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PROLOGO

El vacfo lepislative, originado por la falta de reglamenta---
cién en la figura de los Tiempos Compartides, ha creads un negocio -
con muchos problemas de {ndole legal, por las estratosféricas ganan-
cias, evasién fiscal, fraude, incumplimiento de contratos, alza des-
medida de precios, falta de mantenimiento en los lugares que prestan
este servicio, y una seric de actos que se encuentran al margen de -

las leyes mexicanas.

Con el auge turfstico llegaron a México, los corredorss de --
bienes rafces que fuercn absorvidos por las inmehiliarias, financie-
ras y fraccionadoras, que cncontraron en los Fideicomisos la f£drmula

mégica para sus negocios,

En nuestro pais cxiste una verdadera anarquia en su tratanien
to, las m@s variadas formas se han utilizade, desde las acciones de
sociedades anénimas, las membresias de asociacidn, la propiedad ple-
na, la copropicdad en condominio, el fideicomiso, el uso vacacional
temporal, condohotel, club de propistarios, y sociedades inmobilia--
rias vacacionales, s5in que todas estas modalidades tengan una denomi

nacidn jurfdica plena.

Esiames frente a un vaclo legislativo, ya que ni con cl mismo
reglomento para el Tiempo Compartido se ha Liégalsc 2 tenev una reso-
lucifn satisfactoria a los problemas que ocasiona 1z falta de uyna --
tipificacifn en nuestra Ley Civil, ya que muchas de las promotoras
de tiempos compartidos sipuen ofreciendo este servicio por perfodos

de afios que son mayores a los que realmente pucden fupcionar dichos




proyectos de acuerdo con ¢l fideicomiso creado para la legal funcig
nalidad de tiempos compartidos dentro deo tevritorio naciondl. Tam--
bién se viola el Cédigo Fiscal al vender los promotores de tiempos

compartidos sus proyectos directamente en el extranjero, sin ente--
rar ol fisco mexicano dichas transacciones, la Ley Federal de Pro--
teccibn al Consumidor, debido al incumplimiento de los servicios --

ofrecidos por los prestadores de tiempos compartidos.

Adends las transacciones comerciales en nuestro pafs deben -
ser realizadas e¢n moneda nacicnal, 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 para tiempos compartides sonreduactados en idioma ex

tranjcro, encontrindose dichos proyectos en territorvic nacional.

Por lo anterior, serfa oportuno que esta nueva modalidad de
servicios turfsticos quedara debidamente encuadrada en nuestra Ley
Civil a reserva de poder ser contemplada dentro de la Legislacidn -

~

Mercantil.
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ANTECEDENTES HISTORICOS DEL TIEMPQ COMPARTIDO,

YHace poco mds de quince afios, sc inicid Ta gestidn de una
nueva modalidad de hospedaje en la industria tur{stica mundial, -
si bien todavia sc discute quién, cudndo, y dénde se injcid este
concepto, lo que no esta sujeto & discusidn es que esta modalidad
1lamada Tiempo Compartido, se ha consolidado como la mejov opcidn
para que las clases medias vacioned tanto en su propio pals como

alrededor del siundo.

Ante ¢l surgimiento del Tiempe Compartido o propicdad voea
cional, como s¢ le ha dodo en llamarla recientemente, existfian ba
sicamente dos formas de alojamiento para vacacionar, la primera -
cra hospedarse en un hotel tradicional con les incovenientes gque
significarfa ¢l sumento de precios afo con afio y la incomodidad -~
que ropresentaba el acomodo de un cuarto de hotel para familios -

compuestas por mis de dos personas.

La otra opcidn era adquirir uns propiledad, casa o condomi-
nio, cn algln sitio de recroo, Si bien las comodidades de estas -
instalaciones eran précticaments similares o superiores a las de
nuestra propia casa el desembolso para adquirirlas limitaba esta

opcidn a solamente unos cuantos.

Mis adn, estos pocos pagabanr por la totalidad de la propie
dad nungue en la gran mayoria Jde 108 casos solo 1la disfrutaban --

upas cuantas semanas al afo.

Fue as{ como al combinar las ventajas y eliminar las dos -
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ventajas de ambas opciones, surgld como unz nueva alternativa el --

Tiempo Compartivo o Propiedad Vacacional,

Por un precio fijo y una cuota de mantenimiento se ha adqui-
rido un perfodo vacacional anual pars ser disfrutade durante un nd-
mero determinado de dfas en un Condominie comn capacidad para des, -

cuatro, seis o mds personas,

De esta manera, se congela el costo de alojamiento en las va
caclones y solo sc paga por lo que realmente sc usa, sin embargo, -
este concepto tenfa adn una importante limitante, ataba a2l vacacionis

to a ir al misme lugar afio tras afto.

As{ practicamente desde su origen, s¢ incorpord un elemento

on 4

fundamental, que le dié a csta nueva forma de vocacionsr un impulso -

decisivo, la pesibilidad de intercambiar el uso de la propiedad va-
cacional por otras en otros destinos. El propietario de una semana
en Acapulco podfa intercambiaria y disfrutarla en Orlande, mientras
que el duefio de la semana en Orlando, disfrutaba en las costas del

sol en ESPARA, ya que este dltimo duefio vacacionaba en Acapulco,

Con una avanzada tecnologfa y un sofisticade equips de compu
to, el intercambio agregd a las ventajas de economfa y comodidad --
del Tiempo Cumpartido original, una nueva direccidn de variedad y -
flexibilidad, creando as{ un concepto vacscional que ha verdadeva--

mente revolucionado a la industria turistica", (1).

1.~ Cruz Teista Jorpe. Revista para los Vacacionistas de RCI, Vacaciones sin Li-
mite. Vol. II Nim. 1.
Octubre-Diciembre de 1988, pig. 7. "La hueva era Turfstica’.

——



a) EUROPA QCCIDENTAL

“Europa fué 1la cuna donde nacié y se presentd per ve: prime-
ra el Ticmpe Compartido en el wundo. El primer proyecto surpif du--
rante los ditimos afios de 1a ddcada de los sescntas en un centro de
esquf francés. Sin embargo, ¢l desarrollo de este concepto ¢ esta
parte del mundo ha sido muy relativo. In los dltimos afos se han -~
presentado varios proyectos en ¢l mercado, con un grado de éxite --
muy variable. les conocedores en 1la materia atribuyen que las cau--
sas que originaron dichos factores han sido fundamentalmente:

a) "La sélide y bicen estructurads indnstria de viajes en Buropa Oc-
cidental la que permite a sus residentes viajar con cierta fre--
cuencia y a bajo costo, esto ha influfdo en la respuesta gque pu-
diera tener con respecto a las ventajas econdmicas que el Ticmpe

Compartido ofrece”.

b) YLos empresarios curopecos no arriesgen sus capitales o transfor-
man sus bienes inmuebles en unidades de Tiempo Compartido hasta

no estar convecidos que dichos proycctos tendrdn éxito”.

La mayorfa de las economias curopeas durante los dltimos ---
afios (cuatro o cinco), han estado en recesifn, 1o que ha limitado -
21 poder adquisitivo de sus habitantes. $in embargo, actualmente --
aGn con dichas contrariedades ecundmicas, ha sido la Gran Bretafa -
quien m@s rdpidamente aceptd y desarrollé el Tiempo Cowpartido den-
tro del Reino Unido, ademis de otros pafses come Espafia, Italia, --

Austria y algunos otros pafses de Europa Occidental.

Las estadisticas seiialan que la absorcidn de ventas de inter




. valos de Tiempo Compartido en la parte occidental del viecjo conti--

nente scguirdn incrementdndose a pasos sumamente moderados'™. (2)
b) ESTADOS UNIDOS

"El destino principal donde el Tiempo Compartide adquirid su
trascendental evolucidn y diversificacibén hacia todo el mundo. Su -
aparicién dentro del mercado norteamericano fué durante los primeros
nflos de la ‘década de los setentas, logrando una aceptacién tal, que

para 1975 existfan ya en el mercado aproximadamente 45 proyectos, -

para 1985 la cifra dc_tiempos compartidos alcanzd los mil proyectos,

y el néimero de familias poseedoras de uno o mds intervalos de tiem-

pos compartidos ha llegado a mis de quinientos mil poseedores.

. La popularidad que este concepto ha adquirido en el mercado
norteamericano fué¢ causado principalmente por diversas razones:
- Al presentarse una sobre-oferta de cuartos hoteleros en di
versos puntos turfsticos de los Estados Unidos, como Florida, Las -
Vegas, Hawai y California, ocasiond que algunos precursores tomaran

esta nueva forma de negocio turfstice.

- El sistemu bancaric norteamericano facilité a los empresa-
rios la obtencidn de crfditos para sus proyectos de tiempos compar-
tidos y del mismo modo a estos les permitié dar facilidades de fi--

nanciamiento interesante a sus adquirientes.

2.- 1BID. pdg. 8.



- El Tiempo Compartido conforma, en esencia un concepto de
vacacidn-viaje y gran pavte de la poblacién de los Estados Unidos
gusta de esta manera de viajar, ademds de representar ¢l mercade -

mds importante del mundo.

« A través del sistema de intercambios vacacionales el Tiem
po Compartido el possedor de un intervalo se¢ libera con una fecha
fija as{ como de un destino dado, dindole oportunidad de conocer -
diferentes centros vacacionales alrededor del mundo, el turismo --
norteamericano encontrd en 41 la maners mis conveniente y econdmi-

ca de realizar y disfrutar de sus vacaciones,

Fué as{ como _en 1975 surgié En Estados Unidos Resoxt Condo-

miniums International (RCI), la primera empresa que ofrece el ser-
vicio de intercambios de perfodos vacacionales dentro del ticmpo -

completo, como de Tiempo compartido.

Desde su nacimiento, RCI cuadyuva a que 1a industria crezca,
pues las ventas se han incrementado notablemente al hacer el con--
cepto mis atractivo para el comprador. A su vez éste ha aumentado
su desarrollo de un mayor niémerc de proyectos bajo esta modalidad
que el afiliarse a RCI, multiplican las opclones y atractivos de -

los intercambios.

RC{ international, es la empresa lider en el mundo en mate-

ria de intercambios vacaciomales, {mantiene el 70% de participa---

cién en cl wercado) 2c¢vualmente cuenta con mds de 13060 condominios




afiliasdos en 51 pafses (incluyendo México}, y tiene cerca de;

850,000 miembros actives en todo el mundo”, (3}

¢} MEXICO

“En México el Tiempo Compartido hizo su aparicidén de manera
casi simultdnea con los de los Estados Unidos, Prdcticamente, el -
condominio vacacional es quien vine a darle peso de entrada el ---
Ticmpo Compartide en nuestre pals debido a gue aquel tuvo una seve
ra declinecidn en las ventas, quedando dstas paralizadas, y la me-
jor solucifn unte tales circunstancias fue la de adoptar dicho com

cepto, provocando el desarrollo del mismo,

El primer Tiempoe Compartide eparecid en Acapulco durante --
1972, con el prqyectoydenominadp la lunada, no es sino hasta 1874
cuando empezd el auge mfs palpable del concepto con proyectos de -
gran magnitud, como soun Torres de las Lemas y el Club del Sol, ---
igualmente en Acapulco hscia los ditimos meses de 1974 un  impor--
tante grupo promotor reconoce la utilidad del zoncepto y adopta es
ta nueva forma on parte de las Torres Gemelas, la cual vino a ser
la mejor alternativa que la promotora y grupos inversionistas pu--

dieron encontrar ante situaciones criticas,

Hzcia 1975,el concepto hizo su iicgada a Puerte Vallarta, -
extendiéndose posteriormente a los principales destinos turf{sticos

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

3.- IBID. pég. 9-10
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en ¢l mercado, en casi todos los destinos turfsticos del pafs, sin
embargo, el auge mfs notoric del concepto se observd, cn los aflos

de 1976-1977, cuando por la crisis econémica por la que atravesd -

el pafs, en la cual el turisme nacionnl fué afectadec por la confu-

sidn polftica y ccondmica aunado esto al cambioc presidencial, tra-

jo_consecuentemente desconfianza y especulacidn, provocdndase una

bnja considerable, tsnto en los promedios de ocupacidn hotelera co-

mo en lgs ventss de condominios vacacionales convencionales, al-

gunos de ellos en construccidn y otros ya en funcionamiento, estos
efectos llevaron a muchos promotores de condominios as{ como a ape
radores de hoteles a buscar rdpidas soluciones a sus problemas de

ventas y de ocupacidn ocasionados por una economia cambiante. La -

solucidn que muchos de ellos encontraron fue lz del Tiempo Compar-

tide 1a cual ha probade sex em la prdctica 1a més exitosa,

Para 1977, este nuevo servicio se introduce a Cancin para -
entonces habfa aproximadamente veinte desarrollos de Tiempo Compar
tido er ¢l mercado por todo el pals, Ia gran mayorfe eran conven-~
cionales de estructuras existentes con anterioridad. Debido al éxi
to alcanzado posteriormente, cstimulos muchos prometores a iniciar
se en el desarrollo de Tiempos Compartidos, el cual ademds les sig
nificaba una solucién aceptable a sus problemas de financiamiento,
a través de sus programas de prevenia d¢ vnidades de Tiempo Compaz

tido.

Durante 1977-1978, el Tiempo Compartido se vuelve un produc
to mds sofisticudo, teniendo el liderato Acapulce y Cancidn, con --

los exitosos programas de ventr de Viva v Vacation Club Internatio
it £ A =
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nal y en Manzanillo con ¢l complejo las Hadas con nuevas tdcnicas

de comercianlizacidn,

El desarrollo y venta del tiempo Compartide ha logrado im--
plementarse con gran fuerza, ademds de Cancdn y Acapulco, hacin Ma
satldn y Puerto Vallarta, con altos grados de calided logrando ni'
veles de ventas exitesos, En 1961, algunos proyectos hacen vegis--
tro para vender sus condominjos directamente al mercade extranjero
prosoviéndolos principalmente 2 los Estados Unidos, existe uno en
particular, localizado en Puerto Vallarta bajo ¢l nombre de COSTA
VIDA, el cual se caracterizé por su ritmo de ventas muy elevado y
su-programs de comercializacién exitoso, llevado a cabo en el Esta
do de Californin, otreo de los proyectos vendidos en ¢l extranjero
han sido CLUB INTERNATIONAL de Puerto Vallarta y Mazatldn, MAEVA -
en Manzanillo, quien 1levd su oferta al Estado de Texas, también -

en los Estados Unidos.

Sin embargo, nuevamente en 1982, el pafs padecc otra crisis
econdmica y politica, causas como la nacionalizacidn bancaria, y -
con el consiguiente congelamiento de cuentas en délares, as{ como
el control de divisas por parte del gobicrno, medidas éstas que im
presiona considerablemente tante al turista nacional como extranjeg
ro, creando desconfianza para invertir en propicdades sobre todo -
por-los altos precios en délares, comduciendo d¢ 2otz forma a una
tendencia por parte del mercado comprader a adquirir unidades de -
Tiempo Compartido el cual, como se ha venido a demostTar nuevamen-
te, es el producto vacacional que logra mantenerse y proliferar en

el mercado y, hasta cierto punto, a {averccerle comercialmente, a

.
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pesar dé la situacidn econdmica diffcil por la que atravieza el --

pafs,

Actualmente, Cancdn y Puerto Vallarta, son los principales
destinos turfsticos donde continfia incrementdndose exitosamente vl
némero de proyectos de Tiempo Compartido, siendo creades desde su
inicio para funcionar bésicamente para este concepto, contando con
niveles de calidad mds elevados en sus instalaciomes ¥ con una di-
versidad de servicios mucho mds amplia, con operacién hotelera pa-

ra llevar a cabo su logro completo'.(4)

4.- IBID. pdg. 10-12.
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FIGURAS JURIDICAS EQUIPARABLES AL TIEMPO COMPARTIDO.

En 1a actualidad, nuestro derccho positivo ha cuidado de pre
sentar los pardmetros legales que deben de seguirse em aquellos ca-
sos de conductas humanas que crean un acto 3urf{dico, con el fin de
regular las relaciones sociales y satisfocer las necesidades jurfdi

cas de la época.

Asi fud el caso de las modalidades de la propiedad como fue-
ron el Condominio y 1a Copropiedad, en el cast gue nos ocupa y como
otra nueva modalidad encontramos ¢l Tiempo Compartido, cuya finali-
dad causa y desarrollo dejard claro con posterioridad durante la --

elaboracidn de la presonte tesis.

Es claro que nos encontramos frente a un fenduenc social no-
vedoso, de tal manera que es fdcil disponer de cualquiera de las £i
guras jurfdicas legales que operan actualmente pura darle cabida a

esta modalidad, lo que realmente acontece hasta el momento.

Si bien, c¢s cierto que nuestras disposiciones legales dejan
a salvo los dercchos de las partes para elaborar todo tipo de actos
juridicos que scan lfcitos y no se afecten intereses de terceras --
personas o, en su caso, ordenamicntos de orden pidblico, también es
cierto que las necesidades sociales son cada vez mayores, conforme
1a necesidad crece, ya gue Ju la miszas manora ¢ propaveidn crecen -
sus necesidades polfcicas, econdmicas y legales, asf el encontrarse
con que nuestras leyes quedan cortas a las actividades sociales, --
equiparan o incorporun actos que en determinado momento pudieran te

ner alguna similitud con las figuras jur{dicas que va existen.
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Esto de lo que sucede actualmente en el caso del Tiempo Com
partido, que por ser una actividad practicamente moderna, lo han -
equiparado al Condominio, inclusive lo han denominado ocasionalmen

te con el nombre de CONDO-HOTEL.

Partimos entonces Udnicamente del concepto de Tiempo Compar-
tido, tratando de desenmarafarlo a lo que es ya una figura jurfdi-
ca clara, determinada y especifica como es el Condominio, la Copro
piedad o el Fideicomiso, que si bien dos de ellas son prapias del
régimen de Propiedad y de los Derechos Reales y la dltima por cues
tiones de administracidn se ha equiparado al Tiempo Compartido, en
este capftulo, trato de¢ esclareccer la funcionalidad y operatividad
de cada una vy su relacifn con la figura a estudiar, con el propési

_to de lograr su incorporacién a nuestro derecho como una figura ju
rfdica diferente a las demds, con las que se equipara inadecuada--
mente el Tiempo Compartido, como son las figuras del Condominio y

de la Copropiedad.

A) CONDOMINIO
- ASPECTOS QUE ORIGINARON EL CONDOMINIO.-
Uno de los principales problemas de la actualidad es el ex-
plosivo crecimiento de la poblacidn; problema que produce un dese-
quilibrio en relacién con los rernrses do gue dispune ol gebierno

para satisfacer las necesidades de los grandes centros urbanos.

Dentro de estas necesidades insatisfechas, se cncuentrs la
escasez de la vivienda, que ha hecho necesario buscar nuevas férmu

las, yue permitan un wejor aprovechamiento del suelo y que mejoren
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sustancialmente el bienestar de la poblacidn. De esta manera, el -
criterio individualista, que sobre el derecho de propiedad habia -
estado vigente durante mucho tiempo, queda corto frente a una rea-
lidad que exige soluciones répidas, Mediante cl impulso del régi--
men de propiedad en Condominio, se puede contribuir a resolver el

problema habitacional que se plantea en nuestro pafs,

“En el Dereche romane, ¢l duefio del suelo lo cra también de

las construcciones que en €1 se cfectuaban,

En la Edad Medias fué diferente, 1z ta:26n de ello estribb en
1a carencia de espacio en las ciudades amuralladas que dié Jugar a
la admisidn de que varias personas fuesen propietarias de distin--

tos planos de un edificio,

A principios del siglo XIX, cabe agregar, el C6digo francés

lo admitié en su artfculo 664, modificado por leyes especiales.

La propiedad horizontal, siguiendo esa tendencia legislati-
va fue incorporadu por distintos pafses europeos, de América Lati-

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

Para satisfacer la constante demanda de vivienda, es necesg
rio apartarse de los criterios de urbanizacidn que nos heredé 1a -
tradicifn Coloniai, ¢5 derir, el crecimiento de las grandes ciuda-
des en forma horizental, ya que en este sistema se requivsen mille
nes de metros cuadrados les cuales reclaman una enorme inversidn -

en servicios pdblicos.

{5} Alterini Atilio Anibal, Derecho Privado. Primer Cursec. Tercera ed. Cathedra
Elit. Bucnos Aires. 1968. pdg. 437-438.
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El régimen de. propiedad en Condominio permite cl mejor nprg

vechamicento del suele de las zonas urbanizadas, como es el caso de
la regenevacidén urbana; por lo que es necesario conocer este nueve

sistema de propiedad,

Tenemos pues que el Condominio nace de la nacesidad de vi--
vienda y a través de los sistemas de propiedad ya existentes, €5 -
decir, es una mezcla de la propiedad individual y 1a propiedad co-
lectiva, las cuales son las formds tradicionales, por medio de las
cuales una persona denominada “propietario adquierc el derecho de
usar, gozar y disponer de una cosa dentrto de las limitaciones y mo
dalidades que fijan las leyes”, as{ lo define el art. 830 del Cédi

go Civil para el Distrito Federal. (6)

El artfculo 986 del C8digo Civil para el Estado de Jalisco

establece lo siguiente:

Cuando los diferntes pisos, departamentos, viviendas o loca
les de un edificio, susceptibles de aprovechamiento por temer sali
da propia a unelemento comin de aquel a la via piblica, pertenc---
ciendo a distintos propietarios, cada uno de éstos tendrd un dere-
cho singular y exclusive de propiedad sobre su piso, departamento,
vivienda o local, y demds un derecho o Copropiedad sobre los ele--
mentos y pacics comuncs del edificio, necesarios para su adecuado
uso o disfrute, tales como suelo, cimientos, sdtanos, muros de cap
ga, fosos, patios, poros, escaleras, elevadores, pasos, corredores,

(6) Mufiez Luis y Castro Zavaleta Salvador. Comentarios al Cddigo Civil. Vol. I.
Segunda ed. Cirdenss Editor y Distribuidor. México, D.F. 1983. pdg. 540.
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cubiertas, canalizaciones, desagiies, servidumbres, ctc.

El derecho de Copropiedad sobre los elementos comunes del --
edificio, solo serd cnajenable, gravable o embargable por terceros,
conjuntamente con el piso, departamento, vivienda o local de propie

dad exclusiva respecto del cual se considere anexo inseparable.

La Copropiedad sobre elementos comuncs del edificio,no es --

susceptible de divisidn,

Los derechos y obligaciones de los propietarios a que se Te
fiete éste procepto, se vegirdn por las escrituras en que se hubie
ran establecido el rdgimen de Condominio, por ¢l Reglamento de Con
dominie y administraciém y, en su caso, por .la Ley Reglamentaria -

de este. Artfculo,

En los casos de enajenacién de un piso, departamento, vi---
vienda o local de un edificio de Condominio, no habrd derecho al -
tanto de parte de los demds duefios del resto de la finca. Los in--
quilinos disfrutardn de ese derccho y lo ejercitsrén en la forma y

términos que sefiala la ley reglamentaria del presente articulo.

El régimen de propiedad en Condomino, existe cuando se com-
binan las dos formas de propiedad anteriores la individual y la co
propiedad, de ambos sisivmas dc propiedsad mencionados surge, el té
gimen de propiedad en condominio, distinto a los demds y con una -

fisonomfa propia.
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DEFINICION Y NATURALEZA JURIDICA DEL CONDOMINIO. -

"Condominio.- Manifestacién de la propicdad inmueble en la -
cual los diferentes departamente -, viviendas, casas o locales Jde un
inmueble, construfdes en forma vertical, horizontal o mixta, suscep
tibles de aprovechamiento independiente por temer salida propia a -
un elemento comdn de aquel o a lu vfa piblica, pertenecicran a dis-
tintos propietarios, cada uno de éstos tendrd un derecho singular y
exclusivo de propiedad sobre su departamento, vivienda, casa o lo--
cal y, ademds, un derecho de copropiedad sobre los elementos y par-
tes comunies del inmueble, necesarios para su adecuado uso y disfru-

te", (art, 951 del Cédigo Civil para cl Distrito Federal). (7)

La Ley Reglamentaria del art. 986 pata el C6digo Civil del -

. Estado de Jalisco en su articulo primerc nos menciona que:

"En atencibn a las caracter{sticas de¢ las edificaciones reca-
lizadas o en procesos de construccién, podrd ser de tipo vertical,
horizontal o mixto, o implica siempre, migntras subsista, 1a habita
bilidad del inmueble y la coexistencia inseparable de dercchos ex--
clusivos de propiedad plena individual, con derechos condominales -
de propiedad proporcional sobre los bienes identificados como de --

uso comdn del grupo especifico de cordominios"™. (8)

(7) De Pina Rafael y De Pina Vara Rafael. Diccionario de Derecho. Decimocuarta -
ed, Editorial Porrta. México, D.F. 1986. pdg. 400.

(8) Ley sobre el Regimen de Propiedad y Condominos de Inmuebles Reglamentaria --
del Art. 986 del Cddigo Civil del Estado Libre y Soberano de Jalisco. Decre-
to Nimero 12006 del Congreso del Estade,

Gobernador Enrique Alvarez del Castillo.

. UNED Editorial. 1986. pig. 11




18

- EL CONDOMINIO Y SU DIFERENCIA CON EL TIEMPO COMPARTIDO.

Tenemos pucs, que ¢l Condominlo nare con eotra finalidad comple
tamehte dife;nte a 1a que origina al Tiempo Compartido, desde su ng
turaleza y origen, son completamente diferontes, ya que si bien es
cierto de que hablamos de un Derecho Real en ambas actividades, en
uno no es mis que la constitucidn de 1o propiedad (CONDOMINIO) aun-
que limitada en los casos de las freas comines y en el Tiempo Com--
partido es finicamente el uso de un derecho Real, es decir, en el --
Tiempo Compartide no se constituye el régimen de propiedad sobre el
inmueble come en =1 Condominio, en la figura del Condominio los con
dominios son precisamente duefios de uno de los departamentos, vi---
viendu, casz o local que integre el Condominio, y en el Tiempo Com-
pirtido dnicamente pueden usar el bien inmueble, en este caso o1 --
cuarto, habitacién o finca que forma parte del hotel o centro vaca-
cional que preste este servicio, pere jamds tendrin el dominio ex--
clusivo, como se tiene en el rdgimen del Condominic, podrdn trasmi-
tirls de la forma legal que se dese§ (vender, donar, reatar, ctc.)
pero a la vez se tendrd dnicamente el derccho de uso del bien inmug

ble que se trate.

Si bien es cierto hay semejanza entre ambas figuras en lo -~
que ea refiere a las Areas Comunes, (las éreas son aquellas zonas -
de los condominios, como de los Hoteles y frocaionamientes habita--
cionales, que pueden usarse en comdn, es decir, que nadie puede dig
poner de ellas en forma privada ni como condeminio, ni como hudsped
esto es, que debido al dereche de condominio o al de huésped segin

sea el caso, solamente se puede hacer uso de dichas freas, pero nun
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..¢a en forma exclusiva, Es igual la forma en que funcionanm, tanto el
Condominio como el Tiempo Compartido en lo tocante a las drcas comu

nes y su uso, de ahf a que se confundan ambas fipguras.

No se llega a negar la posibilidad de que el Tiempo Comparti
do se pudiera administrar o regir de una forma similar a la que se
realiza en ¢l Condominio, pero dnica y exclusivamente sobre las «--
dreas comunes, por lo que se¢ refiere a su naturaleza jurfdica el --
Tiempo Compartido es una figura independiente y diferente a la natu

raleza juridica del Condominio.
b} CCPROPILDAD

- ANTECEDENTES DEL DERECHO DE COPROPIEDAD. -
La COPROPIEDAD por pisos o departamentos ha adquirido. un de-
sarrollo considerable con la crisis de 1a vivienda en el mundo con-

temporineo.

"Para los clédsicos del Corpus Iuris y los glosadores, tddo -
el mecanismo del condominio se reduce a la cosabida férmula de la -
propiedad sobre el conjunto para todos los titulares reunidos y la

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

De esta manera se deduce 1a facultad de enajenar y gravar --
tal derecho, que también se ha denominado '"porcién alicuota” 6 "cuo

ta parte", sometido al resultado de la divisidn.

En la fdérrnula Germdnica, es igualmente exacto que el dominio
corresponde a todos los comuneros reunides; pero aqui ninguno de --

ellos a titulo individusl ni siquiera sobre una "porcidn indivisa",

.
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no se permite enajenar o gravar el objero, toraimente, ni en forma
fragmentaria; al extremo de que le ¢std prohibido ceder o afectar
su derecho. Por lo tanto, e¢stf dada con justicia la denominacién -
de "propiedad de mono comin” "Gesammte Hand" & "condominio selida-

rio", (9)

~ DEFINICION Y NATURALEZA JURIDICA DE LA COPROPIEDAD.
Concepto General:

Hay Copropiedad cuando una cosa ¢ un derecho patrimonial --
pertenece, pro-indiviso a dos ¢ mds persenas. Los copropictarios -
no tienen dominio sobre partes determinadas de la casa sino un de-
reche de propiedad sobre todas y cads una de lacz partes de la cess

en cierta proporcidn, vs drciv, sobre parte alicuots.

“parte Aliéuota:

"La parte alfcuota cs una parte ideal determinada desde el
punto de vista mental aritmético, en funcidn de una idez de propor
cién. Podr{a decirse que cs una parte que 5610 se representa men--
talmente, 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 participacién variard segin los de

rechos de éstos', (10)

El Cdédige Civil para el Distrite Federal em su articulo 8§

define a la Copropiedad de la sigviente manera:

(9) lafrille Hector. Derecho Civil. Tomo IV. Vol, II. Tratado de los Derechos -
Reales. Buenos Aires. 1944, pdp. 21Q-211,

(10} Rejinma Villegas Rafael. Compendio del Dorecho Civil II, Bienes Derechos Rea
les ¥ Sucesiones. Decimonovena ed. Edit. Pormia. Méxice, D.F. 1985, pdg,111
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El C6digo Civil para el Distrito Federal en su articulo 88

define a2 la Copropiedad de la siguiente manera:

Si 1y propiedad de una.cosa corresponde a varias persopas en
comun, s¢ tratard de uma comunidad por cuotas o de una comunidad -

en mano comin, en la duda se presume la comunidad por cuotas.

En su articulo 741 sefiala:

La comunidad de propiedad por cuctas sc 1lama copropiedad,

El Cédigo Civil para el Estado de Jalisco, en su artfculo -

971 define a 1a Copropiedad de 1la siguiente mancra:

Hay copropiedad cuando una cosa v un derzcho pertenecen en

proindividuo a varias personas.

"La Copropiedad debe considerarse como una propiedad compar
tida segun las normas que al cfecto dicte el legislador, o que las

autorice como manifestacidn de la voluntad de los condeminios®.(11)

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

Una vez habiendo dejado en claro ia naturaleza juridica de
1a figura de In Copropiedad, nos damos cuenta, que desde sus orige
nes y antecedsntes es complectamente diferente al Tiempo Compartido,
ya que en la Copropicdad todos son dueiios do 1z cosa y no pueds -

ser vendida o trasmitida s5i no es por el consentimiento de todos -

{11) De Pina Rafacl. Elementos del Derecho Civil Mexicano. Bienss y Sucesiones.
Yol. I1. Tercera edicidn. Bditorial Porrda. México, D.F. 1073. pfe. 106.
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los copropietarios, podrd uno de los capropietarios enajenar o trag
mitir su parte alfcuota corrcspondiente pero adn asi necesita del -
consentimiento de los otros copropietaries, ya que Jos mismos pue--
den ejercer el derecho del tanto, y de no dar el aviso 1a ventu sc-
r4 nula, en el caso del Tiempo Compartide los compartientes no es--
tén sujetos al consentimiento de los damds compartientes para enaje
nar su condominio o departamento, dado que estos no tienen el dere-
cho al tante, por que no son duciios de la cosa compartida, sino que

Gnicamente tienen un derecho de uso sobre la misma,

La diferencia radica en los actos de dominio, el comparti---
miento en el caso del Tiempo Compartido no puede ni podrd ejercer -
actos de dominio sobre el immueble, sino dnicamente a su derecho de
uso que es 1o que adquiere a través de la Inwobiliaria o Fracciona-

dora, Hotel o Centro Vacacional que presta el servicio.

Aqui 1z terminologia de compartir es ficticia, es decir, no
es que se compartan entre si ya que sus dereches de uso sobre el in
mueble es ajeno o independiente, no tiene relacifn uno con el otro,
por que lo que se adquiere es en intervalo vacacional determinado -
par el tiempo, y si este perfedo de tiempo no tiene que ver con el
otro perfodo del otro adquiriente entonces no hay nada que compar--

tir, ni siquiera el uso del derecho.

En el caso de la Copropiedad, aqul no existen freas comunes
ni dreus de propiedad individual como en el Condominio, es decir, -
que todos los copropietarios son duefios de todo 1o que forma parte

de 1a propicdad en Copropiedad. La diferencia del Tiempo Compartide,
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. es que los compartientes no son duefios ni tienen la propiedad del
inmueble sino dnicamente ¢l deveche de uso sobre el mismo, jamds
tendrdn ¢l dominio ni la propledad fisica del Inmueble, solamente
el derccho de usar y gozar dicho inmueble, durante su respectivo

intervalo o perfodo de tiempo determinado,
¢) FIDEICOMISO

- ORIGEN DEL FIDEICOMISO EN EL TIEMPO COMPARTIDO. -

Con ¢l crecimicnto de la actividad comercial del Tiempo Com
partido, se presentd un fendmeno 1jamade Pre-Venta, esta quiere de
cir, que las ventus se hacinn sin la existencia del bicn inmueble
sino que ¢ste aparccis despuds de su elaboracidn, es decir, las In
mobiliarias y Fraccionadoras que prestuban cstz servicio, elabora-
ban un pfoy%cto de 1o que éerfa el inmueble que funcionnria'con 1a

modalidad dc Tiempo Compartido,

Ahora bien, este did origen a que muchos de los adquirien--
tes fucran timados y engafiados por 1os vendedores en pro-venta de
los Tiempos Compartidos. As{ fué como las empresas que verdadera--
mente prestaban este servicio, se vieron afectadas ea sus ventas y
en sus intereses, por la falta de confianza del comprador, y cl --
que hubieran bajado las ventas por el motivo anteriormente sefiala-
do, decidieron elaborar entonces un Fideienmiso, que devolviera la
confianza perdida al adguiriente y garantizara la existencia del. -

inmueble en un perfodo de tiempo determinado.

ks decir, el Fideicomiso aparece como una garantfa al com--

prador, esa fué 1a causa que le did origen. As{ se inicia al merca

.
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do el Tiempo Compariide, uny forma en que 1as empresas prostadoras
de este servicio ganaban confianzs al elaborar con el adquiriente

¢l Fideicomiso, debido a ia naturalera jurfdica del misma.

- DEFINICION, NATURALEZA JURIDICA Y‘SUJETOS QUE INTERVIENEN EN EL
FIDEICOMISO. -

La Ley General de Titulos y Operacioney de Crédito sefinla =

enl su Artfculo 346 la definicidp del fideicomiso de ia siguiente -~

manera:d

El fideicomitente destina ciertos bicnes a un fin 1licito de
terminado, encomendnndo 1a realizacidn de ese fin a una ins-

titucién fidvcinria.

“MEs que una definicibn, lus palabros anteriores se limitan

a describir el contenido externo del Fideicomiso

En primer término, debemos partir del principio de que el -
Fideicomise es una especie de negocio fiduciario, toda vez d¢ que
e ¢sta institucidn desecubrimos las relaciones que integrar o este
tipo de negocios. La telacién real, con efectos “erga omacs™, se -
establece mediante la transmisidn del fideicomitente al fiduciarie,
de 1la titularidad de los derechos, que constituirin la materia del

Fideicomise,

] fiduciario recibe la titularidad y la ejevcita destinan-
do los biecnes o derechos relativos a 1a realizacidn de los fines «
del Fideicomiso, y no cn su propic proveche. En estos térmiros sur
ge la relacidn obligatoria, cuyos efectos son interpartes, ya que

el ejercicio de los derechos transmitides al fiducirrie se convier
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,ten en una obiipacidn a2 su cargo y a favor del fideicomisario, por
ser dicho cjercicio un regnisite indispensable parn la reallzazcidn

de los fines establecidos en el acto constitutivo correspondiente®.

“Por lo anterior tencmos, yue el Fidcicomiso es un nepocie
Fiduciario, por medio del cual ¢l fideicomitente transmite la tity
laridad de ciertos bienes y devechos al fiduciarie, quien estd ---
obligado n disponer de los bienes y o ejercitar los durechos para
la reatizacidn de¢ los fines gstablecidos en beneficie del fideicn-
misarieo'.

Definicién de negocio fiduciario:

YDebe entenderse coma nquél acuerdo mediante el cual, un su
jeto trasmite la propledad de un biem o 1a tituwlaridad de un dere-
cho & otra y fstc se obiigé a destinar lo trasmitido a uma finali-
dad determinada que asquel le sefiald con lo que corresponderd 2 la

confianza que para ello le tuve el primero”™, (12)
SUJETOS:

a) Fideicomitente:

"Persona fisica o moral que constituye un Fidocicomise, para
destinar ciertos biemes o derechos a la realizacidn de un fir licji
to y determinado ¥ encarga dicha realizacién a una institucién £i-

duciaria.
Dice ¢l artfculo 349 de la Ley General de TItules y Oneracio

(12) Villagordon Lozano José Manuel, Doctrina General del Fideicomiso. Segunda
cd. Editorial Porrda. México, D.F. 1976. pdg. 119, 122 v 167.
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nes de Crédito, que solamente pucden scr fideicomitentes lns persg
nos fisicas y morales que tengan la capacidad jurfdica necesaria -
para hacer la afectacidn de bienes que el fidelcomiso implica, y -
las eutoridades judicioles o administrativas competentes, cuando -
s¢ trate de bienes cuys guavrda, conservacidn, administracidn, 1i--
quidacidn, reparto o enajenacidn corrvesponda a ellas o a las perso

nas que cllas misma designen,

b) Fiduciario:

Es 1a persona cncavgada por el fideicomitente d¢ realizar -
gl fin del fideicomiso. El fiduciario se convierte en el titular -
del patrimonio constitufdo por los bienes o derechos destinados e

la realizacidn de tal finalidad.

ﬂn'fréccién XV del artfculo 30 de 1s Ley Reglamentaria del
Servicio Pdblico de Banca y Crédito dispone que las instituciones
de crédito podrdn realizar las operaciones de fideicomiso a2 que se
refiere el artfculeo 350 de la Ley General de T{ftulos y Operaciones

de Crédita.

La designacidn del fiduciario corresponde al fideicomitente

y doebe hacerse consiuv ol sato de constitucidn del fideicumiso.

El fideicomitente podrd designar varians institucicnes fidu-
ciarias para que, junta o sucesivamente, desempefien el fideicomiso,
estableciendo el orden y las condiciones en que hayan de sustituir

se.,
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¢) Fideicomisario:

Es la persona que recibe el beneficio (no siempre existel -
del Fideicomiso o la que rvecibe los remanentes una vezr cumplido 1a
finalidad. Segin el articulo 348 de la Ley General de T{tulos y --

Operaciones de Crédivo™, {13)

- LA FORMA EN QUE OPERA LL TIEMPO COMPARTIDO A TRAVES DE UN FIDEI-
CoMiso., -

Para mayor proteccién de los compradores y solamente en el
caso de que la construccidn del inmueble no esté terminada, y se -
opte antc ello por ¢l Fideicomiso o Financiamiento de Pre-Venta, -
el gobicrne fedeval cxige se constituya un Fideicomiso que garanti
za la conclusién del mismo, el cual deberd funcionar de la siguien

tec manera:

El promotor, propietario de un inmucble lo afecta en Fidei-
comiso instruyendo s la institucidn fiduciaria para que declare el
régimen de Condominio sobre las unidades v 4reas comunes que lo in

tegran.

E1 fideicomitente se reserva el derecho de designacidn de -
fideicomisarios, personas ffsicas o morales de nacionalidad mexica
na o extraniera, quienes tondydn 2l devecho de uso y aprovechamien
to de una determinada unidad, dutante un periodo igualmente deter-

minado de tiempo cada afo.

El fiduciario entrega 2 cada uno de los fideicomisarios de-

(13} e Pina Rafael y e Pina Vera Rafael. Op. Cit. Pdgina 272,
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signados un certificado de derechos de fidelcomisarle, o¢n el que sc
precisa el nombre del wmismo, la unidad sobre la que tendri ¢l dere-
cho de uso y aprovechamiento de dicha unidad, durante un perfodo de
tiempo iguslmente determinado de cada afie, as{ como las estipulacig
nes que indivan que el tencdor de esa certificacién sc adhicra a to

do el clausurado del contrato de Fideicomiso correspondiente,

"El plazo mdximo de vigencia de este Fideicomiso es do trein
ta afios y durante el mismo, el Fideicomisario deberd sufragar en la
proporcidn que le corresponda, los gastoes de administracidn de su -
unidad y de las dreas comunes del inﬁucble en la inteligencia de -~
que la administracidn del mismo se llevard a cabs bicn sea por e} -
propic prometor fideicomitente, o bien por la persona que designe -

la asamblea de fideicomisarios.

Al término del Fideicomiso, 1a fiduciaria titulari en copro-
piedad todo el inmueble fideicomitido a los fideicomisarios existen
tes en ese momento, que tengan capacidad jurf{dica necesaria o 2 ter
ceros con dicha capacidad, si los fidecicomisarios existentes care--

cen de ella¥. (14)

De lo anterior se desprende que en ¢l Fideicomiso que se ela
bora para la administracidn del Tiempo Compartido, se utilizan las
dos formas de adquirir 1z propiedad anulizadas con antelacién, como
son 21 Condominio y la Copropiedad, no se descarta la posibiiidad -

de que el Fideicomiso pudicra ser una forma correcta de garantizar

{14} Gillas Mario Enrique. £l Fideicemiso en México. Convenciones Anuales del --
Centro Bancario de Monterrey. Primera ed. Editorial TEE, S.A, México, D.F.
1976. pdg. 347-349.




. 1a bucna administracién del Tiempo Compartido, pero para su funcie

nalidad hay que esclarecer el fendmeno del Tiempo Compartido, para
. evitar que se utilicen las formas antes sefialadas como la Copropig
dad y el Condominio que no tienen por que utilizarse con otros fi-

nes que no seun los de su propia naturaleza jurifdica.




CAPITULO TERCERDO
FORMAS INADECUADAS EN QUE SE INCORPORA JURIDICAMENTE EL TIEM
PO COMPARTIDO, CON OTRAS FIGURAS DEL DERECHO.
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FORMAS INADECUADAS EN QUE SE INCORPORA JURIDICAMENTE EL TIEMPO COM
PARTIDO, CON OTRAS FIGURAS DEL DERECHO.

besde £1 nacimiento de esta figura atfpica, que ha origina-
do un sinndmero de actes jurfdices, en su gran mayorfa irregulares
ya que la forme en que se incorpora el Tiempe Compartido no es la
correcta, ni tampoco 1la legal por no estar debidamente tipificada
ni caracterizada a la altura de cualquier figura jurfdica, ha dado
origen a que se presente 2 través de figuras jurfdicas plenamente
determinadas que se presentan mediante la forma de los contratos -

bien tipificados ¢n nuestro devecho.

Ahora bien, en virtud del vacio legislative sobre este con--
cepte ha dado lugar a que no se determine con exactitud el contra-
to que serfa adecuada para incofporai a la vida juridica el Tiemﬁo'
Compartido, toda vez, que en 1a prdctica s¢ han utilizado otras fi
guras jurfdicas plenamente detivminadas y diferentes en muchos de
sus elementos al Tiempe Compartido, de ahf la necesidad de crear -
una disposicién legal, clara y especifica que caracterice a la ac-
tividad del Tiempo Compartido y evitar que se sigan utilizando fi-
guras jurfdicps determinpdas, claras y especificas completamente -

independientes.

E1 caso que nos ocupa, en materia de Tiempo Compartido, si
no llega a existir uma disposicidn clara y espec{fica, este fendme
no seguird arrazando conlas disposiciones de Orden Pdblico, incor-
pordndose cn forma crronca ampardndesc en otras figuras diferen--

tes por su propia naturaleza,
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- CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

El arrendamicnto ¢s uno de los contratos que tiene mayor im
portancia tanto teérica ccmo préctica, por los problemas que susci
ta, por su reglamentacién minuciosa en el Cédigo y por su aplica--

cién constante en la prdctica.

“Nuestro Cédigo vigente sélo comprende dentro del contrata
de arrendamiento, upa de las formas que reguld el derecho romano,
o sea, el arrendamiento de cosas (locatio conductio rei}. Por con-
siguiente, ya ne inpluimos bajo la denominacifn general de arrenda
miento, la pr&stacién de servicios (locatio conductio operarum), -
ni el contrato de obra (locatio conductio operis), como s{ aconte-
ci§ en el derecho romano y sigue aconteciendo en el moderno dere--

cho francés, italiano y espafol". (15)

Definicidn:
“Contrato en virtud del cual una parte cede a 1a otra el ~-
uso y disfrute de una cosa o derecho, mediunte un precio cierto, -

que recibe 1a denominacién de renta o alquiler.

Caracterizacién:

El contrato de arrendamiento se clasifica como principal, -
por cuanto que tiene existencia independiente. Es bilateral, por--
que engendra derechos y obligaciones rec{procas, es decir, conce--

sién del uso o goce de una cosa y el pago de un precio. Es onaroso

(15) Rejina Villegas Rafael. Compendio de derecho Civil IV, Contratos. Decimo--
sexta edicién, Editorial Porrila. Méxice D.F. 1979. pdg, 229,



. porgque imponc provechos y gravémenes para ambas partes'. (16)

Su caracteristica onorosa no depende de que sea bilateral, -
ya que hemos demostrado que en el comodato, contrato bilateral, ba-
jo el C6digo vigente, ne existe 14 reciprocidad de derechos y gravd
menes. En cambio, en el arrendamiente, ¢l arrendador tienc el prove
cho de 1a renta y el gravlmen de conceder el uso o goce :de la cosa,
y el arrendatario tiene el provecho de gozar del uso y goce de la -
cosa y el gravémen dec pagar una renta.”Se trata, ademds, de un con-
trato generalmente formal, que requicre para su validez constar por
escrito? Excepcionalmente puede ser consensual cuando el valor de -
la renta anual sea inferior a $180.00; también, excepcionalmente y

en fincas tdsticas, sc¢ exige la escritura pdblica como formalidad,

cuando .1 monto de las rentas. anuales pase de $5,000.00

Por su naturaleza el arrendamiento ¢s un contrato conmutati-
vo, Insistimos una ver mds en aue el caracter commutativo no depen-
de del dato econdmico de la ganancia o pérdida dentro de la opera--
cién celebrada, sino de que los provechos y gravémenes sean ciertos

y determinados al celebrarse el contrato.

"El arrendamientc es el contrato que se ha considerado comc
tipo de los contratos de tracto sucesivo, por cuante que necesita -
por su naturaleza misma, una duracién determinada, para que pueda -

tener vigencia". (17)

(16) De Pina Rafacl y De Pina Vara Rafzel. Op. Cit. pdg. 99.
(17) Rejina Villegas Rafael. Op. Cit. Tomo IV, pdg. 230.
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- INCORPORACION DEL TIEMPO COMPARTIDO A TRAVES DE UN CONTRATO DE - -
ARRENDAMIENTO.

Habiendo dejado em claro la caracterizacidén del contrato de
arrendamiento, podemos sefialar y darnos cuenta de que existe un gra
do de similitud con 1a modalidad del Tiempo Compartide, y es por --
ello, que muchas de 3as inmobilinrias y centros vacacionales que se
dedican al desarrollo de esta actividad toman come pardmetro la fi-
gura del arrendamiento por lo que procedo a hacer un andlisis sobre
el arrendamiento ¥y el Tiecmpo Compartide. Tomando en consideracién
primeramente 1a naturaleza juridica, nos damos cuenta de que ambas
figuras parten de una naturaleza propia y diferente, ¢s decir, no -
podemos hablar del contrato de arrendamiento en Tiempo Compartide.
primeramente porque e} Tiempo Compartido decfamos que nace y se for
ma de un derecho real y el arrendamiento es sin dida alguna un dere

cho personal.

Viéndolo desde este punto de vista no puede tratarse de un -
mismo acto, yz que¢ en el contrate de arrendamiento, s¢ elabora de -
conformidad con las reglas que rigen al derecho personal, el Tiempo
Compartido primersmente afecta directamente al inmueble con carag--
ter oporiblc 2 todo el mundo y parten de un objeto diferente, mien-
tras que &n los derechos personales la volustsd eos 1a de obligarse,
y en los derechos reales ¢l objeto son los bienes o las cosas sobre
las cuales se ejerce un determinudo poder juridico de aprovechamien
to, apropincidn o garantfa. Tomando en consideracidn estos concep--
tos doctrinales sobre derechos reales y sobre derechos de crédito o

personales, partimos de dos parfimetros diferentes ¥ si vemos que --
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conforme a la clasificacién del contrato de arrendamiento podemos -
sefialar que el contrato que se celebra entre la inmebiliaria, frac-
cionadora o centro vacacional que efectda esta actividad y el adqui
riente o compartie-te del Tiempo Compartide deja completamente a --
salvo el derecho que tiene de usar ¢ disponer del inmueble durante
el perfodo vacacional determinado, evitando que cualquier tercero -
quisiera dejar sin efecto este . recho, ya que lo gue se grava €5 -
el inmueble que opera bajo esta modalidad y no simplemente la volup
tad del duefio del inmueble para obligarse con el adguiriente, para
el caso de que existiera o pudiera existir el cambio de propictario
sobre diche inmueble, qucdaria operande bajo esta wmodalidad, de ohi
sefialario como un derecho real dé uso sobre un bien inmueble y no -

un derecho personal.

El arrendamiento, como €l Tiempo Compartido son onorosos de
tracto sucesivo ¢ de ejecucidn duradera, bilaterales, formales vy --
conmutatives; onoreses porque de ambas partes que intervienen en el
contrato, existen obligaciones y derechos reciprocos, de tracto su-
cesivo porque su vigencia depende de un perfodo de tiempo determina
do, es decir, no son contratos que se agoten desde ¢l mismo momento
de su celebracidn, como los instantdneos, son bilaterales porque --
existen gravimencs para ambas partes, son formales porque necesitan
expresarse poc esSCrito y conmutatives porque sus provechos y gravé-
menes son ciertos y conocidos en ¢l moento de la celebracidn del --

contrato.

Por lo anterior, encontramos grandes semejanzas entre estos

dos contratos, pero también existen grandes diferencias cemo son:
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En ¢l contrato dc arrendamiento hablamos de cosas mucbles ©
inmuebles, en el Tiempo Compartide dnicamente de inmuebles, en ¢l
arrendamiente hablamos de una renta fija que debe se~ en dinero, -
en el Tiempo Compartido se presentan dqs fendmenos, la compra del
uso temporal de una fraccién del inmueble durante un perfodo deter
minado ¥y el pago por un servicio de mantenimiento, que se hace ge-
neralmente semestral o anualmente, segin la forma de contratar, en
el arrendamiento existe la modalidad de ser casa habitacidén, nego-
tio, comercio o local, mientras que en la modalidad del Tiempo Com
partido siempre ser# para uso vacacional, por todo esto la causa -
que le da origen a ambos contratos es diferente, en el Tiempo Com-
partido la finalidad serd el asecguramiento de un pericdo vacacio--

nal por sobre el alza de precios motivados por la inflacién, mien-

tras que en el arrendamiento la f£inalidad puede seT variable.

No se niegas la posibilidad de quc exista el arrcndamiento -
de inmuebles cuya finalidad también sea la de vacacionar, pero =---
aquf estaremos hablando del arrendamiento como un derscho persomal
pero nunca compardndolo con el Tiempo Compartido que parte mds de

1la naturaleza de devecho real.

CONTRATO DE COMPRAVENTA.
Cuando hablames de la compraventa, hablamos indudablemente
del acto jurfdico mds importante y frecuente de todos los negoecios

juridicos comnstituyende la fuente mfs copiosa de las obligaciones.

Se ha diche con razén que "si bien no todo el mundo vende,
puede decirse con seguridad que todo ¢l mundo compra, "se calcula

que aprocimadamente un 704 de los actos de la vida de un hombre se
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reducen:a comprar o a vender™. (18)

Tedos los autores coinciden en explicar que la compraventa
es resultante de 1a evolucién del contrato de permuta, pues primi-
tivamente 16s hombres ncgociaban entre s{ combidndose una cosa por
otva, pero ese tipo do contratos quedd relegado al apavecer ia mo-
neda como denominador comfin de los valores de cambio, Desde este -

momento adquirid supremacia ¢l contrato de compraventa,

Desde el punte de vista econémico 13 compraventa constituye

una de las formas dec apropiacifn de ia riqueza.

El contrate de compraventa figura por su importancia social
y por su frescucnte empleo, cn primera linea entre los civiles; adn
después de descartar todas las operaciones mercuntiles que se re--
duzcan a una compraventa, por lo anterior la coppraventa ocupa en

ia vida jurfdica un lugar preponderante.

Definicidn:

"Precisada la funcién jurfdica y econbmica de la compraven-
ta, entraremos en materia, analizando su definicién. La compraven-
ta en el derecho latino moderno, que deriva del Cédigo de Napoledn,
es un contrato traslativo de dominio, g decir, se define como el
coutrato por virtud del cual, una parte 1lamada vendedor, trasmite
la propiedad de una cosa o un derecho a otra, llamade comprador, -

mediante ¢l page de un precio cierto y en dinero”. (19).

{187 Rejina Villegas Pafael, Op. Cit. Tomo 1V, pdg. 49
(19) Hejina Villegas Rafacl, Op. Cit. Tomo IV. pdg. 48
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Il Cédigo Civil para ¢l Estado de Jalisco, en su artfculo -

2168 lo define de la siguiente manera:

Habrd compraventa cuando uno de los contratantes se obliga
a transferir la propiedaed de una cosa o un derecho, y otra se obli

ga @ pagar un precio cierto y en dinevo.

Caracteres:

"La compraventa ¢s un contrato principal (existe por s{ so-
lo zin depender de una oblipacidn preexistente); bilateral (engen-
dra obligaciones rcciprocas); onoreso (origins provechos y carges
también rccipvocas). Adends, es generalmente un contrato conputati
vo, por cuanto las prestaciones son ciertas desde su celebracidn',

(2o}
INCORPORACTON DEL TIEMPO COMPARTIDO A TRAVES DE UN CONTRATO DE COM
PRAVENTA. ~

Despuds del andlisis general, de 1a compraventa y su clasi-
ficacién podemos sefialar que existen en estos actos jurfdicos cier
ta afinidad; aqui la diferencia que encontramos c¢oh el contrato de
arrendamiento, es que 1a compraventa es un derecho real, estimamos
que los derechos reales son la forma de apropiacidn de la riqueza
y los personales son 1lu forma de utilizacidn de un servicio, tam--
bién decfamos gque el Tiempo Compartido parte de un derechu <cal va
que este derecho es oponible a terceros y ejerce sobre ei objaoto -
un acto de aprovechamiento caracteristice de los derechos reales,

No obstante, estos actes jurfdicos son diferentes parten de causas

(20) Garibi Harper Alberto. Los Contratos en el Uddigo Civil de Jalisco. Apumtes
del maestro. pig. 10.

4
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diferontes aunque los encontramos en la misma clasificacidn de los
derechos rcales, en la compraventa se ejerce un acto de dominio y

adquisicidn a diferencia del Tiempo Compartido aqui se ejerce un «
derecho real de aprovechamiento con openibilidad a terceros, y con
caracter de persecucién no obstante, a muchas ipmobiliarias y frac
cionadoras que cjercen o prestan este servicio de Tiempo Comparti-
do, les ha dado por promoverlos e incorporarlos a la vida jurfdica

a2 través de wu

» contrato de compraventa; y esto desde luego es una
ilusidn para el adquiriente del Tiempo Compartido, si parten del -

principio de adquisicidén ya que no obtienen el dominio.

Sefialaba que primeramcnte-se afecta el inmueble en la moda-
lidad del Tiempo Compartido, con posterioridad se promueve y se in
corpora a través de los contrates; esta promocifn es a través do -
la venta, cualquiera que sea la forma de denominar el contrato, --
nos encontramos con que si existe una compraventa, no cabe la me--
nor duda, pero debe quedar muy claros la compraventa que existe to
mando come pardmetros la naturale:za jurIdica de 1a compraventa gque
es la de la adquisicién y acumulacién de 1a riqueza, y que parte -
de un derecho real, en la actividad del Tiempo Compartide lo que -
se vende es el derecho de usar por un perfodo determinado de tiem-
po una suite de un hotel, un cuarte deterwmindado de uvn inmueble o -
un bungalow de un fraccionamiento, en fin una fraccién determinada
del inmueble que opera con esta modalidad, pero aquf existe la ---
transmisidén del dominie, auaque existe un enriquecimiento con la -
adquisicién del derecho de uso. Con las mismas caracter{sticas del

derecho de propiedad, en algunos casos es violado este derecho por
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algunos prestadores de este servicio, cuando ep ¢l contravo schalan
que la adquisicidn del derecho se extingue al transcurrir un deter-
minado tiempo, no siendo permanente como el derecho de propiedad -~
original y finico, que solo puede perderse por 1as causas legales --

que marcan las leyes en la materia.

En 1lineus antecedentes dentro de la clagificacién de la com-
praventa sefialaba que ¢S un contrato instantdneo o en algunos casos
de tracte sucesivo, es cuando 1a operacién se hace el pago al centg
do © bien a plazos, en la figura del Tiemno Compartido encontramos
que al celebrar el contrato de compraventa nos damos cuenta de que
se hace c¢n vna forma mixta a los contratos instantdneos o de tracto
sucesivo, por 1o siguiente: se paga una cantidad inicial para ser -
el duejic del Ticmpo Compartido en lo que se refiere.a su concepto -
de apropiacién del derecho de usar, esto es, una compraventa instan
tinea "se trasmite el derecho y se paga ¢l precio", hasta aqui debe
r4 de cerrarse 1a transaccidn, pero en la prdctica ¥ en el mismo ~-
contrato se estipulan una serie do cl4usulas donde el adquiriente -
tiene que seguir pagando un determinade precie por otro tipo de ser
vicio, que se denomina muy comdnmente "servicio de mantenimiepto”,
si el adquiriente omitiera estos pagos, los cuales se efectdan en -
la forma antes scialnda (semestral o anual)}, inmcdiatamente se res-
cinde el contrats: mi pregunta es (si es compraventa, porqué se ~--
obliga al adquiriente al pago de cuotas de manteimients del inmue~-
ble?, si se vende el devecho de usar el inmueble por un perfodo de-
terminado, ¢35 voluntad del adquiriente saber si durante su estancia

y haciendo uso de su derecho de propiedad se 12 de manteaimiento a
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su unidad, pero ¢l rescindirle el contrato por pe pagar ¢3te servi-
cio es totalmente una aberracién al sentido jurfdico de la compra--
venta, en este tipo especial de compravents nos cncontyiamos con una

compraventa delimituda a una condicidn resolutoria.

Definitvamente, la compraventa no e¢s la forma adecuada en --
que debe incorporarse a la vida jurfdica la operabilidad de los -~~~
Tiempos Compartidos ya que de ser asf, estamos viciondo una figura
jurfdica que tiene naturaleza propia como lo es la compraventa, la

cual se cncuentra debidamente caracterizada en nuestro derecho, y - ,

si se considera compraventa, cutonces que se siga estrictamente es-

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

sus elementos a la hora de astablecer correctamente la figura del -

Tiempo Compartido, como un contrato aparte en nuestro derecho Civil.
c} CONTRATG DE HOSPEDAJE.

Otra forma de incorporar ¢l contrato de Tiempo Compartide a
1a vida jurfdica es a tvavée del contrato de hospedaje, su simili--
tud y naturaleza jur{dica del mismo se presta a confusiones, la rea
lidad es que el contrate de hospedaje se encucntra debidamente tipi
ficado y es completamente determinado de ahf que a través del mismo,
el Tiempo Compartido busque la manera de enfocar sus pardmetros de

funcionalidad a través de este contrato,

Definicibn:
Contrato en virtud del cual una persona presta a otra alber-
gue, mediante 1a Tetribucidn convenida, comprendiéndose ¢ no los -~

alimentos y demis atenciones inherentes al miswo scgiin se estipule
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{arts. 2666 a 2668 del Cdédigo Civil para el Distrite Federal).
“E1l contrato de hospedaje puede ser expreso o tdcito.

Este contrato se celebra tdcitamente si el que presta el hos

pedaje tiene esas pdblicas destinada a ese abjeto.

El hospedaje expreso se rige pur las reglas y condiciones es
tipuladas, y el tdcito por el reglamento que expedird la autoridad
competente y que el duefio del establecimiento deberd tener siempre

por escrito en lugar visible™, (21)

Caracteres:

Es un conirato bilateral, onoroso y de tracto sucesive.

Algunes -autores niegan que sea un contrats autdnome y lo -- |

consideryan como ugrupacién de contratos diferentes: arrendamiento
para la habitacidn o cuarta}; prestacidn de servicios (para los --
servicios personales); de obra (para la comida); y de depdsito (pa

ra los efectos que se introducen en el inmueble).

Sin embargo, sste concepto es err@neo, por que si bien es -
cierto que las diferentes prestuciones que contrae el hospedero --
fue cn dar lugar a contratos separados, 1o que caracteriza la figu
ra contractual del hospedaje os precisamente la cencurrencia de --

esas prestaciones.

"pérez Serrano considera gue la verdadera del verdaderc hog .

(21} De Pina Rafel y De Pina Vara fufael. Op, Cit. pdg. 201

b
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. pedaje cs mercantil en cuanto fa industria de intermediacidn se ---
ejercita profesionalmente y con dnimo de lucro. En nestro derecho -
es reglamentade por los cddigas civiles, el Cédipo de Comercio no lo
" reglamenta adn cuando ¢n el anteproyecto del nueve Cddigo ha sido -

incorporado’ (22).

En consecuencia, en la actualidad el contrato tiene caracter

civil, i
'.!’
FORMA - EN QUE SE INCORPORA EL TIEMPO COMPARTIDO. A TRAVES DE UN CON-- }
TRATO DE HOSPEDAZE. : |
?

.Como podemos darnos cuenta en la clasificacidn que se hace -
con antelacifn de la figura jurfdica denominada contrato de hospeds
je, es bastante claro, se encuentré dentra de la clnsifi;acién de - §
los contratos de prestacidn de serviéios-IA cu&l considero que es - ;

1a clasificacién iddnes para incorperar el Tiempe Compartido.

Ahora bien, en el contrato de hospedaje cncontramos una nue-
va modalidad clasificada en pdblico y privado, en ¢l Tiempo Compar-

tido no existe tal clasificacibn, el tiempo compartido siempre serd

un servicin pdblico.

Por otro lado ¢l hospedaje se sefiala como un couiLiazo mexto
en el cual se presentan diferentes actos jurfdicas como el depdsito;
actualmente en la modalidad del Tiempo Compartido, también se pre--
senta este fendmeno, es factible de la misma manerz considerar at -

Tiempo Compartido, su problemdtica actual es el desarrollo de erte

(22) waribi Harper Alberto. Op. Cit, pdg. 95
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concepto sin ningdn pardmetro legal que proteja de alguna manera a

los adquirientes de Tiempos Compartidos.

Otra caracterfstica del hospedaj2 tambiéi sefialada, en la -
de que considera al contrato de hospedaje como un contrato mixto -
ya que se celebra un contrato de depdsito en relacidn al equipaje
de los huéspedes un contrato de alquiler on relacién al mobiliario
del cuarto, pues bien en ¢l Tiempo Compartido, encontramos duplici
dad en el contrate dentro de sus funciones, también presta el ser-
vicio de depdsito para aquellos compartientes que lleven eguipaje
y el servicio de wobiliario, fcro ésto no quiere decir que sea ne-
cesario nata su funciopalidad, sélo para el caso de que el servi--
cio sea prestade por un Condn-lotel, esto es porque ¢l Condo-Hotel
presta ¢l servicio mixto de hotel y de Tiempo Comgartido. CQando -
el ;ervicio es exélusivo de la modalidad en Tiempo Compartide, el
servicio de depdsito puede ser optativo mds no necesario, muche de
pende del tipo de construccidn del inmueble o del fraccionamientv,

que sirve para funcionar como tiempo compartido.

51 fuera correcta la forma de incorporar el Tiempo Comparti
do a través de un contrato de hospedaje a la vida jurfdica, definji
tivamente este no existirfa, porque tendria que funcionar como ho-
tel 7 esto auiere decir que no se podrian.rteservar aquellas habita-

ciones que se encontraran ocupadas durante el ano por un dcter

do compartiente, y esto hace que dichos establecimientos no pucden
operar como hoteles, ya que el hotel que se incorpora a la vida ju
tfdica a través del contrato de hospedaje no tendrfa futuro al ope

ray como Tiempo Compartido.

i
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CAPITULO CUARTO
PRESENTACION DEL PROBLEMA



- PROBLEMATICA ACTUAL EN LA FIGURA DEL TIEMPO COMPARTIDO. -

El concepto de Tiempo Compartido surgié como respuesta obli-
gatoria por las condiciones econémicas que por diffciles estaban --
amenazando la factibilidad de desarrollo y los mdrgenes de rentabi-
1idad, de algunos proyectos vacacionales y centros de renombre. Fué
bajo estas circunstancias que el Tiempo Compartido nacid, se desa--
rrollé de manera muy vépida, teniendo que regirse por las regulacio

nes ya existentes.

Actualmente en nugstro sistema de derecho, el problema del Tiempo -
Compartido se ha ido extendiendo cada vez mds en todz 1a Replblica

Mexicana a través de las inmobiliarias y fraccionadoras as{ como --
los hoteles que prestan este servicio, los cuales han ido extendién

dose por todo el pals en casi todos los centros turfsticos, -

Tenemos pues, cientos de casos en la Procadurf{a Federal del
Consumidor, asi como en los tribunales de primera instancia que vi-
ven 1a realidad del problema, sufrido por muchos de los adquirien--
tes de Tiempos Compartidos, los cuales han mostrade su inconformi--
dad por Jos grandes fraudes de que han sido objeto en manos de los
prestadores dz este servicio, por no encontrarse dicha actividad ti

pificada debidamente.

Hoy en dfa existe un gran vacfo legislative sobre esta figu-
ra, actividad que trata de alguna manera de encuadrarse o sostener-

se de las figuras jurfdicas a ¢ determinadas. Todos los mo-

vimientos jurfdicos que se han efectuado hasta ¢l momentoe, relacio-

nados con esta actividad comerycial, han incurrido de algdn modo u -
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otro en violaciones a nuestras disposiciones legales, o pesar de que
en México existen una propiedad de disposiciones, como la Ley para
Promover la Inversidn Mexicana y Regular la Inversidm Extranjera, -
la Ley Federal de Turismo, la Ley Federal de T{tulos y Operaciones
de Crédito, el Cddipo de Comercio; los prestadores de cste servicio
en algunos casos violan incluse hasta la misma Constitucién General
de la Repiblica. También vielan las disposicjones Fiscales povr eva-
5i6n de impuestos; los créditos penales por el engano que sufren mu
chos adquirientes, el Cédigo Civil porque muchos de los contratos -
estdn escritos en idioma extranjero, lu Ley Federal de Proteccidn -
al Consumidoer, debido al incumplimiento con los servicies ofrecidos,
asf como la Ley Monctaria porque las transacciones comerciales de--
ben de realizarse en Moneda Nacienal, 1o cual no sucede en muchos -
casos,. Por todo lo apterior, se hace necesario la reglamentacidn o
mds bien la tipificacidn de esta nueva figura en los Cédigos Civi--

les de toda 1la Repdblica.

La realidad es esta, el problema existe hoy en dfa y se ha -
venido arrastrando aproximadamente hace mds de 17 afios, en los cen--
tros vacacionales de Acapulco y Cancdn, extendiéndose esta nueva mo
dalidad a casi todos los centros turfsticos de nuestro pafs, con el
vunieco fin lucrative, para obtener cifras mayares de utilidades pevo
sin reseetar casi uingln merco legal, esto bastante claro de enten-
der, ya que no existe una reglamentacién bastante clara para Tegu--

lar los contratos de Tiempo Compartido.

En los contrates anteriormente mencionados podremos encon---
trar que los denominan de diferentes formaz como: Compraventa de --

>
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Tiempo Compartido, Condominio en Tiemps Compartido, Condo-liotcl en
Hotel Compartido, Arrendamiento en Tiempo Compartide, y upa serie

de figuras jurfdicas gque se encuentran debidamente tipificada y --
que son completamente independientes a cste nueve cengepto, pers -
su cemejanza da lugar a que sc pierda a ser absérbido en forma ---

errénea por cualquiera de estas figuras juridicas.

Por otro lade actualmente en México, en toda la Repdblica Me
xicana y no solamente en las zonas turfsticas, este fendmeno ha da-
do lugar a grandes negociaciones fraudulentas, ésto da lugar a que

en el extranjero la imdgen de México se detoriore.

Todes estos actos realizados por empresas de particulares ha
dado’ lugar a muchos incumplimientes y do ahf{ la mecesidad de que se
deben esclarccer estas actividades marcande los parfmetros que se -~
deben seguir pars la prestacifn adecuada de este servicio, evitando
de esta manera que el adquiriente quede desprotegido y a la vezn, -~
que se equilibren las abligaciones y derechos tanto de los adqui---

rientes como también de los prestadores de servicios.

Existe ya en nuestro pais un reglamento para la prestacién -
del servicio turfstico del Sistemaz de Tiempo Cempartide, el cual --

contempla aspectaos relevantes propies de este servicio tales como:

1.~ Ndmero de perfodos diarios, semanales, mensurles o anuales -
en que se divide el usoj

11.- Mencién de si los perfedos son fijos o variables y, en su ca
50, las requisiteos para variar la fecha de uso;

IIl.- Sistema de reservaciones.

5




VIii.-

VIIL,-

IX. -

X1,

X1I.-~
XIIX.-

XIV. -

XV,
XVE,-

XVII, -
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Cuotas de mantenimiento, origen, aplicacidn, periodicidad de
las mismas, monto y mancra de incrementarlas o disminuirlas;
Cuotas extraordinarinss, origen, aplicacidn y formas de¢ deter
minarlas;

Supuestos en que el usuario-turista tendr{ derecho de voto -
en la toma de decisiones del establecimiento, sistema de vo-
tacidn y qudrum;

Sistema para la desipnacidn de vepresentantes de los usua---
rioes, facultades de squellos, procedimientos y causas de sus
titucibn y destitucibn de los mismos;

Formas y pericdicdad en que .se daxd mantenimiento a las habi
taciones, servicios, instalaciones y dreas comines;
Descripcidn del mobiliario; .
Ndmero de wsuarios-turistas que podrdn alajarse por unidad;
Dfas y horas de inicio y terminacidn de los perfodss de uso;
Condiciones para el uso de dress comdnes;

Sanciones que internamente se puedan aplicar al usuario-turis
ta por incumplimiento de su propio reglamento, y procedimien-
to para aplicarlas;

Caracterf{sticas del seguro con que debe de contar todo esta--
blecimicnto de tiempo Compertide:

Servicios complementarios que se prestardn al usuaric-turistay
Mencién de que el uso es sobre una unidad cierta considerada
en lo individual o una unidad variable dentrc dc una clase en
concreto;

Forma de cumplir las obligaciones por parte del prestador;



el reglamento del Tiempo Compartido.

Este reglamento fué emitido en la Residencia del Poder Eje-
cutivo Federal el 16 de Agosto de 1989, publicdndose el 21 de Agos

to del mismo afto en el Diario Oficial de la Federacién.

Es clera la disposicién del Efecutivo al tratar la problemd
tica del Tiempo Compartido, observande en su Reglamento situvacio--
nes que ninguna autoridad habla contemplade antes de la aparicidn
de dicho ordenamiento, situacidn que estabs siendo aprovechada por
muchos de los prestadores de este servicio, obteniendo grandes pga-
nancias, pero defrezudando en no pocas ocasiones a los adquirientes

de Tiempos Compartidos, al no cumplir con los servicios ofrecidos.

Sin embargo, el propio Reglamento para el Servicio de Tiem-~
po Compartido, no contempla algunos aspectos que pueden llegar a -
ocaslonar problemas a futuro, dichos aspectos los contemplo en las
propuestas para incorporar el Contrate de Tiempo Compartido a nues

tra legislacidn Civil.
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- DESCRIPCION DE LA, PROPUESTA SOBRE LA NATURALEZA JURIDICA DE TIEM-
PO COMPARTIDO, -

En términos conceptuales el Tiempo Compartido no es més que

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

mna unidad de un centro vacacional durante un nimere esmecifico de

dias v nor un determinade nimero de nafos.

l.os intervalos. clasificacién con 1a aue sc desiona el niime
ro de dfas a oue los adeuvirientes tienen derecho de usar sus unida

des, son come minimo de una semana de duracién.

Generalmente, el derecho de uso abarca una semana especlfi-
ra de rada afio, en un Departamento o Habitacién definidos, durante
un plazo que puede de hasta de treinta afios, incluyendo el uso dJde

sus instalaciones mejor conocidas como 4réas comdnes.

Actualmente, el Tiempo Compartido se ofrece bajo diferentes
férmulas, mientras que en otros el derecho de uso, sin embargo, in
dependientemente del nombre por el cual se ofrezca el Tiempo Com--
partido representa bésicamente a futuro, una buena forma de prote-
ger a los adquirientes de las constantes alzas en los precios, el

momento de vacacionar.

Es por ¢stc que ] Tiempo Compartido es un concepto mds re-
lacionado cen vacacicnar, que con intervenciones en Bienes Raices,
el cual ha adquirido gran auge y aceptacién dentro del mercado tu-
r{stico nacional e intermacional colocdndose como el servicio vaca

clonal mds viable v dindmico en la actualidad.
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- PROVUESTA PARA INCORPORAR EL TIEMPO COMPARTIDO A LA VIDA JURIDICA.

Durante el desarrolio de esta tesis he insistido en la nece-
sidad de integrar a nuestra legislacidén Civil la forma en que debe
incorporarse a la vida jurfdica el Tiempo Compartido, csto & través
de un contrato cuya denominacién sea la de "CONTRATO EN TIEMPO COM-
PARTIDO", ahora bien, tomando en consideracidn los sujetos que inn-
tervienen en el mismo, tenemos por una parte al adquiriente del ---
Tiempo Compartide que a su vez es compartidaric <on un ndmere de su
jetos con las mismas caracterfsticas jurfdicas que las de é1, con -
un perfode de tiempo determinado, y por otre lado, a 1a prestadora
del servicio o couwipartidora 12 cusl puede ser una Fraccionadora o -
una Inmobiliaria, dejando fucra a los Hoteles, pues habfa dicho que
¢l Hotel funciona o se incorpora a través del contrato de Hospedaje
Y ﬁo a través del contrato de Tiempe Compartideo y si bien es el de-
seo de afectarse con 1a modalidad de Tiempo Compartido debe dejar -
de prestar c¢l servicio de hospedaje propio para un Hotel y ser ex--
clusiveo de Tiempo Compartide, le aznterior hace necesario que se ins
criba su funcionalidad en ¢l Registro Pdblico de la Propiedad, con
el fin de que surta efectos a terceros; ya que sefialamos como el --
uso de un Derecho Real. Bien, volviendo a lo anterier, decfa que --
otro de los sujetos es el Comparitido~ o Fraccionzdora, éstos una --
vez que expresan su consentimicnte paras obligarse y siando personas
con capacidad legal, se puede integrar el contrato y elaborarlc de
confurmidad a la disposicidn legal que debe de imtegrarse & nuestra

legislacidn.

Ahota bien, tenemos pues que los contratos ne son sine aque-
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., llos acuerdos de veluntades que sivve para crear derechos y obitign
ciones, este fendmeno se encuentra claramente em el acte jurfdice
que se celebra en el Tiempo Compartido, porque 50 crean y se trang
miten derechos y obligaciones. Dentro de la clusificacidn de los -
contratos tenemos a los Contratos Traslativos de dominin, lus Con-
tratos Traslativos del Uso, los Contratos de Garantfa, los Contrae
tos de Prestacién de Servicios, entre otros. En mi opinidn, se du-
be clasificar al Contrato de Tiempo Compartide dentro de los con--
tratos de Prestacién de Servicios, que son squellos que tlenen una

obligacibn de hacer especifica o general,

Por 1o anterior, procedo & redactar un anteproyscto parn la
incorporacifn del Contrato de Tiempo Compartido a nuestra lagisla-
cién Civil, dentre del Tftulo Décimo de 1los contratos de Presta---

cidn de Servicies, en su Capitulo V1. Del Contrato de Tiempo Com--

parcvidg.

1.- En el Contrato de Tiempe Compartido cl Cowpartidor se obliga a
conceder el uso del inmueble-materia del Contrato y, por el --
plazo que se convenga comn ¢l Compartidario, el cual se obliga
a2 efectuar el pago de una cuota adicional en forma periddica,

por el mantenimieito del inmueble.

2.- E1 Contrato de Ticmpo Compartido tendrd una duracidén de 30 ---
aiios, de acuerdo al fideicomiso por medic del cual, operan los

centros turfsticos en las costas de nuestro pais.

3.~ En el Contrato de Tiempo Compartido, se estipulard el tipu de

unidad, el ntmero de semanas y la clasificacidn del perfodo de



G

53
uso en una unidad determinada de Tiempo Compartido.

La venta del derecho de uso de unidades de Tiempo Compartido se
hard en territorio Nacional mientras las unidades de Tiempo Com
purtido sc encuentren dentro del pals, as{ como el pago por el
derccho de uso se efectuard en moneda Nacional, o su equivalen-
te cn moneda extranjera al tipo dckcnmbio vigente al cierre de

1n operacidn,

los promotures-propictarics de Ticmpeos Compartides llevarén un
rgplstro de los adquirientes en unidades, en el cual se hard --
coistayr ol nombre, domicilio, nacionalidad, tipo de unidad y pe

ioda adguiride dentro de una categori{a determinada.

. bicho vepistro s tendvd o la vista de las autoridades competen

tos pare su verificacidn,

81 porfodo do use de unidades de Tiempo Compartido serd de una
semana {ija ul uflo, ndemds de una semana mévil en perfodos de -

bafa ocupactdn durante ose mismo afio, previa reservacidn,

El pago por ol nervicio d¢ mantenimiento se efectuard en forma

nnual.

El Tegistro de enirada s iniciz ¢l S4bado a1 las 17,00 Horas, -
La salida se debe nacer como mfximo a las 10.00 Horas del si---

guiente Sdbado,
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E1 fiempo Compartido como un servicio turfstico, ha provoca
do un notable incremento en los flujos de persomnas as{ éomo en los
niveles de ocupacién permanente # los centros turfsticos. Si bien
el Tiempo Compartido es bastante similar al servicio de hospedaje
de los hoteles, debe considerarse que es una forma de ocupacién tu
ri{stica complementaria que ha coadyuvado grandemente a incrementar
la poblacién turfstica en los centros vacacionmales, asi como mu---

chos otros servicios turfsticos complsmentarios.

El sistema de Tiempo Compartido requiere la méxima y apoyo
como fuente de inversién y de empleo para las zonas turisticas, --

que pucden contar asf{ con un tipo de turismo contirvoe y estable.

Es necesirio incoTporar e€ste nUevo Contrato en uma nueva de

nominacién, 1la de "Contrato de Tiempo Compartide"”, sugiriendo a --
las legislaciones de los Estadoes de la Federacién crear la infraes
tructura juridica per 1a cual, a través de su esfera de competen--
cia se proporcione sepuridad al adquiriente de Tiempos Compartidos.
Esto se lograrfa al considerar al Contrato de Tiempo Compartido --
dentro de la legislacién .Civil, mediante una norma de interés pd-
blico que sea irrenunciable para todas y cada una de las partes --

contratantes con ¢l propédsito de garantizar al adquiriente el desa

rrollo a un trato mds justo.
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