intersecretarial integrada por re-

presentantes de las Secretarías de Relaciones Exte'riores, quien la presidirá;-

Gobernación, Hacienda y Crédito Público, Industria y Comercio y el Departa -

mento de Turismo, que tendrá como función emitir opinión sobre las solicitu -

des que turne la Secretarfa de Relaciones Exteriores para la constituci6n de --

los fideicomisos a los que se refieren los artrculos anteriores, considerando -

los aspectos económicos y sociales que implique la realización de estas opera . -
clones. 

CUARTO. - En los fideicomisos a que este acuerdo se refiere, la Institución -

Fiduciaria conservará siempre la propiedad de los inmuebles; tendrá la facul-

tad de arrendar dichos inmuebles por plazos no superiores a diez ali.os. La d~ 

ración del fideicomiso en ningtln caso excederá de treinta años; a la extinción-

del mismo, la Institución Fiduciaria solo podrá transmitir la propiedad de los 

inmuebles a personas que conforme a las leyes vigentes estén capacitadas pa-

ra adquirirla y se reservará el Gobierno Federal la facultad de verificar en --

cualquier tiempo el cumplimiento de los fines del fideicomiso. 

QUINTO. - Los certificados de participaci6n inmobiliarios que lleguen a emi -
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tlrse con base en el fideicomiso, representarán para el beneficiario exclusiv~ 

mente los derechos consignados en los incisos a) y c) del artfculo 228-A y en-

el artfculo 228-E de la Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito, sin -

que otorguen a los particulares ninguna parte alícuota en los derechos de pro-
. 

piedad sobre los inmuebles fideicomitidos; deberán ser nominativos y no - -

amortizables y constituirán el derecho de aprovechamiento del inmueble des!l 

• nado fundamentalmente para establecimientos industriales o turísticos, el de-

recho de los productos lfquidos que de dicho inmuel;>le obtenga el fiduciario en

los t~rminos del acta de emisión y el derecho al producto neto que resulte de -

la venta que haga la Institución Fiduciaria a la persoM legalmente capacitada

para adquirir el inmueble fideicomitido. 

SEXTO. - No se requerirá el permiso de la Secretaría de Gobernaci6n a que -

se refieren el artfculo 71 de la Ley General de Poblaci6n, el 14 fracci6n VII -

de su reglamento, para la adquisici6n por extranjeros de los derechos deriva -

dos del fideicomiso, en virtud de que no constituyen derechos reales. 

TRANSITORIO. 

UNICO. - El presente acuerdo entrará én vigor el día de su publicaci6n en el -

Diario Oficial de la Federacl6n. 

(Publicado en el ''Diario Oficial de la Federación" el 30 de abril de 1971) 

Este decreto beneficia al pafs en cuanto a que ayuda a impulsar el turismo, 
. 

al otorgar a los extranjeros la posibilidad de adquirir legalmente el derecho 

de ocupaci6n de un lugar en forma contrnua, en zonas en las que no pueden te -

ner la propiedad, por ser zonas prohibidas. 

Sin embargo, cabe hacer mención que el espfritu del artículo 27 Constitucio--
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nal de preservar la integridad territorial se ve perturbado con esta disposi-

ci6n, toda vez que, podría darse el caso de que en una zona fronteriza, o --

bien en alguna costa, proliferara este tipo de fideicomiso, motivando con --

ello que dicha zona se viese invadida por extranjeros que si bien no poseen-

derechos reales, sf tienen en cambio, la posesi6n del lugar. 

Asimismo, y en relaci6n al tema de estudio, diremos que este Decreto es -

válido para el contrato de Tiempo Compartido solamente en aquellos casos-

en que el complejo turfstico tiene entre sus compartidarios a extranjeros, -

al dar la base legal para la celebración del contrato de Tiempo Compartido-

con extranjeros en base a un fideicomiso, dentro de las zonas prohibidas. 

Además, puede ser que el fideicomiso referido se establezca, pero no nec~ 

sariamente debed ser en Tiempo Compartido, y de la misma forma, pue--

den celebrarse contratos de este tipo sin tener como base un fideicomiso y-

excluyendo a los extranjeros entre sus. compartidarios. 
' . 
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4. 3 DISPOSICIONES CONTENIDAS EN EL CODIGO CML. {36) 

Los contratos innominados se 1·igen por las reglas generales de los contratas

en primer lugar, por las disposiciones de las partes y en lo que fueren omi -

sos por las disposiciones del contrato al que seán más afines. 

Las reglas generales de los contratos se encuentran contenidas en el C6digo -

Civil vigente en sus artrculos 1792 a 1858, mismos que a la letra dicen: 

• Art. 1792. - Convenio es el acuerdo de dos o más personas para crear, tran!:!_ 

ferir, modülcar o extinguir obligaciones. 

Art. 1793. - Los convenios que producen o transfieren las obligaciones y der-;_ 

chos toman el nombre de contratos. .. 

Art. 1794. - Para la existencia del contrato se requiere: 

I. Consentimiento 

II. Objeto que pueda ser materia del contrato. 

Art. 1795. - El contrato puede ser invalidado: 

l. - Por incapacidad legal de las partes o de_ una de ellas 

IL Por vicios del consentimiento 

m. Porque su objeto, motivo o fin sea iUcito 

IV. Porque el consentimiento no se haya manifestado en la forma 

en que la ley lo establece, 

Art. 1796. - Los contratos se perfeccionan por el mero consentimiento excep

to aquellos casos que deben revestir una forma establecida por la ley. Desde

que se perfeccionan, obligan a los contratantes no solo al cumplimiento de lo

expresamente pactado, sino tamb.ién a las consecuencias que, segt1n su natur3 

(36) C6digo Civil para el D.F. en vigor el lo. de Octubre de 1932 
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leza, son conforme a la buena f~, al uso o a la ley, 

Art. 1797. - La validez y el cumplimiento de los contratos no pueden dejarse -

al arbitrio de uno de los contratantes. 

DE LA CAPACIDAD. 

Art. 1798. - Son ñábiles para contratar todas las personas. no exceptuadas por 

la ley. 

Art. 1799. - La incapacidad de una de las partes no puede ser invocada por la 

otra en provecho propio, salvo que sea indivisible el objeto del derecho o de -

la obligaci6n en comlln. 

REPRESENTACION. 

Art. 1800. - El que es Mbil para contratar, puede hacerlo por sr o por medio 

de otro legalmente autorizado. 

Art. 1801. - Ninguno puede contratar a nombre de otro sin estar autorizado -

por él o por la ley. 

Art. 1802. - Los contratos celebrados a nombre de otro por quien no sea su -

legítimo representante, ser4n nulos, a no ser que la persona a cuyo nombre

fueron celebrados los ratifique antes de que se retracten por la otra parte. -

La ratificaci6n debe ser hecha con las mismas formalidades que para el con

trato exige la ley. 

Si no se obtiene la ratificaci6n, el otro contratante tendrá derecho de exigir -

daños y perjuicios a quien indebidamente contrató. 

DEL CONSENT™IENTO. 

Art. 1803. - El consentimiento puede ser expreso o tácito. Es expreso cuando 

se manifiesta verbalmente, por escrito o por signos inequívocos. El tdcito --
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resultará de hechos o de actos que lo presupongan o que autoricen a presumi!: 

lo, excepto en los casos en que por ley o por convenio la voluntad deba mani-

restarse expresamente. 

Art. 1804 •. - Toda persona que propone a otra la celebraci6n de un contrato f.!_ 

jándole un plazo para aceptar, queda ligada P?r su oferta hasta la expiraci6n 

del plazo. 

Art. 1805. - Cuando la oferta se haga a una persona presente, sin fijaci6n de-

plazo para aceptarla, el autor de la oferta queda desligado si la aceptación -

no se hace inmediatamente. La misma regla se aplicará a la oferta hecha por 

• teléfono. 

Art. 1806. - Cuando la oferta se haga sin fijaci6n de plazo a una persona no -

presente, el autor de la oferta quedad ligado durante tres dfas, adem~s del-

tiempo necesario para la ida y vuelta del correo pfiblico, o del que se juzgue 

bastante, no habiendo correo ptiblico, segdn las distancias y la facilidad o d.!_ 

. ficultad de las comunicaciones. 

Art. 1807. - El contrato se forma en el momento en que el proponente reciba

la aceptaci6n, estando ligado por su oferta según los artículos correspondie.!! 

tes. 

Art. 1808. - La oferta se considerad como no hecha si la retira su autor y el 

destinatario recibe la retractaci6n antes que la oferta. La misma regla se "' -. 
aplica al caso en que se retire la aceptaci6n. 

Art. 1809. - Si al tiempo de la aceptaci6n hubiere fallecido el proponente, sin 

que el aceptante fuera sabe~or de su muerte, quedadn los herederos de -

aquél obligados a sostener el contrato. 
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Art. 1810. - El proponente quedará libre de su oferta cuando la respuesta --

que reciba no sea una aceptaci6n lisa y llana, sino que importe modificación 

de la primera. En este caso la respuesta se considerará como nueva propo~ 

ci6n, que se regirá por lo dispuesto en los artículos anteriores. 

Art. 1811. - La propuesta y aceptación hechas por telégr.afo producen efectos 

si los contratantes con anterioridad habían estipulado por escrito esta mane -

ra de contratar y si los originales de los respectivos telegramas contienen -

las firmas de los contratantes y los signos convencionales establecidos entre 

ellos. 

VICIOS DEL CONSENTIMIENTO. 

Art. 1812. - El consentim lento no es válido sl ha sido dado por error, arran

cado por violencia o sorprendido por dolo. 

Art. 1813. - El error de hecho o de derecho invalida el contrato cuando recae 

sobre el motivo determinante de la voluntad de cualquiera de los que contra-

tan, si en el acto de la celebración se declara ese motivo o si se prueba por -

las circunstancias del mismo contrato que se celebró este en el falso supues

to que lo motivó y no por otra causa. 

Art. 1814. - El error de cálculo solo da lugar a que se rectüique. 

Art. 1815. - Se entiende por dolo en los contratos cualquier sugestión o arti

ficio que se emplee para inducir a error o mantener en él a alguno de los - -

contratantes, y por mala fé la disimulación del error de uno de los contrata~ 

tes, una vez conocido. 

Art. 1816. - El dolo o mala fe de una de las partes y el dolo que proviene de

un tercero, sabiéndolo aquélla, anulan el contrato si ha sido la causa deter-



75 

minante de este acto jurídico. 

Art, 1817. - Si ambas partes proceden con dolo, ninguna de ellas puede ale-

gar la nulidad del acto o reclamarse indemnizaciones. 

Art. 1818. - Es nulo el contrato celebrado por violencia, ya provenga ~sta de 

alguno de los contratantes, ya de un tercero, interesado o no en el contrato. 

Art. 1819. - Hay violencia cuando se emplea fuerza ffsica o amenazas que iJE. 

• porten peligro de perder la vida, la honra, la libertad, la salud o una parte -

considerable de los bienes del contratante, de su c6nyuge, de sus ascendien

tes, de sus descendientes o de sus parientes colaterales dentro del segundo -

grado. • 

Art. 1820. - El temor reverencial, esto es, el solo temor qe desagradar a -

las personas a quienes se debe sumisi6n y respetO, no basta para viciar el -

consentimiento. 

Art. 1821. - Las consideraciones generales· que los contratantes expusieren -

sobre los provechos y perjuicios que naturalmente pue~en resultar de la cel~ 

braci6n del contrato, y que no importen engaño o amenaza alguna de las par

tes, no serán tomadas en cuenta al calificar el dolo o la violencia. 

Art. 1822. - N:o es lícito renunciar para lo futuro la nulidad que resulte del -

dolo o la violencia. 

Art. 1823. '- Si habiendo cesado la violencia o siendo conocido el dolo el que: 

· sufri6 la violencia o padeci~ el engaño ratifica el contrato, no puede en lo s~ 

cesivo reclamar por semejantes vicios. 

DEL OBJETO Y DEL MOTIVO O FIN DE LOS CONTRATOS. 

Art. 1824. - Son objeto de los contratos: 
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I. - La cosa que el obligado debe dar 

Il. - El hecho que el obligado debe hacer o no hacer. 

Art. 1825. - La cosa objeto del contrato debe: l. - Existir en la naturaleza. -

2. - Ser determinable o determinada en cuanto a su especie. 3. - Estar en el

comercio. 

Art. 1826. - Li.is cosas futuras pueden ser objeto de un contrato. Sin embar -

go, no puede serlo la herencia de una persona viva, attn cuando ésta preste -

su consentimiento. 

Art. 1827. - El hecho positivo o negativo, objeto del contrato, debe ser: 

I. Posible 

IL Lrcito. 

Art. 1828. - Es imposible el hecho que no puede existir porque es incompati

ble con una ley de la naturaleza o con una norma jurfdica que debe regirlo n~ 

cesariamente y que constituye un obstáculo insuperable para su realizaci6n, 

Art. 1829. - No se considerad posible el hecho que no pueda ejecutarse por -

el obliga.do, pero sr por otra persona en lugar de 61. 

Art. 1830. - Es ilfcito el hecho que es contrario a las leyes de orden pdblico

o a las buenas costumbres. 

Art. 1831. - El fin o motivo determinante de la voluntad de los que contratan

tampoco debe ser contrario a las leyes de orden pdblico o a las buenas cos- -

tumbres. 

FORMA 

Art. 1832. - En los contratos civiles cada uno se obliga en la manera y t~rm.!_ 
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nos que aparezcan que quiso obligarse, sin que para la validez del contrato se 

requieran formalidades determinadas, fuera de los casos expresamente de si[. 

nados por la ley. 

Art. 1833. - Cuando la ley exija determinada forma para un contrato, mientras 

que éste no revista esa forma no será válido, salvo disposición en contrario;

pero si la voluntad de las partes para celebrarlo consta de manera fehaciente, 

cualquiera de ellas puede exigir que se de al contrato la forma legal. 

Art. 1834. - Cuando se exija la forma escrita para el contrato, los documentos 

relativos deben ser firmados por todas las personas a las cuales se imponga -

esa obligaci6n. • 

Si alguna de ellas no puede o no sabe firmar, lo hará otra a su ruego y en el -

documento se imprimirá la huella digital del interesado que no firm6. 

DIVISION DE LOS CON'IRA TOS. 

Art. 1835. - El contrato es unilateral cuando una sola de las partes se obliga -

.hacia la otra sin que ésta le quede obligada. 

Art. 1836. - . El contrato es bilateral cuando las partes se obligan rec(proca- -

mente. 

Art. 1837. - Es contrato oneroso aquel en que se estipulan provechos y gra vá

menes rec(procos, y gratuito aquel en que el provecho es solamente de una de 

las partes. 

Arl. 1838. - El contrato oneroso es conmutativo cuando las prestaciones que -

se deben las partes son ciertas desde que se celebra el contrato, de tal suer

te que ellas pueden apreciar inmediatamente el beneficio o la pérdida que les

cause éste. Es aleatorio, cuando la prestaci6n debida depende de un aconteci-
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miento incierto que hace que no sea posible la evaluación de la ganancia o la -

pérdida sino hasta que ese acontecimiento se realice. 

CLAUSULAS QUE PUEDEN CONTENER LOS CONTRATOS. 

Art. 1839. - Los contratantes pueden poner las cláusulas que crean convenien-

tes; pero las que se refieran a requisitos esenciales del cpntrato o sean cons~ 

cuencia de su naturaleza ordinaria, se tendrán por puestas aunque no se expr! 

sen, a no ser que las segundas sean renunciadas en los casos y términos per-

mitidos por la ley. 

Art. 1840. - Pueden los contratantes estipular cierta prestación como pena pa-

ra el caso de que la obligación no se cumpla o no se cumpla de la manera con-

venida. Si tal estipulación se hace, no podrán reclamarse, además daños y - -

perjuicios. 

Art. 1841. - La nulidad del contrato importa la de la cláusula penal, pero la n~ 

lidad de ésta no acarrea la de aquel. 

Sin embargo, cuando se promete por otra persona, imponiéndose una pena pa-

ra el caso de no cumplirse por ésta lo prometido, valdrá. la pena aunque el CO_!! 

trato no se lleve a efecto por falta de consentimiento de dicha persona. 

Lo mismo sucederá cuando se estipule con otro, a favor de un tercero, y la - -

persona con quien se estipule se sujete a una pena para el caso de no cumplir -

lo prometido. 

Art. 1842. - Al pedir la pena, el acreedor no está. obligado a probar que ha su-

' frido perjuicios, ni el deudor podrá ~ximirse de satisfacerla, probando que el 

acreedor no ha sufrido perjuicio alguno. 

Art. 1843. - La cláusula penal no puede exceder ni en valor ni en cuantra a la -
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obligación principal. 

Art. 1844. - Si la obligación fué cumplida en parte, la pena se modificará en -

la misma proporción. 

Art. 1845. - Si la modificación no pudiere ser exactamente proporcional, el -

juez reducirá la pena de una manera equitativa, teniendo en cuenta la natural~ 

za y demás circunstancias de la obligación. 

·Art. 1846. - El acreedor puede exigir el cumplimiento de la obligación o el pa

go de la pena, pero no ambos, a menos que aparezca haber estipulado la pena

por el simple retardo en el cumplimiento de la obligación o porque ésta no se-

preste de la manera convenida. • 

Art. 1847. - No podrá hacerse efectiva la pena cuando el obligado a ella no ha

ya podido cumplir el contrato por hecho del acreedor, caso fortuito o fuerza i!! 

superable. 

Art. 1848. - En las obligaciones mancomunada:s con cláusula penal, bastará la -

contravenci6n de uno de los herederos del deudor para que se incurra en la pe-

na. 

Art. 1849. - En el caso del artículo anterior, cada uno de los herederos respo.!! 

derá de la parte de la pena que le corresponda, en proporción a su cuota here- · 

ditaria. 

Art. 1850. - Tratándose de obligaciones indivisibles, se observará lo dispues -

to en el artículo 2007. 

INTERPRETACION. 

Art. 1851. - Si los términos de un contrato son claros y no dejan lugar a duda

sobre la intención de los contratantes, se estará al sentido literal de sus cláu 
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sulas. 

Si las palabras parecieren contrarias a la intención evidente de los contratan-

tes, prevalecerá ésta sobre aquellas. 

Art. 1852. - Cualquiera que sea la generalidad de los términos de un contrato, 

no deberán entenderse comprendidas en él cosas distinta~ y casos diferentes -

de aquellos sobre los que los interesados se propusieron ·contratar. 

Art. 1853. - Si alguna cláusula de los contratos admitiere diversos sentidos, -

deberá entenderse en el más adecuado para que produzca efecto. 

Art. 1854. - Las cláusulas de los contratos deben 'interpretarse las unas por -

las otras, atribuyendo a las dudosas el sentido que resulte del conjunto de to -

das. 

Art. 1855. - Las palabras que pueden tener distintas acepciones serán entend_! 

das en aquella que sea más conforme a la naturaleza y objeto del contrato. 

Art. 1856. - El uso o la costumbre del p;i.ís se tendrán en cuenta para interpr!: 
' . 

tar las ambigUedades de los contratos. 

Art. 1857. - Cuando absolutamente fuere imposible resolver las dudas por las 

reglas establecidas en los artículos precedentes, si aquellas recaen sobre ci! 

cunstancias accidentales del contrato, y éste fuere gratuito, se resolverán en 

favor de la menor transmisión de derechos e intereses. Si fuere oneroso, se-

resolverá la duda en favor de la mayor reciprocidad de intereses. 

Si las dudas dé cuya resoluci6n se trata en este artículo recayesen sobre el o~ 

'jeto principal del contrato, de suerte que no pueda venirse en conocimiento de 

cual fué la intenci6n o la voluntad de los contratantes, el contrato será nulo. 

DISPOSICIONES FINALES. 
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Art. 1858. - Los contratos que no están especialmente reglamentados en este

C6digo se regirán por las reglas generales de los contratos, por las estipula

ciones de las partes y, en lo que fueren omisos, por las disposiciones del co_E 

trato con el que tengan más analogfa de 101:1 reglamentados en este Ordena- - -

miento. 

A1't. 1859. - Las disposiciones legales sobre contratos serán aplicables a to-

·dos los convenios y a otros actos jurídicos en lo que no se opongan a la natu -

raleza de éste o a disposiciones especiales de la ley sobre los mismos. 
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4. 4 CODIGO CIVIL DE QmNTANA ROO. 

El 6nico ordenamiento que regula el contrato de Tiempo Compartido lo es el -

C6digo Civil del Estado de Quintana Roo.e~-~u Título NdvenO, artrculos 2757 a 

2773. (37) 

Lo convierte en un contrato nominado al regul~~lo','p'ei'.Ó~Í}f é,rii~~rgo,; no lo -

abarca en todos sus aspectos, remitiéndonos en lo qu~ tlt~;~ Óriii~b ~l contrato 

de hospedaje y arrendamiento. 

Los artfculos en mención a la letra dicen: 

Art. 2757. - Por el contrato de habitación en tiempo compartido de casas o de-

partamentos amueblados, el compartidor se obliga a conceder al compartida--

rio el uso del inmueble materia del contrato por el plazo que convengan; a ca~ 

bio del uso el compartidario se obliga a pagarle al compartidor un precio cier- • 

to y en dinero en una sola exhibición o en abonos, asf como una cierta cantidad 

más, tambi~n de dinero que puede ser variable, por gastos que se causen por-
' . 

el servicio y mantenimiento. 

Art. 2758. - El compartidor podrá prestar los servicios a que se refiere la Pª!. 

te final del a rtfculo anterior, por mediación de sus propios empleados o contr!!:_ 

tandolos con personas dedicadas a esas actividades. 

Art. 2759. - El importe de los gastos de servicio y mantenimiento solo puede -

aumentarse, cuando aumente su costo, y si el compartidor y compartidario no 

se ponen de acuerdo con el aumento, el importe de ~ste lo fijará el juez. 

Art. 2760. - Para los efectos del artículo 2757, por casa o departamento amu~ 

blado se entiende todo inmueble equipado con muebles de comedor, recámara, 

(37) Código Civil para el Estado de Quintana Roo. 8 de Oct. 1980. 
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utensilios de cocina, cocineta o estufa con su equipo de gas para cocinar, man 

teles o manteletes, vajilla y cubiertos, toallas para el cuarto de baño y ropa -

de cama. 

Art. 2761. - Para celebrar el contrato de habitaci6n en tiempo compartido, d~ . 
berá de obtenerse de la Secretarfa Estatal de Obras PGblicas, una constancia-

de que la construcci6n de las casas o edificios de que se trate con sus pasillos 

·andadores, escaleras, elevadores, patios, estacionamientos y demás depen--

dencias de uso comt1n satisfacen las exigencias t~cnicas y de seguridad sani~ 

ria que sirvieron de base para el otorgamiento de la licencia de construcci6n. 

" Art. 2762. - Los contratos celebrados sin la licencia a que se refiere el artrc_!! 

lo anterior, estarán afectados de nulidad absoluta y el compartidor serlt san-

clonado por el Presidente Municipal con multas hasta del equivalente a cinco -

mil dfas del salario mmimo. 

Art. 2763. - A los propietarios de inmuebles construfdos al entrar en vigor e!! 

te Código, les son aplicables, en lo conducente, las disposiciones de este ar

tfculo en cuanto a los nuevos contratos de habitacl6n en tiempo compartido - -

que en adelante se celebren,. y las disposiciones del artfculo siguiente en cua!! 

to a las renovaciones de los contratos ya celebrados o que llegaren a celebrar. · 

Art. 2764. - La duraci6n del contrato será de cinco años forzosos para ambas 

partes, renovables por periodos tambi~n de cinco años. 

No podrá hacerse ninguna renovaci6n si los cinco años de ella no están com- -

prendidos dentro del tiempo probable de vida del inmueble. 

Para los efectos de esta disposici6n el Presidente Municipal con la periodici -. 
dad que proceda, mandará practicar, estudios técnicos que determinen dicha-
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vida probable y cuyo resultado notificará al compartidor para su conocimien-

to y efectos. 

La renovación que se haga contrariando el segundo párrafo de este precepto, -

estará a~ectada de nulidad absoluta y además, independientemente de que se -

promueva o no tal nulidad, el compar~id:>r infractor será .sancionado con una-

multa equivalente al importe de quinientos a dos mil quinientos días de sala--

rio mínimo que en cada caso le impondrá el Presidente Municipal. 

Tanto el contrato de habitación en tiempo compartido, como su renovación, -

son formales y consensuales y se perfeccionan por el mero consentimiento de 

las partes expresado en dicha formalidad escrita, misma que solo será nota--

rlal si las partes así lo convienen. 

Art. 2765. - El compartidario, ocupe o no el inmueble durante el plazo que le-

corresponda de acuerdo con su contrato, está obligado a pagar la cuota anual -

de servicio y mantenimiento a que se reflere la parte final del artículo 2757. 
¡ • 

Art. 2766. - El incumplimiento en el pago por el compartidario de los citados 

gastos, faculta al compartidor para negarle el uso del inmueble sin perjuicio-

de que el compartidor arriende el inmueble y aplique la renta al pago del ade'!_ 

do. 

Art. 2767. - A efecto de facilitar y aún asegurar el arrendamiento, el compar-

tidario deberá avisar con toda oportunidad al compartidor que no ocupará el--

inmueble en el tiempo que le corresponde. 

' Art. 2768. - El compartidario podrá ceder libremente sus derechos dando for-

mal conocimiento al compartidor de qui~n es el nuevo titular de aquellos. 

Art. 2769. - Con las limitaciones que imponen las leyes y reglamentos de or -



85 

den pdblico, la moral y las buenas costumbres, el compartidario goza de la -

más amplia libertad durante el tiempo que por su contrato le corresponda pa-

ra usar el inmueble, pudiendo, en consecuencia, habitarlo solo, con su fami-

lia, o co!l sus amistades, prestarlo, rentarlo, y recibir en él visitas o hués -

pedes. 

Art. 2770. - Si los compartidarios fueren varios pueden designar a una o más 

personas para que los representen en todo lo que a sus inte.reses comunes se 

refiere, frente al compartidor y toda clase de autoridades o someterse, en lo 

conducente, y en lo que no se oponga a las normas de este Tfiulo, a lo dis- -

• puesto por este Código para el régimen de propiedad en condominio . 

.Art. 2771.- Ninguna multa de las autorizadas por este Tftulo podrá imponer-

se sin oír previamente al interesado y recibirle, en su caso, las pruebas que 

ofrezca y sean en derecho procedentes . 

.Art. 2772. - En todo lo no previsto en este Tftulo son aplicables en lo condu--

cente, las disposiciones de este Código relativas a los contratos de arrenda -

miento y hospedaje. 

Art. 2773. - Puede también darse el uso, en tiempo compartido, de bienes - -

muebles, como computadoras, tractores u otros similares, en cuyo caso se - · 

estará fundamentalmente a lo que sobre el particular convengan las partes y, 

en lo que fueren omisos y en lo conducente, a lo que en este Tl1:ulo se dispone. 
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COMENTARIO AL CODIGO CIVIL DEL ESTADO DE QUINTANA ROO. 

Como lo mencionamos anteriormente, esteQrdenamiento es incompleto, toda 

vez que no contempla todas las situaciones que pueden presentarse en rela- -

ci6n a este contrato y básicamente se refiere a los requisitos que se imponen 

a los promotores para poder celebrar los contratos respectivos, mismos el~ 

m.entos que por ser de carácter administrativo no deberían incluirse en este

C6digo. 

Asimismo, considero que el plazo que impone como máximo de duración del

contrato es inadecuado, ya que impide a las partes contratar por un tiempo -

mayor si ese es su deseo, como se ha establecido en los contratos que hasta

la fecha se han celebrado, mismos que tienen plazqs de diez años o más. 

Proponiendo que el plazo de cinco años sea considerado como el mrnimo y d! 

jando el máximo a voluntad de las partes. 

Tampoco se contempla las causas de terminaci6n del contrato, remitiéndonos 

a lo dispuesto en los contratos de arrendamiento y hospedaje, de tal manera

que si una sltuacl6n que alguna de las partes considere que podrfa ser causa

de terminaci6n del contrato no se encuentra prevista en estos trtulos, no po -

drá hacer la valer. 

Por liltimo propongo que en la reglamentaci6n del contrato de Tiempo Coro-

partido, deberá tomarse en cuenta las disposiciones de la Ley Para Promo -

ver la Inversi6n Mexicana y Regular la Inversión Extranjera y el Acuerdo re-

lacionado ~on los fideicomisos turísticos e industriales en las costas y fron -

teras para incluir en el Titulo lo relativo a la celebraci6n de contratos de - -

Tiempo Compartido con extranjeros. 

1 
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4.5 LEY FEDERAL DE TURISMO. (38} 

CAPITULO I 

Disposiciones Generales. 

Art. 4o. - Serán considerados como servicios turísticos los siguientes: 

1. - Hoteles, Moteles, Albergues, Habitac.iones con sistema de Tiempo Com-

partido o deOperaci6nHotelera y demás establecimientos de hospedaje, as! -

"COmo campamentos y paradores de casas rodantes. 

CAPITULO IX 

Prestadores de Servicios Turrsticos. 

Art. 57. - Los prestadores de los servicios turísticos a que se.refiere el ar -

trculo 4o., se sujetarán a lo establecido por ·esta Ley, sus reglamentos y de-

más disposiciones que expida la Secretarra. 

Art. 71. - Son obligaciones de los Prestadores de Servicios Pdblicos: 

I. - Proporcionar los bienes y servicios que ofi:ezcan a los turistas,

en los t~rminos convenidos y de conformidad con lo dispuesto en esta Ley y --

sus reglamentos ..... 

CAPITULO XI. 

Protecci6n al Turista. 

Art. 77. - La Secretarl'a en su carácter de dependencia responsable de asistir, 

auxiliar y proteger a los turistas, intervendrá en las controversias que se - -

susciten entre ~stos y los prestadores de servicios turísticos. De igual forma, 

(38) Ley Federal de Turism~. Publicada en el Diario Oficial de la Federaci6n 
el 6 de febrero de 1984. 
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los asistirá cuando se hayan cometido violaciones o incumplimientos a la pr!:_ 

sente Ley o a sus reglamentos que afecten intereses de los turistas o de los-

prestadores, canalizando el asunto a la autoridad competente, y, en su caso, 

constituyéndose en coadyuvante del Ministerio Píiblico. 

Art. 78. - Para dar cumplimiento a lo establecido en el ar~fculo anterior, la-

Secretaría recibirá y atenderá las quejas que los usuarios presenten por es-

crito, los que deberán acompañarse, de ser posíble, de los elementos proba-

torios de los hechos asentados en las mismas. Asimismo, dará curso a las -

quejas que se contengan en los Libros de Registro con que deban contar los -

establecimientos donde se presten servicios turfsticos. 

Art. 80. - Si la queja del usuario contiene una petición de reembolso por par -

te del prestador, la Secretarfa citará por escrito al quejoso y al prestador ~ 

ra que se lleve a cabo una audiencia de conciliaci6n durante la cuál se exhor -

tará para que lleguen a un acuerdo sobre la controversia. Al término de la ª.!! 
¡ . 

diencia, se levantará un acta en la que se hará constar el resultado de la mi~ 

ma. 

CAPITULOXIIl 

Sanciones y Recursos de Revisi6n. 

Art. 92. ~ Las violaciones a lo dispuesto en esta Ley, sus Reglamentos y d&--

más disposiciones que de ella se deriven, ser1n sancionados por la Secreta--

rra. 
Art. 96. - En aquellos casos de incumplimiento en que la Secretarf'a estime--

que procede imponer una multa, citará al prestador del servicio turfstico p~ 

ra que comparezca y manifieste lo que a su derecho convenga, en relaci6n --
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con la queja presentada en su contra, con los hechos asentados en el acta de 

inspección, o con los actos u omisiones que se le imputan. 

Esta ley como ya lo hemos visto considera a los promotores del Contrato de -

Tiempo Compartido como prestadores de Servicios Turísticos y únicamente -. 
contiene disposiciones que obligan al cumplimiento de lo ofrecido, señalando-

multas y sanciones para aquellos que contravengan sus disposiciones, sin e~ 

-bargo y como la misma Ley lo establece, en cualquier caso que afecte a los-

intereses de los turistas o a los prestadores del servicio, los canalizará a la 

autoridad competente con lo cual nos deja en la misma situación de la falta de 

reglamentación civil. 



CAPITULO V 
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CAPITULO V. 

CONSIDERACIONES PERSONALES. 

Como hemos observado a lo largo del presente estudio, el contrato de Tiempo-

Compartido es un contrato que nace sin fundamento y por lo mismo no encon- -

tramos antecedentes en los cuales podamos basar su estudio. 

Ya hemos visto que se trata de un contrato complejo, basado en varios contra-

tos nominados, sin embargo, a pesar de su complejidad no se ha legislado al -

respecto ni se le ha otorgado Naturaleza Jurídica., 

Hemos propuesto la clasificación en la que el Dr. Francisco Lozano Noriega -

encuadra a otro contrato cuyas características son semejantes a las del contr~ 

to de Tiempo Compartido, siendo éste el contrato de hospedaje, y nos mencio

na que el contrato mixto o complejo es aquel en el que se hacen caber presta-

clones que corresponden a diversos contratos (39) además, segO.n la teoría - -

alemana encuadraría en la sub-división de contratos combinados o gemelos - -

donde la prestaci6n a cargo de una de las partes es única y la contraprestación 

a cargo de la otra parte corresponde a diversos tipos de contratos. ( 40) 

Considero que el contrato de Tiempo Compartido junto con el de Hospedaje, d! 

ben formar una clasificaci6n aparte, dentro de nuestro C6digo Civil, la cual,.

como ya hemos mencionado sería: Contratos mixtos o complejos. 

Debido a esta complejidad, el contrato de Tiempo Compartido debe ser formal 

. y en el texto de dicho contrato deberán especificarse todas 'tas condiciones que 

(39) (40} 40. Curso de Derecho Civil. Contratos. Dr. Francisco U>zano Norie 
ga. Editado por la Asociación Nacional del Notariado Mexicano, A. C. 
1982. págs. 65, ~7. 
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se pactan en su celebraci6n. 

En cuanto al objeto del contrato, el Dr. Oth6n Pérez y el Dr. Julián Huitr6n -

en sus conferencias sobre el tema en estudio (41) no se ponen de acuerdo, so~ 

teniendo el primero que el objeto es el espacio, mientras que el segundo sos -

tiene que es el tiempo y ambos rebaten la posición del contrario diciendo que-

el tiempo y el espacio no están dentro del comercio. 

Mi punto de vista es que el objeto del contrato no es el tiempo ni el espacio, -

el objeto directo como ya hemos dicho, es la creaci6n o transmisi6n de dere-

chos y obligaciones, y el indirecto serían los bienes materiales, es decir, el 

uso temporal de la suite, los servicios que se prestan y el consumo de algu -

nos bienes. Dicha posición la baso en el hecho de que el compartidarlo al mo-

mento de contratar, busca el asegurar los objetos mencionados en un precio -

determinado y por un periodo también determinado. No busca el espacio, ni -

el tiempo, sino las cosas materiales determinadas. 
¡ • 

En cuanto al compartidor, no le interesa vender, es decir, transmitir la pro-

piedad, sino solamente ofrecer la adquisici6n en Tiempo Compartido para asr 

incrementar sus ganancias, ya que, al vencer el término del contrato, puede-

volver a celebrar otro de ia· misma naturaleza, reservándose el dominio y al-

mismo tiempo, con la cuota de mantenimiento seguir teniendo el desarrollo -

turrsttco en buenas condiciones y con la facultad de poder arrendar la suite a -

persona distinta en caso de falta de pago de la cuota de mantenimiento, tenien-

(41) Conferencias sobre el Contrato de Tiempo Compartido. 
Ponentes: Dr. Julián Huitr6n. Dr. Othón Pérez. 
FacultaddeDerechoU.N.A.M. Octubre 1981. 

1 
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do ahr una ventaja, ya que este arrendamiento tendrá un precio, que le permi-

tirá cubrir la cuota y al mismo tiempo obtener una ganancia. 

En cuanto a la legislaci6n, ésta deberá abarcar todos los aspectos del contra -

to, ya que, el C6digo Civil de Quintana Roo si bien contempla el contrato, no -. 
lo reglamenta totalmente, siendo la mayoría de sus disposiciones de tipo ad- -

ministrativo, refiriéndose a los requisitos par.t el funcionamiento del comple-

• jo tur!stico. 

Además considero inadecuado el término de cinco afios que se establece para

el contrato, ya que el compartidario busca asegurar el precio en que se le - -
... 

ofrecen los servicios y un término de cinco afíos originarf'a que el precio para 

su recontrataci6n se eleve en grado sumo. 



CAPITULO VI 

C O NC.L USION E S. . 
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CAPITULO VI. 

CONCLUSIONES. 

-----· 

1. - El contrato de Tiempo Compartido es aquel por medio del cuál, una per -

sona denominada compartidor, otorga a otra denominada compartidario,-
• 

el uso de un inmueble en la temporalidad y durante el plazo que ambos -

convengan. Asimismo, se le otorga al compartidario servicio de mantef!! 

m lento de dicho inmueble, obligándose éste al pago de un precio cierto y 

en dinero, y al pago de una cuota adicional (anual) por los servicios de -

m antenlmiento. 

2. - La Naturaleza Jurfdica del contrato de Tiempo Compartido es compleja -

o mdltiple, encontrándose en él, elementos que modifican los diversos -

contratos que podrl'.an asemejársele. 

3. - 9onsidero que deben unificarse las denominaciones qµe se le dan al con -

trato en estudio, toda vez que, como hemos visto a pesar de los diversos 

nombres con que se presenta, constituye una misll1a figura, que para su-

regulación deberá adoptar el nombre de contrato de Tiempo Compartido. 

4. - El objeto directo del contrato de Tiempo Compartido consiste en crear o-
' 

transmitir derechos y obligaciones. Su objeto indirecto es mdltiple y - .: 

complejo, comprende el uso temporal de una habitaci6n y sus accesorios 

durante un periodo determinado, servicios de atención, limpieza y consi:_ . 
mo de bienes. 

5. - Las características del contrato de Tiempo Compartido son: 

Es bilateral, oneroso, de tracto sucesivo, conmutativo, cansen - -

sual en oposición a real, principal, y tiene por objeto una finalidad --
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econ6mica. 

6. - Debido a la complejidad de la figura, considero que este contrato debe -

ser formal en oposici6n a consensual. 

7. - Debe considerarse en nuestro Código Civil en forma apartada como con -

trato mixto o complejo, reglamentándose todas las P?Sibles situaciones a 

que da orfgen. 

8. - No existe actualmente una reglamentaci6n adecuada para este contrato, -

.... encontrándose diversos ordenamientos, los cuales regulan algunos aspe~ 

tos, sin abarcarlo completamente, como por· ejemplo, la Ley Federal de 

Turismo, la Ley Para Promover la Inversi6n Mexicana y Regular la In -

versi6n Extranjera, el C6digo Civil para el Estado de Quintana Roo, etc. 

9. - Respecto al aumento de la cuota anual por servicios de mantenimiento, -

propongo que ~ste sea fijado de acuerdo 'll incremento al salario mínimo 

del lugar en que se ubique el inmue):>le. 

10. - Considero que el plazo de cinco años que establece el C6digo Civil del -

Estado de Quintana Roo como máximo de duración del contrato, deberra

cambiarse, quedando como el mfnimo de duraci6n y dejando el máximo a 

voluntad de las (ll.rtes. 

SUMMA CONCLUSION: La falta de fundamento legal en la creación del contr~ 

to de Tiempo Compartido di6 origen a un contrato que contiene elementos de

otros diversos, pero con características que impiden que se identifique con -

uno solo de ellos. 

Para la regulaci6n de este contrato deberá considerarse en nuestro Código -

Civil en una clasificación aparte, como contratos Mixtos o Complejos. 
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CONTRATO DE OBRA Y PROMESA DE FIDEICOMISO QUE CELEBRA DE - -

CONFORMIDAD CON LA ANTERIOR RELACION DE DATOS GENERALES Y -

LAS SIGUIENTES DECLARACIONES Y CLAUSULAS. 

DECLARACIONES. 

Declara la FIDEICOMISARIA : 

I. - Ser una Sociedad Mercantil constitu!da de acuerdo con las leyes de la Rep~ 

• blica Mexicana con la Cláusula de Exclusi6n de Extranjeros. 

IL - Haber celebrado contratos para la adquisici6n en fideicomiso respecto de

los lotes contiguos, 3, 10 y 11 de la. Secci6n Roca Sola en la colonia Fracclon~ 

miento Club Deporti-vo de Acapulco, cuya superficie conjunta es de 5, 740. 32 -

M2., con frente a la Playa y a la Avenida Costera Miguel Alemán, situada en -

tre el Hotel El Presidente y Puerto de Acápuico, Guerrero, y contar con los -

permisos, licencias y autorizaciones gubernamentales, para la construcci6n -

de edificios en condominio sobre los terrenos citados, teniendo el derecho de -

designar beneficiarlos respecto de los apartamentos e~ condominio y zonas co

merciales que se construyan sobre los lotes de referencia. 

m. - Que durante el t~rmino del fideicomiso está facultada para solicitar del -

Depart~mento Fiduciario del Banco Nacional de México, S.A., que transmita..:. 

la propiedad de la parte proporcional del terreno correspondiente al aparta -

mento y del propio apartamento en condominio al CONTRATANTE o a la pers~ 

na con capacidad legal para adquirir que designe el CONTRATANTE, o bien, -

si el contratante, no tiene capacidad legal para adquirir de acuerdo con las le

yes de la RepOblica Mexicana, el apartamento y la parte proporcional del terr~ 

no que le corresponda permanecerfo en fideicomiso a favov del CONTRATAN-
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TE quien tendrá el derecho durante el término de treinta años del fideicomiso 

o al final de éste, de dar instrucciones al Departamento Fiduciario del Banco 

Nacional de México, S,A, ·en todo lo relativo al apartamento y a la parte pro

porcional del terreno que le corresponda incluyendo la venta del mismo a per 
1 -

sona física o moral legalmente capacitada para adquirir .. 

Declara la CONTRATISTA: 

I. - Ser una sociedad mercantil constiturda de acuerdo con las leyes de la Re-

pi1blica Mexicana. 

' n. - Tener como objeto social, entre otros, la construcci6n, compraventa y -

administración de edificios y casas. 

lll. - Contar con los conocimientos, elementos, equipo, personal y experiencia 

necesaria para llevar a cabo la construcci6n de edilicios en condominio, como 

contratista general independiente, o a través de subcontratistas. 

Declara DECORSOL, S.A.: 

I. - Que es una sociedad mercantil dedicada a la fabricaci6n de muebles, asr c~ 

mo a la decoraci6n interior de apartamentos contando para ello con la experie_!! 

cía necesaria, por lo que está dispuesta a amueblar y decorar el apartamento -

del CONTRATAN~E. 

Declara el CONTRATANTE: 

I. - Que desea que la CON'IRA TISTA le construya el apartamento señalado en -

el punto 5 de la Relacl6n, ubicado en el edüicio señalado en el punto 6 de la - -
• 
mencionada Relaci6n, asr como las partes proporcionales de las áreas y serv.!_ 

cios comunes que le corresponden al mismo. 

II. - Que desea que DECORSOL, S.A. , le decore y amueble su apartamento de 

1 

\ 
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acuerdo con la lista de mobiliario que DECORSOL, s.:A., le ha presentado y

al precio fijado en el punto 8 de la Relaci6n. 

m. -Que desea que la FIDEICOMISARIA le designe a la vez fideicomisario, o

bien, solicite del Departamento Fiduciario del Banco Nacional de México, :.. -

S.A. , que transmita a la persona fCsica o moral que señale, en propiedad o -

en fideicomiso una vez terminada la construcci6n del apartamento en condom_! 

·nio, dicho apartamento, sus áreas y servicios comunes y la parte proporcio-

nal del terreno que le corresponda. 

IV. - Que está de acuerdo en que la CONTRATISTA realice la construcci6n del 

apartamento señalado en la Declaraci6n I anterior, asCcomo las áreas y serv.! 

cios comunes correspondientes, por lo que conviene en hacer pago de las can

tidades y en las fechas a que se refieren los. puntos 9 a 14 de la Relaci6n a efeE_ 

to de que la CONTRATISTA reciba fondos que le correspondan a su parte propo;:_ 

cional y pueda llevar a cabo la construcci6n del apartamento, que le ha solici~ 

do. 

V. - Que desea nombrar al Departamento de Bienes Rarees del Banco Nacio-

nal de México, S.A., corno su representante para todo lo concerniente con la

Administraci6n del Edificio. 

Con base en las declaraciones y habiendo manüestado su conformidad con los -

datos generales señall!dos en la Relaci~n, las partes otorgan las siguientes: --

CLAUSULAS. 

PR™ERA. - La CONTRATISTA se compromete a llevar a cabo para el CON-

'IRATANTE la construcci6n de su apartamento para sr, o a través de terceros, 

a quienes podrá ceder total o parcialmente su contrato de construcci6n de los-
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edilicios y especialmente del apartamento a que se ha hecho referencia, P.n 1'>1 

punto 5 de la Relaci6n de datos generales, sobre el terreno relacionado ante-

riormente y de acuerdo con las especificaciones de la obra. 

SEGUNDA. - El apartamento en condominio incluye la parte proporcional del-

terreno, de los corredores y pasillos propios de los apartamentos, azoteas, -

pisos, jardines, albercas paredes y bardas, y en su caso elevadores, y en g~ 

neral, todas las áreas y servicios comunes propios de los apartamentos hab!_ 

tacionales en condominio, excluyendo las áreas comerciales, asr como el co~ 

to de cálculos estructurales, licencias de construcci6n y permisos, quedando 

convenido, salvo lo dispuesto en las cláusulas Décima y Décima Séptima que-

todas las alzas de materiales, mano de obra y en general de todos los eleme_!! 

tos que forman parte integral de la obra no afectarán el valor de la operaci6n 

que se estima en lo estipulado en el punto 7 de la Relaci6n. 

TERCERA. - La CONTRATISTA se obliga a ejecutar la obra al precio máximo 
' . 

señalado pero podrá variar éste de acuerdo con lo estipulado en la cláusula --

D~cima y Décima Séptima. 

CUARTA. - La FIDEICOMISARIA recibirá del CONTRATANTE por concepto-

de honorarios en la supervisi6n, administraci6n y control de la obra, asr co

mo por la supervisi6n de la manufactura del mobiliario y decoración, el 15% 

del valor total indicado en el t1ltimo rengl6n del punto 8 de la Relación, canti 

dad en la que se encuentran ya inclufdos los honorarios estipulados. 

QUINTA. - La CONTRATISTA se hace responsable por las relaciones prove--

nientes de accidentes de trabajo o de conflictos laborales y obligaciones fisc~ 

les que le corresponden por la parte proporcional de sus ingresos. 



102 

SEXTA. - El CONTRATANTE se obliga a entregar a la FIDEICOMISARIA las 

cantidades estipuladas en los puntos 9, 10 y 11 de la Relaci6n en las fechas -

indicadas en los puntos 12, 13 y 14 de la misma. Las cantidades recibidas -

por la FJDEICOMISARIA las distribuirá en la siguiente forma: 

l. - Retendrá la parte proporcional del valor del terreno para aplicarlo se-

g6n lo pactado en el fideicomiso celebrado con el Banco Nacional t:!.e M~xico, 

S.A. 

2. - Entregará a la contratista por cuenta del CON1RATANTE, la parte pro -

porcional del costo de la construcci6n para pagos de materiales, mano de --
.. 

obra, seguros y en su caso, otros gastos relativos a la construcci6n del - --

apartamento, áreas y servicios comunes, descontando sus honorarios co 

rrespondientes. 

3. - Entregará a DECORSOL, S.A., el valor del mobiliario y decoraci6n esJ2 

pulado en el punto 8 de la Relaci6n, menos sus honorarios estipulados en la -

cláusula cuarta. 

SEPTIMA. - El CONTRATANTE se obliga a pagar puntualmente las cantida--

des a que se refiere la cláusula anterior a efecto de que la construcci6n pro-

siga conforme al calendario de obra. 

OCTAVA. -La CONTRATISTA realizará las construcciones de acuerdo con --

los planos arquitect6nicos, especificaciones, calendario de. obra, planos es -

tructurales y de instalaciones aprobados por las autoridades correspondlen -

tes. 

NOVENA. - La CON1RA T.(STA se obliga durante el t~rmino de un año contado 

desde la fecha de terminaci6n de la obra, a reparar sin costo alguno para el-
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CONTRATANTE cualquier defecto de construcci6n del aparlamento, no asr -

los que provengan del mal uso de lil o que sean consecuencia de caso fortuito

º fuerza mayor. La CONTRATISTA se obliga a tener vigente un seguro sobre 

dicha construcci6n contra incendio, temblor y huracán hasta la entrega élel i~ 

mueble. 

DECIMA. - La CONTRA TJSTA se reserva el derecho de realizar las modifica 

ciones en el proyecto o en las especificaciones para la construcci6n del apar

tamento que le solicitase el CONTRATANTE, en· la inteligencia que de acep-

tar efectuar tales modificaciones el CON1RATANTE conviene desde ahora en 

aceptar el ajuste correspondiente, tanto en el presupuesto de construccl6n, -

como en el plazo de entrega. La CONTRATISTA po~á libremente por razo-

nes de seguridad, por la estética del edificio, o en acatamiento de una dispo

sici6n gubernamental, realizar las modificaciones al inmueble que considere 

convenientes. ' . 

DECIMA PRJMERA. - La CONTRATISTA y DECORSOL, S.A., se comprome

ten a proporcionar toda la mano de obra y materiales, herramientas, equipo

y todos los demás bienes necesarios para ejecutar las obras materia de este

contrato. 

DEClMA SEGUNDA. - Las partes convienen en que la obra y mobiliario y dec9. 

racl6n han sido terminadas y aceptadas por el CONTRATANTE cuando la CO~ 

TRA TISTA asf lo notifique por escrito y el CONTRATANTE dentro de 60 dfas-

después de. la fecha en que reciba del CONTRATISTA el aviso mencionado ins

peccione el mobiliario, decoración y la construcci6n y notifique su conformi-

dad por escrito al CONTRATISTA dentro de los siguientes 10 df'as en el sentí-
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do de que las obras han sido ejecutadas de conformidad con los términos de e! 

te contrato. La falta de notilicaci6n del CONTRATANTE o la CONTRATISTA -

dentro de los 60 días después de que la CONTRATISTA ha notificado a la CO!i 

TRATANTE que la construcci6n y el amueblado han sido terminados, sed. -

considerado como aprobaci6n tácita de~ CONTRATANTE en el sentido de que

acepta la construcci6n y amueblado. los gastos de administraci6n y manteni

miento del apartamento serán a cargo del CONTRATANTE-desde la fecha en

que la CONTRATISTA de el aviso de terminaci6n a que se refiere el p1rrafo -

precedente. 
• 

DECIMA TERCERA. - La FIDEICOMISARIA gestionará ante el Departamento -

Fiduciario del Banco Nacional de M~ico, $..!A., una vez terminado el aparta

mento y cubierto en su totalidad el valor de la construcci6n del mismo, lo n! 

cesarlo para entregar a cada uno de los copropietarios su tt'tulo de Propieta-

rio del Apartamento en Condominio o Beneficiario del mismo. los gastos, -

impuestos y honorarios que se originen con motivo de la entrega en fideicom!_ 

so y su registro o la titulact6n del apartamento y de la parte proporcional del 

terreno, as! como de la constituci6n del régimen de condominio y el registro

correspe>ndiente, serán por cuenta del CONTRATANTE en la proporci6n que -

le corresponda. 

DECIMA CUARTA. - El CONTRATANTE, su familia y huéspedes, utilizará.n -

el apartamento y las áreas de servicios comunes del condominio a su propio -

riesgo y bajo su propia responsabilidad y eximen por lo tanto al CONTRA TIS -

TA y a la FIDEICOMISARIA-, asr como a sus empleados y representantes por

cualquier daño, accidentes y demás contingencias que ah! sufrieren. 
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DECIMA QUINTA. - Las partes convienen en que para el caso de incumplí-

miento de las obligaciones contraídas por el CONTRATISTA, DECORSOL, - -

S.A., y la FIDEICOMISARIA, bajo este contrato.las obligaciones del CON'IR~ 

TISTA, DECORSOL, S.A. y la FIDEICOMISARIA para con el CON'IRATANTE 

se limitarán a devolver las cantidades recibidas, por lo ,que cualquier recla--

maci6n contra las partes indicadas no podrá exceder de 1o aquf pactado. 

DECIMA SEXTA. - Salvo lo dispuesto en la Cláusula Décima, el presente con-

trato no podrá ser modificado sino por acuerdo escrito firmado por las partes 

en el que se estipulan las modificaciones propuestas, conviniéndose en que las 

d~~posiciones aquí pactadas constituyen el único acuerdo entre los contratantes 

por lo que la CONTRATISTA, DECORSOL, S.A., y la FIDEICOMISARIA no - -

quedarán obligadas por cualquier estipulacl6n, declaraci6n o promesa verbal -

o de otra fndole que no conste en este Contrato, renunciando las partes a invo-

car cualquier otra circunstancia que no conste expresamente en el presente. 
' . 

DECIMA SEPTIMA. - La responsabilidad del CONTRATISTA Y LA FIDEICO- -

MISARIA no se extenderá a los casos fortuitos o de fuerza mayor, compren--

diéndose entre los casos fortuitos la devaluaci6n de la moneda mexicana, en -

cuyo caso habrá lugar a un ajuste en el precio de la obra por el saldo insoluto 

equivalente al pago del aumento en el tipo de cambio del d6lar moneda de los -

Estados Unidos de Norteam~rica, en relaci6n a la moneda nacional. 

DECIMA OCTAVA. - La falta de pago de alguna de las cantidades que se men -

clonan en este Contrato que exceda de 90 dfas al término estipulado, sed ca~ 

sa de rescisión del mismo y por ese solo hecho, el CONTRATANTE faculta -

desde ahora al CONTRATISTA, a DECORSOL, S.A., y/o a la FIDEICOMISA-
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RIA para rescindir este Contrato y enajenar por su cuenta a terceras personas 

y conforme al valor comercial que tenga en el momento en que ocurra el incu~ 

plimiento, sus derechos al apartamento objeto de este Contrato. A este efecto, 

la CONTRATISTA, DECORSOL, S.A., y/o la FIDEICOMISARIA descontarán -. 
el Hflo por concepto de honorarios sob~e el monto de la enajenaci6n, ix>r tra--

mitaci6n de la venta y el remanente le será devuelto al CONTRATANTE en el-

momento en que se efectúe la venta. 

DECIMA NOVENA. - Salvo lo dispuesto en la Cláusula Novena y las obllgacio -

nes de pago, este Contrato y todas las estipulaciones en él convenidas, así co_ 

mo todos los acuerdos y compromisos, expresos o tá"'citos, quedarán total - -

mente terminados al efectuarse la transferencia de propiedad a la persona --

que por escrito designe el CONTRATANTE o al designársele Beneficiario del 

Fideicomiso, así como también cuando el CONTRATANTE manifieste haber -

recibido de conformidad el apartamento; lo· que primero ocurra. 

VKJ ESIMA. - Las partes convienen desde ahora en que al efectuarse la trans-

misión del tnulo de propiedad al CON1RATANTE o al designársele Beneficia-

rio de acuerdo con la Cláusula que antecede, o bien, cuando el CONTRATAN-

TE manifieste haber recibido de conformidad el apartamento, lo que primero· 

ocurra, el CONTRATANTE documentará cualquier saldo que exista a su car-

go a esta fecha en un pagaré a favor de la FIDEICOMISARIA en d6lares, - --

E. U. A. , pagadero en las fechas y por las cantidades que adeude conforme a

este contrato. 

VIGESJMA PRIMERA. - Las partes convienen en que si por cualquier causa no 

se llegara a iniciar la construcci6n dentro de los 90 días siguientes a la fecha 
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señalada en el punto 15 de la Relaci6n la CON'IRATISTA DECORSOL, S.A.,--

y la FIDEICOMISARIA no tendrán mayor obligac i6n o responsabilidad ante el-

CON'IRATANTE que la de hacer devoluci6n íntegra al CONTRATANTE de la -

cantidad que éste haya entregado más los intereses correspondientes comput! 

dos hasta la fecha de devoluci6n a raz6n del 9% anual. 

VIGESfMA SEGUNDA. - Este contrato será obligatorio para l:>s derechohabiei:!_ 

tes o cesionarios de las partes y no podrá ser cedido por el CONTRATANTE

sin el previo consentimiento dado por escrito por la CONTRATISTA DECOR--

SOL, S.A., y/o la FIDEICOMISARIA. 

VIGESIMA TERCERA. - El costo del mobiliario y la decoraci6n que ya está-

incluído en el total global, (altima lfnea del punto 8 de la Relaci6n), será ind~ 

pendiente del valor del apartamento y será fabricado y surtido por DECOR- --

SOL, S.A., o por terceros que esta empresa contrate. 

VIGESIMA CUARTA. - El dueño no tiene ninguna restricci6n de cualquier natu . . -
raleza en el uso del apartamento está en absoluta libertad de habitarlo, pres -

tarlo o rentarlo, siempre que sus hu6spedes o inquilinos observen el regla- -

mento interno del edificio para no causar molestia ::i a los demás ocupantes -

del mismo. 

VIGESIMA QUINTA. - Toda la correspondencia, avisos y notificaciones moti-

vadas por el presente Contrato, serán dados por escrito, ya sea mediante en-

trega personal o por correo certificado con acuse de recibo o a los domicilios 

de los CONTRATANTES indicados en fos puntos 1, 2, 3 y 4, de la Relaci6n. 

VIGESIMA SEXTA. - Para todo lo relativo a la interpretaci6n, cumplimiento-

o ejecuci6n de este Contrato, las partes se someten a la jurisdicci6n de los-
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Tribunales de la Ciudad de México, renunciando por lo tanto, al fuero que por 

raz6n de sus domicilios presentes o futuros, pudiere corresponderles. 

Fecha de firma de este Contrato. 

CONTRATANTE CONSTRusm:;--. -

DECORSOL, S.A. "PLAYASOL, S.A. 

.. 
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CONTRATO DE OBRA Y PROMESA DE 

FIDEICOMISO. 

l. - Contratante (Nombre y Dirección) 

2. - Promitente Fideicomisaria: PLA YASOL, S.A. Reforma 76-1701. 

3. - Contratista de la Construcci6n; CONSTRUSOL, S, A. Costera Miguel A le
mán 1070, Acapulco, Gro. 

4. - Contratista de becoraci6n y Mobiliario: DECORSOL, ·S.A.· Reforma 76 

5. - Apartamento No. 

6. - Edificio LAS TORRES GEMELAS Torre Sur 

'1. - Valor del apartamento y terreno 
Financiamiento 
Descuento por pago anticipado 

$ 
$ 
$ 

8. - Valor del Mobiliario y Decoraci6n $ 

Financiamiento $ 
Descuento por pago anticipado $ 

Torre Norte 

TOTAL$ 

TOTAL GENERAL$ 

9. - Monto del enganche 

10. - Mensualidades de 

11. - Mensualidad final 

12. - Fecha entrega 

13, - Fecha vencimiento primera 
mensualidad 

14. - Fecha vencimiento dltima -
mensualidad 

15. - Fecha de inicio de la cons
trucci6n 

16. - Fecha de terminaci6n de la 
construcci6n. 

DIA 

$ 

$ 

$ 
MES AÑO 

Para todos los efectos de este contrato a esta relaci6n de datos generales se

le denominará "LA RELACION". 
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FRACCIONADORA Y HOTELERA DEL PACIFICO, S.A. 

CONVENIO DE MEMBRESIA QUE CELEBRAN, POR UNA PARTE, FRACCIO

NADORA Y HOTELERA DEL PACIFICO, S.A. A QUIEN EN LO SUCESIVO SE 

LE DENOMINARA "LA EMPRESA" Y POR LA OTRA PARTE, JUAN PEREZ

LOPEZ, A QUIEN ADELANTE SE LE DENOMINARA "EL SUSCRIPTOR" DE

ACUERDO CON LAS SIGUIENTES ESTIPULACIONES: 

• 1. - Membresía del club Maeva-Las Hadas, localizado en Manzanillo, Colima, 

M&clco. 

"La empresa" Fraccionadora y Hotelera del Pacfüco, S.A., con domicilio en 

Av. Las Torres 2424, Monterrey, Nuevo Le6n, M&ci~. 

El "Suscriptor" JUAN LOPEZ PEREZ con domicilio en calle.Tenango ndmero 

25 colonia Metropolitana, Ciudad Nezahualéoyotl, Estado de M&cico. 

Es obligaci6n de "El Suscriptor" avisar a la "Empresa", de cualquier cambio 

de domicilio o teléfono. 

2. - Se hace constar que "El Suscriptor" ha sido aceptado como miembro del -

Club Maeva-Las Hadas, a quien se le expedirá la tarjeta de membresra co- -

rrespo ndiente. 

3. - La membresía que se otorga tiene las siguientes caracterfsticas: 

a) Naturaleza: Derecho de usar la unidad con capacidad para 5 cinco personas, 

asf como a utilizar las facilidades que integran el club de acuerdo a los reg~ 

mentos que para el caso se expedirán. 

b) Temporada: Las temporadas establecidas son las siguientes: 

No. 1. - Diciembre y Enero. 

2. - Febrero y Junio 

No. 4. - Mayo y Septiembre 

5. - Julio y Agosto 



3. - Marzo y Abril 

7. - Triple "A": 
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6. - Octubre y NoviemhrP. 

a) Na vid.ad y Año Nuevo (25 de Dic. a 2 de Enero). 

b) Semana Santa. 

En virtud de la presente membresra, "EL SUSCRIPTOR" t~ndrá derecho de -

uso durante la temporada No. 7SIETE previa rese::rvaci6n confirmada por es -

crito de "LA EMPRESA". 

c) Duraci6n: 10 años a partir de la fecha del presente instrumento consultivo. 

d) Fecha de expiraci6n: 28 de Julio de 1991. 

e) Objeto: 8 ocho dras con 7 noches contfnuas en cada año del calendario a pa!. 

tir de un s~ado o de un domingo. 

4. - "EL SUSCRIPTOR" se obliga a pagar a "LA EMPRESA" como compensa-

ci6n por la presente membresra: 

Precio Neto $ 100, 000. 00 CIEN MIL PESOS. Abono inicial $ 1O,000, 00 DIEZ 

MIL PESOS. 

IMPUESTO AL VALOR AGREGADO $10, 000. 00 DIEZ MIL PESOS. 

Saldo pendiente $ 8, 000. 00 OCHO MIL PESOS. 

PRECIO TOTAL$ 110, 000. 00 CIENTO DIEZ MIL PESOS. 

El saldo pendiente será liquidado por "EL SUSCRIPTOR" en amortizaciones -

mensuales conforme al contrato de apertura de cr~dito celebrado por EL SUS

CRIPTOR con 

5. - "EL SUSCRIPTOR" podrá ejercitar el derecho de uso de la membresfa en 

forma inmediata, en caso de que la compensaci6n señalada en el punto 4 ante

rior haya sido cubierta de contado. En los demás casos "LA EMPRESA" de--
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terminará la iniciación del ejercicio del derecho de uso de referencia. 

6. - Independientemente de la compensaci6n antes señalada "EL SUSCRIPTOR" 

se obliga a pagar a "LA EMPRESA" la cantidad de$ 25, 000. 00 VEINTICIN- -

CO MIL _PESOS como cuota para cubrir gastos de mantenimiento y operaci6n

del tipo de unidad objeto del presente conven_io, por el primer periodo en que 

"EL SUSCRIPTOR" tiene derecho a usar la misma. La cuota para gastos de -

mantenimiento y operaci6n se revisará y fijará anualmente: 

7. - Los derechos que se otorgan a "EL SUSCRIPTOR" facultan a ~ste para --

aprovechar la unidad y las instalaciones que integran el Club Maeva-Las Ha -
.. 

das, en lo personal, en uni6n de su familia, asr como para designar la pers~ 

na o personas que harán uso de las mismas, en cuyo caso deberá notificarse 

lo anterior a "LA EMPRESA" haci~ndose responsable "EL SUSCRIPTOR" de 

las cuotas anuales de mantenimiento y de cualquier otro cargo que se genere 

por concepto de consumos y aprovechamientos de las propias instalaciones o 

servicios. Será igualmente responsable "EL SUSCRIPTOR" de cualquier de~ 

perfecto que se cause voluntaria o involuntariamente en el club, con mptivo-

del uso de la membresfa,.queda entendido que se hará cargo "EL SUSCRIP- -

TOR" de los consumos que se generen ·por concepto de alimentos, bebidas u-

otros servicios de acuerdo con las reglas implantadas en el club Maeva- Las 

Hadas. Los conceptos antes mencionados serán cubiertos al salir del club. 

8. - Tanto para el caso de uso por parte del "SUSCRIPTOR" o su familia, ~ 

mo para el de terceros que el propio "SUSCRIPTOR" designe al efecto, "EL-

SUSCRIPTOR" deberá dar aviso por escrito a la "EMPRESA" por lo menos -

con 20 veinte dfas de anticipación de ser esa su intenci6n, indicando el tiem-
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po en que se desee disfrutar de dicho derecho; si no se diere este aviso, solo-

proporcionará la unidad si hay disponibilidad de unidades. Dado el aviso men -

cionado, podrá procederse a su modificación siempre y cuando se notifique a -

la empresa por lo menos con 3 tres d!as de anticipaci6n y medie disponibilidad 

de unidades. 

9. - Si el "SUSCRIPTOR" no hace uso de su membresra dentro del año del calen 

dario correspondiente, se entenderá perdido su derecho para usar la unidad y -

sus facilldades, ~~·este supuesto, no serán acumulables los dfas correspondie~ 

tes a dicho año-calendario, con los días de los años subsecuentes y no tendrá -

derecho a compensaci6n alguna. 

10. - "EL SUSCRIPTOR" podrá transferir su derecho de membresfa, aunque r.:_ 

quiriéndose previa autorizaci6n por escrito de la "EMPRESA", en cuyo caso, -

se procederá a la cancelaci6n de la tarjeta del suscriptor original y se emitirá 

una nueva en favor de quien vaya a ~dquirir el derecho correspondiente. El pr~ 

cio de la transmisión de derechos, en ning1Ín caso podrá ser superior al que h.!:! 

biere pagado el suscriptor original, tomando en cuenta el tiempo que faltase ~ 

ra la expiración de la membresfa. 

11. - La calidad del suscriptor ·se comprobará unicamente con la tarjeta perso-

nal que se expida, la cual será utilizada de acuerdo al manual del suscriptor. 

12. - En caso de destrucción o extravro de la tarjeta que se expida, previo avi-

so y solicitud por escrito a la empresa, ésta otorgad nueva tarjeta en favor -

' del suscriptor, siendo a su cargo los gastos de expedición, en este caso, "El -

suscriptor" deberá dar aviso inmediato por escrito a "la empresa" a fin de - -

que se proceda a la cancelaci6n de la tarjeta destrufda o extraviada en el regi~ 
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tro de suscriptores, asr como para evitar responsabilidades futuras. 

13. - "EL SUSCRIPTOR" aceptará sujetarse a lo establecido en el manual del -

suscriptor y cualquier reglamento que elabore la empresa en el futuro, por -

cuanto al uso de la unidad y facilidades que integran el club de referencia, di -

chos documentos pasan a formar parte de este convenio y surten los efectos l~ 

gales de rigor. 

· 14. - En caso de incumplimiento de cualquiera de las obligaciones o previsiones 

contenidas en el presente instrumento, manual del suscriptor y/o reglamentos 

futuros, mencionados en el punto 13 anterior, dará derecho a la otra parte a -

exigir su cumplimiento o dar por rescindido el present~ convenio. Sin perjul-

cio de lo anterior, las partes convienen que en caso de falta de cumplimiento -

por parte de EL SUSCRIPTOR a las obligaciones derivadas de los puntos 1, 4, 

6, 7 y 13 de este convenio, traerán como consecuencia la p~rdida de su dere-

cho a usar la unidad e instalaciones del club, situaci6n 6sta que se mantendrá 

hasta en tanto no se corrija la irregularidad en que se ha.ya incurrido. LA El\_! 

PRESA se reserva el derecoo de intentar la accl6n correspondiente en la vfa -

que más convenga a sus intereses, en lo que se refiere al contrato de apertura 

de crédito mencionado en el punto 4, bastando para ello el aviso que la Institu-. 

ci6n de Crédito proporcione a la EMPRESA del incumplimiento del SUSCRIP- -

TOR en el pago de 4 cuatro amortizaciones vencidas, para que dicha Instituci6n 

ó la EMPRESA procedan a la cancelaci6n de la operación, en este O.ltimo caso, 

el SUSCRIPTOR acepta que LA EMPRESA le deduzca de los pagos que haya re~ 

lizado, las cantidades que por concepto de gastos administrativos, intereses, -

gastos financieros, comisiones y gastos promocionales, que ésta hubiere eres 
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tuado con motivo de la presente operaci6n. 

15. - La EMPRESA no reconocerá obligación alguna que no est6 contenida en el 

manual del suscriptor y/o cualquier otro documento oficial expedido por la mi~ 

ma empresa. Para todo lo no previsto en el presente convenio las partes se s~ 

meten expresamente a las disposiciones de la ley de la m~teria. En caso de -

efectuarse controversias por la interpretaci6n o cumplimi·ento de e-;ite conve-

nio las partes se someten asimismo desde ahora, a la jurisdicci6n de los tri -

bunales competentes de la Ciudad de Monterrey, Nuevo Le6n, renunciando al -

efecto, al fuero de su domicilio o al que en el futuro pudieran tener. 

Y para constancia firman las partes de conformidad en el presente convenio de 

l,iempo compartido a los diecise!f:!_l~ dfas del mes de ju_l_!9 de 1981. 

LA EMPRESA EL SUSCRIPTOR, 
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CONTRATO DE COMPRA-VENTA 

COMPLEJO TURISTICO CANCUN VIVA. 

CONTRATO DE COMPRA-VENTA QUE CELEBRAN POR UNA PARTE "IM- -
PULSORA TURISTICA DE CANCUN, S.A.", EN LO SUCESIVO DENOMINADA 
"EL VENDEDOR" Y DE OTRA PARTE QUIEN EN LO SUCESIVO SERA DENO
MINADO "EL COMPRADOR" DE ACUERDO A LAS DECLARACIONES Y CLA U 
SULAS QUE A CONTINUACION SE PUNTUALIZAN. 

DECLARACIONES. 

:'A" Impulsora Turística de Canean, S.A., declara: 

1. Ser una Sociedad Mexicana legalmente constitufda mediante escritura n(im~ 

ro 50993 de fecha 21 de junio de 1978 pasada ante la fe Notarial del Notario P~ 

blico número 121 del Distrito Federal e inscrita en el R~gistro P(iblico de la -

Propiedad y del Comercio el 5 de Septiembre de 1978, bajo el número 12 a fo-

jas 11, volumen 1080 del Libro 3 y cuyo objeto social es el de promover y re~ 

lizar toda clase de inversiones relacionadas con la actividad turfstica. 

II. Que ha adquirido los derechos sobre el lote A2 de la Sección "A" de la zona 

turística de Ciudad Cancún, Municipio de Benito Juárez, Quintana Roo, Méxi -

'co, a efecto de construir un conjunto hotelero cuyo proyecto ha sido debidame.!! 

te autorizado por el Fondo Nacional de Fomento al Turismo, Fideicomiso del-

Gobierno Federal, en Nacional Financiera, S.A. 

III. Que ha constitufdo en el Departamento Fiduciario del Multibanco Comer- -

mex, S.A., un fideicomiso translativo irrevocable de dominio sobre el lote de 

terreno A 2 de la Secció:i "A" dé la zona turfstica de Canctin, asr como sobre -

las construcciones y obras que sobre ellos se lleven a cabo, reservándose a -

su favor los derechos de fideicomisario en primer y único lugar, tal y corno -

se estipula en la escritura p6blica número 70108 de fecha 16 de febrero de - -
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1979 pasada ante la fe del Notarlo Público ndmero 30 del Distrito Federal e -

inscrita en el Registro Público de la Propiedad y del Comercio el 4 de abril -

de 1979, bajo el número 238, partida segunda, a fojas 258 del Tomo IV, Sec

ción Primera, en la Ciudad de Canean, Quintana Roo. 

IV. Que en el conjunto hotelero de referencia, destaca el edificio denominado 

"A" que consta de planta baja y 8 pisos superiores, que aloja un total de 48 - -

unidades dobles y 16 estudios, más sus áreas públicas y de servicio. 

V. Que las unidades de referencia en que se divide el edificio "A" del conjun

to hotelero se ofrecen en venta al público bajo la forma de Derechos de Fidei

comisario limitados en su ejercicio a dicho edificio "A", tal y como se harán

constar en el documento nominativo denominado "Certificado de Derechos de -

Fideicomisario", que una vez cumplidas las obligaciones que en este instru- -

mento se pactan, expedirá en su oportunidad Multibanco Comermex, S.A., -

previa autorización por escrito de la Fideicomisaria "B", confiriendo a su ti

tular los siguientes derechos y obÜgaeiones: 

a) El derecho a participar, en proporci6n al porcentaje de participaci6n que -

represente, sobre los productos de los bienes afectos al edificio "A" a la li-

quidaci6n del fideicomiso, una vez deducidos los gastos y obligaciones fisca-

les que se generen de tal operación. 

b) El derecho de recibir en forma sucesiva, sujeta a calendario, el beneficio

de uso de las instalaciones en general y en particular, de la parte privativa -

que le corresponda. 

c) La opción· a sustituir por un beneficio pecuniario en caso de no usar las in~ 

talaciones cuando, de conformidad al calendario, le corresponda. 
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d) La obligaci6n a su cargo de sufragar los gastos de mantenimiento y admi--

nistraci6n, obligaciones fiscales y honorarios del Fiduciario o cualesquiera -

otros que se causen por cualquier motivo relacionado con los fines del Fidei-

comiso. 

e) La obligaci6n a su cargo de sujetarse.al ~eglamento del uso de las instala

ciones y al calendario de disponibilidad para uso sucesivo. 

"Dicho "Certificado de Derechos de Fideicomisario" podrá ser enajenado por -

su titular bajo cualquiera de las formas previstas por las leyes vigentes, sin-

más limitaci6n que la comunicaci6n por escrito al Fideicomisario B, quien a-
~ 

su vez se obliga a dar aviso al Fiduciario para su debido registro y control y-

sujeta a las formalidades que en este instrumento se pactan. 

B). - Declara el comprador: 

l. Que desea adquirir bajo las condiciones que en este instrumento se pactan, -

los derechos de Fideicomisario que posteriormente se enuncian • 

. II. Que ha contratado con Viva Corporaci6n Turística, S.A., los servicios CO_!! 

cernientes a la administraci6n, operaci6n, mantenimiento y conservaci6n del

inmueble de acuerdo con las estipulaciones establecidas en el contrato de Ope-

raci6n, Administraci6n y Mantenimiento que ha suscrito. 

Ambas partes declaran conocer ampliamente las condiciones de la operaci6n y 

están conformes en celebrar el presente contrato con sujeci6n a las siguientes: 

CLAUSULA S. 

PRIMERA. - El vendedor y el Comprador se obligan a vender y comprar, res-

pectivamente, una porci6n de los derechos de Fideicomisario derivados del --

contrato de Fideicomiso que se especüican en la Declaraci6n A. III de este <.."O~ 
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trato. 

La ·porción de Derechos de Fideicomisario objeto de la presente operac!6n -

representa el porcentaje de participaci6n indicado en el Anexo "A" sobre el -

edificio "A" y la totalidad de los bienes a él afectos. 

SEGUNDA. - El valor de la operaci6n de compra-venta que en este instrume!!. 

to se pacta, qparece en el anexo "A", asr como en la forma de pago. 

Los pagos parciales quedan documentados por títulos de crédito suscritos por 

el comprador, mismos que el vendedor podrá negociar en la forma y términos 

que autoricen las leyes mercantiles en vigor. 

Dichos tftulos serán liberatorios salvo buen cobro y devengarán un interés - -

del 2% mensual sobre saldos insolutos en caso de mora. 

TERCERA. - Queda expresamente pactado que la porc!6n de derechos de Fiel e_! 

comisario que son objeto de la presente operaci6n de compra-venta, dan de

recho al comprador además del Derecho de Participaci6n enunciado en la - -

cláusula primera, a: 

a) Recibir el beneficio de uso sucesivo, sujeto al reglamento de la unidad y -

semana indicados en el anexo "A" del Edificio "A" u otra de similares carac -

terfsticas, conforme al "Calendario de Ocupaci6n" que se anexa al presente -

para formar parte integrante del mismo. 

b) La opcí6n de recibir un beneficio pecuniario en caso de sustitución, si el -

comprador no hace uso de la unidad e instalaciones en el lapso q11e le corres_ 

ponde, sujeto a las normas pactadas e~ el Contrato de Operación, Reglamento 

de Uso y Calendario respectivo. 

c) Usar temporalmente durante el lapso que le corresponde los lugares, - -
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áreas y esinctos comunes, asr como sus instalaciones: alberca, zonas de pla-

ya, restaurantes, bares, etc. 

CUARTA. - Una vez que el comprador haya cumplido la totalidad de las obli~ 

clones q'!e contrae por medio de este instrumento, tendrá derecho a ser desi~ 

nado Fideicomisario "C". 

Los "Certificados de Derechos de Fideicomisario" contendrán lo siguiente: 

1. Nombre, nacionalidad y domicilio del Fideicomisario. 

2. Datos de identificaci6n del contrato de Fideicomiso. 

3. Datos de identificaci6n de los bienes del Fideicomiso. 

" 4. Datos de identificaci6n de los bienes de los cuales es Fideicomisario. 

5. Datos de identificaci6n de : 

a) Unidad Privativa sobre la c~l tiene derecho a recibir el beneficio de uso s~ 

cesivo. 

b) Lapso- durante el cuál tiene derecho a recibir el beneficio de uso sucesivo • 

. 6. Porcentaje de participaci6n que representa en relaci6n al valor total de --

los bienes sobre los cuales participa.. 

7. La obligaci6n de cubrir anualmente las cuotas para sufragar gastos de ad-

ministraci6n, mantenimiento, pago de impuestos y honorarios de la Fiduc~ 

ria. 

8. Formalidades que deberán satisfacer para el momento de enajenaci6n que 

por dichos "Certificados" adquiere. 

QUINTA. - El vendedor se reserva el dominio de los derechos ~e Fideicomisa

rio hasta en tanto el compra.dor haya cumplido la totalidad de las obligaciones

de pago que por este instrumento contrae. 
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Los pagos deberá hacerlos en la oficina de la vendedora sin necesidad .de re-

que'rimiento previo y el incumplimiento de dos o más de ellos será motivo de

rescisi6n de pleno derecho. 

En caso de rescisi6n por causa imputable al comprador, éste deberá pagar al 

vendedor como pena convencional, una cantidad igual al 3rflo del valor total de 

la operaci6n, sin perjuicio de las obligaciones que le serán exigibles en caso

de daño o perjuicio que cause a las instalaciones. 

En caso de rescisi6n por cualquier causa, el vendedor queda facultado para -

enajenar a terceras personas los derechos de Fideicomisario que son objeto

de la presente operaci6n. 

SEXTA. - Para que el Fideicomisario pueda ceder los "Certificados de Dere

chos de Fideicomisario" y los derechos que en el m1smo se establecen, es n~ 

cesarlo y por este documento expresamente se obliga, a observar las siguie~ 

tes formalidades: 

a) Que la operación se consigne en; do.cumento que reúna las condiciones que -

señala la ley mexicana vigentes al momento de la enajenación, debiendo estar 

las firmas del enajenante y el adquirente debidamente certificadas por notario 

o corredor público. En caso de que la operación se celebre en el extranjero, -

el documento en el que conste deberá además, estar sancionado por un funcio

nario consular mexicano. 

b) Que se compruebe, a satisfacción del Fiduciario, que los impuestos que se 

causen, si los hubiere, han sido pagad.os a las autoridades fiscales correspo~ 

dientes, o en su defecto, se provea de los fondos necesarios para el efecto. 

c) Que el enajenante se encuentre al corriente en el pago de las cuotas de ma!!_ 
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tenimiento y honorarios del Fiduciario. 

En tanto no se cumpla con las anteriores formalidades, la enajenaci6n no su!: 

tirá. efecto alguno para el Fiduciario y en caso contrario, este debed regís--

trar la.operaci6n y dar, en un plazo no mayor de 30días, los avisos corres-

pondientes a las autoridades competentes •. 

SEPTJMA. - Los impuestos o derechos de cualquier naturaleza que causare é_!! 

• te contrato, sedn por cuenta del comprador. 

OCTAVA. - El comprador no podr~ ceder, gravar o enajenar los derechos y -

obligaciones que por este instrumento contrae sin el previo consentimiento --
.. 

por escrito del vendedor, salvo por cuanto a comprometer en garantía prend~ 

ria algunos derechos, a efecto de garantizar el cumplimiento de las obligaci~ 

nes derivadas del contrato de operaci6n, Administraci6n y Mantenimiento de-

los bienes del Fideicomiso. 

Para cualquier controversia que surja sobre la interpretaci6n y cumplimiento 

de este contrato, serán competentes los tribunales de la Ciudad de M~xico, -

renunciando las partes a cualesquiera otro Cuero que pudieren tener por ra-

z6n de su domicilio presente o futuro. 
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ADMINISTRACION Y MANTENIMIENTO. 

COMPLEJO TURISTICO CANCUN VIVA. 

CONTRATO DE PRESTACION DE SERVICIOS PROFESIONALES DE OPERA-
CION, ADMINISTRACION Y MANTENIMIENTO, QUE CELEBRAN DE UNA - -
PARTE VIVA CORPORACION TURISTICA, S.)\,' EN LO SUCESIVO "LA OPE
RADORA" Y DE OTRA QUIEN EN LO SUCESIVO SERA NOMINADO "EL CON
TRATANTE", DE CONFORMIDAD A LOS SIGUIENTES ANTECEDENTES Y --
CLAUSULAS. . 

ANTECEDENTES. 

I. - Declara LA OPERADORA que es tJna sociedad constituída legalmente según 

las leyes mexicanas, de acuerdo a la escritura pfiblica namero 57533 de fecha 

27 de abril de 1977, pasada ante la fé del Lic. Juan A Jberto Duhne, Notario -

Pdblico No. 39 del Distrito Federal, con domicilio social en M6xico, Distrito 

Federal. 

El objeto de la empresa es el de operaci6n, administraci6n y·mantenimiento -

hotelero y est¡1 conforme en operar por cuenta y orden del CONTRATANTE en 

la unidad o unidades que en este contrato. se identifican de conformidad a las -

cl¡1usulas que más adelante se especifican. 

n. - El CON'IRATANTE declara que en esta fecha ha adquirido los dereclns de 

participaci6n de fideicomisario sobi:e el fideicomiso denominado COMPLEJO

TURISTICO CANCUN VIVA, constiturcto en Multibanco Comermex, S.A., se-

gún escritura p!iblica ntimero 70108 de fecha 16 de febrero de 1979 pasada an

te la f~ del Notario Pill>lico No. 30 de la Ciudad de M~xico, Distrito Federal. 

UI. - Que en el fideicomiso le asiste el porcentaje de participaci6n indicado en 

el Anexo "A'' sobre la totalidad de la masa fiduciaria, y tiene, por ese hecho-

los siguientes derechos y obligaciones: 
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a) participar simultáneamente con los demás fideicomisarios en el producto -

neto de la venta de los bienes del fideicomiso y segdn el porcentaje de parÚc!_ 

paci6n mencionado. 

b) Utilizar de una manera sucesiva con los demás fideicomisarios, conforme-

al calendario el beneficio de uso y disfrute de.una parte privada y la totalidad 

de las instalaciones hoteleras, sujeto al reglamento. 

• c) El derecho de sustituirse con terceras personas, sujeto a las reglas previ~ 

tas en el presente contrato y en el reglamento, de uso de las instalaciones y -

al calendario de disponibilidad 1X1ra uso sucesivo. 

d) La obligación a su cargo de su[ragar los gastos de eperaci6n, administra--

ci6n y mantenimiento, obligaciones fiscales y honorarios del Ciduciario o cua-

lesquiera otros que se causen por cualquier motivo relacionado con los fines-

del fideicomiso. 

IV. - Las partes declaran conocer ampliamente tanto el Contrato de Fideicom_! 

so mencionado, asr como el Reglamento de Uso de las Instalaciones y el Cale~ 

dario de Ocupación y están de acuerdo en celebrar el presente contrato suje- -

tándose a las siguientes: 

CLAUSULAS. 

PRIMERA. - El CONTRATANTE y la OPERADORA convienen en que este 6.lti-

mo tomará por cuenta y orden del CONTRATANTE la operación de las insta~ . 
-cionea, bienes y servicios afectos al fideicomiso denominado "Complejo Tu--

rfstico Cancún Viva" en proporción al porcentaje que representa, guardando -

en custodia, como simple depositario, los bienes que constituyen el Conjunto

Tur(stico de referencia de conformidad a las reglas que por este instrumr:nlo 
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se pactan •. 

Ambas partes convienen en forma puramente enunciativa los servicios que a -

continuaci6n se mencionan. 

l. - Recepci6n, control y administraci6n de las cuotas anuales que má'.s adela!! 

te se establecen, asr como su aplicaci6n para recursos para operaci6n, admi

nistraci6n y gastos. 

2. - Contratar personal para la recepci6n, atenci6n y control de tránsito de -

los hu~spedes a su" ingreso, estancia y salida, aseo y arreglo de las habitacio_ 

nes y lugares de uso coman, vigilancia y seguridad; reparación y mantenimie!! 

to de muebles e inmuebles, realizar los tr4mltes y representación, etc. 

3. - Adquisici6n de suministros normales y extraordinarios en servicios de ho

telería como ropería de habitaciones, reposición, limpieza de sanitarios y de

tocador, papelería, combustible, energía eléctrica, agua, servicios telef6ni-

cos, locales, etc. 

4. - Realizar los trámites para la obtención de registro, permisos y licencias 

de funcionamiento, Uquidaci6n de impuestos federales y municipales y pago -

de honorarios al Fiduciario. 

Como consecuencia de la OPERACION las partes convienen en que el servicio 

de habitaci6n, consisitirá en forma meramente enunciativa lo siguiente: 

5. - Disponibilidad de la habitaci6n al inicio de cada uno de los periodos de oc_!:! 

paci6n, en condiciones adecuadas de uso, de conformidad con el calendario de 

ocupación y de acuerdo con las normas de hotelerra generalmente aceptadas. 

6. - Limpieza general en la habitación, cada 24 horas, Se excluye lavado y - -

aseo de ropa, utensilios y objetos personales de los hu~spedes, utensilios y -
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muebles de cocina, en su caso. 

7.- Suministrar papel higiénico, jab6n y lavado de toallas, una vez cada 24 -

horas. 

En caso de que el CONTRATANTE desee sustituir sus derechos d~u~o}dis

frute a tE!rceras personas o bien, decida no hacer uso de lasinstalaciones d~ 

rante el periodo de ocupación que conforme a1 calendario le corresponda, de-

• berá sujetarse a las siguientes reglas: 

8. - Notificar con un m!nimo de 10 días de anticipación a la 'OPERADORA de

cualquier cambio o sustituci6n, sin eKceder en ningún caso del lfmite de ocu

pación permitido. 

9. - Notificar con 60 días de anticipación a la OPERADORA en el caso de no -

usar las instalaciones durante el periodo que conforme al calendario de ocu~ 

ción le corresponda, a efecto de que ésta sin ninguna responsabilidad o com-

promiso pueda intentar la ocupaci6n por terceras personas y en caso de que -

lo logre, entregue al CONTRATANTE el producto neto de la ocupaci6n que o~ 

· tenga, descontando una cantidad igual al 25% en concepto de gastos, o bién, -

previa autorización del contratante, se aplique el producto neto al pago de las 

cantidades q:ie sean a su cargo en virtud del presente contrato. 

l.O. - El CONTRATANTE en cualquiera de los casos previstos de sustitución -

será responsable solidario de los daños y perjuicios que originen las terceras 

personas a favor de las cuales haya sustitufdo sus derechos de uso y disfrute

de las instalaciones durante el periodo que le corresponda. 

11. - El CONTRATANTE sólo podrá ejercitar los derechos que aqu( se enun--

cian siempre y cuando se encuentre al corriente en sus pagos de acuerdo a --
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los plazos previstos. 

SEGUNDA. - El CONTRATANTE y la OPERADORA convienen en que este últ!_ 

mo tomará la Administraci6n y Mantenimiento de las instalaciones, constru.!: 

ciones, muebles y servicios afectos al fideicomiso denominado "Complejo --

Turfstico Canean Viva", guardando como simple deposit~rio los bienes que -

constituyen el conjunto residencial y turfstico de referencia, en proporción -

al porcentaje de participaci6n que el primero representa de conformidad a -
.. 

las reglas que en este instrumento se pactan. 

Las partes convienen en que la OPERADORA en torma enunciativa tendrá --

las siguientes facultades : 

l. - Contratar por cuenta y orden del fideicomisario, los seguros necesarios 

para la protecci6n de los inmuebles, muebles y maquinaria propiedad del fi-

delcomiso. 

2. - Pagar por cuenta y orden del fideic.omisario los honorarios, comisiones, 

gastos, etc., que se causen con motivo del manejo del fideicomiso, en espe--

cial, los honorarios del fiduciario. 

3. - Pagar por cuenta y orden del beneficiario los impuestos y obligaciones --

fiscales de cualquier fndole que sean a cargo de la propiedad de la fideicomi-

saria. 

4. - Mantener en condiciones adecuadas de funcionamiento los inmuebles, 

muebles e instalaciones afectos al fideicomiso. 

5. - Notificar bajo su . más estrecha responsabilidad al fiduciario, de los - --

eventos, actos de terceras personas o cualquier acontecimiento que pongan -

en riesgo cualquiera de los bienes afectos al fideicomiso. 
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6, - Preparar las liquidaciones definitivas anuales que con motivo de cuales-

quiera de los conceptos señalados en la presente, se requieren, determinan

do la cantidad que el CONTRATANTE deba cubrir para expensar los gastos. 

TERCERA.- El CONTRATANTE se obliga a pagar: 

a) La cantidad de costo de operaci6n y mantenimiento que se enuncian en la -

cláusula primera, una cuota anual de $ 1, 500. 00 por habitaci6n y $ 3, 000. OO-

• M. N.' en departamento doble, con un mmimo de 90 días de anticipaci6n a la

fecha de ocupaci6n. 

b) La cuota a que se refiere el inciso anterior no será cubierta durante el pr_! 

mer año de ocupaci6n en operaciones realizadas hasta~ el 30 de noviembre de-

1979. 

c) La OPERADORA se reserva el derecho de incrementar la cuota de opera

ci6n, administraci6n y mantenimiento en caso de que las condiciones econ6m_! 

cas del País lo ameriten. Este incremento será fundamentado de acuerdo al -

porcentaje de aumento que la Secretaría de Turismo autorice para las cuotas 

hoteleras. 

El CONTRATANTE se obliga a pagar las cantidades mencionadas en el domic_! 

lio de la OPERADORA o en el conjunto hotelero de referencia, en los plazos-· 

señalados y sin necesidad de aviso o notificaci6n expresa. 

CUARTA. - La OPERADORA podrá, sin previo aviso al contratante y éste - -

otorga su consentimiento expreso al respecto, cancelar los derechos de ocup~ 

ci6n en el caso en que este tlltimo no se encuentre al corriente de todas y ca -

da una de sus obligaciones, en los plazos que para cada una se preveen. 

QUINTA. - El CONTRATANTE y la OPERADORA convienen en que esta tlltima 
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deberá publicar el resultado de la administración, las relaciones de gastos y -

los montos de las liquidaciones a que se refiere la cláusula segunda inciso 6) -

a efecto de que tanto el CONTRATANTE como el Banco en su calidad de Fidu-

ciario, p~edan, en caso de necesidad, supervisar las funciones de la OPERA-

DORA. 

SEXTA. - El CONTRATANTE y la OPERADORA convienen en la observancia-

de todas y cada una de las disposiciones contenidas en el co_ntrato de fideicom.!_ 

so, reglamento de uso y calendario de ocupación y se obligan expresamente a-

pasar estos documentos mutuamente, con efectos de cosa juzgada • 
• 

SEPTIMA. -Para cualquier controversia que surgiere con motivo de la interpr!:_ 

taci6n y cumplimiento de este contrato, las partes convienen de manera expre-

sa en someterse a la jurisdicción de los jueces de la Ciudad de México, Distr!_ 

to Federal, renunciando en consecuencia a cualquier otro fuero a que pudieren 

tener derecho por raz6n de sus domicilios presentes o futuros. 



A N E X O "A" CANCUN 

NOMBRE 

DOMICILIO 

CIUDAD Y PAIS 

TELEFONO ... NACIONALIDAD 

PORCENTAJE DE PARTICIPACION. SUITE 

MONTO DE LA OPERACION M. 

CONDICIONES - - - - - - - - - - - - - - '."' - - -

EL COMPRADOR-CONTRATANTE 

IMPULSORA TURISTICA DE CANCUN, S,A . 

VENDEDOR 

VIVA CORPORACION TURISTICA, s.~. · 

LA OPERADORA 

PERIODOS PRECIO 

TESTIGO .. TESTIGO. 

El presente anexo forma parte integrante de los contratos de compra-venta y de operación que se celebran en -

la ciudad de - - - - - - - - - - - - - el dra ~ - - - - - - ~ : • - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
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RESUMEN DEL FIDEICOMISO. 

Escritura Nl1mero: 

Volumen No. 

Página: 

Fecha: 

Notario: 

Fideicomitente: 

Fiduciaria: 

Fideicomitente y Fidei-

comisaria: 

Aportación FONATUR: 

70108 

1168 

169 

16 de febrero de 1979 

Lic. Francisco Villal6n Igartaa· (No. 30) 

Nacional Financiera, S.A. como Fiduciaria del Go 

bierno Federal en FONA TUR. 

Multibanco Comermex, S.-". 

Impulsora Turística de Canean, S.A. 

Lote A2 del Boulevard Canean, Sección "A", Zona-

Turística en Canclin Quintana Roo, con superficie -

de 15, 082. 00 l\rf2. 
1 • 

Aportación "IMPULSORA": Obras y construcciones que lleve a cabo en el te- -

Fideicomisario "A". 

rreno fideicomltldo para integrar un Complejo Turf~ 

tico, así como bienes muebles u equipo que se insta-

len para su operacl6n y explotacl6n. 

FONATUR .'>ara garantizar el pago total de la contraprestación a que tiene de -

recho por la afectacl6n del terreno. Conserva su categorfa hasta que le sea e~ 

1 

blerta la totalidad de la contraprestaci6n. 

Fideicomisario "B". 

"IMPULSORA" p:>r el importe de las obras, construcciones, mobiliario y eq~ 
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po que aporta, así como por las cantidades que vaya cubriendo a FONA TUR -

por la aportaci6n de éste. Está facultado para usar, aprovechar y explotar, 

como unidad~s hoteleras los inmuebles fideicomitidos y para ceder total o -

parcialmente sus derechos a personas físicas o morales nacionales o extran

jeras en relaci6n a la totalidad o parte de la masa fldeicomltlda. 

Fideicomisarios "C" 

• Las personas físicas o morales, nacionales o extranjeras que desgine la Fi-

deicomisaria "B" para tal efecto. Tendr4n los siguientes derechos: 

a) Usar y aprovechar tt:mporalmente conforme al reglamento y calendario de

ocupaci.6n que al efecto se expida, una o más de las unidades que integran la -

Torre "A" y sus áreas comunes, con las limitaciones que se establezcan en -

los contratos. 

b) Percibir la parte proporcional que les corresponda del producto de la venta 

de la Torre "A". 

Fideicomisarios "D" 

Las personas a cuyo favor se graven los bienes fldeicomitidos, en garantra. de 

los crMitos que otorguen a la "IMPULSORA" para el cumplimiento de los fl-

nes del Fideicomiso. 

Patrimonio: 

Terreno, las obras y construcciones que se realicen, los bienes muebles e in

muebles que se aporten o fueren adquiridos con fondos del Fideicomiso para -

sus fines y por los equipos e instalaciones propias del complejo turístico. 

Fines: 

Que el Fiduciario mantenga la titularidad de los bienes fideicomitidos y adhe-
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rencias para la integraci6n del complejo turfstico que el fiduciario permita a 

"IMPULSORA" o a quien ésta indique, la realizaci6n de los actos necesarios

para la creaci6n del complejo turfstico por lo cuál ''IMPULSORA" entre en~ 

sesi6n derivada y material de los inmuebles, estando a su cargo la custodia -

administrativa de los mismos, garantizar a "FONATUR" .el pago de los sal-

dos de la contraprestaci6n a que se aludi6, que el fiduciario de conformidad

con las -instrucciones de "IMPUIBORA" grave los bienes para garantizar-

los créditos que ésta obtenga para la realizaci6n de los fines del fideicomiso, 

que el fiduciario permita la transmisión de la posesi6n y los derechos del fi

deicomisario "C", en relaci6n a las unidades que formen la Torre "A" a las 

personas que IMPULSORA designe; que el fiduciario por instrucciones de - -

''IMPULSORA" otorgue los certificados que acrediten la calidad de fideicom!_ 

sarios "C" a las personas que haya designado una vez que haya terminado de 

pagar la contraprestaci6n que en su favor se establezca, que el fiduciario -

por instrucciones de los fideicomisarios "B" y "C" al finalizar el término -

del fideicomiso, liquide el patrimonln fiducfarin rumpliendo con las obliga-

ciones pendientes y enajenando los bienes a la persona o personas que le indi_ 

quen los fideicomisarios y distribuyendo el producto entre los fideicomisa- -

rios, en la inteligencia de que los fideicomisarios "C" s6lo tendrán derecho

ª la parte proporcional que les corresponda de la venta de la Torre "A" y-

sus áreas comunes. 

Saneamiento. 

FONATUR se obliga al saneamiento para el caso de evicci6n. 

Facultades y obligaciones del Fiduciario: 
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Las más amplias para actos de pleitos y cobranzas, de administración y de -

dominio pudiendo otorgar poderes generales y especiales y revocarlos; otor -

gar las garantías necesarias en relaci6n con los créditos que contrate IMPU~ 

SORA para la realizaci6n de los fines del fideicomiso y previas instrucciones 

de ésta, invertir previa instrucci6n de IMPULSORA los recursos en efectivo 

en valores de renta fija asr como realizar o vender dichos valores, pagar los 

• impuestos y derechos que ocasione cualquier acto que el fiduciario realice -

con motivo de los fines del fideicomiso, previa instrucción de IMPULSORA -

exceptuando los que correspondan exclusivamente a los fideicomisarios "C"

y ejercitar todos los derechos y acciones que se deriven de los bienes que i~ 

tegren el patrimonio fideicomitido, tengan relación con ellos.º con los fines

del mismo, por sr o por apoderado, de acuerd::i con las instrucciones de los

fideicomisarios "B" y "C". 

"IMPULSORA" deberá cumplir con todas las disposiciones <aplicables y real.!_ 

zar todos los trámites y gestiones necesarios para la construcci6n de las - -

obras; será facultad del fiduciario, pero no obligación, el vigilar que las --

obras y construcciones se vayan realizando conforme a los planes aprobados. 

Impuestos: 

El fideicomisario "B" tiene a su cargo los impuestos que se causen o lleguen 

a causarse por el terreno fideicomitido, las obras y construcciones que se -

realicen, asf como los derivados de su arrendamiento y explotación, salvo los 

que correspondan a los fideicomisarios "C". 

Los fideicomisarios "C" pagarán los impuestos, derechos y demás cargos por 

conducto de la empresa operadora y administradora, siendo obligaci6n del Fi-
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deicomisario ''B" vigilar su cumplimiento. 

"IMPULSORA" debe informar al Fiduciario mensualmente de todas las opera

ciones que realice, asr como las generales de los adquirentes de las unidades 

de la Torre "A". 

El fiduciario podrá expedir los certificados de Fideicomisario "C" attn cuando 

los bienes se en::uentren gravados, en cuyo caso la responsabilidad correrá a 

cargo de la Fideicomisaria "B", haciéndose constar tal circunstancia en di- -

chos certificados. 

Ejecuci6n: 

El fideicomiso se liquidará a petici6n de los Fideicomisarios "A" (FONATUR) 

y cuando el Fideicomisario "B" no realice las construcciones dentro de los -

plazos, proyectos y especificaciones aprobados de FONATUR, si se dejan de

cubrir dos o más abonos consecutivos a los Fideicomisarios "A" o "D". Si se 

dejan de hacer dos o ~s pagos consecutivos de cualquier tipo de impuesto; -

si la Fideicomisaria "B" deja de cumplir con cualquiera de las obligaciones -

que contraiga con motivo de los fines del fideicomiso, cuando éstas den ori-

gen a gravamen o afectaci6n de los inmuebles fideicomitidos y si los Fideico

misarios abandonan las obras,' construcciones o mejoras que deban llevarse

ª cabo en el terreno fideicomitido. 

Responsabilidad del Fiduciario: 

No será responsable de los hechos y actos de terceros que dUiculten o lmpi-

dan la reali.zaci6n de los fines del fideicomiso, ni de los pagos de las obliga -

ciones de los fideicomitentes en favor de terceros, impuestos y derechos y-

demás prestaciones fiscales, asr como tampoco está obligado a hacer desem-
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bolso alguno de su peculio con motivo de este fideicomiso. 

Defensa: 

El fiduciario s6lo está obligado a otorgar el o los poderes necesarios para la 

defensa ~e los bienes, de acuerdo con las .instrucciones que le gire la Fidei

comisaria "B" y no incurrirá en responsabilidades por la actuaci6n de los --

apoderados. 

·Modificaciones: 

El contrato puede ser modificado por el Fideicomisario "B" siempre que no -

se viole el permiso otorgado por la Secretada. de Relaciones Exteriores, ni

dlsposici6n legal alguna y sin que se perjudiquen los derechos de los FideiCC!_ 

misarios "C" y ''D". 

Vigilancia: 

El Gobierno Federal tiene facultad para verificar el cumplimiento de los fi- -

nes, de acuerdo con la Ley Para Promover la Inversi6n Mexicana y Regular

la Inversi6n Extranjera. 

Extranjeros: 

Los Fideicomisarios "C" pueden ser extranjeros. El Fiduciario, después de

cada registro y en un plazo no mayor de 30 día.a lo comunicará a la Secreta--

ría de Relaciones Exteriores. 

Fideicomisarios "C" 

Podr:tn celebrar todo acto l!cito en relaci6n con sus derechos; podrán ceder--

los, venderlos o transmitirlos en cualquier forma legal, usar y utilizar su - -

fracc16n de acuerdo con el contrato que celebre con la Fideicomisaria "B", -. 
participar en el producto de la venta de la Torre "A", dar en administraci6n 
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la unidad que le corresponda usar y disfrutar. 

L'\s designaciones de Fideicomisarios "C" podrán ser revocadas si dejan de

hacer los pagos previstos en el contrato que celebren, si no cumplen con las 

condiciones y restricciones en el uso, utilizaci6n, po~esi6_n y aprovechamie_!! 

to de sus fracciones y por cualquier otra violaci6n al contrato de compra-ve_!! 

ta y reglamento correspondiente. 

Los Fideicomisarios "C" pueden nombrar un representante comein de sus int_!! 

reses, quien analizará los inform~s que rinda la empresa con quien se haya -

contratado la administraci6n de las unidades' llevará la relaci6n con dicha --

empresa, haci~ndole saber las quejas y exigencias y responsabilidades y en -
, 

general, vigilar los intereses de los Fideicomisarios. 

Todas las obligaciones y derechos de los Fideicomisarios "C" se estipularán -

en los contratos de compra-venta, opera~i6n y administraci6n que se celebren. 
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