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PROLOGO 



El vado legislativo, originado por la falta dP. rcglamentn--

ci6n en In figura de los Tiempos Compartidos) hu creado un negocio • 

con muchos problemas de fn<loJo legal, por las cstrat~sféricas ganan

cias, evasión fiscttl, fraude, incumpli1nicnto de contratos, alza des

medida de precios, falta de mantenimiento en los lugnrcs que prestan 

este servicio, y una seri~ <lo actos que se encuentran al margen de -

las leyes mcxicanc1s. 

Con el nugc turístico llegnron a M6xico, los corredores de~

bienes raíces que fueren itbsorv14os por lds inmobiliarias, finnncio

rns y f1·:i.cc:ionatloras, que encontraron en los Fideicomisos la fórmula 

mágica p~ra sus negocios. 

En nuost1·0 país existe una vcrdndern anarquía en su trntnmio~ 

to, las mds variadas formas se han lJtilizado. desdo las acciones de 

sociedades andnimas) las membrcsias de asociación, la propiedad ple

na, la copropiedad en condominio, el fideicomiso,. el uso vacn.cional 

temporal~ condohotel, club de propietarios• y socicdad(~5 inmobilín- .. 

rias vacacionales, sin que todas estas modalidades tengan una dcnom!_ 

nación jur;dica plena. 

E~L~rac~ frAnte a un vacío legislativo, ya que ni con el mismo 

reglamento para el Tiempo Compartido se ha lJegdJo ~ ~aner una reso

luci6n satisfactoria a los prohJcmas que ocasio~• 13 folta da ~na -

tipificnci6n en nuestra Ley Civil, ya que muchas de las promotoras 

de tiempos compartidos siguen ofreciendo este servicio por períodos 

Je afi.os que son mayores a los que realmcnt~ pucéJ:?n funcionar dichos 



proyectos de acuerdo can el fidei~omiso erando para la legal funri2 

nalidnd de tiempos compartidos <le11tro de territorio nucionul. Tlim·· 

bién se vidla el C6<ligo Fiscal al vender los promotores de tiempos 

compartidos sus proyectos directamente en el extranjero, sin cnte-

rar nl fisco mexicano dichas transacciones, la Ley i:cdcral de Pro-

tcccidn al Consumidor, debido al incumplimiento de los servicios -

ofrecidos por los prestadores de tiempos compartidos. 

Además las transacciones comerciales en nuestro pa!s deben -

ser realizadas en moneda nacional, lo que sucede en muchos casos ya 

que los promotores de tiempos compartidos ofrecen y concretan la 

venta de unidades directamente en el extranjero. Inclusive muchos -

de los contratos paro. tiempos compartidos son rc<lactado~ en i<liomn e~ 

tranjcro 1 encontrándose dichos proyectos en .territorio nacional. 

Por lo antcriur 1 sería oportuno que esta nueva modalidad de 

servicios turísticos quedara debidamente encuadrada en nuestra Ley 

Clvil a reserve de po<lor ser contemplada dentro de la Legislación 

Mercantil. 
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ANTECEDENTES lllSTOR!t:OS DEL TIEMPO COMPARTlllO. 

ºHace poco m'1s de quince afto5, se inició i .1 ,:cst ión de unn 

nueva modalidad de hospedaje en la industria turístico mundial, -

si bien todavía se discute quidn, c\1dndo, y tldn<le se inició este 

concepto, lo qt1e no ostit sujeto a discusión es que esta modnlidn<l 

llamada Tiempo Compartido, se ha consolidn<lo como ln mejor opción 

para que Jas clases mc<lins vocioncn tanto en su propio país con10 

alrededor del rnundo. 

Ante el surgimiento del Tiempo Compnrtido o propic<lutl voc~ 

cional, como se lo lia dado on llnmarla rocicntcmc11tc, existían b! 

sicumente dos form3s de alojami~nto para vacucionar, ln primera -

era hospednrsc en un 11otcl tradicional con los incovcniontcs q\1e 

signifícuría ~l Gumcnt.o de prcCíos afio con afio y la incomodidad .. 

que ropresontabn el acomodo de un cuarto de hotel para f2nilias 

compuestas por más do dos personas. 

Lu otra opción era adquirir una propiedad, casa o condomi

nio, en nl,dn sitio de recreo. Si bien las comodidades de estas -

instalaciones ernn pr~cticamento similares o superiores a las de 

nuestra propia casa el desembolso para adquirirlas limitaba osta 

opcidn a solamente unos cuantos. 

Más aún, estos pocos pagaban por la totalidad de la propi~ 

dad nunque en la gran mayoriu J~ los casos solo la disfrutaban •• 

un~s cuantas semanas al ano. 

Fue así como 31 combinar las ventajas y eliminar las dos -

1 
{ 



ventajas de ambas opciones, surgid como una nt1cvn nlternativa el 

Tiempo Compartivo o Propiedad Vacacional. 

Por un precio fijo y una cl1ota de mantenimiento se ha adqui

rido un pcr!o<lo vocacional anual parn ser disfrut;1do durante un nd

mero detcrmi11ado de Jfns en un Condominio con capacidad para dos 1 -

cuatro, sei.s o mds personas. 

Do esta manera 1 so congela el costo de alojamiento en las VE,. 

caciones y solo se paga por lo que renl~ente se usa. sin embargo, -

este conc:t:pto tenf:i aún una importante límitantc, e.taba nl vacncion..!_s 

tn n ir al mismo lugar año tro.s nño. 

Así practicai11ante desde su origen, se incorpord un elemento 

fundamental, que le di6 a c~tn m~evn !orma de vu<.;ucic•n:1r un impulso. -

deci5ivo, la posibilidad de intercambiar el uso de la propiedad va-

cacional por otras en otros destinos. El propietario de una semana 

en Acapulco podía intercambiarla y disfrutarla en Orlando, mientras 

que el dueño Je ln semana en Orlando, disfrutaba en las costas del 

sol en ESPA~A, ya que este Último ducflo vac~cionaba en Acapulco. 

Con una avanzada tecnología y un sofisticado equipo de comp~ 

to, el intercambio agregó n las ventajas de economía y comodidad --

del Tiempo Cu11;p:!;tido original. una nueva dirección de l/aríedad y -

flexibilidad, crc~ndo así u11 concepto vacucio~~l que ha verdadera-

mente revolucionado a la industria turistic;:i 1
' .. (1). 

l.· Cruz Teísta Jorge. Revista para los Vacacionistas de RCI. Vacaciones sin Lí
mite. Vol. II Núm. l. 
CX:tubre~Diciembrc de 1988. p~g. 7. ''La llUt:vJ. cr<t Turística". 



n) EUHOPA OCCI!JENTA~ 

"Europa fué la cunu donde nació y se proscntd por ve: prime

ra el Tiempo Compartido an el mundo. El primer proyecto surgid <lu-

rante los dltimos afias de la d6cnda de los scsc11tns et\ un centro de 

esquí francés. Sin embargo. el (icsarrollo de este co11ccpto en esta 

parte del mundo hu sido muy relativo. En los dltimos anos se han 

presentado varios proyectos en el mercado) con un grndo de 6:x:ito 

muy variable. Los conocedores en la materia atribuyen que las cau-

sas que originaron díchos factores han sido fundnmontalmentc: 

a) "La s61ida y bien estructurado industria de viajas en Europa Oc

cidental la que permite n sus residentes viajar can cicrLa tre-

cuencia y a bajo costoi esto ha influfdo en ln respuesta que pu

diera tener con rcsp¿cto a las ventajas económicas que el _Tiempo 

Compa.rtido ofrece". 

b) ''Los empresarios europeos no arriesgan sus capitales o transfor

men sus bienes inmuebles en unidades de Tiempo Compartido hasta 

no estar convecidos que dichos pro~rcctos tendnin éxito". 

La mayor~a de las economi.as europeas durante los Últimos 

años (cuatro o cinco), h~n estado en recesión, lo que ha limitado -

el :poder adquisitivo de sus habitantes. Sin embargo, actualmente -

aún con dichas contrariedades ec.uu~i:':ic:!:s, ha sido la Gran Bretaña -

quien m.Ís dpidainente aceptó y <lesarrol16 el Tiempo Compart:ído den

tro del Reino Unido, además de otros países como España, Italia, -

Austria y algunos otros países de Europa Occidental. 

Las estadísticns .$efialnn que la absorción de ,lentas de inte:: 



valos de Tiempo Compartido en la parte occidental del viejo conti-

nente seguirán incrcrncntoindose a pasos sumamente moderados". (2) 

b) ESTADOS UNIDOS 

11 El destino principal donde el Tiempo Compartido adquil·i6 su 

trascendental evolución y diversificación hacia todo el mundo. Su -

aparici6n dentro del mercado norteamericano fué durante los primeros 

nnos <le la d6ca<la de los setcntast logr3n<lo una aceptación tnl, que 

para 1975 existían va en el 1nercado aproximadamente 45 proyectos, -

para 1985 la cifra de tiemµos .. ~i;?mpartidos alcanzó los mil proyectos, 

y el ndmero de familias posecdor~s Je uno o mds intervalos de tiem

pos compartidos ha llegado a más de quinientos mil poseedores. 

La popularidad que este concepto ha adquirido en el mercado 

norteamericano fud causado principalmente por diversas razones: 

- Al prcscnt.nrse ~ina sohre-ofr.rta <le cuartos hoteleros en di 

versos puntos turísticos de los Estarios Unidos) como Florida, Las -

Vegas, Hawni y Califo1·nia, ocas ion6 que algunos precursores tomaran 

esta nueva forma de negocio turístico. 

- El ~l~L~iíl~ b~ncario nort~~m~ri~1n0 fncilit6 a los empresa-

rios la obtenci6n de cr~ditos p:Ta sus proyectos de tiempos compar

tidos y del mismo modo a estos les permitió dar facilidades de fi-

nanciamiento interesante a sus adquirientes. 

2.- lBID. pág. 8. 



- El Tiempo Compartido conforma, en esencia un concepto de 

vacacidn-viajc y gran parte de la poblacidn Je los Estados Unidos 

gusta do esta manera <le viajar, adamds de representar el mercado • 

mis importante del mundo. 

· A trav6s del sistema de intercambios vacacionulcs el Ticfil 

po Compartido el poseedor de un intervalo "" libcr3 con una fecha 

fija así como de un destino da<lo, ddn<lole oportunidad de conocer -

diferentes centros vacacionales alrededor del mundo, el turismo --

norteamericano enc.ontr6 en Ól ln manera m.1~ conveniente y económi-

ca de realizar y disfrutar <lo sus vacaciones. 

Fud as! como en 1975 surgió En Estados Unidos Re~ort Condo

miniu~s International (RCI), la primera empresa que ofrece el ser

vicio de intercanibios de períodos. vacacionales dentro del tiempo -

completo, como de Tiempo comparti<lo. 

Desde su nucimicnto 1 RCI cuadyuva a que la industria crezca 1 

pues las ventas se han incrementado notablemente al hacer el con-

copto más atractivo para el comprador. A su vez éste ha aumentado 

su desarrollo de un mayor número de proyectos bajo esta modalidad 

~\1P el afiliarse a RCI, multiplican las opciones y atractivos de -

los intercambios. 

RCí international, es la empresa líder en el mundo en mate-

ria de intercambios vacacionales, (mantiene el 70i de participa--

ci6n en ol mi::1·cJ.Jo) r!ctualmcnte cuenta con más de 1300 condominios 



afiliados en 51 paises (incluyendo Mdxico), y tiene cerca de: 

850 000 miembros activos en todo el mundo". (3) 

e) l·lEXICO 

"En Mdxico el Tiempo Compartido hirn su apnrici6n de manera 

cusi simt1ltdnca con los de los Estados Unidos. Prdcticarnonte, el -

condominio vacacional es quien vino a darle peso de entrada el --· 

Tiempo Comparti<lo en nuestro país debido a que aquel tuvo una SCV!:_ 

r¡l dcclinucidn en las ventas, quedando éstas paralizadas, y la me

jor solución ante tnlos circunstancias fue la de adoptar dicho coE_ 

copto, provocando el desarrollo del mismo. 

El primer Tiempo Compartido aparcci6 en Acapul<.:o durante --

1972, con el proyecto.denominndo la lunada, no es sino hasta .!:..21.i 
cuando ampezd el auge rnSs palpobla del concepto con proyectos de -

gran magnitud, como son Torres de las Lomas y el Club del Sol, .... 

igualmente en Acapulco hacia los 6ltimos meses <le ~un impor-

tante grupo promotor reconoce la utilidad del ~oncepto y adopta e! 

ta nueva forma en parte de las Torres Gemelas, ln cual vino a ser 

la mejor alternativa que la promotora y grupos inversionistas pu-

dieron encontrar ante situaciones criticas. 

H;;icia. 1975 ,el concepto hizo su llt.:g~:!:r n Puerto Vallarta, -

extendí~ndose postcrjormentc a los principJ.les destinos turísticos 

de México. Pura entonces, existía ya una oferta de estos proyectos 

3.- IBID. pág. 9-10 
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en el mercado, e11 casi todos los <l~stinos turísticos del país, ~in 

embargo, el nugc m&s notorio del concepto so obscrv6, en los anos 

de 1976-1977, cuando por la crisis acon6micn por la que atravcsd -

~ais, en la cual el turismo n:icionnl fué afectado por la confu

si6n política y económica aunado esto nl cambio presidencial, tra

j_o consccucntcmcntc desconfianza y cspecu1Jci6n, provocándose una 

bnja considerable tant? en los promedios da ocupación hotelera co-

mo en las ventns_dc condominio~ vacncionnlcr. convcncionnl1Jz 1 ulh 

gunos de ellas en construccidn y otros ya en funcionamiento, estos 

cfect.0:5 llevaron n muchos promotores de condominios así como a ºP.!:. 

radorcs de hoteles a buscar rápidas soluciones a sus problemas de 

vunt~s y de ocupación ocasionados por una economía cambinnte. La ~ 

solución que muchos de ellos encontraron fue l:!. d·:l Tiempo Compar

tido la cuni ha probado ser en la práctica la más exitosa. 

Para !211., este nuevo servicio se introduce a Cancún pa1·a -

entonces había aproximadamente veinte desarrollos de Tiempo Compnr 

tido en el morcado por todo el país, la gr•n mayoría eran conven-

cionales de estructuras existentes con anterioridad. Debido al 4x! 

to alcanzado posteriormente. ~stímulos muchos promotores a iniciar 

se en el desarrollo de Tiempos Compartidos, el cual adcmds les si¡ 

ni ficaba una solución aceptable a sus problemas de financiamiento, 

a través de sus progr3m:is de prev~Bt.1 de- unidades de Tiempo Campa! 

tido. 

Durante 1977..:.!:2.?J!, el Tiempo Compartido se vuelve un produ~ 

to má~ sofi:::tiC"~do; teniendo el liderato Acapulco y Cancún, con -

los exitosos program3S de ,·ent: de Viva r Vaca~iOil Club Internatio 



nal y en Manzanillo con el col>lplcjo 1.11~ H~ula:; ..:on nuevo~ técnicas 

de comercinli:acidn. 

El desarrollo y venta del tiempo Compartido ha logrodo im-· 

plcmcntnrsc con grun fuerza, n<lcmds de Cancdn y Acapulco~ hacia N~ 

z.ntlán y Puerto VJllurtn, con altos grados de cnlidatl logrn11do ni· 

veles de ventas exitosos. En 1981, algunos pro~·cctos hacen t·cgis · · 

tro p3ra vcn<lc1· st1s condominios directamente al mercndo extranjero, 

promoviéndolos principnlmontc n los Estndos Unidos, existe uno en 

particular, localizado en Puerto Vallurta bnjo el nombre do COSTA 

VIDA, el cual se cnracterizd por su ritmo de ventas muy elevado y 

su progrnmu de comerciali:aci6n &xitoso, llevado o cnbo en el Esto 

do de Cnlifornin, otro de los proyectos vendidos en el extranjero 

han sido CLUll INTERNATIONAL de Puerto Vallarta )' Maz'1tl(.¡¡, :.J,\EV/, 

en ~lun:n11illo, quien 11cv6 su oferta al Estado de Texas, tnmbi6n 

en los Estados Unidos. 

Sin embargo, nuevamente en 1982, el país padece otr3 crisis 

económica y polfticn, causas como la nncionolizaci6n bancaria, y • 

con el consiguiente congelamiento de cuentas en dólares, así como 

el control de divisas por parte del gobierno, medidas 6stas que i~ 

presiona considerablemente t3nto nl turista nncionnl como cxtranj~ 

ro, creando desconfian:a para invertir en propiedades sobre todo · 

por los altos precios en d6lnres, con<luci~11<lv ~e ~:t: fnTmn n una 

tendencia por parte del mercado comprador a adquirir unidades de -

Tiempo Compartido el cual, como se ha venido a demost1·ar nuevamen

te, es el producto vacacional qut.! logro. mantenerse y proliferar en 

el mercado y, hasta cierto punto, a ra~crcccrlo comercialmente, a 
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pesar de la situacidn económica difícil por la que atravieza el 

país, 

Actualmente, Cancdn y Pue1·to Vnllarta, son los principales 

desti~os turísticos donde continúa incrcmcntdndose exitosamente el 

número de proyectos de Tiempo Compartido, siendo creados desde su 

inicio para funcionar bdsicamentc para este concepto, contando con 

niveles de calidad mús elevados en sus instalaciones y con una di

versidad de servicios mucho más amplia, con operación hotelera pa

ra llevar a c~bo su loero completo". (4) 

4.- rsrn. pág. 10-1z. 
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FIGURAS JU!t!D!CAS EQUJ P:\RABLES ,\L TIE~IPO COMP:\i'.T!Df1. 

En la actualidad, nuestro derecho positivo ha cuidado de pre 

sentar los pardmetros legales que deben de seguirse en aquellos ca

sos de conductas humanas que crean t1n neto ¿~rídico, con el fin do 

regular las relaciones sociales y sntisfuccr las necesidades juríd! 

cas de la 6poca. 

Así fué el caso de ius modalidades de la propiedad como íue

ron el Condominio y ln Copropiedad, en el caso que nos ocupa y como 

otra nueva modalidad encontramos el Tiempo Compartido, cuya finali

dad caus~ y desarrollo dejnr~ claro con posterioridad durante la -

elnboracidn de la presente tesis. 

Es claro que nos encontramos trente n un icnuuH.rno .so~iul no-

vedoso, de tnl manera que es fdcil disponer de cualquiera de las fi 
guras jurídicas legales que operan actualmente para darle cabida a 

esta modalidad, lo que rcnlmento acontece hastn el momento. 

Si bien, es cierto que nuestras disposiciones legBlcs dejan 

a salvo los derechos Je las partes para elaborar todo tipo de actos 

jurídicos que sean lícitos y no ~e afecten intereses de terceras -· 

personas o, en su cuso, ordenamientos <le orden pdblico, tnmbi6n es 

cierto que l3s necesidades sociales son cada vez mayores, co11for1nc 

sus necesidades políticas, económicas y legales, así el encontrarse 

con que n11cstras leyes quedan cortas a las actividades sociales 1 

equiparnn o incorporan netos que en determinado momento pudieran te 

ncr algu11J similitud con las figur3s jt•r[rlic;1s q11e yu existen, 
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Esto de lo que sucede actualmente en el caso del Tiempo Ca~ 

partido, que por ser una actividad practicnmente moderna, lo han · 

equiparado al Condominio, inclusive lo han denominado ocasionalme~ 

te con el nombre de CONDO-HOTEL. 

Partimos entonces dnicamente del concepto de Tiempo Compar

tido, tratando de desenmaraiiarlo a lo que es ya una figura jurídi

ca clara, determinada y específica como es el Condominio, la Copr~ 

piedad o el Fideicomiso, que si bien dos de ellas son propias del 

régimen de Propiedad y de los Derechos Reales y la dltima por cue! 

tienes de ndministraci6n se ha equiparado al Tiempo Compartido, en 

este cap!tulo, trato de esclarecer la funcionalidad y operatividad 

de cado t1nJ y st1 relación con la figura a estudiar, con el prop6s! 

. to de lograr su incorporación a nuestro de.recho como Ul].a figura ~~ 

r!dica diferente a las demás, con las que se equipar3 inadecuada-

mente el Tiempo Com;w.rtido, como son las figuras del Condominio y 

de la Copropiedad. 

il) CONDOMINIO 

ASPECTOS QUE ORIGINARON EL CONDOMINIO. -

Uno de los principales problemas de la actualidad es el ex

plosivo crecimiento de la población; problema que produce un dese

quilibrio en relación con los rf"'!rt.1!'~0~ ¿e qu~ dl;;r .. ui11.:: el gobierno 

pnrn satisfacer las ncccsidJdes de los grande~ ce11tros urbanos. 

D~ntro de estas necesidades insatisfechas, se encuentra la 

escasez de la vivienda, que ha hecho necesario buscar nuevas f6rmu 

las, 4ue permitan un ~cjor aprovechamiento del suelo y que mejoren 
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sustancialmente el bienestar de la poblilción~ ne esta manera, el -

criterio individualista, que sobre el <lerucho de propiedad había 

estado vigente durante mucho tiempo, queda corto frente a una rea

lidad que exige soluciones rdpidas. Mediante el impulso del rdgi·

men tlc propiedad en Condominio, se puede contribuir a resolver el 

problema hnbitacional que se plantea en nuestro país. 

11 En el Derecho roma!lo, el ducf'lo <lcl suelo lo era también de 

las construcciones que en él se efectuaban. 

En la Edad Media fu6 diferente, la raz6n de ello estrib6 en 

ln carencia de espacio en las ciuJadcz nmuralladas que di6 lugar a 

la ndmisidn de que varias personas fuesen propietarias de distin·

tos planos de un e<lifici{). 

A principios del siglo XIX, cabe agregar, el C6digo franc~s 

lo admiti6 en su artículo 664, modificado por leyes especiales. 

La propiedad horizontal, siguiendo esa tendencia legislati

va fue incorporadu por distintos países europeos, de Am~rica Lati

na, por Canadd, algunos estados de los EE.UU., Japón, etc. (5) 

Para satisfacer la constante demanda de vivienda, es naces! 

rio apartarse de los criterios de urbanizaci6n que nos hcrcd6 la -

tradicidn Colonial,~~ d~rir. el crecimiento de las grandes ciuda-

des en forma hori:.üntJ.1, yn C!UC en este sistemn se requít:1..::.n :::.ill~ 

ncs de metros cua<lrudos los cuales reclaman una enorme inversión -

en servicios públicos. 

(5) ,\Iterini ,.\tillo 1\nibal. Derecho Privado. Primer Curso. Tercera ed. Cuthedra 
&lit. Buenos Aíres. 1968. pág. 437-438. 
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El rdgimen de ¡>ropletlod en Condomi11io permite el m~jor np1·2 

vcchamicnto del suelo <le las zonas urbani:a<las, como es el caso de 

la rcgcncraci6n urbana¡ por lo que es necesario conocer este nuevo 

sistema de propiedad. 

Tenemos pues que.• el Con<lominio nace de ln naccsidad de vi-

vienda y a trav6s de los sistemas de propied3d ya existentes, es -

decir, es u11a niezcla de la propiedad individual y la propiedad co-

lectiva, las cuales son las formas tradicionales, por medio de tas 

cuales una pe1·sona denominada ºpropietario adquiere el derecho de 

usar, gozar y disponer <le una cosa dentro de las limitaciones y m~ 

dalidades que fijan las leyes", as! lo define el art. 830 del Cód.!:_ 

go Civil para el Distrito Federal. (6) 

El artículo 986 del Código Civil para el Estado de Jalisco 

establece lo siguiente: 

Cuando los difcrntes pisos~ departamentos, viviendas o loca 

les de un edificio, susceptibles de aprovechamictlto por tener sal! 

da propia n un e 1 cmcn to común de a que 1 a la vía púb 1 ica, pe rtvnc · - -

ciendo a distintos propietarios, cada uno de éstos tendrá un dcre~ 

cho singular y exclusivo de propiedad sobre su piso, departamento, 

vivienda o local, y dem:fs un derecho o Copropiedad sobre los ele--

mentos y vd(t~s ~o~u~c~ ~el ~<lificio. necesarios p:1rn su adecuado 

uso o disfrute, tales como s11elo, cimientos, sótanos, muros de car 

ga, fosos, patios, pozos, escaleras, elevadores, pasos, corredores, 

(6) Mulicz Luis y Castro Zavaleta Salvador. Cor..ontarios ol C6digo Civil. Vol. I. 

Segunda e<l. C~rdcna5 Editor y Distribuidor. M:!xico, D.F. 1963. pág. 540. 
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c;ubicrtas, canalizaciones, dcsagílcs, scrvidu1nbr~.s, cte. 

El derecho de Copropiedad sobre los elementos comunes del •· 

edificio, solo serd enajenable, gravablc o embargable por terceros, 

conjuntamente con el piso, dcpartarr.ento, vivienda o local U.e protl2:_c 

dad exclusiva respecto del cual se considere anexo inseparable. 

La Copropiedad sobre elementos comunes <lcl edificio ,no es 

susceptible de divisi6n. 

Los derechos y obligaciones de los propietarios a que se r~ 

fiere éste precepto, se reeir~n por las escrituras en que se hubi~ 

ran establecido el rdgimen de Condominio, por el Reglamento de Co~ 

dominio y ~drninistrnción y, en su caso, por la Ley Reglamentaria -

de este. Artfcul.o. 

En los casos de enajenación de un piso, departamento, vi--

vienda o local de un edificio de Condominio, no habrá derecho al -

tanta de parte de los demás duef\os del resto de la finca. Las in-

quilinos disfrutarán de ese derecho y lo ejercitarán en la forma y 

tdrminos que seftala la ley reglamentaria del presente artículo. 

El régimen de propiedad en Condomino, existe cuantlo se com

binan las dos formas de propiedad anteriores la individual y la ca 

propiednd, de ambos s.i::.\..t.:1.-1~~ d:: t-!"c-ri"'rlr.ia mencionados surge. el ró 

gimen de propiedad en condominio, distinto a los demás y con una -

fisonomía prJpia. 
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DEFINlCJON Y NATURALEz,\ JURlDICA DEL CONllOMlNIO. • 

"Condominio. - Manifestación lle la prop\ednd inmueble en la • 

cual los diferentes dcpnrto.mentr , viviendas, casas o locales Je un 

inmueble, construídos en for111a vertical, horiz.ontnl o mixtn, susccE 

tibles de aprovechan1iento it1~e11cndicntc por tener salida propia n -

un elemento comdn de aquel o a la vfa pdblica, pertenecieran a dis· 

tintos propietarios, cada uno de éstos tcndrd un derecho singular y 

ex.elusivo de propiedad sobre su departamento, vivienda, casn o lo-M 

cal y, adeo1ás, un derecho de copropiedad sobre los elementos y par

tes comunes del inmueble, necesarios para su adecue.do uso y disfru-

te". (art. 951 del C6digo Civil para el Distrito Federal). (7) 

La Ley Reglamentaria Jul art. 986 pnro el C6<ligo Civil del 

Estn<lo de Jali~co e~ su artículo primero nos me~ciona q~e: 

11 En atenci6n u las características de las edificaciones rea-

lizadas o en procesos <le construcci6n, podrá ser de tipo vertical, 

horizontal o mixto, o implica siempre, mi~:mtras subsista, la habit~ 

bilidad del inmueble y la coexistencia inseparable Je Jcrcchos ex-

elusivos de propiedad plena individual, con derechos condominales -

de propiedad proporcional sobre los bienes identificados corno de -

uso común del grupo específico de copdominios". (8) 

(7) De Pina Rafael y fu Pina VD.ro. P:!f:ie1. Diccionario de Derecho. Decimocuarta -

ed. Editorial Porrúa. México, D.F. 1986. pág. 400. 

(8) Ley sobre el Re'girnen de Propiedad y Con<lorninos de Inmuebles Reglamentaria -

del Art. 986 del C6<ligo Civil del Estado Libre y Soberano de Jalisco. Decre

to :-.ümero 12006 del Congre>o Je! Estado. 

Gobernador Enrique Alvarcz del Castillo. 

UNED Editorial. 1986. p~¡;. 11 
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. EL CONllOMIN!O y su DJFEHE:<C!A co~ EL TIDIPO CO)ll'ART!DO. 

Tenemos puas, que el Condominio. rwra con otra finalidad compl!;_ 

ta.1ncnte díferntc H la que origina al Tiempo Comparti<lo, desde su n~ 

turuleza y origen, son completumcntc diferentes, ya que si biun es 

cierto de que hnblamos <le un Derecho Rcnl en amlrns nctividndcs, en 

uno no es mds qua la constitución de la propiedad (CONDOMINIO) aun

que limitado en los C3sos de las 4rcas comdncs y 011 el Tiempo Com-· 

partido es 6nicamentc ol uso de un derecho Real, es decir, en el 

Tiempo Compartido no se constituya el r6gimen de propiedad sobre el 

inmueble como en e 1 Condominio, en la figura del Condominio los t.:O,!! 

dominlos son pro~isumcntc duoftos de tino de los departamentos, vi--

vicnda, ca~• o local qua integre el Condominio, y en al Tiempo Com

partido dnicamcnte pueden usar el bien inmueblu, en este c3so el - -

cuarto, habitnci6n o finca que forma purto <le'! hotel o centro vaca

cional que preste este servicio, pero jumñs tendrán el dominio ex-

elusivo, como se tiene en el rdgimen del Condominio, podrdn tras1ni

tiTla <le la forma legal que se deseé (vender, donar, rcnta1·, cte.) 

poro a la vez se tendrá únicamente el derecho de uso del bien inmu~ 

ble que se trate. 

Si bien es cierto hay semejanza entre ambas figuras en lo -

que ~A refiere a las Arcas Comunes, (las ~reas son aquellas zonas -

de los condominios, co~o de los Hotelc~ ¡ f~~~rionamientos habita-

cionalcs, que pueden usarse en comón 1 es dcci T 1 que nadie pue<le di.§_ 

poner de ellas en forma privada ni como condominio, nl corno huésped, 

esto es# que debido al derecho de condominio o al Je huésped según 

se:i el caso, solamente se puede hacer uso <le dichas .1reas, pero nun 
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ca en forma exclusiva. Es igual la forma en que funcionan, tanto el 

Condominio como el Tiempo Compartido en lo tocante n las áreas com~ 

nos y su uso, de ahí a que se confundan ambas figuras. 

No se llega a negar la posibilidad de que el Tiempo Compnrti 

do se pudiera administrar o regir <le l1na forma similar a la c¡uc se 

realiza en el Condominio, pero dnicn y exclusivnmcntc sobre las 

dreas comunes, por lo que se refiere a su naturaleza jurídica el -

Tiempo Compartido es una figura independiente y diferente a la nat! 

rale:a jurídica del Condominio. 

b j COl'l\üP l EDAD 

ANTECEDENTES DEL DERECHO DE COPROPIEDAD.-

La COPROPIEDAD por pisos o departamentos ha adquirido un de

sarrollo considerable con la crisis de la vivienda en el mundo con

temporáneo. 

''Para los cl&sicos del Corpus Iuris y los glosadores, tJdo 

el mecanismo del condominio se reduce a la cosabida fórmula de la 

propiedad sobre el conjunto para todos los titulares reunidos y la 

de su respectiva parte indivisa, con relaci6n a cada uno de ellos. 

De esta manera se <lc<luce In fncttlt3d de cnJjcn~r y gravar -

tal derecho, que también se ha. denominado "porción alicuota 11 6 11 cu.9_ 

ta parte'', sometido al resultado de la <livisi6n. 

En la f6rr.ml.1 Gcrm.:ínica, es igualmente exacto que el dominio 

corresponde a todos los comuneros reunidos; pero aquí nin~uno de -

ellos .::i título individual ni siquiera. sobre una 11porción indivisa", 
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no se.permite u11ajcnar o gravar el objeto, tOt31i11cntc, ni en forma 

fragmentaría; al extremo de que le cst~ prohibido ccd~r o afectar 

su derecho. Por la tonto, cstd dada con justicia lo dcnorninocidn -

de t1propicd:1d ele tnnno común" "Gcsnmmtc Hnnd 11 6 "condominio solida-

rio". (9) 

• DE!'INIClON Y NATURALEZi\ JURID!CA DE LA COPROPIEDAD. 

Concepto Gene·rnJ : 

Hay Copropiedad cuando una cosa o un derecho patrimoniul ·

pcrtanccc, pro-Indiviso a dos d mds personas. Los copropietarios -

no tienen dominio sobr~ partes dcterminad~s de la casa sino un de

recho de propiedad sobre todas y cada una de las partes Je la co,;a 

en cierta proporción. ~s decir, sobre parte al!cuotn. 

Parte Alícuota: 

"La parte alícuota es una parte ideal determinad' desde el 

punto de vista mental aritmético, en función de una ideu de propo~ 

cidn. Podría decirse que es una parte que sdlo se representa men-

ta.lmentc, que se expresa por un quebrado y que permite establecer 

sobre cada molécula de la cosa una participacidn de todos y cada -

uno de los copropietarios, cuya participación variará según los d~ 

rechos de éstos". (10) 

El C6digo Civil para 01 Di5trito Federal en su artículo 88 

define a la Copropiedad de la siguiente mnncra: 

(9) L.1frille Hoctor. llcrecho Civil. Tomo IV. Vol. !!. Tratado de los furechos -

Reales. &cenos Aires. l9H. p.ig. Zl0-211. 

(10) Rej ína Vi llegas Rafoel. Compendio uel Derecho Civil TI, Bienes Derechos Re~ 
les y Sucesiones. Decimonovena e<l. &lit. Porrún. ~léxico, D.F. 1~8.5. pág.111 
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El Cd<ligo Civil porn el Distrito Federal en su ortlculo 88 

define a la Copropiedad de la siguiente manero: 

Si la propiedad Je tma.cosn corresponde n varias personas en 

comun, se tratará de una comunidad por cuotas o de una coffiunidad 

en mano común, en la dwb se presume la comunidad por cuotas. 

En su artículo 7~1 s~fiala: 

La comunidad de propiedad por cuotas se llama ~_!~Jedad, 

El C6digo Civil por• el Estado de Jalisco, en su artículo -

971 define a la Copropiedad de lo siguiente manera: 

Hay copropiedad cuando una. cosa o un tlcrecho pertenecen en 

proindividuo a varios personas. 

11 Ln Copropiedad debe considerarse como unn propiedad compa!. 

tida seg~n las normas que al efecto dicte el legislador, o que las 

autorice como mnnifestacidn de la voluntad de los condominios".(11) 

- LA COPROPIEDAD Y SU DIFERENCIA CON EL TIEMPO COMPARTIDO.-

Una vez habiendo dejado en claro l.a naturaleza jurídica de 

la figura de la Copropiedad, nos domos cuenta, que desde sus oríg~ 

ncs y a.ni:ec\:aL:ü.t::s ":"~ completamente diferente ol Ti~mpo Compartido, 

ya que en la Copropiedad todos son dueiios <le ln cosa y no pui.::-.!.::. 

ser vendida o trasmitida si no es por el consentimiento de todo~ 

(11) De Pina R:ifac:l. E1cn~~ntos del Derecho Civil ~k~::dcnno. Bkrn~:i y Sucezion<E?s. 

Vol. II. Terccrn cüicicln. I:ditorial Porrúa. México~ D,F. 1973. p1!"_!., 106. 
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los copropietarios, podrd uno de los copropietarios enajenar otra! 

mitir su parte alícuota corrcspondícntc pero aún usí necesita <lel • 

cons~ntimicnto de los otros copropietarios, ya que Jos mismos pue-

dcn ejercer el derecho del tanto, y de no dur el aviso lo venta sc

rd nula, en el caso del Tiempo Compartido los comparticntcs no cs-

tdn sujetos al consentimiento <le los <lomtis c.omparticntes pura cnnj~ 

l)Pr su condominio o dcpartnincnto, dado que estos no tienen el dere

cho al tanto, por quo no son <luenos de la cosa comportida, sino que 

ónicn.mcntc t iencn un derecl10 de uso sobro 1 a misma. 

L;i diferencia radica en los actos <le dominio, el compnrti--

miento en el caso del Tiempo Compartido no puado ni podrd ejercer -

actos de dominio sobre el inmueble. sino ó.nicomente u su derecho de 

us~ que ~s 1~ que adquiere a través de la Inmobiliaria o Fraccion3-

dora, Hotel o Centro Vacncional que pre.sta el servicio. 

Aqui la tcrminologfa de compartir es ficticin, os decir, no 

es que se compartan entre si ya que sus derechos de u.:;o sobre el i~ 

mueble es ajeno o indcpendie11te, no tiene relaci6n uno con el otro, 

por que lo que se adquiere es en intervalo vacacional <loterminndo ~ 

por el ~lempo, y ~i este período de ~iempo no tiene que ver con el 

otro periodo d~l otro a<lquirict1tci cntfJnces 110 hay nada que campar--

tir, ni siquiera el uso del d~rechc. 

En el caso de la Copropiedad, aqu! no existen 6reas comunes 

ni drca~ de propicda<l individual como en el Condominio, es decir, -

que todos los copropietarios son duefios de toJo lo qt1e fo~~u pnrtc 

de la propic<lnd en Copropiedad. La diferencia del Tfompo Compar!ido, 

1 

I 
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es que los con1p:1rtic11tos no son ducfios ni tiu11v11 1¡¡ prapi~1l;1J Jcl 

inmueble sino únicamente el derecho de u~o F.ohrc el mi5mo, jamós 

tcndr~n el dominio ni la prupic<lnll física dol 1111nuoblo, sola.mente 

el derecho de usar y goz:ir dicho inmueble, duruntc su respectivo 

intervalo o período de tionpo determinado, 

e) FIDE!COt.IISO 

ORIGSN Dr:L FillE!COM!SO EN H TIEM\'O COMPARTIVO, -

Con el cracimicnto do la actividad comercial del Tiempo Co~ 

partido, se presont6 un fcndmcno llamado Prc·Venta, ~stn quiere d! 

cir, que lus vcntus se hacínn sin la c:-:.istcncia J~l bien inmueble 

sino qae este aparecía dcspuós de su elaboracidnJ es decir, lns !~ 

mobiliarias y Frnccionudoras que prcstu~un ~sto ~e1·vicio, elnbora-

ban un pr
0

oy.ccto do lo que ~orín el inmueble que funcionaría. con la 

modalidad de Tiempo Compartido, 

Ahora bien, este di6 origen a que muchos de los ndquirien-

les fueran timados y cngaftados por los vendedores en pro-venta de 

los Tiempos Compartidos. Así fué como las empresas que venlad~ra-·· 

mente prestaban c~te servicio, se vieron afectadas e1 sus ventas y 

en sus intereses, por la falta de confianza del comprador, y el -

que hubieran bajado las ventas por el motivo anteriormente seftala-

do, decidieron elnborar cnLu1L1..1.;.:> ur. Fid<:>jrnmiso. que devolviera la 

confianza perdida al adquiri~i1tc y gar~ntiznrn la existencia del -

inmueble en un período de tiempo determinado. 

Es decir, el Fideicomiso aparece como una garantía al com-

praJor, esa fué la causa que le dió origen. Así se inll:i3. al mere<\ 
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<lo el Tiempo Compartido, una forrn!! en que las empresas ;::trostaúuras 

de este servicio ganaban conf1a11za al elaborar con el adquiriente 

el Fideicomiso, <lcbiclo a l• naturaleza jurídica del mismo. 

DEFIN!C!Ot;, NATUllALEZA .JlJR!D!CA Y SUJETOS QUE JNTEHV!ENEN EN EL 

l'l!JE!COM!SO.-

La Luy General de Títulos y Opcracionca de Crédito scfiala • 

en su Artículo 346 la definición del ficlcicon1iso tlc ln siguiente 

manera: 

Bl fidcicomitcnto destino ciertos bienes a un fin lícito d! 

terminado, cncomcndnn<ln la rca1izncí6n de ese fin u una ins .. 

tituci6n fi,duciarin. 

•
11 Nás que una <lcfinici6n, lu.:. p<lL:br~lS rtntcriores se limitan 

a describir el contenido externo del Fideicomiso. 

En primer término, debemos partir del principio de que el ~ 

Fideicomiso es una especie de negocio fiduciario, toda vez de que 

en cst:.1 institución descubrimos las :relaciones llUe intcgrm· ;... este 

tipo Ue negocios. La Tclaci6n real, con e factos 0 e·rga omncs", se -

establece mediante la transmisión <lel fideicomitente al fiduciario, 

de la titularidad de los derechos, que constituirán la materia del 

Fideicomiso. 

~l fiduciario recibe 1~ titulnridnd y la ej~1·cit~ cl~st~n~n· 

do los bienes o derechos relativos a la realización Jo los fines -

del Fideicomiso, y no en su propio pTovecho. En estos términos SU.!'_ 

ge la relaci6n obligatoriJ, cuyos efectos son intcrpartes, ya que 

el ejercicio de los derechos transmitidos al fiduci~rin ~e convier 
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ten ~n una obll~:Jci~n n su cargo y a favo1· del fitlcicomisurio, por 

ser dicho ejercicio un re1¡ui~it0 "in1lispcnsJble para la rculi:aci~rl 

de los fines establecidos en el Jeto constitutivo corrcspon1Húntc 11
• 

"Por lo anterior tenemos, ljllO ul Fideicomiso es un negocio 

Fiduciario, por 11icdio del cual el fi<lcicomitcntc transmite lu tit~ 

laridad de ciertos bienes y dorcc11os al fiduciario, quien cst~ --

obligado n disponer de los bienes y a ejercitar los dv'rcchos pura 

la rc:ilioncidn de los fines cs~ablccidos en beneficio úcl fidcico-

misario". 

Dcfinicidn de negocio fiduciario: 

11Dc-be entcw.larsc como aqt:el ncucrdo mediante el cual, un s~ 

jeto trasmite la propiedad de un bien o la titularidad de un dere

cho a otra y iS~tc ~e ob,lir,n a dcs.tinar lo trasmitida a una fifiaii

dad determinada que aquel le sefi.:il6 con lo que correspoitJ(.)r.1 ~ la 

confianza que para ello le tuvo el primero", (12) 

SUJETOS: 

a) Fideicomitente: 

11 Pcrsonu física o mo~al que constituye un Fideicomiso, para 

destinar ciertos bienes o derechos a la realización de un fin líci_ 

to y determinado y encarga dicha realizaci6n a una institución fi-

duciaria. 

Dice el artículo 3~9 <le la Ley Genern1 tl~ 7!t~lo~ y Operaci~ 

(12) Villagordon l.o:wno ,)osé ~hnuel. Doctrina G:meral del Fideicomiso. Segunda 

c<l. Editorial Porrú.1. )léxico, D.F. 1976. p~g. 119, 122 y 167. 
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ncs <le Crédito, que solam<..:nte puc<lcn ser fiUcicomitcntcs 11ts pcrs~ 

nas físicas y morales que tengan la c;lpncidn<l jurídica nccc5nrin 

para hacer la afcctocidn <le bienes que el fideicomiso implica, y 

lns autoridades judiciales o administrativas competentes, cttando 

~e trato <le bienes c11yu guarda, conscrvuci6n, administración, li-· 

quiJucidn, reparto o enajenación correspondo n ellas o a lns pcrs~ 

nas que ellas misma designen. 

b) Fiduciario: 

Es la pcrso11a encargada por el fidcicomitcnte do realizar -

el fin del fi<lcicomiso. El fiduciario se convierte en el titular -

del patrimonio constitu!do por los bienes o derecho• daztinados a 

la realizacidn do tal finalidad. 

L·a ·fracción XV del· artículo 30 de lu Ley Reglamentaria del 

Servicio Público de Banca y Crédito dispone que las instituci~nes 

de crédito podrán realizar las operaciones de fideicomiso a que se 

refiere el artículo 350 de la Ley General de Títulos y Operaciones 

de Crédito. 

La designacidn del fiduciario corresponde al fideicomitente 

y debe hacerse con~~~~ o! ·c~to de constitución del fideicomiso. 

El fidcicomitentc podrá designar v~rins instituciones fidu

ciarias para que, junta o sucesivamente, desempeficn el fideicomiso, 

estableciendo el or<lcn y las condiciones en que hayan de sustituí~ 

se. 
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. e) Fidcicomisnria: 

Es la persona que recibo el beneficio (no siempre existe) -

tlcl FiJcicomiso o la que recibe los remanentes una vez cumpliJ.o la 

finolida~. Scg6n el nrtlculo 348 <le la Ley General de Títulos y 

Operaciones de Crédito". (13) 

LA FORMA EN QUE OPE!\A !: l. T l HIPO CO~IPi\llT!llO A TRAVES DE UN FIDEI • 

COMISO. -

rnra mayor protccci611 de los compradores y solumentc en el 

c3so de que lu con.5trucci6n del inmueble no esté terminada, y se 

opte ante ello por el Fideicomiso o Financiamiento de Pre-Venta, 

el gobierno fc<lpral exige se constituya un Fideicon1iso que garant! 

za la conclusión del mismo, el cual deberá funcionar de la siguica 

te manera: 

El promotor, propicturio de un infi\ucblo lo af13ctu en Fidei

comiso instruyendo a la institucidn fiduciaria paru que declare el 

régimen tlc Condominio sobre las unidndes y áreas com . .mes que lo i!!_ 

te gran. 

El fideicomitcntc se reserva el derecho de designación de · 

fideicomisarios, p~rsonas físicas o morales de nacionalidad mcxic~ 

na o extTan:jera, quien.e~ tt::r~G-r.1n e! c\p¡(!cho de uso y aµrovcchamie!}_ 

to de una determinada unid:d, dur::mte un pcríodr> igualmente deter

minado de tiempo cada año. 

El fiduciario entrega a cnda uno de los fideicomisarios de-

(13) De Pina R1facl y {)O Pina Vera Rafael. Op. Cit. PJginn 27l. 
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signados un ccrtificn(lo da derechos de fidcicomi~nric, on el que se 

prccióa el nombre del 111lsmo, la unidad sobre la que tendrá el dore· 

cho de uso y aprovechamiento de dicha unidad, durante un período de 

tiempo igualmente determinado de cada nflo, ns! como las cstipulnci2 

nas que lndican que el tenedor de csu ccrtificacidn se adhiera u t2 

do el clausurado del contrato da Fi<lcico111iso correspondiente. 

11 El plazo m<'.fximo d!! vigcncin de t::>tc Fideicomiso es do trci!_l 

ta afias y durante el mismo, el Fideicomisario deberá sufragar en la 

proporción que le corresponda, los gastos de administraci6n de su -

unidad y de los dreas comunes del inmueble en la inteligencia do -

que la admi1li$tr:lcidn del mismo se llev~r& a cabo bien sea por el -

propio promotor fideicontitente, o bien por la persona que designe 

la asambloa de fideicomisarios. 

Al término del Fideicomiso, la fiduciaria titulurd en copro

piedad todo el inmueble fideicomitido a los fideicomisarios existe! 

tes en ese momento, que tengan capacidad jur!dicn necesaria o a ter 

ceros con dicha capacidad,. si los fideicomisarios existentes cnre--

cen de ella". (14) 

De lo anterior se desprende qua en el Fideicomiso que se el! 

bora para la adn1lnis~raci6n del Tiempo Compartido, se utilizan las 

dos formas da adquirir la propiedad anulizodas con antelación, corno 

son el Condominio y la Copropiedad, no se descarta In posibillJ~d -

de que el Fideicomiso pudiera ser una forma correcta de garantiz~r 

(14) Gillas )~wío Enrique. El FíJ~ic~'lliso en México. Convenciones Anuales del -

Centro BancJrio Je 'f-.lontcrrc~·. Primer3 cd. EditodJ! TE.E. S.A. ~kJxico, D.F. 
19'15. pág. 3.¡¡.3.19. 
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la buena ndministraci6n <lcl Tiempo Compartido, poro pnra su Cuncl~ 

nalidad hay que esclarecer el fendmeno del Tiempo Compartido, para 

evitar que se utilicen la~ formas antes sefinladns como ln Copropi! 

dnd y el Condominio que no tienen por que utilizarse con otros fi

nes que no seun los de su propia naturaleza jurídica. 
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FORMAS INADECUADAS EN QUE SE INCORPORA JUl\JDICAMENTE EL TIE~IPO co~ 

PARTIDO, CON OT!v\S FIGURAS DEL DERECHO. 

Desde el nacimiento de esta figura atípica, que ho origina

do un "sinn6mcro de actos jurídicos, en su gran mayoría irregulares 

yn que la forma en que se incorporn el Tiempo Compartido no es la 

correcta, ni ~ampoco la legal por no estar debidamente tipificada 

ni caracterizada a la altura de cualquier figura jurídica, ha dado 

origen a que se pr~scntG a través de figuras jurídicos plenamente 

determinadas que se presentan mediante la forma de los contratos -

bien tipificaJos en !'!\tf~Stro de-r-:?cho .. 

Ahora bien, en virtud del vac10 legisl-1tivo sobre esto con-

cepto h.:1 d.ndo lugar n que no se determine con exactitud el contra

to que sería adecua.da para incorporar a la vida jurídica el TiemPo · 

Compartido) toda vez, que en la práctica se han trtiliz.:ido otras fl:_ 

gur'1s jurídicas plennmcnte <lett i-minndris y díferentcs en muchos de 

sus elementos nl Tiempo Compartido 1 de ahí la necesidad de crear -

una disposici6n legal, clara y especifica que caracterice a la ac

tividad del Tiempo Compart!do y evitar que se sigan utilizando fi-

gura!::t ju¡-!~ic:1o; determinndas, claras y específicas completamente • 

independientes. 

El caso quo nos ocupa, en materia de Tiempo Compartido~ si 

no llega a existir una disposición clara y específica. este fen6me 

no senuird arr3:ando CU[l las disposiciones <le Orden Pdblico, incor

porrin<losc en forma crroncn amparándose en otras figuras tlifcren-~ 

tes por su propia natur3le:a. 
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CONTRA TO DE ARRENDAMIENTO. 

El arrendamiento es uno <le los contratos que tiene mayor i~ 

portancia tanto te6rica cerno práctica, por los problemas que susc! 

ta, por su reglamcntaci6n minuciosa en el Código y por su aplica-

ci6n constante en la práctica. 

"Nuestro C6digo vigente sólo comprende dentro del contrato 

de arrendamiento, una de las formas que regu16 el derecho romano, 

o sea, el arrendamiento de cosas (locatio conductio rei). Por con

siguiente, ya no incluimos bajo la denominación general d~ arrend~ 

miento, la pr~stacidn de servicios (locatio conductio operarum) 1 -

ni el contrato de obra (locatio conductio operis), corno sí aconte

ci6 en el derecho ~amano y sigue acontecie11do en el moderno dere-

cho fra.ncés, italiano y español". (15) 

De fin ic i6n: 

ºContrato en virtud del cual unil parte cede a la otra el -

uso y disfrute de una cosa o derecho, mcdi~nte un precio cierto, -

que recibe la denominación de renta o alquiler. 

Caracterizac~6n: 

El contrato de arrendamiento se clasifica corno principal, -

por cuanto que tiene ~xistcncia independiente. Es bilateral, por--

que engendra derechos y obligaciones recíprocas, es decir, conce"

si6n del uso o goce ele una cosa y el pago de un precio. Es onuroso 

(15) Rejina Villcgas Rafael. Compendio <le derecho Civil IV, Contratos. llocimo-

scxta edici6n. Editorial Porrúa. ~léxico D.F. 19i9. pág. 229. 
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porque impone provechos y gravámenes para ambas partes". (16) 

Su característica onerosa no depende de que sen bilateral, -

ya que liemos demostrado que en el comodato, contrato bilateral, ba

jo el Código vigente, no existe l• reciprocidad de derecho~ y grnv! 

menes. En cambio, en ,-.1 arrendamiento, el urrenda<lor tiene el prov~ 

cho de la renta y el gravámen de conceder el uso o goce .,ie la cosa 1 

y el arrendatario tiene el provecho de gozar del uso y goce de la -

cosa y el grnv6.men de pagar una renta. "'Se trata, adc¡;:iás, de un con

trato generalmente formal 1 que requiere para su validez constar por 

escrito~ Excepcionalmente pUP~e ser consensual cu~ndo el valor de -

la renta anual sea inferior a $100.00; también, excepcionalmente y 

en fincas r~sticas, se exige la escritura pública como formalida<l, 

cuando ~l monto de las rentas.anuales p~se de $5,000.00 

Por su naturaleza el arrendamiento es un contrato conmutati

vo. Insistimos una vez más en que el caracter conmutativo no depen

de del dato económico de la ganancia o vérdlda dentro de la opera-

ci6n celebrada, sino de que los provechos y gravámenes sean ciertos 

y determinados al celebrarse el contrato. 

''El RTrcndamiento es el contrato que se ha consi<le1·a<lu ~a~o 

tipo de los contratos de tracto sucesivo, por cuanto que necesita 

por su 11aturalczn misma, una duración determinada, para que pueda 

tener vigencia''. (17) 

(16) De Pina Rafael y lle Pina Vara P.afael. Op. Cit. pág. 99. 

(17) Rejina Villegas Rafael. Op. Cit. Tomo IV. pág. 230. 
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- INCORPORACION DEL TIEMPO COMPARTIDO A TRAVES DE UN CONTRATO DE • • 

ARRENDAMIENTO. 

Habiendo dejado en claro la caractcri:aci6n del contrato de 

arrP-ndarnícnto, podemos señalar y darnos cuenta de que existe un gr~ 

do de similitud con la modalidad del Tiempo Compartido, y es por 

ello, que muchas de ~as 1tlmobilinrias y centros vacacionales que se 

dedican al desarrollo de esta actividad toman como parámetro la fi· 

gura del arrendamiento por lo que procede a hacer un un.-ílisis sobre 

el arrendamiento y el Tiempo Compartido. Tomando en considcraci6n 

primeramente la naturaleza jurídica, nos damos cuenta de que ambas 

figuras parten dt:: ur.:.i D2:turaleza propia y iiifcrente, C!> decir, no -

podemos hablar del contrato de, arrendamiento en Titmpo Compartido,. 

primeramente porque el Tiempo Compartido decíamos que nace y se fo!. 

ma de u'n .dereCho real y el arrendamiento es ·sin tlUtla alguna un dcr~ 

cho pcrsonnl. 

Viéndolo desde este punto de vista no puede tratarse de un 

mismo acto, ya que en el contn1to de arrendamiento, se elabora de 

conformídnd con las reglas que rigen al derecho personal, el Tiempo 

Compartido primeramente afecta directamente al inmueble con ca1·ac-

ter opozt¡blc 3 todo el mundo y parten de un objeto diferente, micn-

tras que '~n los derechos pi.:-rsonnlcs la voiw1.í:.üd ~~ la de obligarse, 

y en los derechos reales ~1 objeto son los bienes o las cosas sobre 

las cuales se ejerce un detC'rmínado poder jurífl:ico de aprovechamic!!, 

to, aprcpi~ci6n o garantía. Tomando en consideración estos concep·

tos doctrinales sobre derecl1os reales y 3Jbre derechos de crédito o 

personales, partimos Je dos parámetros <liferer\tes y si vcinos que --



35 

conforme a la clasificación del contrato de arrendamiento podemos -

señalar que el contrato que se celebra entre la inmobiliaria, frac~ 

ciona<lora o centro vacacional que efectúa esta actividad y el adqui 

riente o compartlP•-te del Tiempo Compartido deja completamente a -· 

salvo el derecho que tiene de usar o disponer del inmueble durante 

el período vacacional determinado) evitando que cualquier tercero 

quisiera dejar sin efecto este :echo, ya que lo que se grava es 

el inmueble que opera bajo esta modalidad y no simplemente la volu!l 

tad del dueño del inmueble pa.ra obligarse con el adquiriente, para 

el ca.so de que existiera o pudiera existir el cainbio de propietario 

sobre dicho inmueble, quc<l.::..rÍ3 opcrn.ndo bajo esta modalidad, de .::ihf 

señalarlo como un derecho real de uso sobre un bien inmueble y no -

un derecho personal. 

El arrcndumicnto, como el Tiempo Compartido son onorosos de 

tracto sucesivo o de ejecuc:i6n duradera> bilaterales) formales y 

conmutativos; onerosos porque de ambas pnrtes que intervíenen en el 

contrato, existen obligaciones y derechos· recíprocos) de tracto su-

cesivo porque su vigencia depende de un período de tie~po determin~ 

do, es decir, no son contratos que se agoten desde el mismo momento 

de su celeOra~i6" 1 cnmo los instantdncos 1 son bilaterales porque -

existen gravámenes pnrn ambas partes, son formnles porque 11~~~si~~n 

expresarse por escrito y conmutativos porque sus provechos y gravá

menes son ciertos y conoci<lO$ en el moento de la celebración del --

contrato. 

Por lo anterior, encontramos gran<les semejanzas entre estos 

<los LOntratos, pero ta1nbi6n existen gr3ndes diferencias c~mo son: 
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En el contrato de arrendamiento hnblamos de cosas muebles o 

inmuebles, CJ\ el Tiempo Compartido dnicnmentc <le inmuebles, en el 

arrendamiento hablnwos <le una renta fij3 que debe se· en dinero, -

en el Tiempo Compartido se presentan d~s fen6mcnos, la compra del 

uso temporal de una fracci6n del inmueble durante un periodo dcte! 

minado y el pago por un servicio <le mantenimiento, que se hace ge

neralmente semestral o a11ualmentc, scgón la forma de contratar, en 

el arrendamiento existe la modalidad de ser cusa l1abitaci6n, nego

tio, comercio o local, mientras que en la modalidad del Tiempo Ca~ 

partido siempre scrd pnra uso vacacional, por todo esto la causa -

que le da origen a ambos contratos es diferente, en el Tiempo Com

partido la finalidad scrd el aseguramiento J~ un pcr!cdo vnc~cioM

nal por sobre el alza do precios motivados por la inflaci6n, mien

tras que e~ el arrc~damicnto la finalidad puede ser variable. 

No se niega la posibilidad de que exista el arrendamiento 

de inmuebles cuya finalidad tambidn sea la de vacacionar, pero --

aquí estaremos hablando del arrendamier1to como un der~cho personal, 

pero nunca comparándolo con el Tiempo Compartido que parte más de 

la natural ria de dc1·ccho real . 

CONTRATO DE COMPRAVENTA. 

Cuando hablamos de lu compraventa, hablamos indudablemcn~e 

del acto jurídico más importante y frecuente de todos los negocios 

jurídicos co11stituycndo la fuente mds copiosa de las obligaciones . 

.Se ha dic1w ¡;un ::ra:6n que 11 ~1 bien t10 todo el mundo vende, 

puede Jccir~e con s~guridnd que toJo el mundo compra 1
', ''se calcula 

que Jpro~ima<lamcntu un 70~ <le los actos de la vida de un hombre se 
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rcJuccn:a comprar o n vcndcr 11
• (18) 

Todos los autores coinciden en cxpl icar quo la compraventa 

es resultante de la cvoluci6n del contrato de permuta, pues primi

tivamente lbs hombres negociaban entre :;í c;:imbiándosc unn cosa por 

ot1·a, pero ese tipo de contratos quedó relcgnclo al aparecer ln mo-

neda como denominador comdn de los valores de ca1Nbio. Desde e~te -

momento adquirid suprcmacia el contrato de comprnventa. 

Desde el punto de vista econ6mico lo comprnventn constituye 

una de ias formas de apropiaci6n de la riqueza. 

El contrato de compravcntn figuru ¡Jor ~u import1ncia social 

y par su frecuente empleo, en primcru línea entre los civiles; adn 

despliés de descartar todas las opcracionc& mercantiles que se rc-

duzcan a una compraventa, por lo anterior la compraventa ocupa en 

la vida jurSdica un lugar preponderante. 

Definición: 

"Precisada la función jur!dlca y econ6mica de la compraven

ta, entraremos en materia, a11nlizando su dcfinicidn, La comprav~n

ta en el derecho !atino moderno, quu deriva del C6digo de Napolodn, 

es u1\ contrato trnslntivo de <lo1u¡,1i0, ~~ ~P~ir~ se dcfi11e como el 

cohtrato por virtud del cual, Ulhl p.1rtc 11.nnwd.1 vendedor 1 t.rasmitc 

la propierlad de una cosa o ltn derecho a otra, llamadt comprador, 

mediante el pngo de un precio cierto )' en dinero". (19). 

(l8i Rejíne Villcgas Jbfoel. Op. Cit. Temo !V. pdg. 49 

(19) Hcjina Villc~as Rafael. Op. Cit. Tomo IV. pdg . .¡g 
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[l Cddigo Civil pura el Estado de Jalisco, en su urt!culo -

2168 lo define <le la siguiente manera: 

Habrá c:ompravcntn cuando uno <le los contratantes se oblígu 

a transferir la JJropic<lnd de un;1 cosa o un derecho, y otra se obl! 

ga a pRgar un precio cierto y en dinero. 

Caracteres: 

11Ln compraventa es un contrato principal (existe por sí so~ 

lo sin depender de una obligaci6n preexistente); bilateral (engen

dra obligaciones recíprocas); onoroso (origina provechos y cargos 

también rccf;proc:is). Ademrls, es genernlmentc un contruto conrautat.!_ 

va 1 por cuanto las prestaciones son ciertas <lcsd~~ su c:elcbrnci6n 11
• 

(20) 

INCORPORACJON DEL TIEMPO COMPARTIDO A TRAVES DE UN CONTRATO DE CO!:!_ 

PRAYENTA. -

n~spuds del análisis general, de la compraventa y su clasi· 

ficacidn podemos scfialar que existen en estos netos jurídicos cicr 

ta afinidad; aqui la diferencia que encontramos t:'Jll el contrato de 

arrendamiento, es que la compraventa es un derecho r<.ial 1 estimamos 

que los derechos reales son la forma de npropiaci6n da ln riquc:a 

y los per:;onales son i<.t fc:-::ifl de utilización de un servicio, tam~~ 

bién dccíílmos que el Tiempo Compartido parte de un dorccnu .-c.'"'.l yn 

que este derecho es opo11ible n terceros y ejerce sobre c1 o~joto -

un acto de aprovcchamien~o carnctcristico de los derecho5 re3les. 

No obstante, estos actcs jurídicos son diferentes parten Je causas 

(20) Garibí Hirpor ,Ubcrto. !.os Contratos en el Código Civil de Jalisco. Aptmtes 
del maestro. p6~. 10. 
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diferentes aunque los encontramos c11 ln misma c1asificnci6n de los 

derechos reales, en ln compraventa se ejerce un neto de dominio y 

adquisición a diferencia del Tiempo Compartido nqui se ejerce un • 

derecho real <le aprovechamiento con opcnibilidad a terceros, y co~ 

C3rnctcr de persecución no obstante, a muchas inmobiliarias y fra~ 

cionadoras que ejercen o prestan este servicio de Tiempo Comparti

do, i~~ hn dndo por promoverlos e incorpor3rlos a la vida jurídico 

a través de ~=~ contrato de compraventa; y e~to desde luego eG una 

ilusiún ¡inra el ndquiriente del Tiempo Compartido, si parten del -

prinl..'.:ipio de adquisicí6n ya que na obtii:rnen el dominio. 

Scfmlaba que priml,,!raiacnt':! ·$0 afcct.'.l el inmueble en la moda-

lidad del Tiempo Compartido, con posterioridad se promueve y se i~ 

corpora a trav~s de los contratos; esta promoci~n es a trav6s. do -

la venta, cualquiera que sea la forma de denominar el contrato, --

nos encontramos con que si existe una compravt.:nta, no cabe la me--

nor duda 1 pero <l~!bc quedar muy claros la compraventa que existe t~ 

mando como parámetros la naturnleza jur:!d:Í.ca de la compraventa que 

es la de la adquisición y acumulaci6n de la riqueza, y que parte -

de un derecho real, en la actividad del Tiempo Compartido lo que 

se vende es ei derecho de usar por un período determinado de tieni-

po una suite de un hotel, un cu<lrto det.eru1iH~lJv C.c 1.!Tl inmueble o -

un bungalow de un fraccionamiento, en fin UHJ. f.racci6n determinada 

del inmue:blc que opera con esta modalidad, pero aquí existe la --

transmisi6n del dominio, a~~que existe un enriquecimiento con la -

adq11isici6n del derecho de uso. Con l~s ~isn~s cílracterísticas del 

derecho de propiedad, en algunos casos es violado este derecho por 
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algunos prestadores de este servicio, cuando en el contrato scfialan 

que la adquisición del derecho se extingue al transcurrir un deter

minado tiempo, no siendo permanente como el rlerecho de propiedad 

original y dnico, qua solo puedo perderse por las causas lagale• 

quo marcan las leyes en In materia. 

En líneas antecedentes dentro de la clasificaci6n de la com

praventa sefialaba que es un contrato instantd11eo o en algunos casos 

de tracto sucesivo, es cuando la opcraci6n se hace el pago al cont~ 

do o bien a pLuos > en la figura del Tiem_no Compartido encontramos 

que al celebrar el cont1·ata de compraventa nos damos cuenta de que 

se hactt on l.!JH! forma mixta a los contratos instant.1neos e de tracto 

sucesivo, por lo siguiente: se paga una c;mti.d:id inicial para ser 

él duel1o del Tiempo Compnrtido en lo que se refiere. a su concepto -

de apropiaci6n del derecho de usar 1 esto es, una compraventa ínsta~ 

tánea 11 se trasmite el derecho y se paga el precio"> hasta aquí deb~ 

r~ de cerrarse la transacci~n» pero en la práctica y en el mismo -

contrato se estipulan una serie de clát1sulas donde el adquiriente -

tiene que seguir pagando un determinado precio por otro tipo de se!. 

vicio l que se denomina muy comúnmente "servicio de mantenimiento") 

si el adquiriente omitiera estos pagos, los cuales se efectdan en -

la forma antes ;,;~f'l.:!1~<la (serr:estral o anual), inmediatamente se res

cinde el contrat:i: mi pregunta es ¿si es compra.;.::::.t'.:"1, !Jorqué se --

ob 1 iga al adquiriente .:i 1 pago de cuotas de man te imien to de 1 inmue - -

ble?~ si se vende el derecho de usar el inmueble por 1Jn período de

terminado, c..:; voluntad del adquiriente saber si durante su estancia 

y haciendo uso de su derecho de propied~<l se le de mantenimiento a 
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su unidnd, pero el rescindirle el contrato por no p:1~1ir c:tc 5ervi· 

cío es totalmente una abcrrací6n al sentido jurídico <le la compra-

vento 1 en este tipo especial <le compravent~1 nos encontramos con una 

compraventa tlclimltuda a uno condición resolutoria. 

Definitvnmcntc, la compraventa no es la forma adecuada en -

qua debe incorporarse n la vida jurídica la opernbili<ln<l de los --

Tiempos Compartidos ya que de sor ns{, estnmos viciando unn figura 

jurídica que tiene naturaleza propia como lo es ln compraventa) la 

cual se encuentra debidamente cnractcriznda en nuestro derecho, y -

si se considera compraventa, entonces que se siga estrictamente es

ta modalidad con todos sus elementos o bien que se tomen algunos de 

sus elementos a la l1ora de establecer correctamente la figura del -

.Tie~po compartido i como un contrato apaI"te en nuestro derecho Ci' . .ri1. 

e) CONTRATO DE HOSPEDAJE. 

Otra forma. de incorporar el contrato de Tiempo C0mpwrtido a 

la vida jurfdicn es o tzav1s del contrato de hospedaje~ su simili·

tud y naturaleza ju'!:"1'.dica del misnio se presta a confusiones~ la re~ 

lida<l es que el contrato de hospedaje se encu.:-ntrn debidamente típ.!_ 

ficado y es completamente determinado de ah! que a través del mismo, 

el Tierr.po Compartido busque la manera de enfOcar sus parámetros de 

funcionalidad a través de este ~0n:~~!n. 

Definici6n: 

Contrato en virtud del cual una pc~sona presta a otra alber

gue, medi~nte la retribucidn convenida, comprendiéndose o no los ·

alimenros y dem.is :itencioncs inherentes al mismu :;c:gún se estipule 
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(arts. 2666 a Z668 del C6digo Civil parn el Distdto Federal). 

"El contrato de hospedaje puede ser expreso o tdcito. 

Este contrato se celebra tácitamente.si el que presta el ho! 

pedajc tiene esas públicas destinada a ese objeto. 

El hospedaje expreso se rige p~r las reglas y condicionos e~ 

tipuladas, y el tácito por el reglamento que expedirá la autoridad 

competente y que el dueño del establecimiento deber~ tener siempre 

por escrito en lugar visible", (21) 

CaNcteros: 

Es un contrato bilateral, onoroso y de tracto sucesivo. 

Algunos ,autores niegan que sea un contrato autónomo y lo 

consideran _como ngrupaci~n de contratos diferentes: arrendamiento 

para la habitacidn o cuarta); prestacidn da servicios (para los •• 

ser.vicios personales); de obra (para la co0ida); y de depósito (P!'_ 

ra los efectos que se introducen en el inmueble). 

Sin embargo, este concepto es err~neo, por que si bien es · 

cierto que las diferentes prestaciones que contrae el hospedero -

tuc en ~ar lugar a contratos separados, lo qua caracteriza la fig~ 

ra contractual del hospcdaj~ QS precisame~te la concurrencia de ~

esas prestaciones. 

"Pérez Serrano considera que la verdadera del verdadero ho~ 

(21) De Pina R1fol y De Pina Vara !l:lfoel. Op. Cit. p~g. 291 



pedaje es mercantil en ctianto la !ndus~ria de intermediación se ---

ejercita profesionalmente y con ánimo de lucro. En nestro derecho 

es reglamentado por los códigos civiles, el C6digo de Comercio no lo 

reglamenta aún c.uando en el anteproyecto del nuevú Código ha sido 

incorporado" (22). 

En consecuencia, en la actualidad el contra'to tiene caracter 

civil, 

FORMA· EN QUE SE INCORPORA EL TIEMPO COMPARTIDO A TRAVES DE UN CON-

TRATO DE HOSPEDAJE. 

Como podemos <larnos cuenta en la clasificación que se hace -

con antelaci6n de lo figura jurídica denominada contrato de hosped~ 

je, es bas~ante claro, se encuentra dentro de la clasificación de 

los contratos de prestación de servicios la cual considero que es 

la clasificacidn idónea para incorporar el Tiempo Compartido. 

Ahora bien, en el contrato de hospedaje encontramos una nue~ 

va modalidnd clasificada en pdblico y privado, en el Tiempo Campar-

tido no existe tal clasjficaci6n) el tiempo compartido siempre ser~ 

un s~~vicin pdblico. 

Por otro ludo el hospedaje se sefwlo. como un couL.¡-;::~'.:' mP.xto 

en el cual se presentan diferentes actos jurídicos como el dcpdsito; 

actualmente en la modalidad del Tiempo Compartido, también se pre--

senta este fen6meuo i es factible de la misma maner:::! considerar al -

Tierepo Compartido, su problemática actual es el desarrollo de crte 

(ZZ) i.klribi llirper Alberto. Op. Cit. pág. ~5 

' 
·' 
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concepto sin ningdn pardmetro legal que proteja de algtma mancrR o 

los adquirientes de Tiempos Compartidos. 

Otra característica del hospedajo tombi6¡¡ señalada, en ln 

de que considera al contrato de hospedaje como un contrato mixto 

yu que se celebra un contrato de depósito en relación al equipaje 

de los huéspedes un contrnto de alquiler on relaci6n al mobiliario 

del cuarto, pues bien en el Tiempo Compartido, encontramos duplic!_ 

dad en el contrato dentro de sus funciones, tambi6n presta el ser

vicio de dep6sito para aquellos compartientes que lleven equipaje 

y e~ servic10 de ntobili::!.rio, pero ~sto no quiere decir que sea ne

cesario ~ara su funcionalidad, s~lo para el caso de que el servi-

cio sea yrcst.J.do por un Condo-Hotel, esto es porque el Condo-!iotel 

presta el servicio mixto de hotel )' de Tier.1po Comi:artido. C~ando -

el servicio es exclusivo de la mod1.lidad en Tiempo Compartido, el 

servicio de dep6sito puede ser optativo m.1s no necesario, mucho d~ 

pende del tipo de construcción del inmueble o del fraccionamient0, 

que sirve para funcionar como tiempo compartido. 

Si fuera correcta la forma de incorporar el Tiempo Compart!. 

do n través de un contrato de hospedaje a la vida jur!dica. defini_ 

tiv!lmente este no existiría, porque tendría que funcionar como ho~ 

tcl "/ est-o auiere decir que no se podrían.-reservar aquellas habita~ 

cienes que se encontrarnn ocupa<lj.S durante el año por uu .:L:t:r~~in~ 

do compartiente, y esto hace que tlicho3 es~ablccimientos no pueden 

operar como hotel~s, ya que el hotel que se incorpora a la vida j~ 

rl'.di.ca a través del contrato de hospedaje no tendría futuro al ºP!:. 

ra1· como Tiempo Compartido. 



e A p I T u L o e u A R T o 
PRESENTACION DEL PROBLEMA 
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PROBLEMATJCA ACTUAL EN LA FIGURA DEL TIEMPO COMP1\RTIDO. -

El concepto de Tiempo Compartido surgió como respuesta obli

gatoria por las condiciones ccon6micas que por difíciles estaban -

amenazando la factibilidad de desarrollo y los márgenes do rentabi

lidad, de algunos proyectos vacacionales y centros de renombre. Fué 

bajo estas circunstancias que el Tiempo Compartido nacld, se dcsa-

rro116 de manera muy rápida, teniendo que regirse por lns reguluci~ 

nes ya existentes. 

Actualmente en nuesr.ro sistema de derecho, el problema del Tiempo -

Compartido se ha ido extendiendo cada vez más en tod~ la República 

Mexicana a tr3Vés de las inmobiliarias y fraccionadoras así como -

los hoteles que prestan este servicio, los cuales haz1 ido extendién 

dosd por todo el pais en casi todo~ los centros turísticos. 

Tenemos pues, cientos de c3sos en la Procaduría Federal del 

Consumidor, asi como en los tribu11ales Je primera instnnci~ que vi

ven la realidad del problema, sufrido po1· muchos de los adquirien-

tes de Tiempos Compartidos, los cuales han mostrado su inconformi-

dad por los grandes fraudes de que han sido objeto en manos de los 

prestadores de este servicio, por no encontrarse dicha actividad ti 

pificada debidamente. 

Hoy en <lía existe un gr;1n vacío legislativo sobre esta figu

ra, actividad que trata de alguna manera de encuadrarse o s0stencr-

se de las figuras jur(Jic~J ~~~li~~cnt~ tl1~t~rminn<las. Todos los mo-

vi1nicntos jur!Jicos que se han cfect11ado hast;¡ el ffiOmcnto, rclncio

naJos con cstJ activid3d comcrcinl, ha11 incurrido de nlgdn modo u -
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otro en violaciones a nuestras disposiciones lc~3!c~i B pesar de que 

en ~!&xico existen una propiedad de disposiciones, como la I.cy para 

Promover la Inversí.ón Mexican:i y Regular la Inversión Extranjera 1 -

la Ley Federal de Turismo, la Ley Federal de Títulos y Operaciones 

de Crédito, el C6digo de Comercio¡ los prestadores de este servicio 

en alguno5 casos violan incluso hasta la misma Constituci6n General 

de la Repdblica. También violan las disposiciones Fiscales por eva-

s'i.6n de impuestos;, los créditos pena.les par el engafto que sufren m~ 

chos adquirientes, el Código Civil porque muchos de los contratos 

estdn escritos en idioma extranjero, la Ley Federal de Proteccidn -

al Consumidor, debido al incumplimi~nto con los servicios ofrecidos, 

así como la Ley Monetaria porque" las transacciones comerciales de-

ben de realizarse en MoneúJ. ~i.-~c±..cn::.1, lo cual no sucedo en muchos -

casos. Por todo lo anterior, se hace necesario la reglamentación o 

más bien la tipificación <le esta nueva figura en los Códigos Civi-

lcs de toda la HepGblica. 

Ln realidad es esta, el problema existe hoy en día y se ha -

veni<lo arrastrando apr ,n:imadamente hace más <le 17 3ños 1 en los cen-~ 

tras vacacionales de Acapulco y Cancón) extendiéndose esta nueva mo 

<lalidad a casi todos los centros turísticos de nuestro país, con el 

único fin lucrativo, pJra obtener cifras mayores de utilidn<les pero 

sin respetar casi 11~¡-1¡;>.'1:!. :-i'~'rr'o legal, esto bnstnnte claro de cnten-

der, ya que no exist~ un3 reglamentación bastante cl3ro para T'gu--

lar los controtos de Tiempo Compartido, 

En los cont~atos anteriormente mencionados podremos oncon--

trar que 1os denominan de diferentes íorm:-.~ c0mo: Compraventa de --

'! 
'¡ 
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Tiempo Compartido, Condominio en Tiempo Compnrtido, Condo-iíotcl en 

Ho-ccl Compartido, Arrcndumicnto en Tiempo Compartido, y uno. serie 

de figuras jurídicas que se encuentran dcbi<lnmcntc tipificada y -

que son completamente independientes a este nuevo concepto, pero -

su ~emcjan:n da lugar a que se pierda a ser absorbido en iorma --

err6nea por cualquiera de estas figuros jurídicas. 

PoT otro lado actualmente en México, en toda la República M~ 

xicana y no solamente en las zonas turísticas, este fenómeno ha da

do lugar n grandes negociaciones fraudulentas, ésto dn lugar a que 

en el extranjero la imágen de M6xico se deto!'iore. 

Todos estos netos renlizados por empresas de particulares ha 

dado lugar a muchos incumplimientos y Je ahí la neceslJad de que se 

deben esclarecer es·tas actividades marcando los fiarámetros· que se -

deben seguir paro la prcs~aci6n adocuadn de este !.>tr-..· icio·, evitando 

de esta manera que el adquiriente quede desprotegido y a la vez, -

que se equilibren las obligaciones y derechos tanto de los adqui--

rientes como también de los prestadores de servicios. 

Existe ya en nuestro país un reglamento para la prestación -

del serviclo turístico del Sistema de Tiempo Compartido, el cual -

contcmpl<.1. ~=?!..lr:-tos relC\'3-ntes propios de este servicio tales como: 

r.- NGmero de períodos Jiarias~ semanales, mensunlcs o anuale~ -

en q11e se divide el uso; 

II.- Ncncidn de si los períodos sorL fijos o variables y, en su C! 

so 1 los requisitos p:int variar la fecha de uso; 

III.· Sistema de reservaciones. 
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. IV.- Cuotas de mantenimiento, origen, aplicacidn, periodicidad de 

las mismas, monto y manera de incrementarlas o disminuirlas; 

V. - Cuotas cxtraordina rías, origen 1 aplicación y formas de de te E, 

minarlas; 

VI.- Supuestos en que el usuario-turista tendr~ derecho de voto -

en la toma de <lec is iones del establecimiento, sistema de vo

tación y qu6rum; 

VII.- Sistema para la designación de representantes de los usua--

rios, facultad~s <l~ ~quallo5, procedimientos y causas de sus 

tituci6n y destituci6n de los mismos; 

VIII. - Formas y pcric,dicdn.d en que .se dará mantenimiento a las hab};_ 

tDcioncs, servicios, instalacion~s y áreas comúnes¡ 

IX.- Descripci6n del mobiliario; 

X. - Número :le usuarios-turistas que podrán alojarse por unidad; 

XI.- Días y horas de inicio y terminación de los períodos de uso; 

XII.- Condiciones para el uso de ~reas comónes; 

XIII.- Sanciones que internamente se puedan aplicar al usuario-turi! 

ta por incumplimiento tlc su propio reglamento, y procedimien

to para aplicarlas; 

XIV.- Características del seguro con qu~ debe de contar todo esta--

blecimicnto de tiempo Cowµ~rtida: 

XV.· Servicios complementarios que s~ prestarán al usuario-turista; 

XVI. - Menci~n de que el uso es sobre una unidad cierta considerada 

en lo individual o una unidad variable dentro de unn clase en 

concreto; 

XVII.- Forma de cumplir las obligaciones por parte del prestador; 
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1~· ' Estos son algunos de las aspectos mds relevantes que toca -

el reglamento del Tiempo Compartido. 

Este reglamento fué emitido en ln Residencia del Poder Eje· 

cutivo Federal el 16 de Agosto de 1~39, public6ndosc el 21 de Ago.!!_ 

to del mismo nño en el Diario Oficial de la Federación. 

Es clera la disposición <lel Ejecutivo al tratar la problcm~ 

tica del Tiempo Compartido, observando en su Reglamento situacio·

nes que ninguna autoridad había contemplado antes de la aparicidn 

de dicho ordenamiento, si tune íún que es taba siendo aprovechada por 

muchos de los prestadores de este servicio, obteniendo grundes ga

nancias, pero dcf~3tidRndo en no pocas ocasiones a los adquirientes 

de Tiempos Compartidos, al no cumplir con los servicios ofreci.dos. 

Sin embargo, el propio Reglamento para el Servicio de Tiem-

po Compar~ido, no contempla algunos aspcc~os que pueden llegar n -

ocasionar problemas a futuro, dichos nspcctos los contemplo en las 

propuestas para incorporar el Contrato de Tiempo Compartido a nue~ 

tra legislación Civil. 
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DESCRIPCION DE LA .PROPUESTA SOBRE LA NATUR,\LE:A JURIDICA DE T!CM-

PO COMPARTIDO, -

En términos conc.eptualcs el Tiempo Compartido no es más que 

el uso de un Derecho Real sobre un bien inmueble dcterminndo. en -

11nn 11ni<lnd do 11n c:cntro vacacional d11rant.e un mlrnero esnecífico de 

días v nor un determinada m1mero dt! nños. 

1.os intervalo~. c1a~ificaci6n ca:-: l::i n11n se desionn el m1me 

ro de díRF> n nue los adcmirientes tienen derecho de usar su.s unjda 

des, son como mínimo de una semana de duración. 

Generalmente, el derecho de uso abarca una semana espec!fi

C:l d~ r.~du año, en un Dcpart:unento o Habitación definidos, durante 

un plazo que puede de hasta de treinta af10s, incluyendo e.L u:;;:v J\;; 

sus instalaciones ciejor canoCidns como árCas comúneS. 

Actualmente, el Tiempo Compartido se ofrece bajo diferente~ 

fórmulas, mientras que en otros el <lerei::ho de uso, sin embargo, i!!_ 

depcndientt!mentc del nombre por el cual se ofrezca el Tiempo Com-

partido represer.ta básicamente a futuro, una buena forma de prote

ger a los Jdquirientes de las constantes alzas en los precios, el 

momento de V.'.lcacionar. 

E::; vur .:.:;.::.: C\.t.!~ +:>1 TiP,mpo Compartido es un concepto más re

lacionado cu11 vacacicnnr, que con intervenciones en Bienes Raices, 

el cual ha adquirido gran auge y aceptación dentro del mercado tu-

rístico nacional e internacional colocándose como el servicio vaca 

cional Q~S vi~ble y <lín~mico en ln actualidad. 

1 

1 
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- PROPUESTA PARA INCORPORAR EL TIEMPO COMPARTIDO A LA VIDA JURID!CA. 

Durante el desatrollo de esta tesis he insistido en la nece

sidad de integrar a nuestra legislación Civil la forma en que debe 

incorporarse a la vida jurídica el Tiempo Compartido) esto~ través 

de un contrato cuya denominación sea la de "CONTRATO EN TIEMPO COM

PARTIDO" t ahora bien, tomando en consideración los sujetos que iH .. -

terviencn en el mismo, tenemos por una parte al adquiriente del -·

Tiempo Compartido que a su vez es compartidario con un número de S!!, 

jetos con las mismas caractcr!sticas jurídicas que las de 61, con -

un período de tiempo determinado, y por otro lado, a 1n prestadora 

del servicio o coi11pa1:ido1·a la cu~l puede ser una Fraccionadora o -

una Inmobiliaria, dejando fuera a los Hoteles, pue3 había dicho quB 

el Hotel funciona o se inco:rpora a t;.rav6s del contrato de Hospedaje, 

y no ~ través del contrato de Tiempo Compartido y sí bien es el de

seo de afectarse con la modalidad de Tiempo Compartido debe dcj ar -

de prestar el ~ervicio de hospedaje propio para un Hotc1 y ser ex-

elusivo de Tiempo Compartido., lo anterior hace necf}sario que se in~ 

criba su funcionalidad en el Registro Pdblico de la Propiedad, con 

el ~in de que surt~ efectos a terceros; ya que señalamos co~o el 

uso de un Derecho Real. Bien, volviendo a lo anterior, decía que 

otro de los sujetos es el Compa.1tido- <ci l=racc:ionadora, éstos una 

VOl que expres3n su consentimi~Ilto p~r~ obli~arse y sienJo personas 

con capacidad legal, so puede integrar el contrato y elaborarle de 

conformidad a la <lisposicidn legal que debe de integrarse a nuestra 

legislnci6n. 

Ahora bien, tenemos pues que los contratos ne- son sino aque-



llos acuerdos de voluntades que ~iirvc pnra l.'.'rc,1r dC'n~\:ho~ y o\ll lC.1,!. 

cienes, este fenómeno se encuentra clurun1u11tc ct1 el 1ict~ j11r!<lJco 

que se celebra en el Tiempo Compartido, porc\uc §O c1·c1ttl )' ~t· trnn! 

miten derechos y obligncionas. Dentro de !u clunlficnci6n do los -

contratos tenemos a los Contratos Trnslntivús de dumit11D 1 105 Co11· 

tratos Traslativos del Uso, los Co11tratos de GarnntÍ¡1 1 lo~ C1Jntrn· 

tos de Prestación de Servicios, entre otros, En mi 0¡1lnidn, RC Ju· 

be clasificar al Contrato de Tiempo Compartido dentro tlu lo~ co11·" 

tratos d~ Prestaci6n de Servicios, que son aquello~ quo tienen uni1 

oblignci6n de hacer especifica o general. 

Por lo anterior, procedo~ redactar un 3ntcp1·oy~ctn para tu 

incorporaci6n del Contrato de Tiempo C0mpartido a r.ucstra l!JgislaM 

ci6n Civil, dentro del Título Déc_imo de los contratos de Pre~ 

ción de Servicios, en su Ccpftulo Vl. Del Contrato de Tiempo Com· • 

partido. 

1. - En el Contrnto Je Tiempo Compartido el Co11'partidor se obl igu a 

conceder el uso del inmueble-materia del Contrato y, por el -

plazo que se convenga con el Compnrtidario 1 el cual se obliga 

a efectuar el pago de una cuota adicional en formJ pcri6Jicn, 

por el mantenimie:1to del inmueble. 

2. - El Contrato de Ticrapo Ca:np.::rtido tendrá una dur3.ci6n de 30 

afies~ de acuerdo al fideicomiso por medio d0l cual, operan los 

centros turísticos e11 las costas de nues~ro país. 

3.- En el Contrato de Tiempo Compartido, se estipular~ el tipu J~ 

unidad, el nómcro de semanas y la clasificación del período de 
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uso en una unidad determinada de Tiempo Compartido. 

4.· La venta del derecho de uso de unidades de Tiempo Compartido se 

hard en territorio Nacional mientras las unidados de Tiempo Com 

partido se encuentren dentro del país, así corno el. pago por el 

dcrcclio <le uso se efectuará e11 moneda Nacional, o su equivalen

te en moneda cxtranJera al tipo de cambio vigente ;11 cierre de 

ln opcrnción. 

ft ... ton promotu1'1.:~-propictaric:::; de Tiempos Comp:irtirJos lli:.>v;ir!in 1111 

:cgistro <l~ 10~1 a 1i~t1irierltes en unidades~ en el cual se hard 

cohritlii' ol nombre, <lomicilio, nacionalidad, tipo de unidad y p~ 

rfo¡f~ nclt111lrlr!o cl~11trn de una categoría determinada. 

6 ... lJicho rur.tstrn .. } tendrft u la vista de la:;; autoridades compete!!_ 

toM 1ln1·11 ~ti vr1·lfic11ci611. 

7,· Ul ¡1orío1lo ,10 l190 <lo t111idndes <le Tiempo Compartido serd de una 

no1nnn11 fljn ltl 11ílo, t1Jcmds de una semana móvil en perío~os de -

bnJ11 ocup;¡¡:\ón Llurantc o:rn mísm'l año, previa reservación. 

B.· El pngo por el ~H..Jrvtcio de m!.lntenimiento se ~fectuará en forma 

nnual. 

La salida se Job~ i1acor coino m~xi~o a las 10.00 Horas del si--

guiente Sábado. 
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El Tiempo Compartido como un servicio tur !stico, ha provuc~ 

do un notable incremento en los flujos de personas así como en los 

niveles de ocupaci6n per1nanente P los centros turísticos. Si bien 

el Tiempo Compartido es bastante similar al servicio de hospedaje 

de los hoteles, debe considerarse que es una forma de ocupaci6n t~ 

rística complementaria que ha coadyuvado grandemente. a incrementar 

la población turística en los centros vacacionales, así como mu--

chos o~ros serv:cios turísticos complementarios. 

El sistema d0 Tiempo Compartido requiere la máxima y apoyo 

como fuente de inversión y de empleo para las zonas turísticas, -

que pueden contar así con un tipo de turismo contír.t•o y estable. 

Es n~ccs~rio incorporar este nuevo contrato en una nueva Uc 

nominaci6n, la de 11 Contrato de Tic~mpo Compartido 11
, sugiriendo a 

las legislaciones de los Estados de la Federaci611 crear la infraes 

true tura jurídica p0r la cual, a través de su esfera de competen- -

cia se proporcione seguTidad a.1 adquiriente de Tiempos Compartidos. 

Esto se lograría al considerar .:il Contrato de Tiempo Compartido -

dentro de la legislación .Civil, mediante una norma de i11ter6s pd

blico que sea irrenunciable para todas y cada una de las part.es -

contratantes con el prop6sito de gnranti:ar al adquiriente el des! 

rrollo a un trato más justo. 
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