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INTRODUCCION

El tiempo compartido tuve su origen en Eurocpa en la ddcada
de los sesentas, de donde pasd a los Estados Unidos y de ahi
a México, teniendc un gran auge debido a 1las grandes

ventajaz que representa,

De las congulstas soclales gque sa han alcanzado en este
siglo, estd aguella gue ha facilitado a la poblacidn, el
salir de su ciudad en época da vacacionas y viajar a loa
centros turisticos mas atractivos del paisr y es el tiempo
compartido un instrumenteo que hace accesible &l hospedajes en
estos cantros turisticos a un precle inferior que el que se

conseguiria en un hotel de buena clasa.

Pera asi come representa ventalas, también es fuente de
nuchos conflictos, pues los vendedores de tlempo compartido
rrecuantemente abusan de los adguirentes, con al engario de
gue adgquieren propiedad, cosa gue ho es cilerta; actualmente
uno de los rengleones en que la Procuraduria del Consumidor

tiene mias quejas por parte de los consumidores, es el tiempo

.

cenpartido.



El objeto de este trabajo, es exponer lo que a mi juicio es
el tiempo compartido, y proponar alguna solucidén a su

problematica.

Primeramente analizaré algunas tiguras con que
frecuentemente se confunde el tiempo compartido, para mas
tarde encargarme del tlempo compartide, en la segunda parte

de este trabajo.



CAPITUILC I

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Dentro de la clasificacién que la doctrina hace de los
contrates, existe la gue los clasifica en Traslativesa del
Uso o Diafrute da alguna cosa. En virtud de estos
contratos, el otorgante, sin transmitir el dominioc de una
cosa, cede a otra u ctras persocnas, el goce o utilidad de la
misma, El arrendamlientoc es el ejemplo clare de estos

contratos,.

En relacidn con los actos que implican el uzo o disfrute, se

puede decir:

"Los actos gua implican el uso, son agquaelles gque obtienen da
una cosa su utilidad sin alterar su integridad ni la de los
productos de la misma; sdlo es posibla, por lo tanto, scbre

bienes no consumibles.

Los actos de disfrute consiaten en consumir los frutos que

da una cosa produce, 8in alterar .la cosa misma que los



produce". (1)

A)

()

(2)

DEFINICTION:

“Doctrinalmente se ha definido al arrendamiento como el

contrato en virtud del cual una persona, llamada

. arrendador, a8 compromete A procurar a otra persona,

llamada arrendatario, 61 goce temporal de una cosa,
mediante un precio (alguilar o© ranta) fua al

arrendatario sa comprometa a pagarle". (2)

El articulo 23%8 del c¢ddige Civil, nosa dice que: "Hay
arrandamiento cuando las dos partes contratantes ese
obligan reciprocamenta, una, a ceonceder el uso o goca
temporal de una cosa, y la otra, a pagar por ese HEBO O

goce, un pracie cierto",

T - T o S g S g D e D g e S e S e O A e e e e

Alvaro D'Ors, Derecho Romano, "Editorial Universidad de
Navarra*; MHavarra 1982, pags. 176 y 177.

Louils Josserand, "Darecho Civil" Tomo IX, Vol. II,
Trad, Santiage cunchilles, Besch y Cia. Editores,
Buenos Aires, 1551, pag. 128,



B)

TERMINOLOGTIA:

Ya sea que el arrendamientc recaiga sobre inmuebles,
bienes muebles © ganados, sa le puade designar de

distintas formas:

Tratdndose de bienes muebles, al arrendamiento puede
llamarse alquiler y el precic que sa paga por &l recibe
el nombre da alquiler, y al arrendatario aen el alguilar

de inmuebles, se le llama inquilino.

Por lo que se refiera al arrendamiento de un bien rural

Sa le llama arrendamiento pural ¥y a su precic, renta.

Cuando son cbjeto dal contrato, animales, suelas
llamdrsale aparceria.

Actualmente, en la practica, se le llama arrendaniento,
independientenente gue recaiga sobre bilenes muebles o
innuebles y al precio qua sa recibe por éi,

ranta.



El arrendamiento en el Darecho Romano comprenhdia
hipdtesis muy distintas a las actuales, ha sufrido una
evolucison restrictiva. Existia el arrendamiento de
cogast locatio rei, semejante al actual; arrendamiento
de servicios: locatlo conductiec operarum; el centrato de

obra: locatic conductio operis. Estos dos Ultimos

- referidos a personas, ya sea prestacidn de servicios

{3

intelectuales o mecanicos, o blen, actividades dirigidas

a la realizacién de una obra determinada.

En México desde la promulgacién del primer Cédigo civil,
de 1870, el arrendamianto s; 1limitd al de cosas, y se
dijo que el trabajo humanc no podia asimilarse a una
cosa, porgque debido a la dignidad del hombre no podia
reglamentarsa como un arrendamiento. En esta santido
puede verse el articulo 3Jo. de la Ley Federal del
Trabajo, gue excluys al trabajo humano como articulo de
comercio, dindole una dignidad més alta. En Espafia aun
sa considera come arrendamlente 1a prestacldn de
soervicioa, y asi se requla en su Cdédigo Civil, en el

articulec 1542. (3)

Castan Tobefias, Jomé "Derecho Civil Espafiol, Comin y
Foral™ Temo IV, %o, ed., Instituto Editorial Reus,
Madrid 1961, pag. 256.



€} CLASIFICACTION:

El arrendamiento es un contrate principal, bilateral,
oneroso, conmutativo, de tracto sucesivo, gensralmente

formal. (4)

+ Principal.- Existe y subsista por =i mismo porgquae
tiena su propia finalidad juridica y también econdmica,
porque no depende de otro contrato o de otra cokligacidn
preexistente para existir. Reune su finalidad en si
mismo: ne necesita de otro contrato u obligacidén para

existir.

+ Bilateral.~ Es un contrato bilateral o sinalgamitico;
la misma definicidn del contrate se hace en funcidn de
las obligaciones reciprocas de las partes; exlste un
contrato qua engendra, desde que sa celebra,
cbligaciones a cargo de cada uno da los caontratantes.

{5}

(4) Lozano lNoriega Francisco "Cuarte Qurss de Derecho Civiln
2a. ed.; Asoclacidn Nacional del Notariade Mexicano,
México, D.F., pag. 330.

{5) Mazeaud Henri y Ledn "Cuartoc Cursc de Derecho Civil"
Parte Tercera, Vol. IV, Trad. Alcala Zamora: Ediciones
Juridicas Europa América, Buenos Aires 1962, pag. 3.



+ Onaroso.=- Porque existe reciprocidad en los provechos
Yy en los gravamenes, en las cargas gue soportan los
contratantas; el arrendador soporta una carga,
desprendersa del usec o© del goce de la cosa, para
transmitirla al arrendatario mediante un acto gue podria
asemejarse a una enajenacién temporal. Para recibe un
provecho, un beneficio, el precio cierto gue se obliga a
pagar el arrendataric por la adquisicidén temporal del
uso y yoce de una cosa. Desde el punto de vista del
arrendatario, éste obtlene un provecho, obtiene un
beneficio, 1la posibilidad, 1la facultad de usar y gozar
de una cosa Qgue no es de su'propiadad. Pero soporta la

carga de pagar un precio cierto.

+ Conmutativo.- El arrandamiento es un contrato
conmutative, porgue desde que ese celebra, saba el
arroendader cual es 1la extansidén de su obligacldn,
proporclonar el uso o el usoc ¥ goce da una cosa) también

el arrendatarioc sabe gua debe pagar su precio,

+ Tracto Sucesivo.- las obligacicnes que contraen las

partes, pesan socbre ellas durante todo el transcurso del



D)

(€)

arrendamientos; es un contrato que se va sjecutando, sa

va cumpliando momento a momente.

+ Ganeralmente formal.=- Cuando versa sobre inmuebles,
generalmente es formal, puede ser consensual cuando

recae sobre mueblas,

Algunos autores le dan el caracter de contrate intultu
personae, en atencién a la persona del arrendatario, ya
gue éste no puede subarrendar sin permisc del
arrendador, aungue salvo pacto en contrario, no termina

el contrato por muerte del inquilino. (6)

ESPECIES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO:

Sa puaede distinguir en el arrendamiento, las siguientes

ecpecies:

1) Arrendamiento Mercantil
2) Arrendaniento Administrativo

1) Arrendamlento civil

o e T o M P - - -

Sanchez Madal Ramén, "Los Contratos Civiles" sa. ed.
Editorial Porrua, México, D.F. 1982, pag. 150.



1) Arrandamiento Mercantil:

El arrandamientoc serd mercantil segun el articulo 75,
fraccidén I del cdadigo de Comercio, cuando Be celebre con
propésito da especulacidn, de mantenimientos, articuloes,
muebles o mercaderias, sea en estado natural o despuds
de trabajades o labrados. (7) Esto es, =se reflere
exclusivamente a bienes muebles, Consiguientemente, en
nuestra legislacidén todo arrendamiento de bien inmueble,
serd de naturaleza civil, ya sea gue sa celebre entra

comerclantes o por necasidades del comercio.

Desde un punto de vista tedrico, al detarminar los actos
da comarcio, se podrd considerar el arrendamiento que
recae sobre inmuebles, como un acto de comercic, cuando
88 hace c¢on el propdsito de especulacidén mercantil, pues
an nada se distingue, mearcantilmente hablapndo, gque se
arriende una casa o un bien inmueble, s5i se hace con el

fin de obtener un beneficio pecuniario.

)]

- - A o e T e ol ey T W W

Agullar Carvajal Lecopoldo, "“Contratos civiles" 3a. ed,
Editorial Porria, México, D.F. 1982, pag. 152.

10



2) Arrendamiento Administrativo:

El Cddigo Civil para el Distrito Federal en Materia
Comin, y para toda la Republica en Materia Federal, en
su  articule 2411 s8e refiere a los arrendamlentos
administrativeos, estableciendo que los Arrendamientos de
bienas nacionales, municipales o de aeastablecimientos
publicos estaran sujetos a las disposiciones del Dereacho
Administrativo, ¥y en lo que no estuviere regulado por
talas disposiciones, la entﬁra por las propias del

cddigo civil.

Eas decir, serd arrendaniento administrative, el que
realice el Estado a travéds de pus organos, son los

arrendamientos de los bienes que pertenazcan al Estado,

3) Arrendamientoc civil:

En vista de lo dicho anteriormente, serd Civil, el

arrandamiento de inmuebles, el que se haga sin propdsito

i1



E)

de especulacidén mercantll y el gue se haga con bienes
propiedad de particulares en contraposicidén con 1los

bienes del Estado.

ELEMENTOS PERSONALES:

Las dos partes gue intervienen en el contrato, scn el
arrendador, qulen da la cosa en arrendamiento; y el
arrendataric, quien la recibe en tal forma. Ambosg
contratantes regquieren de la capacidad general para
contratar, asta es, gua no estdn axpreaémenta
exceptuados por la lay para contratar, ademnds, el
arrandador debe tener legitimacién sobre el blen que va
a dar en arrendamiento, ya sea porgue es propletario, o
bjen por estar autorizade por el propietario en forma

axXpresa,

La legitimacién 1la define el Maestro Sanchez HNedal
diciendo que: "es un presupuesto legal de eficacia en
loe contratos, por virtud de la cual, el titular del

interds o de la relacidn juridica materia del contrate

12



en cuastién, puede ser el emisor de la voluntad, esto
es, el autor de la policitacidn o de la aceptacidn en el
respectivo acuerdc de voluntades. Es en el principio
general, de tal suerta gua sl el emisor de la veluntad
(Parte formal) no es tambidn el titular del interés o de
la relacidn Puridica del contrato en cuestidn (Parte
sustancial}, este contratc resulta ineficaz, aunque en

dl concurran todos los elamentos de existencia ¥y

validez*, (8)

Por lo gue hace al arrendatario, puede decirse, gue por
ragla general toda perasona con capacidad general para
contratar puede tomar en arrendamiento un determinado
bien, a excepcién da los funcioharics ¥y empleados
publicos respecto de los bilenes que allos manejan por

razén de sus funclones,

En relacidn con el arrendador, la ragla general es que
el propletario, ®l usufructuarioc o la persona por ellos

autorizada pueden dar bienes en arrendamiento, pero con

algunas limitaciones:

(8) Sanchez Medal Ramdn, op. cit., pag. §7



1) No puede darse en arrendamiente un bien cqua ya haya
s8idc dado en arrendamiento con anterioridad, en la misma

dépoca, a un mismo tilempo.

2) cuando la cosa asté hipotecada, no puede darse en

arrendamiento por un plazo mayer gque el de la hipoteca.

3) Cuande el arrendamiento se celebra dentro de loa 60
dias anteriores a un mecuestro judicial, gque termina con
la enajenacién de la cosa .en remate judicial, -dicho

arrendamiento puede darse por tarminado anticipadamente.

4) Cuande la cosa perteneca en copropliedad a varios
copropietarios, no pueda dar uno de ellos =sin el

consentimiante de la mayoria, la cosa en arrendamiento,

Por lo que se refiere a las perascnas que tienen en
administracién algun bien ajeno, la regla general es que

pueden darle en arrendamiento, ya que comunmente se

14



F)

cansidera el arrendamiento como un acto de
administracion, sdlc que en occaslones se considera el
arrendamiente como acto de administracidén extraordinaria
o como acto de dominio, como sucede cuando un albacea
desea dar en arrendamiento por mds de un afho, un bien
que pertenczca a la sucesidn, o cuando un apoderado
ganeral para actos de administracidsn da en arrendamiento
por mas de sals afios, o recibs anticipos de renta por
mas de tres anos. En estos casos, el albacea reguiere
del consentimiento de los herederost y el apoderado

reguiera de cliusula especial.

ELEMENTOS REALES:

1o8 olementos reales del arrendamiento son trest la cosa

objeto del arrendamiento, al precio y el tiempo.

1) lLa cCosa.

La coga ocbjeto del arrendamianto puede referirse a cosas

corporales e incorporales o derechos, ¥ en el primer

is



cago, puede afectar a inmuebles © a muebles. El
arrendamiento de inmuebles tlene como modalidades: el de
fincas urbanas, el de fincas rusticas (llamado colonato)
¥ el de ninas (gque suele llamarse en las regiones
nineras, partido). El arrendaniento de cosas muebles
tiene como variedades, el de muebles propiamente dichos

y el de semovientes. (9)

2) El Precio.

Es esencial en el arrendamlento, la existencia del
precio, éste debs ser cierte y determinade, cuando en un
contrato no se determina el preclo a pagar, este hecho
atectaria a la existencia del arrendamiento mismo; el
precic puede ser determinable al momento de hacerse
exigible.

Puig Pafia, citado por Sinchez Medal dice: "Asimlsme

pueda consistlr el precio en el uso o disfrute de otra

- - - - -

(9) CastAn Tobefas José, op. clt. pag. 267

16



cosa gue concede a su vez el arrendatario al arrendader,
0 sea puede existir un arrendamianto en el caso de la
permuta del uso temporal o reciproco da doa cosas

detarminadas'. (10)

El precio también puede ser mixte, esto es, que una
parte sea pagado en dinaro y otra en bilenes distintes,
con tal de gue estos sean clertos y determinades, por

ejemplo, frutocs.

3) El Tiempo.

Da la definicién que =8me diéd del contrato de

arrendamiento, se concluye su caridcter temporal.

Actualmante en varlas legislaciones se prohiben 1los
arrendamientos perpdtuos, porgue sa afectan los bilenes y

no pueden recuperarse ¥y una propiedad asil, es poco

o . . T g - -

(10) SAnchez Modal Ramdn, op. cit. pag. 155.



G)

atractiva desde el punto de vista econdmico, pues se

desvalorizan los bienes.

Concretamente en Derecho MexXlcano, se pone come tope
para 1a duraclén maxima ds los arrendamientos en
inmuebles: de diez aflosa para fincas destinadas para
habitacién, de quinca afics para fincas destinadas a
comarclo y de vainte afios para fincas destinadas para

industria, incluyendo la agricultura.

Las sociedades marcantiles debarain recabar permiso de la
sacretaria da Ralacionas Exteriores cuando el

arrendaniento es por maAs de 10 afos.

ELEMENTOS FORMALES!

En algunos paises la forma ho es raguerida para el
arrendamliento, séleo la eXlge en cuante al papel
probatorio que 68 necesitare, respacto del arrenda-

miento. (11)

- - - -

{(11) Louis Josserand, op. cit. pag. 129.

18



H)

En México Bse exige gque el arrendamlentsc conste por
escrito, respecto de blenas cuya renta anual sea
superlor a los cien pescs {articulo 2408 del <Cédigo
Civil para el Distritc Federal en Materla Comin y para
toda la Repiblica en Materia Federal).

Asinismo, debe revestir la formalidad de la escritura
publica, s8i 1la renta es superior a cinco mil pesos
amndales, tratdndose de un predic rustico (articuloc 2407
dal mencionado Cddigo clvily, ¥ para gue produzca
efaectos ante terceros un contrato de arrendamiento dque
tenga un plaze surerior a seis aflos o s& hayan pactadao
en €1 anticipos de rentas por maAs de tres atos, el
contrato debe redistrarsa en el Registro Publico de 1la

Propledad (articule 1042 del Cédigo Civil eitade).

OBLIGACIONES DET, ARRENDADOR!

‘“"Todas 1las obligacliones impuestas al arrendador se

derivan de un principle unico: el de gue el arrendador

19



astd obligado a procurar al arrendataric el goce de la

cosa arrendada por el tiempe del arrendamiento'., (12)

Del principlo anterior, sa derivan las siguientes

obligaciones:

* Primera Obligacidn.,- Conceder el uso ¢ el uso y goce
temporal de una cosa. El arrendador se desprende de la

cosa para proporcionar su uso al arrendatario.

* Segunda Obligacidn.- Entregar la cosa arrendada, con
todas sus partenencias y en estado de servir para el uso
convenido, esto es, no es s&lo entregar la cosa para su
uso, sino con todo lo que le es propio y que permita su

utilizaclén de acuerdeo a lo establecido en el contrato.

* Tercera Obligacién.- Conservar la cosa en el mismo
estado duranta el arrendamiento, haciendo para elloc las

reparaciones necesarias, puesto gque el arrendatario debe
continuar usando la cosa por todo el tiempo gue dure el

arrendamiento.

(12) castdn Tobefias José, op. cit. pag. 288.



I)

* Cuarta Obligacidn.- No estorbar el uso de la cosa, a
no ser por causa de reparaciones urgentes ]
indispensables, puess se obliga a concsder el uso y de

impedir ésta, incumpliria el contrato,

b Quinta Obligacidén.- Garantizar el uso o gace
pacifico de la cosa, debldc a gque nadle contrataria si
es molestado @n el usoc o goca da la coea dada an

arrendamniento.

- Sexta Obligacion.- Responder de los dafios Yy
perjuicios por los defectos y vicios ocultos anteriores

a la celebracidén del arrendamiento.

QBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO:

s Primera Obllgacidn.- Pagar el praclec en la forma ¥
tiempo convenidos, asto es, ei es en dinero, que asi
sea, ¥ 81 es en forma mnixta, pues respetar eso,
asimismo, Bl se ha de pagar por adelantado, por rentas

vencidas, mensualmanta, © anualmenta, etc.
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» Segunda Obligacidén,- Usar la cosa para el destino
convenido o da acuerdoc a su naturaleza, pues incurrirs
en incumplimiento si ocurre lo contrario, v.gr. gue se
trate de casa habitacidn ¥y utilica el inmueble para

dedicarlo al comercio.

- Tercera Obligacidén.=- Conservar la cosa en buen
estado y responder de los perjuiciocs que sufra por culpa
© negligencia ya sea de &4l mismo, de sus familiares,
sirvientes o sBubarrendatarios, pues se trata de usar
cosas ajenas dekiendc cuildar de ellas como sl fueran

propiasr,

* cCuarta Obligacidén.- Avisar de las novedades danosas
y reparaciones necesarias, para poder continuar usando
la cosa segqun su naturaleza Yy conservando un buan

astado.

* Quinta Obligacidn.=- Permitir determinados actes del
arrendador en la cosa arrendada, tales come reparaciones
urgaentes & indispensakbles © anuncios para la venta de la

coga arrendada.

22



* Saxta Obligacién.- Davolver la cosa arrendada tal y

come la recibfd, con el sélo demdritc del tiempo .

MODOS DE TERMINACION DEL CONTRATO:

El contrato de arrendamiento puede terminar de las

siguientes maneras:

1) Por nulidad del contrato, v.gr. cuando se viole

alguna disposicidn legal.

2) Por vencimiento del plazo, pues silempre debara

sujatarse a la temporalidad.

3) Por rescisién, al haber incumplimiento de alguna

de las partes.

1) Por mutue consentimiento, si asi c¢onviene a los

intereses da los contratantes.

5) Por pérdida o destruceldn total de 1la cosa
arrendada por casc fortulto o fuerza mayor,

pues nadie pusde obligarse a lo imposibla.



6)

7

8)

2)

Por axpropiacién da la cosa arrendada.
La guilebra del arrendador o del arrendatarioc.
Por confusldén, cuande en la persona del arren=-
datarjo se junten las calidades de proplatario

de la cosa y arrendatario.

Por eviceidén de 1la cosa arrandada.
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B}

CAPITULO TII

EL CONTRATO DE HOSPEDAJE

DEFINICTIONMN.

El contrato de hospedaje puede definirse de la siguienta
manara: "Contratc por el que una perscna, llamada
hospedero u hotelero, se obhliga a prestar albergue a
otra persona, llamada huésped o viajerc, a cambio da una
ratribucién, comprendiéndose © nc también les alimentos

y demas servicilos que origina el alojamiento". (1)

ESPECTIES.

El Reglamento de Establecimlentos de Hospedaje, del 7 de
Abril de 1942, hoy derogado, distinguia el hospedaje, en
publieco y privado, Es publicco el hospedaje gue se
presta en establecimiento especializado para prestar
alojamiento y se encuentra abierto al servicio dal
piblico en general; Yy es privado el hospedaje que se
presta en una casa no abierta al publice, pero en la que

sa destinan un maximo da tres habitaciones a prestar

{1) Sé&nchez Medal Ramdn, op. cit. pag. J06.
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alojamiento a personas allegadas al Jjefe de familia,

<)

(2)

{3)

para auxiliarse en los gastos nornales de alimentacidén vy

habitacidn de la misma familia.

También se Adistingue el hospedaje mercantil y al
hospedaje civil, seqgun se preste el alojamiento en forma
habitual © profesional por una empresa, © bien que el
servicioc se proporcione por una persona o entidad en

torma accidental u ocasional. (2)

CLASIFICACTIOHN,.

El hospedaje es un contrate bilateral, oneroso,
conmutativo, da tracto sucasivo, consensual, obligatoerio

y con frecuenclia de adhesidn. (3)

Bilateral.~ Las partes tienen al contratar,

chligaciones raeciprocas.

s e o oy o e e e A e e B e B -

Da Pina Rafael, “"Elementos de Derecho Civil Maxicano®
Vvol. Iv, 3a. ed,; Editorial porrda, México, D.F.,
1974, pag. l92.

Luis Mufioz, "Daerecho Civil Mexicano" Tome III, Edi=-
ciones Modelo, México 1971, pag. 423.
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Oneroso, = En el hospedajs al 4{gual que en el
arrendamiento, las partes tlenen gravamenes reciproces,
el hotelero presta el alboargue y el huésped paga una

rezunaraclidn por el nismo.

Conzutativo.= Desde su celebracidn, las partes conocen

cuiles son sus obligaciones.

Tracts Sucesivo,= Porgue €5 un contrato que £e va
cumpliende durante el transcurso del tiempo que se haya

pactado en &1,

Consensual.- Puesto qua se perfaceciona medianta sl
acuerds de veluntades de las partes contratantas, ein

rezuerirse ninguna formalidad.

Obligatoric.= "Sa& dice que el hospedaje es un contrato
seramenta ocbligaterio, vya que cuando ge trata de

hospedaje publico, al hostelero est& obligado a celebrar
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o)

al contrato, eh virtud de la oferta hecha por 41 al

pubklico..." (4)

Da adhesidén.- Ya que gsnaralmente el huésped celebra el

contrato sin discutir las condiclones del misme.

NATURALEZA JURIDICA.

Al hospedaje se le ha querido calificar come contrato
compleje, el maestro Clemente de Diego, afirma que "es

conmplejo, porgque consta de contrates que podian hacerse

separadamenta, a saber: contrato de arrendaniente de

cosas (para la habitacién o cuarte); contrate de
arrendamiento de servicies {para los servicios
personales): contrato de cobra (para la comida, etc.) y
contrato de depdsito (para los efectos gue en el hotel

sa introducen)®. (5)

{4) iblden. pag. 423
{5) Clements De Diego pag. 246 (III)
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E)

(&)

(7

No obstante lco anterior, la doctrina dominante considera
al hospedaje como un contrato de naturaleza complaeja o
miltiple, "tanto por que en él se ancuantran elementos
da diversos contratos, como por gue en esos mismoa
elementos sa advierte una modificacién o transformacidn

de gt contenido tradicional ¥ ordinario". (6)

ELEMENTOS PERSONALES.

Los alementos personalas en el hospedaje soh des: el
Hospedero y el Hudsped. *Es intarasanta hacar constar
que para la capacidad da aquallos es preciso tener en
cuenta las disgosiclones de tipo administrativo que
regulan la posibilidad de ejercicio de esa profesidn.
En cuanto a la capacidad de hudsped no existen reglas
espaciales, por lo gque regirdn las ganerales de 1la

contratacidn. (7)

- - -

Pérez Serranc Josd4 "El contrato de Hospedaje en su Dobla
Aspacto, Civil y Mercantil", Posch Editores, Madrid
1830, pag. 170.

Pulg Pefla "Tratado da Deraecho Civil Espaiol” Tomo IV,
2a. ad. Editorial Revista de Derecho Privado, Madrid,
1973, pag. 518.
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F)

G)

H}

ELEMENTOS REALES.

Son elementos reales del contrato da heospadaje, primerc
el albergue y los servicies copplementarios (ropa,

cuatodia, agsao, alimantacién) guae constituyen un

compieioc de servicios; y segundo, el precio, que

ordinariamente conslste en dinero, sin qua se excluya la
posibilidad de otra contraprestacidén, come el servicio
da tocar el piano a determinadas horas, como la entrega

dea vivares ¢ alimentos, atc.

ELEMENTOS FORMALES.

No se requiere ninguna formalidad para la celebracidén de
este contrato, mismo que puede ser expreso o ticito.
Ocurre esto Ultimo cuande el hospedaja se ofrece para

serviclo del piblico.

OBLIGACIONES DEL HOTELERO.

Son cbligaciones del hotelero, las siguientes:

a0



1

2)

3)

4}

5}

Proporcionar los servicios a los que ge obligéd a

préstar.

Registrar al hudsped en tarjetas o libros espa-

clales, a efacto de llevar un control.

Custodiar leos cbjetos introducidos en el estableci-
miento por el hudsped, puaes tiene cbligacionas de

depositario.

Cuidar de la moralidad dentro dal establecimiento y

de la observancia del reglamentoe interior.

Coleocar dantro ge cada habitacidn un ejemplar del
reglamento interior, a fin de gue pueda cumplirlo

el huésped,

Al



I) OBLIGACIONES DEL HUESPED,

Laa obligaciones del huésped, en el hospedaje son:

1)

aj)

3)

4)

5)

Pagar el precio convenidc por el hospedaie.

Usar el local gue ocups con €l cuidado con gue

habitualmente se usan las cosas proplas. (8)

Acatar el reglamente interior del establecimiento.

Indamnizar al hotelerc de los dafos y desparfectos
gque cause O que causen las personas que dependan

de 41, en el astablacimiento.

Observar moralldad dentro del establecimiento.

(8) Ds Pina Rafael, op. cit. pag. 194.
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K)

DERECHOS DEL HOTELERO.

El hotelero en casc da incumplimiento del huésped en al
pago del hospedaje, tiene un derecho de retencién y de
prenda socbre °~ los cbiatos Introducidos en al
establecimiento, mientras agquéllos se encuantran dentro

da ésta.

MODOS DE TERMINACION.

Ademds de los modos generales de terminacidn de los
contratos, el licenclado Ramén Sdnchez Medal sefala quel
"pueds citarse como un modo‘ espacial de terminar al
hospedaja, la denuncia unilateral del mismo por parte
del hotelerc, Bin naceaidad de acudir a la autoridad

judicial en tres casos:

1) cuande @l hudspad no pague el alcjamiento en el

plazo fijado en el contrato.

kR



2)

3)

Cuando el hudsped se presente en estado de ebrisdad
6 cometa faltas a la moral ¢ escidndales que per-

turben el reposo de los demds huéspedes.

Cuando el huésped se ausente del establecimiento

durante mias de getenta Yy dos horas sin previo

aviso al hotelero®. (5)

(9) SaAnchez Medal Ramdén, op. cit, pag, 311
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Y - - - -

CAPITULO III

COPROPIEDAD ¥ CONDOMINIO

COPROPIEDAD. DEFINICION:

La propiedad privada puede pertenecer a un sdlo sujeto o
a varios simultdneamente. En el primer casc se habla de
propiedad o dominio y en el segundo de copropiedad.
Paro la propiedad no es el tnico derecho gque pueda
corresponder a varios sujetos y caben otros supuestos de
titularidad plural o cotitularidad. Por ello, como
concepto mis amplio o gendrice qua el de copropliedad, se

habla da conunidad de bienes y derachos. (1)

Como sa ha dicho, la copropiedad es la situacidén de
comunidad referida concretamente al deracho de

prepiedad, Huestro Cddigo Civil, en el articulo 938

(1) Puig Brutauy José, "Fundamentos de Deracho Civil"Y, Tomo

1II Editorial, pag. 7
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dafine la copropiedad de la siguiente forma: "Hay
copropledad cuando una cosa o un derecho pertenecen pro-

indivisc a varias parscnas',

NATURALEZA JURIDICA:

Doctrinalmente se ha discutido ampliamante la naturaleza
duridica de la copropiedad, scbresaliende las teorias

clasica o del derecho romanc y la germaniea.

Teoria Clasica.~ wEsta teoria explica la copropledad
dando a cada copropletario la propledad de una fraccidn
de la cosa; es la concepcisdn que trata a la copropiedad
como una propledad individual miltiple: pero como la
cosa no estd dividida aun, la preopiedad sdle puede ser
concebida sobra la cucta intelectual o ideal, que se
individualizaras cuandc se haga la diviasidnr es la cuota-

parte o parte alicuota". (2)

. - -

(2) Mazeaud Henrl y lLouis, op. cit. pag. 580
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Taoria Germanica.- *"Esta teoria racurra a la soluniéq
técnica de crear una persona moral que soporte 1la
propledad, perdiende en ella 1los copropletarios, la
individualidad de sau derecho, es decir, 1la <cosa
pertenaece a la colectividad, pero cada miembro tiena una
participacisn gqua le parmite gozar y disfrutar de 1la
cosat a ninguno de los copropiletarios le pertenecea la
propledad de una cucta, ya sea real o intelectual; dando
por resultado gque en esta especie de propledad aen
mahcomin, nho corresponde al propletario el dereche de
pedir la divisidén, ya que no es propietaric de ninguna

euata’, (3)

Nuestro Cédigo Civil, sdélec regula la copropledad por
cuotas. 8in embargo, las otras teorias son también
admisibles, aun sin reconccerlo expresamente, v, gr. al
reglamentar la formacidn de 1a voluntad colectiva de leos
capropletarios para los actos de disposicién y para los
actos de administracidn. (4) *

{3} ibidem, pag. 561

{4) Rojina villegas Rafael, "cCompendio de Derecho Civil

Mexlicano" tomo IV, 6a. ed.; Editorial Porruva, México
1981, pag. l26.



c)

o}

e

LA CUOTA:!

El copropietario en el modelc del Cdéddigo Civil, tiene

una participacién alicuota scbre la cosa, expresada en
himercs. O sea: ",..el deracho del titular parciario
se cuantifica a travéds de una cuota, expresion numdrica
del contenide de su participacion: la mitad, o un
gquinta, o un mildsimo. La cuota da la medida del
derecho en tcdos los aspectes an gue el aprovachamiento

econdmice de la cosa ea cuantificable", (5)

CLASES DE COPROPIEDAD:

La copropledad puede ser:

+ "“yeluntaria: cuando nace por voluntad de las partes,

por acuerdo antre los particulares gue asi desean

establecerlo.

- - i e S S e e S . Y D e S e

(5) La Cruz Berdejo “Elemgntos de Dereche Civil", pag. 266



E)

+ Legal o Forzosa: Si el titulo procede de la ley, por
ejemplo en las paredes divisorias de eaedificloes

contigueos,

+ Incidental: Cuando surge por circunstancias = =~

fortultas" (6)

DERECHOS DE LOS5 COPROFIETARIOS:

Distinguimos los sigulentes:

1} Usoc de la cosd comin,=- Pudiendo servirse de la cosa
sjienmpre de acuerdo a su dastinc y no perjudicando el

interds de los demds copropletarios.

2) Participacion en los beneficloes.- Que sersg =-

proporcional a las cuotas da cada uno de los

(6)

- i - - - e T .

Trabuchi Albarto "Institucleones de Derecho Civil", Trad.
de Luils Martinez calcerrada, Hevista da Paracho Privado,
Madrid 1967, pag. 442.
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copropletarios, lLas cuotas se presumirédn iguales, en

tanto ne se prueba lo contrario.

3) plvisidén de 1la cosa.- Cada copropietario tendra
derechc a pedir la divisidn de la cosa siempre que no se
trate de una copropiedad con indivisidn, esto es que sea

imposible la divisidén,

4) Derecho al tanto,=- Los copropietarics gozan del
derecho al tanto en casc de venta da alguna parte

alicuota,

5) Plena propledad.- El copropietario tiene plena

propledad de su cuota-parte, como si fuera individual.

OBLIGACIONES DE 1OS COPROPIETARIOS:

Las cobligacionss que tianen los copropletarios son las

siguientes:
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G}

1) Cargas, - Cada uno de los copropietarics debas
participar en las cargas de la cosa aen proporcidén a su

cuota parta.

2) Gastos.~ Asirmlsmo, el copropietario deba contribuip

a los gastos qua cause 14 coSa cobjeto de la copropledad.

3) Acatar los acuerdos de la mayoria.- Para el melor
uso y disfrute de la cosa comun, el copropiataric deba
acatar los acuerdos tomados por la mayoria de los

copropletarlos, pues éstos son obligatories.

FIN DE LA COPROPIEDAD:

Se pueda poner fin a la copropiedad, ya sea por acuerdo
de los copropletarics ¢ por medio de una accidn

judicial.

1} Por acuerde de los copropletarics se da fin a la

copropiedad, si la coga puede dividirae cémodamenta, o

41



H)

porque se anajene a un tercare, o por caonsclidacidn,
esto es, quae todas las cuotas hayan sido adquiridas por

uno sdlo de los copropletarics.

2) Judicialmente tarmina la copropledad wmediante el
ejercicio da la accidn comuni dividundum, prevista en
los articulos 939 y 940 del Ccédigo civil, que =#e
rafieren a que nadle estd obligado a conservar indiviso
al dominio legal de una cosa, salvo gue por ley, el
dominic sea indivisible, pudiendo convenirse gue la cosa
sea adjudicada a algunoc de los copropletarios ¥ si no
hay convenio, se procederd a su venta y a la reparticien

del preclo entre los interesados,

COPROPIEDAD cON INDIVISION:

Esta copropiedad se da cuando por la naturaleza de 1la
cosa, ésta no admita coémoda divisién, esto es, que no

pusda dividirse puas parderia su naturaleza.
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CONDOMINIO © PROPIEDAD DE CASAS POR PISOS.

1)

J)

DEFINICION:

“aAsf come un edificjo puede pertenecer entero en
propledad a una persona, cabe tambidén gua al dominio d;
sus diferentes pisos corresponda a varias gque, entonces,
tienen por un ladoe la propiedad exclusiva de los mismos,
Y. Ppor otro, son copropiatarios de los elementes

comunes", {7)

HATURALEZA JURIDICA:

Existen varias teorias que intentan explicar la
naturaleza Jjuridica de la propiedad por pisos, y entre

allas sa encuentran las siguientes:

1) Tecria da la servidumbre.= Esta teoria concibe a la

propiedad por pisos o por dapartamentos, comc la

- - -

(7) Albaladejo Manuel, pag. 412.



. R T T -

(8)

(%
{10)

resultante da una amalgama entre el dominle indiviqual y
la gervidumbre. La nhocidn de la servidumbre se limita a
los objatos de uso comin, mientras gque el darecho
individual dé propiedad impera en cada piso o

departamanto. (8}

2) Taoria del Derechoc de Suparficle.=- Para esta
teoria, el propletario de un piso o departamento no es

mads cque un suparficiario. (9)

1) Teoria da la Socledad,- Esta teoria sostiene gue la
propiedad por pisos comporta la existencia de una
sociedad constituida por la reunidn wveoluntaria de los
distintes bropietarios, con el fin de conservar y
melorar 1la cosa comun. La propletaria del inmueble,
saeria la socledad, y los sociog, sélo tendran un derecho

de aprovechamiento. (10)

- -

Fuentes Lojo Juan "Suma de la Propledad para Apartamen=-
tos" Tomo I, 3a. ed,, Libreria Bosch, Barcelona 1978,

pag. 63
ibidem. pag. €8

ibidem. pag. 66

44



4) Teoria de la Comunidad.- Las doctrinas hoy mds en
boga, son las que ven en la propledad por piscs una
comunidad de derechos; estas van, desde las qua 1la
consideran como una simple copropiedad en la gue procede
la actio comuni dividundum, hasta las que la consideran
una copreopiedad sul generis, en la gue hay propledad
exclusiva de un pisc o departamento y copropledad de las

partes comunes.

Esta ultima teoria es la gua acepta nuastra lagislacidn,
¥a que considera a la propiedad por piseos come una
institucicon en la gua cada dueafic de un departamoanto es
propietario del mismo, y copropietario de los bkienea
necosarios para la existencin, seguridad, comodidad de
acceso, recreo, ornato o cualquier £fin semejante. El
derecho de propiedad es de mayor importancia que el da
copropliedad, y por lo mismo, la cucta de copropledad s

accesoria del derecho de propiedad. {11}

- - - s

(11) Borja Soriano Manuel "Teoria General de las Obligacio=~
nes" 3a., ed.} Editorial Porrua, México 1960, pag. 77.



K)

REGULACION ACTUAL:

La propledad por pisos, se encuentra regulada por el
articulo 351! del multicltado cCddigo civil. Este
articulo fua reformado por el decreto de 30 de noviembre
de 1954, en el que sa establace el derecho de cada

propietaric sobre los elementos comunes.

El 2 da diclembre de 1954, 'se promulga en el Distrito
Federal, la Ley schre al Régimen de Propiedad ¥
Condominio de 1los edificios divididos por pisos,
departamantos viviendas y locales, en la gqua se organiza

mae detalladamaente el régimen mencionado.

La Lay anterior fue darogada por la Ley publicada en el
Dlario oficial de la Federacién da 28 de diciembre de
1972, que consta de 44 articulos y silete secciones, en
las gque sa estudia el régimen de la propiedad en
condominlos loe bienas de propiedad exclusiva y de

propiedad comin; las asambleas ¥y al administrador; el
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L)

M)

raglamento de condominio; los gravédmenes: la ruina y la

raconstruccisén del condominio.

LA CUOTA:

A cada departamente corresponde una parte del valor
total del innmueble, Esa misma parte pertenace a su
dueiio, en el condominio respecto da los elementos

comuneg.

Al tenor de ella se deberdn repartir las percepciones y

gastoa que se originen en el inmuebla,

DERECHCS ¥ OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS.

cada duefic tiene la propiedad exclusiva de su pilso, ¥y
habra de servirse de él, de acuerdo a las facultades ¥
cbligacionaes que en ganeral la ley le concede o impone

al propietarioc de inmuebles.



N)

Perc por lo que se vaefiera a los bienes comunes, Be
pueden usar por cada conddmino, no en la cuantia de su
cuota, sinc sirviéndose de ellos totalmente, slempre que
le haga conforme a su destino, sin perjudicar el interés

de la comunidad, ni impedlyr el usoc de 1los dends

participes.

ADMINISTRACION Y JUNTA DE PROPIETARIOS:

El dérgano supremo del condominio es la, djunta de
propletarios, quien acordara 1la forma en gque se
manejaran los elementos comunes, loa gastos que se deben

hacer, elegir al administrador, etec.

El Administrader serd el encargado de ejecutar los
acuerdos tomados por la junta de propietarios, ademas de

representar a ésta,
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CAPITULO IV
FIDEICOMIGSO

DEFINICTION.

"El fideicomiso es un negocio Juridico por medio del
cual el fidelcomitente constituye un patrimonie
auténome, cuya titularidad se atribuye al fiduclario,

para la realizacién de un f£in daterminado". (1)

El acte constitutive del fidelicomiso es una declaracién
unilateral de wvoluntad. Siempre serd la voluntad del
fidolcomitenta de quien dependa la constitucidn del

fideicomiso,

El fldeicomitente constituye un patrimonio autdnomo,
esto es, un patrimonic distinto de otres, ¥ sobra todo
distinto del patrironic de gquienes intervienen en al
fideicomiso; este patrimonio autdnomo, estid afactade a

un fin determinado.

e i ey e b e - - -

(1) cervantes Ahumada Raul "Titules y Operacicnes de

Crédito". 6a. ed.; Editorial Herrero, Méwxico 1982,
pag. 28%.
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B)

NATURALEZA JURIDICA:

Doctrinalmente al fideicomiso se le suele eguiparar con
log negocios fiduclarios, por estos dltimos, dchomos
entender, "al negocio complejo atipico, compuesto de dos
negocioa tiplcos cuyos efecteos son contradictories, El
primer negocio es real, extereorizado, efaectivamente
realizado por las partes, ¥y el segundo negocio, gue
destruye entre las partes los efectos del primoro, es un
negocio oculto, gque sélo tiena eficacia entre las
partes... El negocio flduciario es una forma campleja
que resulta de la unldén de dos negocios de indﬁle y
efectoa diferentes, colocados en oposicién reciproca.
Conesta: 1o, De un contrato real positivo, la
transferencla de la propiedad o del crédito, que se
realiza de modo perfecto e irrevocabla; 2o0. De un
contrato obligatoric negativer 1la obligacidén del
fiduciario dea usar tan sélo en una cierta forma al
derecho adquirido, para rastituirlo despuds al

transferents o a un tercero.

81 el negocic fiduciario es atipico por definicidn, ¥y el

fideicomiso es un negocio tipico, por principio queda
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<)

excluida la equiparacidn. En el negocio fiduciario,
come vimos, los efectos del negocic aparente se
dastruyen por el negocio oculto: el rideicomiso es un
negocio unico, no compuesto de dos negocios, Yy cuyos
efactos derivan del acto constitutivo o de la ley, no de
relaciones internas y sacretas, que en el fidelconmiso

deben considerarse prohibidas%. (2)

El fidajicomiso es un acto mercantil, negocie unilateral,

exclusivamente bancario. (3)

ELEMENTOS PERSONALES

Los alementes personales dal fideicomiso son: el

fideicomitente, el fiduciario ¥y el fideicomisario.

T g g o R o T St o e e o e T o e e e L D e T

{2) Mufoz Luis "Derecho Civil Mexicano" Temo III, Ediciones

Modelo, Maxico, D.F. 1971, pag. 251,

{3) Cervantes Ahumada Raul, op. cit. pag. 290.
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1) EL FIDEICOMITENTE.

"Es la parsona gue constituye el fideicomiso y destina
los blenes o derechos nacesarios para el cumplimiento de

sus fines, transmitiendo su titularidad al fiduciario",

(¢)

Deba tener poder da disposicidén sobre los bienes o

darachos gue constituyan el patrimonio fidelcomitido.

2) EL FIDUCIARIO.

"Es la persona que tiena la titularidad de los bienes o
derechos fideicomitidos y oue £& encarga de la

realizacidén de los fines del fldeicomiso". (5)

La facultad de desempeniar el cargo de fiduciaric es
privativa de las institucicnes expresamente autorizadas

T o Y o o e o e e e oy o o e g e g e . e g Dy i g e g e e o

(4) villagordoa Lozano M. YBreve Estudic Sobre el Fldeico-
miso" Editorial Porrua, México 1970, pag. l12.

{5) Serranc y Trasvinas citado por M. Villagordea Lozano,
cp. cit, pag., 114.



D)

poer la Ley Reglamentaria del Servicic Publico de Banca ¥y

¢rédito.

3} EL FIDEICOMISARIO.

HEs la persona gque reclbe los beneficios del

fideicomiso” (&)

Puede tratarse de cualquier ﬁeruuna risica o moral, que
cuente con la capacidad necesaria para recibir al

provecho del fideicomiso.

ELEMENTOS REALES:

Son elementos reales del fideicomiso, 1los bienes o

darechos gque se afectan al fideicomisc, ¥y que forman el

{6) M. Villagordea Lozano, op. ¢it. pag. 119,
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E)

patrimonic fideicomitide, Se excluyen dal fideicomiseo

los bienes fuera del comercie y los derechos

"estrictamente personales.

.

APLICACION PRACTICA DEL FIDEICOMISO:

Existan en cuanto a 1la aplicacidn del fldeicomiso
miltiplea fines, En el caso gque nos ocupa, el
fidelicomise ha aide usade para dar uha soluclidn al

tiempo compartido.

En estos fidelcomimos se sefialan claramente los fines,
desde su constitucidn. Son una forma de proteccicon de
los adguirientes de tiempo compartido, pues el
fiduciario se encarga del exacto cumplimiente del
reglamento de tiempo compartido, ademas asg un
instrumento para que los extranjeras que adguieran (en
propiedad) el tlampo conpartido, ublcado en zonas

prohibidas,
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El problema con los fideicomisos es gque por ley no

podran exceder en duracién a 30 asfos,
vencimiente, :gué sucedera con las

extranjercs?

por lo gque al
propiedades da
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CAPITULD V

EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN TIEMPO COMPARTIDO

Hay quienes han tratado de explicar al tiempo compartido,
asimildndolo a un rdgimen de propiedad, con caracteristicas

proplas, muy distintas del concepto cldsico de la propiedad.

En este sentido, existe una definicildén de este régimen de
propiedad gue nos dice gque: "Es una figura juridica mixta,
que consigte en la propliedad de una cesa por varlas
personas, que se suceden en el tiempo para el uso, goce o
disfrute del bien, pudiendo disponer libremente de su parte

alicucota, en cualquier tiempo". (1)

Siguiende esta definlcldn, encontrames gque en este régimen
da propiedad sui generis, se conjugan otras figuras
juridicas como la copropledad, el condominio, los servicies

profesionales.

- -—— A -

{1} Pereda Becerra Luis Alberto "El Régimen de Propiledad en
Tienpo Compartido" Tasis Profesional, UNAM, Maxico, -
D.F., 1982, pags. 31 a 35.
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be la copropledad, toma la idea de la parte alicucta; del
condominio, los lineamientos para la utilizacidén de las
instalaclones y la administracidn, y del servicios
profesionales, tenemos el  houspedaje, el servicie de

limpleza, etc.

considero gque esta idea del tiampo compartido, va muy lejos,
pues desvirtuya el concepto de deracho de propiedad, creando
uno muy limitado, puesto gue quian adgquiere bajo asta forma,
sdlo tiena el uyso o disfrute de un bien, no pudiendo variar
ni su uso ni su forma, ¥y lo que es peor, sélo =a puede
utilizar en un lapso determinado, pues se sujota a los
calendarios de utilizaecidén., Lo tnico que como propletario
puedo hacer en todo tiempo, es la venta de mi parte
alicuota, ademas si no pago las cuectas de mantenimiento, no
puede utilizar pmi_ vropiedad, lo gue da una clara idea de lo

limitade que es mi derecho.

Lo limitado de mi derecho lo es aun mids, por el Reglamento
del Régimen de Propiedad, gue establece reglas para la

utilizacisn de las unidades, prohiblende inclusc, el cambio

57



da lugar da los muebles de las habitaciones.

Da las 1deas apuntadas anteriormente, se puede wvar 1lo
inadmigibla de una teoria que pulveriza por un lado el
deracho de propiedad, y por otro lo limita de tal forma, que
caal me impide su utilizacién.
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CAPITULO VI

MEMBRESIAS

Ootra forma en la que se ha explotado el tiempo compartide,

es a través de la comercializacidn de membresias.

Juridicamente, se estructura mediante Asociacionaes civiles,
en los términos de los Cddigos Civiles de la Republica
Mexicana. En los Estatutos de estas asoclacicnes, se
¢contempla la peosibilidad de organizar clubes turistices,
prestar serviclos de hospedaje, alimentacidn, explotar

instalaciones deportivas y recreativas,

Da la manera anterior, al comercializar las membresias, sa
aaquiere al cardcter de miembro da un Club, crea un sentido
da pertenencia a alguna organizacidn y sicoldgicamente, una
ceguridad de algo serieo, un astablecimiento en regla, gque

cuenta con lo necesario para la prestacidn de los servicios.
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Generalmaenta los Asociados fundadores aportan un inmueble a
la Asociacién, que sera el que se utilice en la cperacidn de
loa tiempos compartldos, en otrog casos, se adguiere el
inmueble sesdlo para su operacién, el duesic del inmueble no
aparece, y @8 la Asoclacién cquien wvia concesién o

arrendamiento, da la cara al publice.

El adeuirente de la membresia adgulere el dereche a la
utilizaclidn de las instalacicnes del Club, durante un lapso
da tiempo determinado, cada afic ¢ cada semestra, seguin csea

el caaoc.

Asimismo, adgulere la obligacidén de pagar ademds del precio
de la membresia las cuotas da mantenimiento ordinarias y las
extracrdinarias, para estar aen peosibkbilidad de utillzar las

instalaciones.

Quien administra esta Club, es la Junta de Directores,
quienes se encargan del cobro de las cuctas, del
mantenimiento de las instalaciones ¥ a hacer respetar el

Reglamento del Club.
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En el Reglamento del Club, se establecen los lineamientos
para la utilizacidén de las instalaciones por parte de los
miembros dal Club, asi como las obhligaciones Y
.rasponsabilidades para al cuidado de las mismas, y sanciones

para el caso de incumplimiento.

El cuestionaniento gue hage a estas Asociaciones, es gue si
por definicidén, persiguen fines no preponderantemente
econésicos, cémo es gue hacen un gran negocio de la venta de

las membresias.
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CAPITULO VII

LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR

A partir del 5 de febreroc de 1976, entré en vigor la lLey

Fedarsl de Proteccion al Consumidor, esta ley brotege las
intareses de les consunidores frente a les comerciantes,
prestadores de servicios, ete., regulando a éstes Ultimos en
en al sentido del ofrecimiento da los bienes

calidad da los

forma general,
y sarvicipa, aus garantias, publicidad,

bienes y servicios que adguieren.los comerciantes.

Asi, o1 articulo 2, se refiere & quiénes quedan obligados al

cumplimiento de la ley, a la letra dice:

"ouedan obligados al cumplimiente de eata ley los
comerciantes, industriales, prestadores de serviciles, asi
como las empresas de participacidn estatal, organismos
descentralizades y los drganos del

desarrollen actividades de produccldn,

Estado, en cuanto
distribucidn o

comerclalizaclén de bienes o prestacidn de servicios a

consumidores; asimismo, quedan obligades al cumplimiento de
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esta ley, los arrendadores y arrendatarics de bilenes
destinades para habltacidn en el Distritoc Federal.

Para los efectos del parrafo anterior, la presente lay es de
aplicacidn lecal en el Distrito Federal en materia de

protaccidén al inguilino en arrendamientos para habitacidn.”

El articule 20., estableca lo gue daebe entendarsa por
consumidor y por provaedor, asi como los actos juridicos que

guedan sujetos a la ley, mismo que so transcribe:

"Para los efectos de esta lay por consumidor se antiends a
quien contrata, para su utilizacldn, la adquisicidén, uso o
diefrute de bienes o 1la prestacién de servicios. Por
proveedores, a las personas fisicas o morales a gue se
raflere el articule 20. ¥y por comerciantes a quienes hagan
del comercio su ocupacidn habitual ¢ reiterada, cuyo objeato
sea la compraventa de bienes mueblas o inmuebles, la
prastacidén de servicios © el otorgamlanto del uso o goce

temporal de dichos bilenes.

(3]



Loa actos juridices relacienados con inmuebles sdlo estardn
Bujatos a esta ley cuando los proveaedores sean
fraceionadores o constructores de viviendas para venta al

publico o cuando oterguen al consumideor el derecho a usar o
disfrutar de inmuebles durante lapsos determinados dentro de
cada mes o aflo o dentro da cualguier otre periodo
determinado de tiempo, cualquiera que sea la denominacicén de

los contratos respectivos.,

Los actos jJjuridicos relacionadeos con biaenes muebles y
searvicios guedarén sujetos a las. prevanciones de esta ley,
cuando las partes tengan el cardctar de proveador Y

consumidor en tdrminces de la misna.”

De loa articulos transcritos, podemos vaer qua ¢l tiaempo
compartido se encuentra sujeto a la Ley, puesto gue por un
lado se reflare a que se concede al consumidor, el uso ©
disfruta de un bien por tiempo determinado (art. Jo.) ¥
Por el otro lado se habla de prestacidén de serviciocs, ambos

supuestos del contrato gque nos ocupa.
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Asimismo, los articulos 52 y 53 pueden interpretarsa para
hacer su aplicacidn al tiempc compartido, se trata da dos
disposiciones gque protegen al consumidor y culdan de gque se
protejan los compromiscs que adquieren los prestadores da

servicios, estos dos articulos a la letra dicen:

ARTICULDO 52,~ I'Todo proveedor de bienem o serviclos estari
cbligade a respetar los precios, intereses, gargos,
términos, plazos, tachas, condiciones, modalidades,
regservaciones y demds circunstancias conforme a las cuales
se hublere ofrecido, obligado o convenide originalmente con
el consumidor la entraga del bien o la prestacldén del

servicio",

ARTICULD 53.=- La violacidn reiterada o cohtumaz a 1lo
dispueste en el articulc anterior, tratdndese de sarvicios
puiblicos de concesidn federal, turisticos o de transporte, ©
de viaje, hoteles, restaurantes u otros servicios andlogos,
podra sancicnarsa por 1la autoridad compatente,

independientenente de la multa gue corresponda, <on la

&5



cancalacidn o revocacién de la concesidn,
o auterizacidn respectiveos y, en su caso,

teanmporal o definitiva del establacimiento.

licencia, permiso

con la clausura
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CAPITULO VIII

EL CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE QUINTANA ROO

Bl cddigo civil para el Estade de Quintana Roo es el
primer Estado da la Republica Mexicana, gua se encarga del
Contrato de Tiempo Compartido, reguldndeolo en al Titulo
Hoveno del Libro Taercero de la Cuarta Parte Especial, del

maencionado ordenamiento.

Por ser el priﬁar antecedente legislativo de este tipoc en
nuastro pais, es muy loablse el esfuerzo realizado, aungque no

muy afortunado en mi opinién, por lo siquiente:

Por las razones gue expondrd en otro capitulo de este
trabajo, el Contrato de Tiempe Compartido, dobe ser regulada

por una ley de caracter federal, dada la mercantilidad de la

figura.

Ademads, en lo tocante a su articulado, el articulo 2757 =e

aencarga de definir al contrate, y a la letra dicar
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U Por el contrato da habltacidn en tiempo compartide de
cagas o departapentocs amueblades, al compartidor sa obliga
a concederle al compartidario el uso del inmueble materia
del contrato, por.el plazo gue convengan! a cambio del uso
el compartidario se obliga a pagarle al compartidor un
precic cierto y en diners, en una sola exhibicién o en
abeonos, asi como una cantidad mas, tamblén de dilnero que
puede sar variable, por gastos que sa causan por el servicilo

y mantenimiento, "

Como vemes, el articule habla de que el inmueble debe ser
anueblado, situacién que no es del tode clerta, ya que puede
haber tilempo compartide de innuebles sin amueblar, la
existencia del contrato no dependea de gua haya muebles o no

los haya.

cuande sBe refiere al preclo, establace qua debs ser en

dinero, excluyendo cualgquier pago en especla.

Asimismo, en la parte final del articule, se manciona gue se
debs pagar una cucta por el servicio y por el mantenimiento,

sin aclarar cudl servicio y cuidl mantenimiento.

[1:]



Por otro lado, el articulo 2761 nos habla de lo gue debe
entenderse por casa o© departamento amueblado, ¥y lo hace
erréneamenta, va que enuncla los elementos de una manera
limitativa, al decirnos dgue "...por casa o departamento
amueblado se entiende todo inmueble equipadc con muebles de
comodor, recamara, utansilios de cocina, cocineta o estufa
con su edquipo de gas para cocinar, manteles o mantelates,

vajilla y cublertes, toallas para el cuarto de baflo y ropa
da cama."

Dae la radaccidn anterior, podemos ver gue gl a la casa o
departamento le falta el comedor, no tlens estufa o carece

de vajilla, entonces no se los conslderard come amueblados,

El articulo 2761 aexige para 1la celebraclén del contrato, la
obtencidén de una constancia expedida por 1la Secretaria
Estatal da Obras Publicas, en la que se manifieste que 8o
cunplieren con todos los reguisitos que sirvieron de basa

para la chtencién de la llcencia de construccién.

Aparte de que no sa dice quién es el que debe solicitarla,
con qué objeto sa solicita sl ya se expldid la licencia da
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construccidén, ¢no es édsto una duplicidad burocratica?;
ademis porqué es Obras Publicas guilen @4 el visto bueno para
la oparacion de los inmuebles, deba sor la Secretaria de

Turismo la encargada.

Otro desaclertc de esta regulacién es que en el articule
2764 sujeta el plazo del contrate a cinco afios forzesos para
anbag partess entonces si se quisiera contratar sdéle por un

aflo, ino es &sto una limitante a la libertad contractual?

El articulo 2766 establece qua la falta de pago de los
gastos por parte del Compartidario faculta al Compartidor a
negarle el usoc del inmueble, dsto no sdlo es causal para
negar sl uso, sine gue constituye causal de resclsion del

contrato.

En adicidn a todo lo anterior, la regulacidn gque hace de la
figura, deberjia ser mis extensa, pues sdélo cubre algunos
puntes, sin raeferirse en lo absoluto a las obligacicnes del

Compartidor, incumplimjentos por parte del mismo, etc.
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CAPITULO IX

EL CONTRATO DE TIEMPO COMPARTIDO

En esta parte del trabajo nos raferiremes ya, en especial,

al Contrato de Tiempo Compartidc.

A)

B)

DEFINICTION:

El contrato de tiempo compartido es agquel, mediante el
cual, una persona llamada COMPARTIDOR se obliga para
con otra llamada COMPARTIDARIC, (usuarioc) a parmitirle
el ugo de un blen inmueble (UNIDAD) ¥y sus accesorios, ¥y
eventualmanta a prestarle un conjunto de servicios, por

un tiempo detarminado, mediante la entrega de un precio.

CLASIFICACTIOHN:

Atendiendo a la clasificacidn del contrato de tiempo

compartido, podemos decilr que es un contrato:
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Bllateral Sinalagnmitico.

Esto es3, porque las partes se obligan reciprocamente,
teniendo laas obligaciones derivadas del contrato una

interdependencia entre si.

El Compartidor sa obliga a conceder el uso ¥y a prestar
los servicios, mientras que el Compartidario se obliga a
entregar el precio, a conservar en buan estado las

unidades y a respetar el reglamento.

Oneroso,

La onerosidad de este contrato se refiera a gue en 41,
se daba pagar un precie, conceder el usc y proporcionar

ciertos servicios.,

Conmutatldvwvo.

Porgque las prestacicnes gue se deben las partes, aon

conocidas desde el momento en gue celebran el contrato,
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el contenido obligacicnal es claro desde gua se ofrace

el tiempo compartido.

Tracto Sucesivo.

Porgua su ejecucién se va dande perlddicamenta, durante
el tiempo que sea pacte en el contrato, una o varias

semanas al afo, durante el tiempo que sa adgquiera,

De Adhesién.

Puesto qgue el Compartidaric no discute las condiciones
da contratacidén, es el Compartidor quien elabora el
contrato Y el compartidario decide si lo calebra o no,

s8 adhiere a &l kasado en lo gue ofrece el Conpartidor.

Prineipal.

Estamnos ante un contrato gque existe por si mismo, no

depende da otro para existir.
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<)

Traslativo da Uso.

Esa un contrato por el gue el cComnpartidor conflere a el
compartidario, el derecho de utilizar el inmueble (la
unidad y sus acceserios, como son la alkerca, gimnasioe,
canchas de tenis, etc.), por el tiempe en gue haya

contratado ¢ste Ultimo, una ¢ varias semanas al afio.

Formal.

Es un contrato que debo constar por escrito, para
seguridad de ambea contratantes y por razdén de orden en

al calendario de utilizacidn de las unidades.

NATURALEZA JURIDICA:

Se trata de un contrato de naturaleza multiple, porgue
an ¢l se mezelan elementos de diversos contratos con

clertas modificacionas en su contenidao.
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ARRENDAMIENTO/TIEMPO COMPARTIDO.

Participa en algo del arrendamients, en cuanto gue es un
contrate por wvirtud del cual, se concede el usoe de un
innmuebla {unidad), distinguiéndose del nmiswmo, en gua en
el Tiempe Compartido, al Compartidario no astid obligado
& hacer las reparacioness locativas, pagando ademis del

precio, una cantidad por mantenimientc de las unidades.

PRESTACION DE SERVICIOS/TIEMPC COMPARTIDO

Conparte ademds algo con el contrato de Prestacisdn de
Servicios, puesto gue el Compartider presta el servicilo
da z2sco de la unidad, el de cambio da ropa de cana y
teallas © de cocina, etc,, pudiende agregarse varias

formas de servicio,

HOSPEDAJE/TIEMPO COMPARTIDOQ.

Respecte del Contrate de Hospedaia, tlene alguna
similitud, ¥a que EB da albergua 2 alguiens
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D)

e e . e e e s e i o

distinguiéndose del mismo, en cuanto gue en el Tiempo

Compartido npo hay depdsite de los bienes del

canpartidario come sucede con los blenes del hudsped.

DERECHOS REALES Y PFERSOMALES:

La doctrina ha elaborado distintas teorias en relaclien a

loa darechos reales y personales, dentro de 1las cuales

sobrasalen las sigulentes: (1)

1) Tecria Clisica, slaborada por Aubry y Rau

2) Teoria Personalista, elaborada por Planiol, Ortolan

Y Demague

3} Teoria Ecldctica, elaborada por Planicl y Ripert
4) 'Taoria Econdmica, elaborada por Bonnecase

5) fTeoria Realista, elaborada por Jallu, Gazin ¥y

Gaudemet.

o T -

{1} Pianiol ¥y Ripert, "Tratado Practice de barechao Ci-

vil", Tomo IXI, pag. 40.
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A continuacidén analizaremca bravemente cada una de ellasg:

1) Teoria Cldsica,

Para esta teoria, el derecho real es por su naturaleza
totalmente diferante al derecho personal; al primero lo

detine dlciendo que "es el poder juridico que ejercae
directa e inmediatamente una persona scbre una cosa para
st aprovechamiento total o© parcial, poder juridice
oponible a cualquier otro* (2), mientras gue el segundo

lo define como "la facultad gque tiene una perscna

llamada acreedor de exigir de otra, llamada deudor,

cumplimiento de una prestacidn o una abstencidn®. (3)

En el daereche real, se ejercea al poder juridico en forma

directa e Iinmediata, porgque neo hay un intermediario,

e e A o e e e Y Yl e e e e A Sy e S B e D e e N S A

(2) Rojina Villegas Rafael, "Compendio de Derechoc Civil",
Tomo II, pag. 72.

(3) idexn.
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¥ al titular no necesita recurrir al sujeto pasive para
poder ejercer su poder; es un derecho absoluto, pues se
pueda cponer a todo el mundo, a cualgquler tercero que en

alguna forma perturbe al ejarcicio normal del mismo.

En el derecho parsonal sucede lo contrario gue en el
darecho real, ya gue en él, encontraremos dos sujetos,
el activo y el pasive y ademdzs un objeto da la
obligacidn, es decir, supene un intermediario, un sujete
pasive a través del cual podra ejercitarse el derecho
percsonal. Este derecho sdlo es oponible al deudor, por
le tante, la facultad del acreador sdlc sa concibe

frenta a la obligacidn del deudor.

2) Teoria Per=zonalista,

Esta teoria considera gue 1la naturaleza juridica del
derecho real es semajante a la del derocho personal, es
decir, asimila el dereche real al persconal y encuentra
en ambos derechos patrimonialaes caractéres asenciales

idénticos ¥y sdlo caractéres secundarios distintos.
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¢7p TESIS RO RERE 25
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Da este modo, esta teoria afirma que todo derecho real o
parsconal, implica una relacidén juridica entre parsonas,
pues no es posible la relacidn juridica entra la cosa y
la persona, ya que esto saria como afirmar gue la cosa
es deudora de la persona. "Todo derecho es uha relacidn
antre perscnas%. (4) De ahi gua exista un sujeto pasivo

en los derechos reales, sdlo gua es indetarminade.

En el derccho poerscnal os evidante la existencia del
sujeto pasivo y sus obligacicones, en el derecho real el
aujeto pasive se escende en tode el mundo, ¥y puede
determinarse en el casc da una vioclacidn, derjvdndose
una eerie de consecuencias, existe una obligacion
general y negativa de no hacer, frante a los derechos

reales de los demas,

Da lo anterior daefine esta teoriz el derecho real
diciendo gue "es una relacidén juridica que sa estableca
gntre un sujeto activo detarminade ¥ un sujeto pasive

universal indeterminado, por la cual, el titular ejerca

(4) Marcel Planiol "Tratade Elemantal da berecho civile
Toro I, lza. ed,, 1929,



un poder sobre la cosa, siendo oponible de este poder a
todo el mundo, en atencién a aquella relacidn juridica®.

(5)

En cuanto a las diferencias secundarias podemos decir
que al deracho real tiena un sujeto pasivo
indeterminado, mientras gue en el derecho real el sujeto

pasive siempre serd determinado.

El contenide de las obligaciones también es distinto
pues en el derecho real el sujeto pasivo tiene una
obligacién general, negativa, sin contenideo patrimonial,
¥ an el personal, el sujeto pasivo tiene una obligacicn
especifica, detarminada, positiva o negativa, siempre de

contanido patrimonial.

(5) iden.
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3) Teoria Ecléctica,

Esta teoria fue formulada por Planiol y Ripert, al
criticar la teoria personalista desarrollada por el
propioe Planiol, pues sdlo veia el aspecto externo de los
darecheos, pero no el contenideo del dereche raal: asi,
afirman estos autores, que en el aspecto interno,
tomando las conclusicnes de la Teoria Clasica, o sea,
como un "poder juridico que se ejerce por la persona
sobre la cosa" (6), pero sin ignorar el aspecto externo,
como relacldén Jjuridica entre sujeto activo y sujeto
pasivo indatarminado, es como Ee puade definir en los
sigulentes términos: deracho roal e3 upa relacién
juridica aentre un sujeto activo determinade y un sujeto
pasivo indeterminado, por virtud de la cual nace y se
establece un poder Juridice directo e Ainmediato del
sujeteo activoe sobre la cosa para aprovecharla total o
parcialmente, siendo ese poder Jjuridico openible al
sujeto pasive indeterminado, gque s$lo se determina an el

momento en gue se viola el derecho.

- - ——

{(6) Planicl y Ripart, Tomo III, pag. 44.
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4} Teoria Econsmica.

Esta teoria fue desarrollada por Bonnecase tomando en
cuenta loa dos fendmenos de la economia, por un lado la
rigqueza y por otre lado el servicie; en el derecho real
848 atiende a la organizacién juridica de la aproplacidén
de la riqueza; mientras gue en el personal se atiende a

la organizacisén juridica del servicio.

Siempra las formas Jjuridicas coincidiran, porquae
cualguier darecho habrda de traducirse en relaciones
entre personas, asto sard el aspacto exXterno, pero en el
agpecto Iinternc se deba explicar a través de la
sconomia, teniendo el poder juridico en el derecho real
¥y la facultad en el personal, en base al factor

econdmico de la rigqueza v el sarvicio,

5) Taoria Realista.

Esta teoria asimila el derecho persshal al derecho real,
pues considera que la obligacidn e ha ido

despersonalizando para convertirse en una relacidn entre
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E)

patrimonios; lo que importa da una obligacidn no as la
paersona del deudor, sine su patrimonio, y la eficacla de
la obligacidn estriba en qua exista un patrimeonio
soclvante por lo cual el derecho de crédito tiene valor
cuando puede ejecutarse en un patrimeonio; de este modo,
al derecho de crédito se convierte en un deracho real
cobre el patrimonio del deudor, por esto esta teoria

asimila el derecho personal al raal.

La Wnica diferencia estriba en gue en el derecho real el
titular ejerce un poder Jjuridico sobre cosa daterminada,
en el personal tiene un poder Juridico sobre un

patrimenio.

NATURALEZA JURIDICA DE LOS DERECHOS DERIVADOS DE UN
CONTRATO DE TIEMPO COMPARTIDO:

Después de todo lo dichoe en los inclses anteriores
regpecte de los derechos reales y 1los darechos

parsonales © de crédito, podemos concluir gque la
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F)

naturaleza de los derechos gque se derivan de un contratoe
da tiempe compartideo, no son reales, sino personales a
de crédite, puesto que sdélo otorgan al Compartidario la
facultad de exigir al compartidor el cumplimiento de las

obligaciones pactadas, sin que el Compartidario pueda

disponer de la unidad, a su antojo, como seria el casc

de un derecho reaal.

RAMA DEL DERECHO EN QUE DEBE UBICARSE EL TIEMPO
COMPARTIDO:

Da acuerdo al articulo 75 fraccidn VIII del Cédigo de
Comercio, son acteos de comercio las empresas de turismo;
entendiéndosa por ompresa de turilsmo, aguellas que
tienen como fin preponderante el reallizar actividadas da
cardcter turistico. Dasde una agencia de viajes, un

hotal, ete., £con cnpresas de turismao.

El Tiempo Compartido necesita todo un despliegua da
actividades profesionales, raeiteradas, con un fin

preponderantemente turistico, del gque no pueda separarse
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G)

la idea de la cobtencidn de un lucre, pues sin dste, no

habria motivacidn en la realizacién de las empresas.

De acuerdo a lo antarior, el Tiempo Compartido es una
figura de cardcter mercantll y por alle, deba ublicarse

dentro de las regulaciones del Derecho Mercantil.

LEGISLACION APLICABLE:

En mi opinidn deberia crearse una Ley gque regulara

espacificamente al Tiempo Compartido,

Debe tratarse de una ley de aplicacidn federal y ne
local, ¥y cuya elaboracidn estaria encargada al Congreso
da la Unidn, en les tdrmines dal articule 73 fraccién X
de 1la Constitucidén Politica de 1los Estadoe Unidos

Mexicanes.
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En esta ley debe de regularse todo lo relativo al Tiempo
Conmpartido, desde las cehdiciones para el
establecimiento en un inmuebla de un Tiempe compartido,
su detinicidn, forma de contratacidn, obligaciones de
las partes, sanciones, etc. y debe de encargirsele a la

Secrataria de Turismo el cuidadeo de la observancia de

asgta lay.

A continuvacidn me referiré a los puntos gque deben

egtablacersa en la ley en mencidn.

1) Establecimiento de Tiempos Compartides.

beberia sujetarse a permlse previc por parte da la
Secretaria de Turieme, el establecimientc de tiempos

compartidos.

El fin de este permise seria el que 1la Autoridagd
varificara que el inmueble gue se pretande utilizar para

el Tiempo Compartidc reune las condicicnes minimas para
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la clase de servicio gqgue se ofraceri, Asimismo que
quien ofrece el Tiempe Compartideo, cuenta c¢on la
expariencia y los medios suficientes para la prestacidn

del servicio.

Establecer que quien ofrece el Tiempo Compartido cuenta
con un capital sccial que pueda garantizar la prestacisén

dal servicle.

2) Concepto,

Esta ley debaerad esgtablecer con claridad, el concepto da
Tiempo Compartido, 'para evitar confusiones y forzar que
toda la actividad al respecto, caiga bajo la regulacién

de la misma.

3} Obligaciones de las Partes.

La ley debord indicar claramente cudles son las

obligaciones tanto dal compartidor como  del

87



Compartidario, para proteccidn de ambas partes, pues asi
aparte del contrato, estard la ley para resolver las

controversias que pudieran surgir.

4} Reparaciones.

Esta ley deberA preveer un capitulo gque indique quién y
en gqud cascs se deberdn hacer las reparaciones tanto

necasarlias comec las extraordinarias.

5} Responsabilidades.

Deberd también regularse la responsabilidad gque tenga el
Compartidor cuando nc pueda prestarse el servicio en el

supuesto da fuerza mayor o causa fortulta.
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&) Sanclones.

Ia nueva ley deberd incluir un capitule que establezca

las sanciones en caso de incumplinmiento da ambas partes.

Las sanciones podrian ir desde multas, rescisidn de

contrato o pérdida del permiso para el Compartidor.

Asimismo, debard proveer un procedimiente para la

interposicién do quejas ante la Secretaria de Turismo.

ELEMENTOS PERSONALES:

1) El compartidor.

2) El compartidario.
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1) El Compartidor.

Es qulen concede el usc de la unidad en tiempo

compartido y gquien presta los servicios.

Requiere de la capacidad genaral para contratar sin ser
necesaria alguna situacidn especial, paro  ademas
necesita estar legitimado, pudiéndolo estar, siendo
propietario del inmueble cque se vaya a dar en tiempo

compartido u operador.

La figura del operador es muy utilizada en el Tiempo
Compartido, generalmenta el operador es una empresa con
gran experiencia en el terreno turistice gue consigue un
inmueble ccn las instalaciones necesarlas para hacaerlo
atractivo a los cansumidores, vy lo explota

comercialmente, bajo la figura del Tiempo Compartido.

Obviamente el Conmpartidor deberd contar con las
instalaciones y la experiencla suficientes para prestar

los sorvicios propiocs pactados en ei Tiempo Compartide.
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I)

Asimismo, cl Ccenpartidor debara contar con las
autorizaclones necesarias de las autoridades, para

prestar los serviclos y comercializarlo,

2) Compartidario.

For lo que hace a la persona del Compartidaric, esta
requiere de capacidad general para contratar, sin sey

nacesario otro reguisito.

ELEMENTOS REALES:

1) Lla Unidad,

Ea indispensable para 1la existencia del Tiempo
Compartido que exista un innmueble que pueda utilizarse
para esa €£in, es5to es, habitaciones, albercas, canchas
deportivas, rostaurantes, eatc., en algun lugar gue lo

haga rentable,
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Para utilizar el 4inmueble en tiempo compartideo, se
deberd contar con las autorizaciones respectivas en
cuante a higilene y condiclones de saguridad, que expldan

las autoridades administrativas.

2) la prestacldn de los servicios.

Generalmente el atractivo de los Tiempos Compartidos es
la prestacién de todo un conjunto de servicios que haran
que la estancia del Ccompartidario en la unidad sea
placentera, comoe pueden ser el serviclo de aseo de 1la
unidad, el carmbilc y lavado de l&a ropa de cama Yy toallas,

rastaurantes, bares, etc.

3) El tiempo.

En el contrato de Tiempo Compartido es esencial
establecer 1la temporalldad en que se wutilizara 1a
unidad, puesto dque lo que sa vendae es eso, tiempo. Esto
evitarid problemas de una doble utilizacidn de la unidad
en un nispo tiempo ¥ parmitird establecer 1los

calendarics para el mantenimiento de las instalaciones.
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4) El1 precio.

Es importante el precioc en el Tlempo Compartide, no
puede haber Tiempo Conmpartido gratuito, porgue es un

cantrato esencialmente comercial.

Fl procioc deba ser clerto y determinade o al menos

determinable en el momento en gque sea exigibla.

Ganaralmanta deba pagarse con dinerc an afectiveo, sin
axcluilr la peosibilidad de que pueda ser pagado en

especle,

Es prdctica comin al ofrecar el tiempco compartido, el
fijar el precio en meoneda extranjera, generalmente en
ddlares de los Estadeos Unideos da Amdrica. Esto lo hacen
los Compartidarios con objeto de culdar sus intereses en
esta época de inseguridad econdmica a }nflacién, cuando

el procio se paga a plazos.
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considero gue esta practica comercial es valida, puesto
que de acuerdo a la legislaclidén vigente en nuestro pais,
no existe prohibicidn de fijar el precico de los
productos en moneda extranjera, afirmo 1lo anterior
basindome en la Lay Monetaria y en la Lay Federal da

Proteccidn al Consunidor.

La Ley Monetaria en su articulec 8, establece gue: "La
maneda extranjera no tendra curso legal en la Republica

Maxicana.

Las obligaciones de pago en moneda extranjera contraidas
dentro o fuera dé la Republica, para ser cumplidas en
ésta, se sclventardn entregando el equivalente en meneda
nacional al tipo de cambio gue rija en el lugar y fecha

an que se haga el page.”

De la disposicidn transcrita, se puede ver gque el que sSa
fije el precic en ddlares americanos ne la contraviene,
pues esa disposicidn prevee la posibllidad de gue se
adguleran obligaciones en moneda extranjera y da la

posibilidad de entregar el equlvalente en moneda



nacional al tipo de cambic vigente en al lugar y fecha
en gue deba efectuarse el pago, Y en tal virtud, no se
eatd sustituyendo el curse legal da la moneda naclonal
por el da la oxtranjera. Do esta manera, el acreedor
recibe en pagoe una cantidad de noneda nacional gque
corresponde exactamente a la cantidad en noneda

extranjera adeudada.

Ahora bien, podria pensarse que se esti violando el
articuloe 27 da 1la Ley Federal de Proteccldn al
consumidor pues pareciera gue el precio se aumenta,
debido a que cada vez gue sa modifique la paridad del
ddlar respecto da la noheda nacional, el dJdeudor deba
pagar cantidades adicionales, pore esto es incorrecto,
pues el precio no ha variadeo, ya gua slempre sara la
misma cantidad de ddélares, lo gua canbla es8 el

equivalente gque se debe pagar.

El precic no cambia, as el wmismo qua hublera podida
pagar de contade el adguirente, y de este modo permita
gqua al ser a plazos la compraventa, ol vendador pueda

raecuperar el mismo precio, pues el eguivalenta an moneda
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J)

Xy

nacional qua reclba, le permitira oadouirir la nisma

cantidad de moneda extranjera.

ELEMENTOS FORMALES:

Es un contrato que deba constar por escrito,
principalmente para proteccidn del Compartidario, ya qua
en el contrate se establecen las temporadas en que podri
disfrutar de la unidad y les servicios con los que
contard dentro de esas temporadas, asimisno, se
establecen las cuotas de mantenimiento y el precioc del

tiempo compartido y su forma de pago.

OBLIGACTIOMNTES:

1} Del Cormpartidor:

1) La mas Iimportante, es concedar el uso de la unidad,

puesto gue corresponde a la esencia del contrato.



2) Garantizar el uso apropilado de la unidad al’

compartidario, esto es, conforma a lo pactade en al
contrato genaralmente es para fines de recreo ¥y
daescanso.

TG

a) Conservar la unidad en buenas condiciones para su
utilizacidn, pues se comprometa a conceder al use y neo

parcial, sinc total,

4) La correcta utilizacidén de las cuctas da
mantenimiento, derivada de 1la obligacidn anterior de

consarvar la unidad en buan astado.

5) Prestar los serviclos segun 1o convenido, pues es en

gran parte el atractivo del tiempo compartido,

6) Recsponder por la pdrdida total o parcial de 1la
unidad, debiende davolver al Compartidario parte
proporcional de las c¢antidades que como precic haya
entregado, pues no se podrd utilizar la unidad en 1lo

futuro.
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ii) Del Compartidariot

1) Pagar el precio en la forma y tiempa convenides.

2) uvtilizar la unidad sdlo dentro del tilempo pactado
para utilizarse en otro tiempo sdlo previa autorizacien

del compartidor y gue haya unidad disponible.

3)  Desocupar la unidad al vencimienta del tiempo a que

68 tiena derecho para utilizarla.

4) congervar la unidad en buan astado para 8u uso,

respondiendo por ella como un buen padre de familia.

5) cCumplir el reglamento del Tiempo Compartido.

6) Pagar las cuoctas de mantenimiento durante &l tiempo

en que asté vigente ol contrato.



L

TERMINACTION:

El contrato de Tiempo Compartido puede terminar:

1) Por vencimiento del plazo a gue se sujetd, v.gr. una

semana por afo por cinco afesa.

2) Por acuerdo da las partes, sai de comun acuerdo las

partas lo deciden.

3) Por pérdida total o parcial de la unidad, pues ya no

hay abjeto del contrato.

4) Por quiebra del compartidor, pues es nacesario que
alguien administre las unidades y cumpla con el contrato
y al quebrar, el Compartidor gueda inhabilitado para

estos efactos,
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5) Por falta de pago del precic, cuando se pactd en

parcialidades.

REGLAMENTO:

cuando hablé sobre las cbligaciones del Compartidario en
el 1incise respective, menciond que debia cumplir el

Reglamento, pero za gué¢ se refiere éste?

El propésite del Reglamento es proteger el uso Y

diefrute de cada unidad, asi como su preservacién.

Los roglamentos definen lo que se entiende por Unidad o
por Areas Comunes, limitando su uso v,gr. al fijar un
maximo de ocupantes o incluso prohibiendo determinadas
conductas gue puedan perjudicar tanto a los inmuebles
como a sus ocupantes, cone podria ser la prohibicidn del

uso de sustancias inflamables. También establece las
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bases para la utilizacidn del inmueble, Asimismo,
regula lo relativo a los gastos comunes y cuctas por

cancepto de mantenimiento.

Generalmente quier aplica y hace cumplir el Reglamento,

95 el Administrador del inmueble en Tiempo Compartido.

El Administrador sera quien sa encargue del
mantenimiento de las unidades, asi como del cobro da las

cuotas a cargo del compartidario.

En algunes reglamentos s pravee la posibllidad de
efectuar intercambios en distintas plazas del periodo de
uso, asi como la autorizaclén para arrendar el propio

periodeo cuando no se utilica.

Es importante que al empezar a hacer use de cada unidad,
se entregue al Compartidor un inventario de los bienes

gua integran la unidad, manifastando el astado de
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conservacidn gque guardan en ese momento, para gue el

administrador al término del periode, pueda comprobar la

correcta utilizacién Yy en caso contrarie exigir
responsabilidad.
A continuacidn, puede wverse un reglamento, en cuya

radaccidn sa pueden ver los temas a gue nos raferimos an

este apartado:
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REGLAMENTO

Artieule lo, Propésite del Reglamento:

El propdsito de csote Reglamentc es el da proteger el usoc y

disfrute de cada socio, ocupanta o huésped da B

Articulo 2o0. Dafiniciones:

Los términos espacificos que se usan en este Reglamentoe se

definen como sigue:

a) PROPIETARID.- El propletario del inmueble de

as el .

b} So0CIO.—- Es @l titular con derechos da uso do tiempo

compartido.



c)

d)

e)

)

PLAN.- B8erd el derecho de cada socic de ccupar la =

unidad especifica durante una semana especifica, da

_pertenecar al sistema de intercambio ¥y de tener acce-

80 a las amenidades publicas de .

PERIODO DE USO.- Serd el periodo de una semana gue
compra &l socio, empezando el dia sdbhado Yy terminando
el sdbado siguiente., Existen 52 pericdos de uso en

cada ano calendario.

HOTEL. - Seran el inmueble ¥y 1las instalaciones.

UNIDAD.- Serd una unidad habitacional dentro del ho-
tel. Todas las unidades tendridn una entrada indepen-
diente, uno o mds bafios con excusade, lavako, tilna
con regadera. La recamara tandri c¢loset integral.
Cada unidad tendrad aire acondicionado y cofreceri mua-
bles y enseres de acuerdo a la categoria conh gua estd

clasificado el hotel,
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g} ADMINISTRADOR.~ Serd la eumpresa o personas autoriza~-
das por parte dal propietario para administrar el ho-

tel y aplicar el Reglamento.

h) GASTOS COMUNES.- Seridn los siguientes costos y gas--—
tos: renta del teléfonoc o parte proporclienal del -
conmutadeor, gas, luz e impuesto predial; mantenimien=-
to y reparacidn de lag unidades y la adquisicién y re
posicién de muebles, blancos y toallas; primas da se=-
guros para incendio, huracadn, temblor y responsabili-
dad eivil, wvigilancia y seguridad; servicio de lim-
pileza da cada unidad con cambio de blancos, minimo -
dos vecas durante cada periodo da use y un honarario
para el operador eguivalante al 3 por clente del toe=-

tal de gastos comunes.

Articuio 3Jo0. Limitaciones da Uso:

a) USO HABITACIONAL.-~ Cada unidad tendrid un uso excluy-
sive de habitacidén para los socios, sus farpilias o =

invitados. El socio puade perﬁitir a otros el usoc de



k)

<)

d)

su unidad. cualguler invitado ¢ arrendatario del so-
cio debe presentar autorizacidn por escrito dirigida

al administrador para pedir el access a la unidad.

QCUPACION MAXIMA.~ Serd el Numero maximo do personas

que pueden dormlr en una unldad, sin impeortar edades.

US0S PROHIBIDOS.- Hingin soclo permitirda cualguier -
usce da su unidad que pueda perjudicar la buena repu--
tacidén del hotael. Asimismo, ninguin soclec permitira
cualquier actividad neociva, ofensiva, ruidosa, moles-
ta o cque pueda interferir con la comodidad, derechos
© sequridad de otros socios, invitados o arrendata=«
rios. El socio no harid ninguna modificacidn a la es-
tructura o a la dacoracidén de la unidad. En el hotel

no se permiten animales,

MANTENIMIERTO.- Cada soclo nmantendra su unidad en =-=-
buen estado de limpieza durante su pericde de uso, =
saldriA en forma puntual al terminar su pericdo de - =~

uso, sacando sus pertenancias personales, asi como a
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las personas y sus pertenonclas gue hayan ocupado la
unidad dejando la misma en el nmismo estado en que sa
encontraba al ipiciar el periodo de uso. La hora de
registro al inicio de cada pericdo de uso, serd el ==
dia sidbado a las 16:00 horas. La hora da salida al =
final de cada pericdo de uso serd el sdbado siguiente
a las 12:00 horas. No se permite almacenar pertenen=-

cias personales en el hotel.

@) SISTEIMA EXTERNO DE INTERCAMBIO.- El hotel estd afi--
liade a un sistema externs de intercamblo de periodo
de uso, pero sard responsabilidad exclusiva del so= =
cio, cubrir sus cuotas y ocbsarvary las raglas y dispoe-

siciones del sistema.

Articulo 4o0. Administrador:

La adninistracidn de las coperaclones del hotel estara baje
el control ¥y direccidn exclusiva del Administrador, gquien

cendrd las siguientes facultades, sin limitar:

167



a)

b)

<)

a)

Reparar, mantener, repintar, remodelar o amueblar la
unidad y establecer reservas para costes anticipades,
incluyendo los costos para muebles nuevos necesarios;
contratar y.pagar al personal que estime necesario ==

para la operacidn y el mantenimiento del hotel.

Contratar y pagar los servicios de electricidad, gas,
cablavisidn (en caso de gue sa instale), asi como ==

cualguier otro servicio.

Aplicar y hacer observar el Reglamento, asi como = ==
cualquier modificacién relativa al uso y disfrute de

las unidadas por parte de los socios,

Obtener ¥ pagar los honorarios para los serviclos = =
legaleas ¥y contables necesarios para la operacldn del
hotel ¥ la aplicacidn del Reglamento por parte de un
sogio, al administrador estari facultado para tomar =
posesidén del pericdo de uso del sﬁcio. Ccualguiar so=
¢cio cque wiocle el Reglanmento estard cbligado a cubris
los costos u honorarios legalas incurrides en la = --

aplicacidén del Reglanento.
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e)

£)

109

Cobrar en forma anticipada a cada soclo, su parte - =
proporcional de los gastos comunhas y cualguier otre =
gasto comprobado del Administrador, facturar a log ==
soclios los montos gue les corresponden Yy cobrar las -

deudas pendientes de los socios.

Entrar en cualquier unidad del hotel cuando sea nece-
sario para la oparacidn del hotel o para sfectuar re-
paraciones de emergencia gqua fueran necesarias para -

prevenir danos a cualgular unidad o al hotel.

Articulo 50. Respongabllidad Financlera dal Socio:!

a)

GASTOS COMUNES.- El Administrador facturari a cada -
socio a mds tardar al dia 31 de diciambre de cada afio
58U parte proporcional da los gastos comunaes para el -

afic sigulente.

El pago correspondiente por parte de cada socio deba

ser enterado en las oficinas del administrador a nas



b)

tardar el 2) de enero de cada afo. Como pana conven-—
cicnal se le cargarid a cualguier cuenta de gastos co-
munas no recibida en forma oportuna un recargo del 25
por clento maas un interds mensual equlvalente al 5 --

por clento sebre el saldo insoluto.

Bajo ninguna clrcunstancia podrd un sccio ocupar su =
unidad sl no ha pagado con anticipacidn la totalidad
de los gastos comunes correspondientes al pericdo en
curso, En el caso da qua los gastos comunes no estan
pagados al 31 de enero da cada afo, el Administrador
se reserva el derecho de rentar u ocupar la unidad --
corraspondlente, reteniendo gualquier renta u otro ==

ingreso.

GASTOS INDIVIDUALES.- Cada socio sera individualmen=
ta responsable por cualgquier cuenta lncurrida en el -
hotel por parte de las personas gue ocupan su unidad
durante su pericdeo de uso. Ademas, cada eocio se ha-
ca responsable por cualquier danfio ccasionado por ace=-
tos negligentes por parte del soclo, su familia, in--
vitados, usuarios o arrendatarios o como resultado de

su incumplimiento a lo dispueste en el Reglamento. -



c)

El page de gastos individuales se hard a mas tardar -
al gltimo dia da cualquier periodo de usoc y cualguier
retraso causarid un Trecargo del 25 peor clento, mis un
interés mensual equivalente al 5 por ciento scbre el

salde insoluto.

HONORARIOS DE TRASPASO DE CONTRATO.- El administra=-=-
dor rocibird una notificacidn por escrito por parte =
dal socio, del traspaso de un contrato, dentro de leos
diez dias siguientes al traspasoc. El socio enviara -
al Administrador el contrato original de membres{fa, =
debidamente endosado y con todos los datos e la par-
sona a guien se hace al traspaso ¥y que fuesen necesa-
rios para poder efectuar la emisidn de un nueve con==-
trato, El Administrador cobrard un honorariec por - -
traspasoe de membresia de $ 20,000.00 M.N. en el aig =-
1986, mismo que no sufrird incremente mayor al aumen-
to en a8l indlce de costo de la vida an Méxlco, para =
afios subsecuentes., El traspasoc de cualquier contrato
traspasara al nuevo sccio todes los derechos y oblliwe

gaciones del scclo anterior.
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El Administrador se reserva el deracho de no regis- -
rar al traspasc en el case de que el socio vendedor

no estd al corriente an sus pagos al hotel.

En caso de traspago por hershcla, no se cargard nine-=

gun honorario de traspaso.

Articule 6o. Cl#usulas Generales:

a) TERMINACION.~ Lo pravisto en este Reglamento no tan-
drd vigencia raspecto al socio al término del contra-
to. Dicha terminacidn ne relevard a ningun sccio de

obligaciones pendientes, las cuales pueden ser proce-

sadas y cobradas por el Administrador.

by INVALIDEZ ¥ NO RENUNCIA.- La invalidez de cualquier
cldusula dea esta Reglamento no afectard on forma al-
guna la validez, aplicacidn o legalidad de las dends !

disposiciones del Reglanmento.




e)

d)

El no hacer valer cualquier cldusula de este Regla- =
mento no constituye una renuncia al derechc para ha=--

cer valer tal clausula postericrmente.

MODIFICACIQN.= El Administrador queda facultado para
modificar 21 Reglamento o cambiar al operador, siem-=-
pre y cuando tal meodificacidn no altere sustanciale -
mente el contenido del plan. cualquier modificacisén
a este Reglamento sa comunicara por escrito a cada --

soclo,

LEYES APLICABLES.~ , Las partes convieneh que el pra--
sente Reglamente se regirid e interpretara, incluse en
cualquler controversia que surja, de acuerdo con las
leyes ¥ en los tribunales de la Cludad do Mdxico, =-=

Dictrito Federal.

Da igual forma, a partir de este momento, las partes
renuncian a cualgquier otro fuero gua pudlera corres-
ponderles ahora o en el futuro, por razdn de domici-

lio o por cualquier otro concepto.
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Firmado ol dia de de 198__.

Administrador

Por:

Socio: He leido, entendido vy acepte el contenido de este
Reglamento.,

Soclo Ho, tUnidad Periodo de uso

Honmbre Firma
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MODELO DE CONTRATO
A continuacidén proponge la redaccidn minima para un
contrato da Tiempo Compartido:

CONTRATO DE TIEMPO COMPARTIDO

Comprador .

Unidad . Y

Temnporacda

Semnana de uso

Preclo
Forma de pago . : B ;;Z-
Gastos de mantenimiento S T

Primer periodo de uso ) .




CLAVSULAS

Primera.- El operador vende al comprador, quien
adquiera para sf{, el usc de la semana { ) de la unidad
4 ). descritas en el prodmioc de este contrato, en el

club de playa ( } en cancun, Q.R.

La desgrita adguisiclidn otorga a su titular, el derecho
de recibir hospadaje en su unidad durante la semana
mancionada, con la ocupacidn mAxima permitida, de
acuerdo al tipo de unidad, asi como al derecho da
utilizar las lnstalaciones del club, de conformidad con

al reglamanto del misno.

Segunda.- La duracidn del presente contrato serd de 25
afos, computindese dicho plazo desdas el primer afio de
uso de la unidad, el conprador asti conforme gqua el
vancimiento del contrato no tendrd ningun derecho

adicional a les gque adguiera en el mismo.



Tarcera.- Es precio de 1la presente operacién 1la
cantidad de | ), que

gerd pagada por el comprador de la siguiente format

A) Page inicial por ( )

a2 la firma de gste contrato.

B) { ) Pagos mansuales iguales y consecutives por la

cantidad de ¢ } cada uno,

C) Todos los gastos, derechos e inmpuestos darivados da
la colebracidn de este contrato, seran pagados por

el comprador.

Cuarta.- La titularidad del uso de la unidad, ser4
transferida al comprador, dentro de los treinta dias
siguientes a 1la fecha en qua se haya liquidado
totalmente el precio de esta operacidn;s previe a gque
450 sucada, al conmprador podrad gozar de los derechos

derivados de este contrato do conformidad con el mismo.

Quinta.- El comprador se sujeta al reglamento del club,

incluyende las reformas o adiciones gque pudiera sufrir.
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Saxta.~- FEl <club esta afiliade a un sistcema
intornacional de intercambic a fin de permitir ¥y
facilitar al comprador, el Iintercambic de su tiempo

compartido, en otras plazas afiliadas al sistema.

Las cuctas gue sa deberdn pagar por el intercambio
dependeran de la plaza que se pretenda visitar, dichas
cuotas serdn cublertas por el comprador previamente a su

ocupacidn,

El compradoyr &6 compromete a sujetarse al reglamento del

sistema y a las reformas gque pudiera sufrir.

Séptima.- Si el comprador incumpliera con cualquiera de
las obligacicnes estipuladas en este contrato, el
vehdedor podrd darle por terminado, mediliante simple

aviso por escrito dado al comprador en esa sentldo.

A la terminacidn del contrato, todas las sumas

entregadas al vendedor serdn retenidas a titulo de



indemnizacicdn, para cubrir el uso de los servicies del
club por parte del comprader, en este caso, el vendador

gueda liberade de cualgquier obligacidn.

Lo anterior sin porjulcio dea qus en el supuesto de que
existan adeudos pendilentes de pago, el comprador por via
judicial, intente su cobro, agregando un 10% da interés

mansudal por cada page no reallzado.

Octava.~ Cualguier avisc que se don las partes, debara
ser por escrito ¥y entregade fehaclentementea ean al

domicilio gue para tal efecto sefialan en:

El vendador El comprador

Hovena.~- Para la interpretacidén del presente cgontrato
serdn aplicables las loyes del Distrito Federal,
sometidndose las partes a la Jjurisdiccidén de 1los
tribunales de la mencionada cludad, renunciandec al fuero

que por cualquler razdén pudlara c.:orrespondarles.
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Leido gue fuae el presente contrato, y enteradas las’
partes de su alcance y contenide, lo firwan en la ciudad

da al de de 198__ .




R}

CONCLUSIONES:

1) El Tiempo Compartido, as una figura cen
caracteristicas propias, no puede asimildrsele ni a una
forma de propiedad, ni a un arrendamiento, ni a ninguna
otra figura Jjuridica, pues se trata de un nuevo medio
para otorgar el uso y disfrute de tn inmueble

generalmente ubicado en lugares turisticos.

2) A través de este contrato, el Compartidaric adgquiere
un derecho personal, el deracho al usoc de la unidad en

Tiempo Compartido.

3) =1 compartidario durante todeo el tiempo cue usa la
unidad, tiene una posasidn derivada, tiene el derecho de
ratenarla temporalmente en su poder Yy aprovecharse da

ella,
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4) Es necesario y urgenta gue se leglsle al respecto,
pues de este modo se evitarian muchos abuscs en contra
da los Compartidarios, derivados 1la mayeria de las
vecas, de la falsa creencia da que adguleren la

propiedad da algo y no sdéle el usc,

5} Es indispensable la intervencion de las autoridades
turisticas en el desarrollo de esta industria, gue puede
trasr muchos beneficiocs al pais, pues hasta la fecha se
han dajadeo a los operadores eén completa libertad, con el

consiguienta parjulcio por los abusos apuntados.

6) Asimismo, debe intervenir 1la autoridad para
garantizar el cumplimiento de loz contratos durante el
tiempo en que estén vigentes los mismos, ya gue de este
mode se evitaria el que los operadores Compartidores,
desaparecieran antes del vencimiento de los contratos o
que por malos manejos se acabara ls coperaclén del Tiempo

Compartido.
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