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INTRODUCCION

En los Gltimos aiios ha surgido en nuestro -
pafs, una modalidad de hospedaje con caracteristicas muy
especxales, la cual se desarrolla primordialmente en las-
zonas turisticas de mayor afluencia, donde la voracidad -
exagerada de las compaiifas trasnacionales, en unidn con-
los grandes inversionistas mexicanos, auspiciados por la-
tolerancia de las antoridades y, sin existir una legisla---
cion apropiada, aparece "la figura comercial” denominada
“Sistema de Habitaciones con Tiempo Compartido"

Estas formas de hospedaje, bajo la formu—-
lIa del "Tiempo Compartido”, han estado dirigidas al mis-
mo tpo de turismo; el receptivo de internacién y el in-—
terno convencional.

El presente estudio hace una breve histo—-
ria de como se ha ido creandc en nuestro pais el Siste- -
ma de habitaciones con Tiempo Compartido, las formas -
en que se ha desenvuelto que por carecer de normas juri
dicas que lo regulen, han dado una imagen deaagradable.

Por otra parte, se examinan sus principa—
les conveniencias ¢ inconvenientes y se sugiere que se =
slaboren las disposiciones gue regulen al sistema de ha-
bitaciones con tiempo compartido.

Considerando que la actividad turistica cons
tituye uno de los sectores prioritarios de la economia na-
cional por su alta contribucidn a la generaciém de em--—
pleos, a la captacion de divisas, a la elevacidn del nivel
socioecondmico de regiones poco favorecidas y por con-—
tribuir al logro de los minimos de hienestar de todos --
los mexicanos, es de singular importancia reglamentar--
las actividades desarrolladas por este tipo de prestado--—
res de Ser'vicios turisticos.

Para Hevar a cabo el presente estudio, fue



necesario efectuar una recopilacion de la escasa informa -
cmn existente, referente al tema de "Tiempos Comparti--
dos", ademés de levar a cabo una investigacion directa -
en las empresas inmobiliarias promotoras de esta modali
dad turistica y en una muestra representaﬁVa de C?U"imun
dores de este tipo de bien servicio.

. Es importante mencionar que, ademis de o
anteriormente sefialado, se contd con la valiosa ayuda de
la Secretaria de Turismo, la Procuraduriz Federal del --
Consumidor, la Direccion General del Registro Piiblico de
la Propiedad del Departamento del Distritc Federal v €l -
Banco de México, quienes proporcionaron elementos de su
ma 1mportan01a para la realizacidn del trabajo.



CAPITULO I



ANTECEDENTES GENERALES DEL SISTEMA
DE HABITACIONES CON TIEMPO COMPARTIDO

1.-0ORRIGEN:

Emsten muy pocas noticias respecto al siste -
ma de habitaciones con tiempo compartido, siendo éstas en
la mayoria de los casos verdaderas especulaciones; sin em
bargo, se dice que la idea nacid en Gran Bretafia y en los_
Estados Unidos de Norteamérica, en donde la necesidad de
la ‘Agricultura, que es imprescindible para el desenvolvi-—
‘miento de los pueblos desarroilados, dio origen al probie—
ma del trabajo de la tierra para cultivarla. Se tenia el —
conflicto de que los tractores utilizados para los ciclos - -
agricolas, cada dfa eran mis costosos y, wo todas las per
sonas podian legar a adquirirlaos, independientemente de —
los gastos de mantenimiento, por lo que algusas compafifas
optaron por la idea de vender el uso y aprovechamxento de
un tractor por determinado tlempa al afio a los agriculto--
res, dependiendo de Ios climas vy del producto a cosechar,

haciéndose cargo dicha compaiifa por si, o por medio de - o

otra, de los gastos, mantenimiento de las unidades y, en- -
consecuencia, el agricultor se ahorraba el costo total de -

‘la adquisicion y la consecuenté dépreciacion por ano del —

vehiculo, asi como el mantenimiento del niismo, obtenien—
do las compafifas que se dedicaban a vender los multicita-
dos tractores en “"Tiempo Compartido”, una mayor afluen—
-cia_de compradores ¥ generandose utilidades muy razona--
bles.

: Como se podra observar, este tipo de opera-—
cidn se asemeja al derecho real de copropiedad, debido a
que todos los adqulrentes de esa unidad eran copropxeta—-~
rios de la misma, pudiendo en cualquier momento transmi
tir, usar v arrendar sus derechos, generandose también —
derechos personales, tales como todos los derechos v obK-
gaciones derivados de la relacién juridica contiractual de la
venta de tiempo compartido V. gr., el pago, forma de uso,
gastos de mantenimiento v otros.



Debldo a su aplicacion los grandes trusts, -
mediaron esta idea y Hegaron a la conclusidn de que po
drian trasladar estas contratacmnes a las altas Zonas--
de esparcimiento turistico, escogiendo primeramente --
Europa, para de ahi ser el punto de partida a la con-—
quista de los grandes mercados de América, :

El regzmezz de tiempo compartido en luga—
- res de recreo comenzd en 1967, en Los Alpes France—- |
ces y se propagb con gran rapidez por toda Europa a -
medida que los hoteleros y urbanizadores se dieron - -
cuenta del potencml del concepto para acaparar ua seg-—
- mento mayar del mercado vacacxonal

_ E}l concepto tamblen ofrecia ganancxas al -~
consumidor. El régimen de tiempo compartido permi--
Ha a los compradores el uso de un segundo hogar, sin_
tener ¢l peso financiero que implica el titulo de propie—
dad de una segunda casa. A ,

A Gomparad& con la renta - que se paga afio
tras afio en el hospedaje de hoteles, el tiempo comparti
do prometia a los vacacionistas un ahorro a largo plazo
va. que el proyecto reducia Ios gastos de personal y de
eizeracmn. »

mmparnds oompletamente realizado, en teoria tiene su
cupo vendido al 100 %, los gastos del proyecto se divi-
den entre un nimero de cuartos-noche mucho mayor --
- gue en el caso tipico de un hotel convencional. -

, El régimen de tiempo compartido en los ~
Estados Unidos de Norteamérica, comenzd en 1968, pe
ro el concepto no empezd a tomar forma, sino hasta -
1970, después del derrumbe sufrido por los bienes rai-
ces en ese pais, ya que ofrecia a los urbanizadores y -
poseedores de proyectos de condominios en quiebra un_
modo de disponer del superivit, el tiempo compartido -
no tardd en ser aclamado como la salvacion de muchos
degarrollos turisticos.

Ademés, dacro que ‘un proyecto de tiempo - 7



~ Al vender el superivit de condominios, Ios -
~ negociantes exitosos optaron por cambiar su estrategia. -
Los "mmonstas de tiempo compartido, duefios de orga-
nizaciones dedicadas a ventas y mercado en busca de un_
bhuen producta para vender, comenzaron a aplicar el con_
cepto de tlem@o compam&u a los hoteles.,

El resultado: Un crecimiento metebrico del -
nempo comparhdm ‘ - : . -

L-EVOLUC 1:0 N: o

En Estados Unidos de ﬂort:eaménca, este -
: apo de propiedad se ha venido estructurando de una o -~
dos formas, Bajo. el método més sencillo de “derecho de
uso'', el comprador recibe una ga.mxma de ocupacién a4 -
~ largo plazo {generalmente de 12 a 50 afios),en una unidad
habitacional, ya sea por un periodo de tiempo fijo o va--
- rigble, Si se trata del primero, &l comprador vuelve a-
" gn dado lugar de recreo durante las mismas fechas anual
mente; si se trata del segundo el comprador puede utili
zar la unidad durante distintos pmmios de tiempo cada -

afio, Tanto los arreglos de tiempo fijo, como los de -— .

tlempo variable, tienen ventajas v ﬂesventajas, desde el -

. »“"‘i‘u.u A .Yum da}_ gnmrodnr‘,;,. ; el

_ : E} segundo métado béswo que estructm:a el- -
derecho de propiedad en el regzmen de tiempo compartido
es el conocido por “fee simple , vincula®la real transfe-
rencia del titulo de propiedad éei bien,  En esencia, los
compradores invierten mancamundamente en el condomi--
nio u hotel, asignan periodos de tiempo especificos a ca~

- da prop1etarm, y contratan a un aﬁmmistmdar paz'a que -

maneje la pmpxedad :

Los compradores quienes se asocian a tales
orgamzammes como Interval International (IT) y Resort -
Condominics Tnternationasl (RCD, Ias cuales manejan pro-
gramas de mtercambias €n tiempo compartido, tienen la_



- opcidn de cambiar su espacio de tiempo por el de otros -
-miembros gue pertenezcan a una organizacidn de inter---
cambm. _ _

- El tiempo compamdo esti. actualmente en la

fase de cremmlento répido del ciclo de vida del producto
~en los Estados Unidos y en los mercados extranjeros con

un alto porcentaje de visitantes norteaméricanos (Ejem: -

-México ¥ Las Bahamas), asi como en Japdn, donde la pro

pledad de una segunda casa estd fuera del alcance de 1a -

mayoria de los consumidores. El interés del corredor de

_bienes raices en el Canadé. estd empezando adesarrollar«
- 8¢ apenas ahora. :

En Meéxico se ha; desarrollado a lo largo de -
os Gltimos 12 afios una construccion masiva de condomi~
- nios destinados al hospedaje y una variacidn a través del:
sisterna de "Tiempc -Cumpaz:’tido"- o

- Los pnmergs promotores de un sxsterna en_
nuestro pafs, del que mis adelante nacié el “Tiempo Com
_ partido”, fueron en Acapulco, los Arquitectos Jos& Riojas
vy Roberto Hino;csa, que construyeron condominios vacacio
nales de 10 pisos para diez familias, para expenmenmr -
sobre si se podrla asi resolver el problema de la vivien—
‘da turistica, fue tal su €xito que Jos vendicron en-seis'me
ges. Posteriormente. construyeron “Torres Playa Sol". -
Cons:gmeron un segundo éxito, creando mis tarde Empre-h
sas “Construcsol”, “"Intersol" y "Rentasol“ que estin en
- muchos lugares de ia Repfliblica.

Otra empresa pionera, fie "La Palapa”, que
introdujo una nueva modalidad: vender cada condom1mo a
cuatro copropietarios, que los usaban en "Tiempo Compar
tido" de tres meses cada uno, a precios distintos, ségin_
los meses de mayor ¢ menor alfuencia turistica. El pro
motor de este sistema fue Manuel Rodriguez. Pero afin -
se trataba de una. variacion de un condominio,

En esta misma &poca Michel Gantuse, un --- -
Francés que importd el primer sistema de "Tiempo Com-
pamde“ quincenal,



Pero fue Ia empresa Torre B}.anca la pri
mera que, aprovechando la idea de los anmores cons-
I:ructores, organizh una frea vacacional em "Puerto Mar-
quéz”, para venderlos en tiempo compartido, aparente--—
- mente méis barato, aunque la suma total de venta por de
partamento sea mucho mayor. ,

Surgieron pcstermrmente "Torres de La Lo
ma" y "Playa del Secreto”, la primera empresa inicid —
sus ventas con 12 copropxetanos con derecho a usar su ~
condominio una semana al afio; mientras Iz empresa ~-=-
"Playas del Secreto™, fracasé porque sus pmmotores no_
pudlercn termmar ia construccion.

Cerca de Icacos aparemé "Clmb del Sol",
del sefior Luis Azcirraga, quien adquirié dos hoteles en_
propiedad, "El Morro" y “El Barracuda", gue remodeld
- cambifndoles el nombre por "Delfines" y "Sirenas", ofre-
ciendo condominios a cuatro copropmtanos con derechoa
- disfrutarlos tres meses al afio. = Al igual gue"Torres de
La Loma “, vendid el proyecto que llamaron ”Arco Iris",
-de manera anticipad.—z ya gue no existian sino dibujos y -
~ maquetas, pero al no terminar a tiempo se vieron én la
" necesidad de dar alojamiento a los compradares en los -
_hoteles. ,gemodeladas (Delfines y Sirenas). e .

_ Los propietarios de condomm&s situados en .
los centros turisticos, optaron por dedicarios parcial y -
toalmente al alquiler, ante el gravamen ecoubmico de =--
conservarlos para su use exclusivo, que sdemés sufririn
deterioro y falta de mantenimiento durante las largas ---
temporadas de su desocupacmn. Este fenGmeno acelerd
Ja modificacién del sistema tradicional de propiedad de -

) vdbc{UIUHCh Yy yx.uuu_(ué una transformacitn hecis 1z Brmu—

la tebricamente ideal, la del "Tiempo Compartido™.

En el caso partxcu]‘ar de México, se trata de
~ un sistema que se conocia antes de 1968 y que vende un_
"Derecho de Uso", y no traspasa la propiedad, pero si -~
todos los problemas que se derivan de la misma.



Desde ﬁnales de los afios setentas, el movi-
miento que este sistema genera y recoge en su alrededor;
- registra cifras e incrementos cuantiosos. Se convierte -
en un. gran negocio para Jos. constmctores y vendedores,
para quienes resulta méis ficil eéncontrar “"muchos™ con po
' COS Fecursos que un ‘menor nimero con muchos y les es_
productivo, porque, em conjunto, la venta de'ferechos”
produce un ingreso muy. superior a Ia. venta del bien.

'I'I’I;:'-f SITUAGCION AGTUAL:

. Actualmemte el "Ti 1ernpo Comparud s Seen
cuentra en nuestro pais en pleno desarrollo, Ha alcanza
do conexiones internacionales, pues la mayoria de las --
emprpsas vendedoras ofrecen intercambio; o dentro del -
- pais;-0 fuera de &l (Miami, Niza, Biarritz, Monte Carlo, ’
La Costa Brava, Egtados Unidos, El Caribe y Africa), --
con ello tratan de ehmmar ¢l problema de vacaciones re
petitivas en fecha y lugﬁzr. Para poder manejar la orga-
- nizacion de &stos intercambios,; los promotores han cons

tituido 1a "Asociacién Nacional de Tunsmo en "Tiempo_
' Comgamdo" o .

Se sxguen IanZando aI mercado una gc‘an can-

udad. e proyectos, a pesar de que el "Tiempo Comparti

do' ha alcanzado serios niveles de problemética y des-—

presnglo por la forma anirquica (si no es gue fraudulen

ta), como operan, Mas delicado que nunca en &poca in-

flacionaria en que muchos constructores no pueden cum-—
plix a posteriori lo vendido antxczpadamente.

*Se ha manifestado un auge ostensibie en 1a -
adquisicién de "Tiempo Compartido”, en funcién de la me
joria de la capacidad econdmica de estratos sociales me-
dios. y su necesidad de recreacion y descanso. La mayo
ria de los propietarios nacionales de "Tiempo Comparti-
do”, son trabajadores, profesionistas o pequefios comer=
ciantes para quienes Ia adquisicion de este tipo de "Dere
cho de Uso", representa un esfuerzo y un compromiso -
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econdmico que se extiende por muchos afios.

El éxito de la venta de este “consumo”, se -
debe a la promocidon de ofertas tentadoras para esta cla
se media, a quien hacen creer que “invierte" en condi-
ciones econdmicas veniajosas v a quienes colocan ante -
Ia deslumbrante e mreszstzble esperanza de convertirse
en copropietarios de una “segunda casa™ situada en al--
guno de-los lugares de gzaﬁ atractivo y porvenir ttm‘.sti
Co. ,

En general, la expansioén del "Tiempo Com--
‘partido” en nuestro pais, tiene una vital relacién con el
sector turismo y plantea una amplia gama de posibilida-
des y una compleja, intrincada y grave problemética.
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La situacion general que presenta 1a estruc
tura de conusuarios de "Tiempo Comparudo en €l pafs,
es la s1gulente ‘

'f Dismzstzcxﬂ DE "TIEMPO COMPARTIDO" N LA - |
| RERUBLICA MEXICANA, SEGUN SU STTUACION (1982 |
isrrmcmx e - NUMERO DE CONDOMINIOS
_:‘Eﬁ_Q?ERAGION B : 2,550
ENcoNsmuccmN = »_ 50
|owpoveoTO 4 1,850

* (Cifras aproximadas, dado que la movilidad
de este sector impide fijar con precisitn su situacion -
exactz. Dato tomado del estudio realizado sobre Ia si-
tuacion que guarda en el pais el Sistema de Condominios
por Tiempo Compartido, - Secretariz de Turismo, 1982,



DISTRIBUCION GEOGRAFICA DE LOS CONDOMINIOS DE
“TIEMPO COMPARTIDO", EXISTENTES EN LA
REPUBLICA MEXICANA (1982) *

| Poblacion

En

| Operacitn

En

Construccion |

En
Proyecto

- Acapulco

1,725

236

1,200

V;PCQ. Vaﬂarta

350

190

 Zihuatanejo

196

10

15

| Canciin

115

i9

- 175

} Manzanillo

- 130

58

| Cozumel y
otros

34

212

‘Total

2,550

440

1,850

* Daro tomado del estudio realizado sobre la situacibn -
que guarda en el pais €l Sistema de Condominios por-
Tiempo Compartido. - Secretarfa de Turismo, 1982.




DIMENSION DE LAS EMPRESAS QUE ADMINISTRAN LOS CONDOMINIOS

' DE "TIEMPO COMPARTIDO" DE LA REPUBLICA MEXICANA *

DE
1A10

| UNIDADES |

DE
6 A 10

UNIDADES

DE
11 A'30

UNIDADES

DE

31A 50
| UNDADES !

DE

51 A 100
UNIDADES |

.+ DE 100
'UNIDADES

I oa3g

| 9%

26%

3%

29

| 100%

» _* Data temade det ‘estudio realizado sobre 3& situacién._gue rmarﬂa en el pais - .
el Sistema de Condominioa por Tiempd Compartido, - Secretarfa de Tunsmo, _

1982

€I



~ Nombre de las personas -.

que -participan en la venta

de "Tigmpo Compartido™, -]
en Ia Repliblica Mexicana |

14

Nombre de empresas, Consor

 cios y hoteles de "Tiempo --

Compartido” en la Repubhca
_Mexicana. (%)

Emilio Azcarraga
Jos& Riojas
Roberto 'Izﬁnojosa

Manuel Rodriguez
Miguel Gantuse {frances)

Luis Azcirraga

Jorge Rodriguez (Espatiol) |

Mario G6mez Sosa
Javier Estrada.
Héctor Bustog Juarez

Humberto Gaxiola.

(*) Fuente: Idem.

| Hotel La Playa

] Hc£31> Ritz

Torres Playa Sol

{ Construcsol

Intersol

| Rentasol

' Rivera del Sol

La Palapa

| Play# Sol
| Torre Blanca

Torres de ]a Loma
' Playas del Secreto

§ Club del Sol

Arqo Iris

 Elco Internacional
{ Rosa Sola

| Promotora Turistica

| Corporacidn Nacional Inmobi-
. liaria, Matador, Bali-Hai, Club

Arfka, Aloha Playa, Las Gar-

| zas, Paraiso Queen, Suites Ca
- manier, Verano Vita, Fairway,
" Property Flanning Pubiicatiﬁn, -

Inc.



CAPITUL® 1
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FUNDAMENTOS CONCEPTUALES DEL
SISTEMA DE HABITACIONES CON
"TIEMPO COMPARTIDO "

I. - CONSIDERACIONES GENERALES :.

. En este capitulo se detectaron varias for--

' mas legales que han fundamentado la promocion de la co
‘mercializacion de desarrollos turisticos, y que, indiseri -
minadamente han 31do uuhzadas por los promotores: '

1).-  Venta de Unidades Inmoblllartas -
-con uso restringido.
~1) - Csmio-Hotel

, Esta act1v1dad cons1ste en la venta fraccm
nada de un inmueble bajo €l sistema de propiedad en con
domimo y que serd destlnado a uso hoteiera.

Esta modahdad tiene como caracteristica, -
,que cada -condoming adquiere en propiedad total una sui
‘te o un cuarto de hotel, reservandose para su uso perso
nal uno o dos meses al afio y el resto del tiempo lo ce
de aunpool de rentas (fusion de intereses rentables para. -

" ser distribuidos, segin el porcentaje de individuos), que o

por lo general es manejado por una empresd de operaczp_

nes turisticas gque se encarga de administrar €l hotel y_
de promover su ocupacidn tunstlca.

1-2). - Tiempo Compartido

Consiste en la venta de unidades-tiempo so
bre un bien inmueble con caracteristicas turisticas.

Esta actividad se basa en Ja venta de las_
unidades inmobiliarias de un desarrollo turistico, va sea
un bungalow, una suite o un cuarto de hotel, fraccionando
las ventas en unidades-tiempo, transmitiendo al compra
dor la propiedad de la parte alicuota del inmueble regla
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mentada en su wso temporal y contratando enire fodos --
los copropietarios de las unidades -tiempo, a un adminis
trador, que serd el responsable de vigilar y llevar a ca
bo el mantenimiento del inmueble v proporcionar el ser-
vicio hotelero que se hace HldlSpEﬂS&blE de la gran ma-—
yoria de estas umdades.

2). - Venta anticipada de Derechos de Hospe
da;e 0 de uso.

2~ 1) - Venta de vacaciones

' En este caso no hay transmlsmn de pro--
 piedad a Jos contratantes, esta. mgdahdad en realidad es
un contrato de hospedaje hotelero a un plazo determina-
do, que se fraccionarid también en umdades tl,emgza ¥ se
amgnan a cada uno de los contrata,mes.

Este upa de comercmhzacmm Q:eneralmen
‘te se ha llevado a cabo en unidades turisticas que han -
estado funcionando como hoteles, por lo que la presta--—

" cibn del servicio hotelero y de mantenimiento inmobilia~-

rio ha quedado a cargo de la misma organizacion hotele
ra. ,

2 -2). - Venta de Membresias para el uso ex-
clusivo de Umdades Inmoblhamaq Tu-
risticas.

Consiste en la venta de membresias que -
dan al comprador el derecho de hospedarse v hacer uso
de todas las instalaciones deportivas v de erarclmxento
que mtegran estas umdades tur1st1cas.

En este caso, la exclumwdad que or:organ
las membresias, consiste én que Gnicamente los titula-
res de las mismas, pueden utilizar estos inmuebles, y-
a un costo menor de los que rigen en el mercado para _
unidades similares.
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2-3. - Clubes Deportivos de uso miiltiple en -
Desarrollos Turisticos.

Esta actividad se ha creado como un com-=
plemento a la. construccidn de unidades hoteleras en los
diferentes polos de desarrollo turistico y consiste en la -
venta de acciones o membresias que dan el derecho a los
. tenedores de utilizar indistintamente cualquiera de las ins
) talacmnes deportivas de estos clubes.

De las actividades anteriores, la més co--
miin, la que ha tenido mayores inversiones; que se ha co
mercializado méas y en donde se ha concentrado €l mayor
niimero de guejas por incumplimiento, es la que se cono
ce como 'T1empo Compartido”. |

1. - DEFINICION DEL CONCEPTD:.

. Se han dado diversas definiciones sobre es-
ta actividad, de las cuales para mayor comprension del -
concepto, se mencmnan Ias siguientes: : .

-+ 1,- Por (Tiempo Comparuda", se: debe en-{
. tender el contrato mediante el cual el promotor vende al
adquirente una parte alicuota de un inmueble turistico, -=-
restringiendo su uso g un determinade nlimero de dias al

afio, que se preestablecen en el Reglamenm que debe ane
xarse al coatrato correspondiente 1

, 2. - Por "Tiempo Gomparmdo » puede enten-
derge desde la cd idad de copropwtano de un departamen
to en condominio, hasta la contratacidn adelgntada de una
habitacidn hotelera durante un niimero determinado de - -
afios v en &pocas preestablecidas 2.

1Anslisis sobre el concepto “Tiempo Compartide™. - Secre
tarfa de Turismo. - México, 1978.

2] os “Tiempos Gomparndos . = Procuraduria Federal del-
Consumidor. - México, 1979.



3.~ Es la actividad consistente en proporcio-
nar el uso de casas, departamentos o habitaciones, por un
plazo establecido, restringiéndolo a un dezze_zrmmado namero
de dfas al afiol, ,

El Vocablo ~’*‘Ti‘empo Gompa;rtiéo", es en sin-
tesis sindnimo de alojamiento turistico, para una &poca va-
cacional casi siempre ﬁ;a en condiciones preestablecidas, - -
un pHsmo Iugar, un xmsmo alojamiento- y una misma fecha. :

Se presupone que, "Tiempo Compartido”,

be constituir una unidad funcional y servicios, con meblha-

rio. equipo y espacio, en condiciones de utilizacidn para -
el normal disfrute del alojamiento a costo de inversion ba~
jo ¥ un costo de uso muy reducido. Por ses mismas ca-- .
racteristicas, tienen que estar bajo la administracion o --
coordinacion de alguien, ' ,

I, - ATRIBUCIONES DEL EJECUTIVO PARA REGULAR LA
ACTIVIDAD ECONOMICA DENOMINADA "SISTEMA —
DE HABITACIONES CON TIEMPO COMPARTICO.

< - - ~Una veZ viSto ¢t ar:yc\.-‘ iCto wm..y*'"“l ‘!‘" 8182

. ma de habitaciones con tiempo compartido ¥ antes de con-
tnuar el estudio del presente tema, es necesario ubicario
dentro del marco de nuestra Leglslaman ¥ concretamente-
en lz Organizacion Administrativa, ya que esta actividad -
- econbmica se desarrolla dentro del sector Turismo. :

Con objeto de lograr una mayor pr&eic’ién, -
respecto a la ubicacitn del sistema de habitaciones con -—
Tiempo Compartido , nos referiremos a Ias atribuciones -
deI Ejecutivo Federal, a la Ley Organica de la Administra

cibn Piblica Federal, a la Ley Federal de Turismo y fi---
nalmente a la importancia de la actividad turistica.

1 Anteproyecto de Reglamento para Operadores y Adminis--
tradores de habitaciones con sistema de Tiemipo Compar-
tido. - Secretaria de Turismo. - México, 1981.



a).- ATRIBUCIONES DEL PODER EJECUTIVO
FEDERAL.. |

El Poder Ejecutivo, uno de los que integran-
€l supremo peder de la Federacibn, se regula tanto por --
disposiciones constitucionales como por Leyes Administra—
tivas a las gue se somete por completo en el desarrollo de
-1a actividad adtmmstram!a que le ha szdo encomendada.

- El Arucum 39 de la Constitucion Politica de-

los Estados Unidos Mexicanos, dispone que: "La Soberania
reside esencial y originalmente en el pueblo™; los Articu--
los 40 y 41 establecen que: "Es voluntad del pueblo cons-
tituirse en uma Repiiblica“representativa” y que:r “El pueblo
~ ejerce su soberania por medio de los Poderes de la Unibn,
en los cases de la competencia de éstos, y por los de los
Estados en Io gue toca a sus regimenes interiores”. EI -
Articulo 49 preceptiia que: "El supremo poder de la Fede
racién, se divide, para su ejercicio, en Legislativo, Eje-
cutivo y Judicial”, y por #iltimo, el Articulo 80 previene:-
"Se deposita el ejercicio del supremo Poder Ejecutivo de -
la Union en un stlo individuo, que se dencmmaré “Presi--
dente de los Estados Unidos Mexicanos".

'El Presidente de la Repiiblica. inico titular -
del Poder Ejeczmvo, tiéné en nuestra organizacién constitu
cicnal un dobie caricter: De Organo Politico y de Organo
Administrativo.

Su caricter de Organo Pelitico, deriva de la
relacion directa e inmediata que guarda con el Estado y -
con los otros &rganos representativos del mismo Estado, -
Dentro de la esffra que le sefiala la Ley, su voluntad cons
tituye la voluntad del Estado,

El caricter de Organo Administrativo, se -
configura al realizar la funcidn administrativa bajo el or—
den juridico establecido por el Poder Legislativo, ejecutan
do las Leyes, pero no como una simple tarea mecanica, —
sino como una tarea mis amplia y especializada.
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Respecto a las facultades y obligaciones que
corresponden al Poder Ejecutivo, estas son sefialadas en -
el Articulo 89 constitucional, el cual dispone que: .

, - “"Las facultades y obligaciones del Presiden-
te son las SIgtxientes'

L. - Promulgar y Egecutar 1as Leyes que ex-
pida el Congreso de la Unién, proveyendo en la esfera ad -
ministrativa a su exacta observancia; -

: I, - Nombrar y remover libremente a los -
Segretarios del Despacho, al Procurador General de la Re
pliblica, al Gobernador del Distrito Federal, al Procura-—
dor: General de Justicia del Distrito Federal remover a -
los Agentes Diplomaticos y empleados superiores de Ha--
cienda y nombrar y remover libremente a los demis em-
pleéados de 1a Unibn, cuyo nombramiento o remocién no -
estén determinados de otro modo en la Consnmcic‘m O en

las Leyes; ,

I1, - Nombrar los mestros Agentes Diplo
mﬁucos y Consules Generales, con aprobaczcm del Senado;

- "

IV, - Nombrar, con aprobacitn del Senado,
los Coroneles y demfs Oficiales Superiores del Ejército,-
Armada y Puerza A&rea Nacionales y los empleados su-
periores de Hacienda;

| V.- Nombrar a los demis oficiales del - -
Ejéreito, Armada y Fuerza Aérea Nacionales con arreglo
a las L’eyea,

VI. - Disponer de la totalidad de la fuerza -
armada permanente, o sea del Ejército Terrestre, de la-
Marind de Guerra y de la Fuerza Aérea, para la seguri-
dad Interior y Defensa exterior de la Federacidn;

VIL. - Disponer de la Guardia Nacional para
los mismos objetos, en los términos que previene la - -
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Fraccion IV, del Articulo 76;

VIIL - Declarar Ia guerra en nombre los Es
tados Unidos Memcanos, prevza Ley del Congreso de la -
Unibn;

X, - (derogada)

. X, - Dirigir las negociaciones éaplomamcas -
y celebrar tratados con las potencias extranjeras, some--
tiéndolos & la ratificacion del Congreso Federal. :

- XL~ Convocar al Congreso a Sesiones Ex~-
, traordmanas, cuando lo ordene la Comision Permanente;

X1, - Famhtar al Eoder Judicial los aumhos :
que necesite para el EJBICIC].O expedito de sus funcxones,

XIIL. - Habilitar toda clase de P&ertos, es--
t:ablecer Aduanas Mariumas y antenzas y designar su -
ub1cacmn,

XIV thceder, conforme a las Leyes, in-
dultos a los reos sentenciados por delitos de competencia

de Jos Tribunales Federales y a2 los sentenciados por de-

litos del orden comin, en el “Distrito Federal;

XV, - Conceder privilegios exclusivos por -
tiempo ilimitado, con arreglo a la Ley respectiva, a los-
descubridores, inventores o perfeccionadorss & algin ra-
mo de la Industria;

__ XVI. - Cuando la Céamara de Senadores no -
esté en Sesiones, i Presidente de la Repiblica podrd ha-
cer los nombramientos de que hablan las Fracciones III y

1V, con aprobacion de la Comision Permanente;

XVIL. - Nombrar Magistrados del Tribunal -
Superior de Justicia del Distrito Federal y someter los —
nombramientos a la aprobacion de la Cimara de Diputa--
dos o de la Comision Permanente, en su caso;
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XVHl, - Nombrar Ministros de la Suprema -
Corte de Justicia y someter los nombramientos, las licen
cias y las renuncias de e]los a la aprobacién de la Cama
ra de Senadores, o de la Co:msmn Permanente, en su ca
805 -

XiX.- Pedir 1a desntucic’)n, por mala conduc
ta de las autoridades judiciales a que se refiere la parte-
final del Articulo 111, y,

: XX, - Las demis que le confiere expresamen
te esta Constitucion

4 Debido al objeto del presente estudio, nos -
concretaremos a hacer referencia Gimicamente a la funcidn
administrativa, realizada por ¢l Poder Ejecutivo, que tie-
ne su base constitucional, entre otros precepios, en la -~
Fraccidn I del Articulo 89 Constitucional. Esta Fraccidn
‘ha sido interpretada por la Suprema Corte de Justicia de-
- la MNacibn, en €l sentido de que atnbuye tres fac:ﬂtades -
al Ejecuuvo Federal ' .

1.- La de Promulgar las Leyes,

2.~ La ds Ejecutarlas;, v,

3.- La de Proveer en la esféra administra-
tiva, que se traduce en la Potestad Re-
glamentaria del Ejecutivo.

‘ Como Titular del Poder Ejecutivo, el Presi-
dente de la Repiiblica constituye el Jefe de la Administra-
cion Pablica Federal. Ocupa el lugar mis alto de la je—
Tarqufa administrativa, concentrando en sus manos los po
deres de decisidn, de mando y jerdrquico necesarios pa--
ra mantener la umdad en la administracion.

El Arﬁculo 90 Constitucional reformédo, -
(D.O., 21 de gbril de 1981), previene que: "La Adminis-
tracibn PGblica Federal seri centralizada y paraestaral, -



conforme a la Ley Orgénica que expide el Congreso, que-
distribuird los negocios del orden administrativo de la Fe
deracidn que estaran a cargo de las Secretarfas de Esta—
do y Departamentos Administrativos y definird las bases -
generales de creacién de las Entidades Paraestatales y la
mtervenmén del Ejecutivo Federal en su aperacmn.

b). - LEY ORGANICA DE LA ADMINISTRA --
CION PUBLICA FEDERAL.

Con fecha 29 de diciembre de 1976, se pu-
blicé en el Diario Oficial la Ley Orginica de la Adminis-
tracidn Piblica Federal que abrogd la Ley de Secretarlas
v Departamentos de Estado, de 23 de diciembre de 1958~
y demais dlsposmmnes Iegales que se opusieran a la nue-
va organizacidn gue se vino a establecer.

' Segin la iniciativa, Ia Ley de 1976 ha tem-
do el proposito de agrupar en un sblo Cuerpo Legal la --
compleja estructura que se habfa creado con el crecimien
to del aparato administrativo. Se trata de adecuar la Ad»
ministracion Piiblica a las necesmades Y problemas que -
plantea la actual situacibén del pazs y del mundo; de esta-

- blecer en forma clara ¥ precisa, las facultades de las -~
distintas Entidades Administrativas; de evitar duplicidad -
de funciones de dichas Entidades para definir responsabili
‘dades y permitir que las decisiones gubernamentales se -
traduzcan en resultados satisfactorios para los gahﬁraades.
Se persigue con la nueva Ley, instituir la programacion -
de las acciones de la Administracion Pablica, la determi-
nacion de prioridades, objetivos y metas qgue resulten com
prensibles y viables v que las dependencias dirscias dsl -
Ejecutivo Federal se constituyan en unidades responsables
que se encarguen de la Coordinacién de los organismos -
descentralizados, empresas de participacién estatal y fi--
deicomisos que se ubiquen en el Ambito sectorial que ha-
bra de estar a su cargo. Segin lo establecen los acuer-
dos presidenciales de sectorizacidon de fechas 17 de emero
y 12 de mayo de 1977.
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Como antes se indico, la reforma del Articu
To 90 Constitucional (D.O., abril 21 de 1981), dispuso qué
1s. Administracidn Piblica Federal, seri centralizada y pa
‘raestatal, conforme a Iz Ley Orgémca que explda el Con-
greso,

' - La Ley Orgamca (D ‘O, de 29 de dlciembre—'
de 1976) , que precedic a dicha reforma constitucional pre
vino que I3 orgamizacidn centralizada en México la forman
Ia Presidencia de la Repfiblica, las Secretarfas de Estado,
los Departamerttes Administrativos ¥ 1a Procuraduria Gene
raI de _a Repiblica. - , :

: La Admm_stracmn Pubhca Paraestatal la -—
-componen los organismos descentralizadog, las empresas-
de participacion estatal, las instituciones nacionalizadas -
de crédito, las instituciones nacionales de seguro y. ﬁan-— -
zas y los fideicomisos ('Art. 10‘,) ' _

~ Dispone Iz mencmnada. :Ley en su Arncula -

N . .20u3 que-

7 -~ "Bn el gjercicio de sus atnhucmnes y para [
el despacho de los negocios del orden administrativo en-~
comendados al Poder Ejecutivo de la Unidn, habri las si-

. gu;entes depenc’enczas de Ia Admzmstramﬁn PGblica Centra

. I;*‘S‘ecre’mﬁés' de_Esi:az,ijO, Y, o

Ii . - Departamentos Administratives.

' El Articulo 9 reformado (mediante decreto -
de 22 de diciembre de 1982, publicado en ¢l Diario Qﬁ---

@E

el dia 29 del mismo mes y afio, en vigor a pamr
Ip.; de enero de 1983), sefialar

"Las Dependencias y Entidades de la Admi-
nistraci6n Piiblica Centralizada y Paraestatal conducirin -
sus actividades en forma programada, con base en las —

poifticas que para el logro de los objetivos y prioridades
de 1a planeacibn macional de desarrollo, establezca el ~ -
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Ejecutivo Federal”.
El Articulc 11 establece:

: "Los titulares de las Secretarfas de Estado ¥
de los Departamentos Administrativos, ejercerfn las funcio
nes de su competencia por acuerda del Presz&ente de Ia Re
piiblica”.

El Artfculo 12, uene una importancia rele---
: vante, dada el ob;eta del presente estudio, toda vez que
~ preceptiaz _ |

"Cada Secretarfa de Estado o D@artamente -
Administrativo formulard respecto de los asuntos de su ---
competencia, los proyectos de leyes, reglamentos, decre-"
- tos, acuerdos y drdenes del Pres:.dente de Ia Repubhca.

El Articulo 13 reformado, (rnedlam:e decre.to -
de 30 de diciembre de 1981, publicado en Diario Oficial ,
- de 4 de ensro de 1982, en wgor al dia 31gmente), d;.spo--
ne: ; ,

""Los Reglamentos decretos yacuerdos expe-
didos por €l Presidente de la Repfiblica, deberin, para su -

o xrn'hdm X _OhSRruatnin pmnﬁﬁznwma’ine, Ar ﬁ"“‘géss e Al
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Secretaric de Estado o el Jefe del Departamenm Adnnmstra -

tivo y cuando se refieran a asuntos de la competencia de —
dos o mas Secretarias o Departa;menms, deber‘ém ser refren
dados por t@dos los titulares de los xmsmas. |

| _ El Ar_mc:uln 14, dispone que:

"Al frente de cada Secretarfa hahré un Secre
tario de Estado, quien para el despacho de Ios asuntos de -
su competencia, se auxiliar8 por los Subsecretarios, Oficial
Mayor, Directores, Subdirectores, Jefes y Subjetes de De--
partamento, Oficina, Seccién o Mesa y por los demis fun—
cionarios que establezca el reglamento interior respectivo -
y ofras disposiciones legales™.
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: En el Articulo 26 reformado (mediante de--
creto de 22 de diciembre de 1982, publicado en el Diario
Oficial el dia 29 del mismo mes y afio, en vigor a partir

 del Io,, de enero de 1983), establece quer

' “Para el esti.zd.g I.aneaczﬁn y despacho de-
los aegocies del orden adm;mstr:anvo, el Poder Ejecutivo_
de Iz Unidn, comtari con Ias 51gu1entes Dependencms

Secretaria de Gchernaczﬁn

Secretarfa de Relaciones Exteriores
Secretaria de la Defensa Nacional
Secretaria de Marina

Secretaria de Hacienda y Crédito Plblico
Secretaria de Programacién vy Presupuesto

. Secretaria de la Contraloria General de la -

Federacibn.

.Secretana de Agmcultura y Recursos H1drau
Secretaria de Energla, Minas e Industna Pa
raestatal.

Secretaria de Comercio y Fomento Indusmal
- Beeretaria de Comunicaciones y Transportes

Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologza |

Secretaria de Educacibn Pablica

_ Secretarfa de Salubridad v Asistencia
Secretarfa de Trabajo y Prevision Social
Secretaria de la Reforma Agraria
Secretaria de Turismo
Secretaria de Pesca
BDepartamento del Distrito F eral .

El Articulo 42 reformado (memante decreto
de 22 de mmembre de 1982, pubhcado en €l Diarm Oﬁclal

el dia 39 del mismoc mes ¥ afic, en vigor & partr del o

dé enero de 1983), establece:

A"La Secretaria de Turismo corresponde el -
despacho de Jos siguientes asuntos:

1.- Formular y conducir la politica de desa
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rrollo de la actividad turistica nacional:

II. - Promover en coordinacidn con las Enti-
dades Federativas las zonas de desarrollo turistico nacio-
nal y formular en forma conjunta con la Secretaria de - -
Desarrollo Urbano y Ecologia la declaratoria respectiva;

OI. - Participar con voz y voto en las comi-
siones Consultivas de Tarifas y la Técnica Consultiva de -
Vias Generales de Comunicacitn;

IV, - Registrar a los prestadores de servi--
cios turisticos, en los t€rminos sefialados por las leyes;

V. - Promover y opinar €l otorgamiento de-
facilidades y franquicias a los prestadores de servicios -
turisticos y participar con la Secretaria de Hacienda y --
Crédito Phblico, en la determinacion de los criterios ge—
nerales para el establecimiento de los estimulos fiscales-
-necesarios para el fomento a la actividad turistica y ad--
ministrar su aphcacmn, asi como vigilar y evaluar sus -
resultados; ,

V1. - Autorizar los precios y tarifas de los-
servicios turfsticos previamente registrados, en los térmi
nos que establezcan las leyves ¥ reglamentos; y participar—
con la Secretaria de Hacienda y Crédito Pubhco en el es-
tablecimiento de los precios y tarifas de los biemes y ser
wciaols turfsticos a carpgo de la Administracion Piiblica Fe-
der

VIL, - Vigilar con €l apoyo de las autorida--
des estatales y municipales, la correcta aplicacion de los
precios y tarifas autorizados o registrados y la prestacion
de los servicios turisticos, conforme a las disposiciones-
legales aplicables, en los términos autorizados oen la --
forma en gue se hayan contratado.

VIL. - Estimular Ia formacion de asociacio-
nes, comités y patronatos de caracter piblico, privado o
mixto, de naturaleza turistica;
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: IX. - Emitir opinitn ante la Secretaria de --
Comercio y Fomenio Industrial, en aquellos casos en que-
la inversidén extranjera concurra en proyectos de desarro-
No wuristico o en el establecimiento de servicios turisti-—
cos;

- X, - Regular, orientar y estimular las medi-~
das de proteccwn 2l turismo y vigilar su cumplimiento, en
coordinacién con las dependencias y entidades de la Admi-
nistracion Piablica Federal y con las autoridades estatales-
y mumczpales‘

XL, - Promover y facilitar el intercambio y -
desarrollo wristico en el exterior, en coordinacion con la_
Secretarfa de Relaciones Exterlores

X1, - Promaover y en su caso, organizar en -
coordinacién con la Secretarfa de Educacion Pablica, la ca
pamtamén investigacitn y €l desarrollo tecnologico en ma
terxa mnsnca, | =

' X1, - Formular y difundir Ia mformacmn di
cial en materia de turismo; coordinar la publicidad que en
esta materia efectiien las entidades del gobierno federal,
“las autoridades estatales y municipales y promover las -—
que efect&an los sectores scczal y pnvada

: XIV, - Promover, coordinar y en su fidSG, -
organizar los espectficulos, congresos, excursiones, audi--
cliones, representaciones 'y otros eventos tradicionales y ~-
folk]ﬁncos de caricter oficial para atraccion turistica.

XV.--Fijar y en su caso, modificar las ca--
tegorias de los prestadores de servicios turisticos por ra-
mas.

- XVI. - Autorizar los reglamentos interiores -
de los establecimientos de ‘servicios al turismo.

XVI. - Llevar la estadistica en materia de -
turismo, de acuerdo con las disposiciones que establezca -



la Secretarfa de Programacion y 'Pres@uesiog
XVHI, - Promover ¥ apoyar Ia caordmacmn-
de los prestadores de servicios turisticos.

: XiX, - Pmyectar promover g apoyax el de~
sarroﬁo de la mfraestmcmra turistica y estimular la par
ticipacidn de los sectores socxai y pnvadas.

XX.- Fijar e imponer, de acuerdo a las --
. leyes ¥ reglamentos, €l tipo v monto de las sanciones -

por el mcumphimenta y violacion de las dlspos:mones en

materia mnsuca, Vs

XXI - Los dernés que le ﬁJen expresamen-
o te. las leyes y reglamentos ’

A

) IMEQRTANCIA DE LA. AG'IIWDAD -

: ﬂIRIS’T[GA

La B.eforma Adnnmstratwa emgrendld& por .

la admxmstramon del Presidente José Lopez Portillo, cred
las bases para una pIamﬁcacmn global y sectenal del --
- sector ‘turismo. - B o
La Reforma Administratwa confirid a Ias =
'Secretanas y Departamentos Administrativos, Ia fincién -
de actuar como coordinadores de sector, lo gue permite

~ establecer una planificacion sistemfitica y caherente para-
cada sector en su conpjunto. :

~ En tSrminos generales a la Secretaria de -
‘Turismo le corresponden todos los asuntos encaminadog - -

al Fomento del Turismo Internacional e Internc (Articulo

42 de la Ley Orginica de la Administracion Piablica Fe—
deral reformado mediante decreto de 22 de diciembre de

1982, publicado el diz 29 del mismo mes y afio, en vigor
a partir del lo., de emero de 1983).

E]l Turismo se ha definido como "el conjun
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to de actividades que se originan por quienes de propia -
“veluntad viajan o se proponen viajar, preponderantemente -
-con propbsito de recreacifm, salud, descanso, cultura o-
cualguier otro similar™ (Articulo 30., Ley Federal de -
Turismo de fecha 30 de diciembre de 1979, publicada en
el Diario Oficial el 15 'de enero de 1980 y modificada de
. ‘acwerdo con el decreto del 29 de diciembre de 1981, pu-
blicado en el Diario Oficial del dia 8 de enero de 1982, -
en vigor al dfa siguiente de su publicacifn).

- También se ba definido 21 turismo como --
"Las relaciones e intercambios que se originan en €l con
junto de actos o hechos juridicos que efectlia un individuo
para viajar voluntariamente con propOsitos de recreacion-
salud, deseanso, cultura o cualquier otro similar, excep-
to los de cambiar de lugar de residencia o desempenar .
un, trabajo remunerado en el lugar de destino”™ (Plan Na--
cional de Turismo, publicado en el Diario Oficial &l 4 de
febrero de 1980, mediante el Decreto que apruebz el Plan
~ Nacional de Turiismo y dispone su ejecucitn. '

- : La zmportancﬁ.a ‘de’ Ia actividad turistica se-
mnsﬁvsta ¢én el Plan Nacional de Turismo (P 120), al -
expresar que:

"El nwismo cpaglguva a los objetivos y me-
fas nacz.onales, por su aportacion al producto interno bru-
to, a la captacion de divisas y por sus efectos multiplica
dores

:

' La acuvidad furistica constituye un factor -
estrat:égzco en €l cumplimiento de los objetivos de 1a poli
tica econdmica, especialmente en materia de generacion -
de empleos, captacion de divisas y desam:o}lo regional --

P o
mrﬁl'l kra 55,

El turismo constituye un poderoso factor de
conomlmento, de intercambio e integracién de los mexica
nos entre sf y con el resto de la poblacién mundial, asf-
como un vehiculo para satisfacer las necesidades de des-
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canso y esparcimiento de la poblacidn.

La actividad turistica se concibe no sdlo en
lo relativo en la necesidad de crear oferta de alojamien-—
to, sino tambi&n de enriquecerla y de diversificaria comn -
instalaciones y servicios complementarios, asi como alen
tando la participacién del sector privado en la construc--
cion de infraestructura, y en la organizacitn de los dife-
rentes componentes de la oferta turistica.

. La rigqueza humana, cultaral y geogrifica -
de puestro pais le otorgz una potencialidad turistica de —
gran alcance y la demanda turistica estid creciendo ripi--
damente v es necesario ampliar entre otras, las instala-
ciones hoteleras que permian atenderla™.

En el Plan Nacional de Turismo (pp.19, 20y
21), _se sefiala que los obgenvos del turismo son:

: 1.~ Conso_ldar el papel est::atéglco del tu--
rismo en el desarrollo econdmico.

- 2, -~ Satisfacer el derecho al descanso :tecre
ativo y creativo.

_ En relacion al primer objetivo, el tunsmo-_
se mcorpora al proyecto nacional como un sector de €Xpor
tacidn de primer orden, y como un dinamisador de otros
sectores econdmicos, apoyandose, en las ventajas que con
vierten al sector en estratégico y que som las siguientes:

Tiene perspectivas ilimitadas de desarrdllo-
en el tiempo, ya que se apoya en la explotacion de recur-
sos renovables.

El producto turistico ha crecido a tasas ma
yores en el producto nacional, supremacia que se manten
dra en el futuro.

| Es una importante linea de exportacién que-
ademds, reguiere de un volimen muy reducido de impor—
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Ia balanza comercial es muy alta.

: Es una actividad intensiva en mano deobra,
que xequlez:e de una baja mversmn para generar un em--
gieo. A

| Favorece un desarrollo regional mas equih
brado al beneﬁcxar regenes de menor desarrollo relati--

' Genera una dlStI'lblIClOﬂ del ingreso Justa,
ya que partes impotrtantes del gasto de los turistas se des
tinan a los sectores agropecuarios, pesquero y de produc-
cibn de artesanias, con lo que se heneﬁczan gmpos de ba
]OS ingresos.

_ ~Es un campo de mversmn casi excluswamen

_te‘privada caracteéristica determinante, ya que Ia mayor-
parte del excedente econdmico en nuestro pais, se genera
y maauene en el sector pr:vadﬂ

: Genera Un2 menor depenéencza tecnalagzca =
del extemr y una menor participacion de la inversion ex
tranjera, en comparacién con ofras actividades.

.  Todo lo am:ermr conﬁrma qae el turismo -
. puede ser considerado ¢omo un sector estratégico e in-~-
chm:se entre lss grandes prioridades nacxonales. ’

En relacifn con eI segundo de los grandes-
objetivos, ia _estrategia se sustenta en €l Articulo 123 de
iz Constitucitn Politica de los Estados Unidos Mexicanos
¥ su Ley Reglamentaris, que establecen con toda prec:.sion.

2% derecho al-descanso, al scfislar como méximo, una jor

nada de 8 horas diariasy 6 dias por semana; un minimo de
6 dias de vacaciones al afio (20 para los trabajadores al-
servicio del Estado), y una prima adicional de por lo me
nos el 25 % sobre los salarios correspondientes al perio
do vacacional; derecho al seguro de vejez, que se tradu-
¢¢ en jubilacidn; y, para los trabajadores al servicio del
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Estado, €l establecimiento de centros vacacionales y de -
recuperacién, como base minima de la seguridad social. -
El turismo de los residentes en el pais es justamente el-
medio para hacer realidad este derecho, que se ejerce --
minimamente debido a la enorme carencia de instalacio-—
nes apropiadas.

En el proyecto nacional, el descanso, la re
creacién y el goce del tiempo libre, no pueden concebirse
como consumo suntuario y deben incluirse en los minimos
de bienestar a los gue tendran acceso todos los naciona--
les. Si bien los postulados constitucionales se cumplen -

- en buena medida en €l caso de los trabajdores permanen
tes organizados, existen grupos importantes de trabajado-
res no organizados para los que esto no ocurre.

_ El derecho al descanso recreativo de todos-

- los mexicanos se alcanzari como resultado de un proceso
de desarrollo del pais, que hard realidad el derecho al -
trabajo, sin €l cual su contraparte no tiene sentido. La-
inversién y el gasto de vacaciones para los trabajadores,-
resulta ser una excelente manera de generar empleos, --
Jo -cual permite a otros mexicanos el acceso a los minl--
mos de bienestar,

o - . .El mrismo esti asociado al minimo &eﬁiﬁé—
nestar en educacmn. Un conocimiento bisico del pais que,
entre ofras formas, se alcanza wajando debe formar par

te integra de la definicidon del mfnimo educativo al que tie
nen derecho todos los mexicanos.

En términos generales, en el Plan Nacional
de Tunsmo (pp.24 y 25), se define la actividad turistica -
como estratégica para el desarrollo socioecondmico nacic
nal por su dinamismo, por su capacuiad para promever -
diversos sectores de la economia con beneficios que se —
proyectan a todas las clases sociales, y por utilizar re--
cursos renovables e ilimitados, EIl turismo genera em-—
pleos y atraen inversiones, es una actividad de primera -
magnitud para la captacion de divisas y puede constituirse
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méis eguihbrado, ,

. El turismo estd asociado al trabajo, que im -
plica €l derecho al descanso recreativo y creativo, pro--
mueve la identificacién e integracién de los mexicanos con
su espacio patrio, sus tradiciones y 'su herencia cultural
y actiia como factor de comprensmn entre los pueblos. _

. Respecto a las habitaciones con Tiempo - -
Ccmyamdo, €l Plan Nacional de Turismo (pp. 8l y 82},
menciona quet | | :

: "Las formulas de tiempo corr@amdo son -
una via agil para resolver problemas financieros del de--
‘sarrollo turistico y Inn tenido, por esta razdn, un ripido
crecimiento. EI mrista compra, por adelantado, el ser-
~ vicio de hospedaje por un niimero determinado de dias -~
. para cada uno de los afios siguientes; &sto supone una in

versifa. por parte del turista v una inmediata recuperscidn

. del capital por parte de la empresa promotora. Al con-

 vertirge el turista en inversionista, se logra un flujo - -
mis regular de visitas y se crea una mayor fidelidad al-
lugar. Ademés, el capital recuperado puede convertirsg -
en ampHacion adicional de la capacidad. El flujo mas —

~ reguiar de viSitas es una ventaja importante; mo sbio en-

€l caso del turismo receptivo de internacion, ‘sino tam~--
bitn en el del turismo interno: De hecho una manera im
portante de disminuir las salidas al extranjero, es esti~~
mular la inversion de los residentes en el pais en tiem—
po compartido, lo que les crea cierta fidelidad al desti—
no nacional, ya que ocupa en &l todo o parte de su tiem-
po disponible para vacaciones. El Tiempo Compartido, -
en siwesis, representa las siguientes ventajas: 1).- Mo
viliza financieramente al turista ayudando, con ello, a --
aliviar la restriccidn financiera que puede frenar el de--
gsarrollo turistico nacional; y 2), - Crea mayor fidelidad -
al destino, asegurando con ello un flujo més regular y un
alto porcentaje de aprovechamiento de la capacidad. Es-
tas veatajas hacen que -esta modalidad de hospedaje sea -
uria de las mis importantes para el desarrollo del turis—
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mo én México. En el presente Plan, por lo tanto, ocupa
un lugar destacado. Sin embargo, ello requeriri que --
prewamemte se regule la operacidn para evitar fraudes ¥
abusos™, _

Finalmente, en el Plan Naczonal de Turis--
mo (pp 106 y 107), se sefialan los objetivos que se han -
trazado, a corto, mediano y largo plazo, para el uempo

comparﬁéo y que son:

| “En la primera etapa (corto plazo), hasta -
1982, Se regula €l tiempo compartido. Este y el condo
minic hotelero crecen aceleradamente para el turismo re
- ceptivo ¥ el interno convencional; se inicia. el uempo com
- partido para el tunsmo soc1a1. ' :

_ : En la segunda etapa (mediano plazo), hasta
,1985 Crece ageleradamente el tiempo compartido para-
el wrismo social y Ias diversas formas para el recepti-— -
va y el interno convenczonal f . .

' En la tercera etapa (largo plazo), hasta el
afio 2000. Estas formas de propiedad son, al final del -

periodo, muy importantes para el tunsmo mterno. Su -
peso para el turismo recepuvo es mmor

| “Dado que en la amaﬁdad no existe un tlpo
‘de legislacion especifica, los promotores, los agentes o-
los operadores, han recurrido al uso de figuras juridicas
que de slguna manéra coinciden con aspectos contractua-—
les de lo gue se ha dado en Nlamar "tiempos comparti--
| cbs"" ¥, que son el objeto del siguiente ca.pmﬂo. |
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NATURALEZA JURIDICA DEL SISFEMA DE
HABITACIONES CON TIEMPO COMPARTIDG

I.= GONSLDERAGIONES GENERALES:

; Debzda a la ausencia de una figura juridica es-
pecifica, que regule actualmente en nuestro pais las activi
dades realizadas por los operadores y administradores de-
~ habitaciones con Sistema de "Tiempo Compartido”, &stos -
han utilizado diversas figuras juridicas exzistentes en nues-
 tra legislacidn, siendo generalmente la que mis se adapta_
a sus particulares intereses.

De las figuras juridicas existentes en nuestra -
legislacion, hay algunas que de acuerdo a los derechos y -
obligaciones generados para las personas que en ellas in--
tervienen, se asemejan a los generados para los contratan
tes de este tipo de bien-servicio, Respecto a la naturale-
za juridica de este tipo de actividades ¥ con el objeto-de -
: logz:ar una mejor comprension de la misma, se hace alu--
sion a las siguientes:

1.~ Regimen de Promedad en Condominio
2. - El Acto Juridico del Fideicomiso
3, - El Contrato de Asociacion Civil, vy,

A _ D}_ Eegcnkn Ranl da T'l'mv&nrﬂfn

e ) VP ALAS AN

1.- Régimen de Propiedad en C‘ondbminio:

, La naturaleza juridica del Condominio, es obje-
to de grandes debates entre Ios autores, por €llo, no ge -
analiza como Institucién, sino como la piedra medular so-
bre la que debe descansar el “Tiempo Compartido” en Mé
xico; posteriormente haremos referencia de que ¢l "Tiem-
po Compartido™, se dz en Iz puBctica sin Ia figura del - -
condominio.

El C‘:‘xﬁgo Civil para el Distrito Federal en Ma
teria Comfin, y para toda la Repiblica en Materia Fede-—
ral 1, establece en el Articulo 938 lo siguiente:
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"Hay copropiedad, cuando una cosa o un de
recho pertenecen pro-indivisoc & varias personas.” '

Simultineamente, €1 Articulo 951 del Orde

 namiento antes citado y el Artfeulo lo,, de la Ley sobre
el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, pa
ra el Distrito Federal2, establecen: =

. "Cuando los diferentes ‘departamentos, vi--
viendas, casas o locales de un inmueble, construidos en
forma vertical, horizontal o mixta, susceptlbles de apro
- yéchamiento mdepend:ente por tener salida propia a um -
elemento comin de aquél o a la via piiblica, pertenecie—
‘ran a distintos propiefarios, cada uno de &stos tendri un
derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su de-—
partamento, vivienda, casa o local y, ademis un derecho

‘de copropiedad sobre los elementos y partes comunes del -

mmLeble necesarios para su adecuado uso o disfrute.

, Cada prop;etano podri enajenar, hlpotecar
@ gravar en cualquier otra forma su departamento, vivien
da, casa o local, sin necesidad de consentimiento de los 3
-demas condominos. En la ena;enacmn, gravimen o em~-
bargo de un departamento vivienda, casa o local, se en_
tenderin comprendidos invariablemente los. derechos so-—
bre los bienes comunes que le som anexos.

El derecho de coprepledad sobre Ios elemen

tos comunes del inmueble, sblo serid enajenable, gravable

o embargable por terceros, copjuntamente con el departa-

mento, vivienda, casa o local de propiedad exclusiva, - -

respecto del cual se considere anexo mseparable. La co
"’*I‘.Q?iedﬂ" sobre los elementos comuhnes det inmucble no -
es susceptible de division.

1 ’Publicado en el Diario Oficial de la Federacion, el -
dia 26 de marzo de 1928, en vigor a partir del Io., de-
octubre de 1932, segin decreto publicado en el mismo —
Diario el dfa Io,, de septiembre de 1932,

~ Publicado en el Diario Oficial de la Federacion el -~
dia 28 de diciembre de 1972.
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Los derechos ¥ obligaciones de los pro---
pietarios a que se refiere este precepto, se regu:an por
las escrituras en que se hubiera establecido ¢l régimen
de propiedad, por las de compra-venta, correspondien--
tes, por el Reglamento del Condominio de que se trate,
por la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condomi--
nio de Inmuebles, para el Distrito Federal, por las dis-
poszcmnes de este Codlgo v las deméas ieyes que fueren
aphcables : _ _

o El Articulo 11 de la Ley Sobre el Regimen
de Propledad en Condominico de Inmuebles, para el Distri
- to Federal dice:

"'Se enue'xde: por condomin®d a la persona._

fisica o moral que, en calidad de propietario, est® en -

posesidn de uno o méis de Ios departamentos, viviendas,

casas o locales a que se refiere el Articulo lo., y para
los efectos de esta Ley a Iz que haya celebrado contrato
en virtud del cual, de cumphrse en sus términos, He---

- gue a ser progzetano. -

| FI condoming tendri derecho exclus.,wo a

, su der)artamenm- vivienda, casa o local, derecho a la -

i copmpledad de Ios elementas ¥, partes del ccndommo -
' que se consideren comunes .

- Asimismo, ei i-'&rtlculo 12 del refenéo or-
denamiento establece. ' ,

"El derecho de cada condomino- sobre los
bienes comunes, sera proparcmnal al valor de su pro--
piedad Uxbiﬁbl\fd, fijada en I escritura constitutive para
este efecto™,

- La figura juridica del tiempo comparmdo -
no tiene una base legal en forma independiente a la del -
condominio horizontal, vertical o mixta, por lo cuzl se -
origina que las constituciones de este tipo de modalidad -
condominal, tengan que realizarse por medio de otras --
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- ﬁguras juridicas, como son: EIl Fideicomiso, El Usufruc

o gacmnes que tema éste respecto de aquél

to Onercso por medio de acciones en una Asociacion Ci--

'El tiempo comparndo se puede generar me-
- diante la constitucion de régimen de propiedad en condomi
nio, sea vertical, horizontal o mizto, bajo una modalidad
especial, sin embargo queda la siguiente interrogaite: --
i Se puede dar el tiempo compartidosin la figura juridica
-del condominio?., Pensamos que debido al sistema legal -
mexicano si es posible, aunque no exista una verdadera -
- repulacidn Jundma en base a la teoria germénica del con-
- dominio; que propicia en la practica, que en muchos casos,
‘se estén llevando a cabo operaciones del tiempo comparti—
do, cuyo objeto es una simple adquisicion de derechos per-
: sonales, giendo que, realmente constituye una nueva moda-
lidad al derecho real de copromedad con variantes. juridi--
cas especzales y marcadas. , ,

B1 Acto Iundxco deI Fldemoxmso

, : - El ﬁde:comxso tiene su origen en el Dere--
cho Romano gue regulaba la fiducia, contrato a través ---
del cual el adquirente aparente de un bien se comprome--

tia a restztmrla al enajenante al cumphmiento de las Ob]l" - o

El pacmm fiduciae es también aniecedente -
del fideicomiso y se concibe como un contrato apoyado en_
la buena f& de las partes, mediante el cual el que recibia
la propiedad de una cosa se obhgaba a restituirla bajo de
terminada circunstancia.

_ A ~ El antecedente méis proximo de nuestro fidei
cormscl es el trust-anglosajon . A este respecto Jorge Se-
rrano - nos transcribe la definicion del Restatement of the
law of trust, diciéndonos que "un trust es una relacion fi-

1
Villagordoa Lozano, Jos& Manuel, Doctrma General del --
cmiezcomiso. Ed. Porrfia, S.A., Méx,, 2da. Edic. 1982
- 8. -

Serrano Trasvifia, Jorge. - Aportacién al Fideicomiso. Méx.
1950, pp. 88 y 89




duciaria con respecto a determmadas bienes, por la cual
la persona que los posee (trustee) estd cbligada en dere
cho equidad a manejarlos en beneficio de un tercero ----
- {cestui que trust). Este negocio surge como resultado dg
-un acto vo}m.vo EXPreso - de la persona que crea el trust
(settlor)

En Me*uco, aparece esta ﬁgura en 1925 vy -
en 1926 se publica la primera Ley sobre el Fideicomiso, c
llegando en la década de los sesentas a temer gran auge
dentro de las operacmnes ]LlI‘ldlC&S cotxdlanas.

Dada su gran Versatmdad esta ﬁgura es el
puente de enlace para las grandes compamas que se dedi
can-a la construccidn y explotacidn del régimen de tiem-
po compartido. Abusando en multzples ocasiones de ella
para celebrar verdaderos contx atos de adhesmn 0 leoni---
nos. . : : ~ -

‘3.~ El Contrato de Asociacion Civil

"El Artlculo 2670 del Cédigo Civil para el -
Dlstr:u:o Federal en Materia Comiin y para toda la Repu—-
hhca en Matena Pederai establece.

"Cuando varios individuos convinieren en --
reunirse, de manera gue no sea enteramente transitoria, -
para realizar un fin comiin gque no esté prohibido por la -
Ley y que no tenga caricter preponderantementa econd--
mico, consntuyen una asociacidn.”

Por lo que hace aI contrato de Asociacién _
Civil como otra de las figuras a que nos hemos venido -
refiriendo, esta nace a la reglamentacién juridica, gra-—
cias a una feliz innovacion en el Cddigo Civil actual, -—
(28 -32). El contrato de Asociacion Civil es piunlateral
“por que dos o mis personas se obligan a la realizacidn-
permanente de un fin comin no prohibido por Ia Ley que
no tenga caracteristicas preponderantemente econdmicas,
aunque de ordinario existen aportaciones en biemes y cuo
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tas (membresxa) de los socios, y que sirven de medio pa
ra alcanzar o promover la finalidad social de la Asocia—-
cién CIVIi sin embargo, no son esenciales dichas aporta
ciones

En el tiempo compartido, cuando se Heva -

a través del acto antes mencionado, se obtiene ung mem-

bresia por medio de una cuota, que el socio tiene que e-

TOgAr para el uso y disfrute de dicho inmueble, siendo Ia

vigencia del contrato de 99 afios, debido a gue no se se-

fiala Ia duracién de la sociedad y de conformidad al cri—
terio que ha sustentado la Suprerna Corte.

. 4, - El Derecho Real de Usufructo.

La tlitima figura que analizaremos es el -
Derecho Real de Usufructo, sxendo su fuente mé.s remota
el Derecho Rcmario. ‘

El Articulo 980 del Codlgo Civil para ¢l —

DlStrltO Federal en Materia Comiin y para toda la Re;)t.:
hhca en Materia Federal, establece:

"El Usufructo es el Derecho Real v tempo-
ral de disfrutar de 1os bienes ajenos

. Podemos definir al Usufructo como el" De-
recho Real de goce sobre una cosa perteneciente a otro_

por tiempo limitado y que confiere a su titular la facul—

tad de disfrutar cuantesg utilidades dimanen del normal —

aprovechamiento de aquella, la cual deberad ser restmudaz

al duefio 0 en casos eSpéCi&leS su equivalente econdmico’,

Sin embargo, bien puede constituirse en for
ma vitalicia (de por vida) de conformidad a lo establecido
en el Articulo 986 del Codigo Civil Vigente para el Distri
to Federal. .

ISanchez Medal, Rambdn.- De Los Contratos Civiles. -Ed.
Porrda, Méx.- 3 ed.- 1978, pp. 921 y 322.

2Muncz Castro Zavalete, Luis. - Comentarios al Codi
' GCivil. - Tomo I. - Ed. Cardenas.- Méx. 1974, p. 655,
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El término Usufructo, deriva de las yoces -
latinas Usus y Fructus, que sefialan la doble accidn-de —
goce, consistente en usar la cosa ajena ¥ apropxarse de
los frutos. ‘ : , : .

: Por. algun tiempa (en el Dere-c:ho Ramano), ,
se penso en cuanto si ésta figura tenia €l caracter de una
servidumbre, por Io mismo de su connotacién de servidum
bres personales; actualmente, la generalidad de nuestros -
autores -*—*_s,_t;.man que la msui:ucmn no tiene dicho caracter.

: La Legslacmn Civil wgente establece las
-formas por las cuales se puede constituir esta ﬁgura que.
son: Por la voluntad del hombre por prescnpcmn 0 por-

la Ley.. . :

: Consxéeramos peranente haber aludldo ala

formia de constitucidn del mismo, sblo y finicamente para
los efectos de confeccionamiento de este tipo de conna-‘—
tos, en relacmn al tema en .cuestion.

Sm ahondar en este Dareuho Real pudnnos’
vislumbrar tres diferencias que podfan existir, en rela--
cidn al _usufructo con el tiempo comparndo

 La primera, se refiere a que en el usufruc

to el objeto se encuentra plenamente determinado, no asi

en el tiempo compartido, que como ya vimos, puede re--

caer en cualquier agartamzme con andlogas caracteristi--
cas. :

' La segunda, es que en el Derecho Real de .
U..ufrn ucto, hien ;?,gpge ger a titulo oneroso o. gratuito, no o
asi en 1a compra-venta de tiempo compartido, que ten-- '
dra el caricter de oneroso.

Y, Ia Gltima, en cuanto 2 la extineidn del
usuﬁ:ucto, ya que &ste se extingue por muerte del usu--
fructuario y no e€s materia de sucesidn, en el tiempo --
compartido, se dice, que si forma parte de la masa he-
reditaria,
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Para coaclmr este aspecto, es inquietud --

nuestra establecer la siguiente pregunta: ¢Seri descabe-
‘llado que en la préctica notarial se otorguen escrituras -

pﬁbﬁcas de usufructo en tiempo compartldo?.

I - FIGURAS Y MODALIDADES JURIDICAS UTILIZADAS
" EN EL SISTEMA DE HABITACIONES CON TIEMPO-
COMPARTIDO,

En virtud de que actualmente, SN nuestro -

tores, Tos agentes o los operaderes, han recurrldo al =
empleo de figuras y modalidades juridicas mediante las -
cuales realizan este tipo de operacmnes, siendo las de -
- uso més frecuente las que a continuacion se expresam: |

1. - Soczedad Mercaml por Accmnes
2, - Fideicomiso |
a). - 'Contram de Fideicomiso con ce--
- gidn de Derechos Earmales‘ de -~
ﬁdexcomsan 0. : '
b). - Gontrato de F1de1c0m150 con ermi-
) smn de certificados de parumpa-——
cidn inmobiliaria. ,

CYa- Contrato de Fideicomiso para Iz -
Consw:ucmn de un Gcndormmo

3.- Gontrato de Asociacion szl

1. - Sociedad Mercantil por Acciones:

- Por este sistema, el promotor constituye -
una Scciedad Mercantil para dedicarla especificamente al
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- desarrollo del proyecto de que se trate, integrando el ca-
- pital social de la empresa, fundamentalmente con el o los
- terrenos sohre los cuales se va a e&ﬁcar el proyecto.

: Postermrmente se ponen a Ia venta las ac-
ciones de dicha Sociedad y con el producto de la promo--
cifin se logra la edificacidon y acondicicnamiento del in-—
mueble, dando a los compradores, ademis de los dere-- -
chos inherentes a las mismas, €l de usar algunas de las
unidades inmobiliarias durante un periodo fijo anual, asi
como las mstalamones complementanas.

. Ei consum1dor en este caso, corre los rieg
gos como. cualquier otro accionista, de no poder partici--
‘par en las junfas, asi como de no tener la seguridad ab-
soluta de poder disfrutar de todos los ofrecimientos que -
Ie im:ieran durante la campana de prcmacmn. '

. -~ Enesta ﬁgur‘* 3ur1d1ca el semprador por - .
icrmar parte de su Sociedad, debe cumplir con todas las
cargas fiscales que tiene la venta de acciones de la So--
-~ giedad, v estd miieto, no a lo contratado, sino a lo que
; dmpene el 51 % que en ocasiones es reservado por el -
propietario original. El cemprador no tiene a quien re-

clamar. Es usuario y socio, sin participar en las utili-
dades de la venta ongmal. Su venta a extranjeros que--
da restringida por la Ley para promover la inversibn me
xicana y regular la inversion extranjera.

2. - Fideicomiso.

Otra de las figuras juridicas usadas por -
las inmobiliarias para tratar de emmarcar legalmente a
los tiempos compartidos; es el ﬂdemozmso, cuya defini-
citn es la signiente:

“Un mandato irrevocable en virtud del cual
se entregan al banco, con el caricter de fiduciario, de-
terminados bienes para que disponga de ellos o de sus -
productos, segiin la voluntad del que los entrega, llamado



‘ﬁdelcomﬁ:?m:e en beneficio de un tercero }lamado fideico

Tmsario .

Con objeto de preczsar concéptos, a conti--

nuacién se mencionan definiciones, derechos y obligacio--

nes de 105 cnmponenﬁes del fideicomiso:

El Articulo 346 de la Ley General de Titu-
'Ios y Operacmnes de Credlto, estd lece que: "En virtud
del fideicomiso, el fideicomitente destina ciertos blenes -
a un fin licito determinado, encomendaudo la realizacion
de ese fin a una institucidn fiduciaria”, situacién que que‘
da definitivamente aclarada en el siguiente esquemas

1Vi11a’gardoa Lozano, Ob. cit; P. 40,

w
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FIDEICOMITENTE

P"ropictariof o dueiio

de los bienes, que |
entrega para un Fi -

deicomiso determi-
nado. :

Entrega
{Bienes

FIDUGIARIO

Institucidn previamen-

te autorizada por la -

\| SHyCP, conforme a la

Ley General de Institu

ciones de Crédito y -- |

que recibe la titulari—
dad de los bienes para

. la realizacion de los -

fines del fideicomiso.

FIDEICOMISARIO

Persona o personas que

recib2n los beneficios
del Fideicomiso,_ obte -
nidos como resultado -

- de la realizacion de --

los fines del Fideico-- |
miso. ;
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ELEMENTOS PERSONALES DEL FIDEICOMISO

El Fideicomiteante

Como se sefiala en el esquema anterior, se de-

 nomina fideicomitente a la persona que constituye: el fidei

comigo y destina los bienes y derechos necesarios para -
sus fines, transmitiendo su titularidad al fiduciario. En_
el caso de las mmobﬂlanas, @éstas aportan edificios y te
rrenos constituyendo asi el ﬁdemom:so. : '

Los derechos y facultades del ﬁdelcormtente, -
sont -

a). - Seﬁalar TOS ﬁnes del E‘1delcormso

b) - Designar Ics F1delcomlsanos vyala oa-
las Instituciones que desempefian el cargo
de ﬁducxarm. » -

c). - Reservar deter:mnados derechos scb:ce la -
materia del fideicomiso.

d) Prever 1a formacmn de un conm:e tecmco
o de distribucién de fondos, dar las reglas
de su 'ﬁincionamiento y fijar sus fa,cultades.

€). - Exigir al fiduciario la rendicién de cuentas
de su gestidon, cuando se haya reservado -
este derecho expresamente en el acto cons
titutivo del Fideicomiso o en las modifica~
ciones dei mismo.

f}. - En los fideicomisos onerosos, exigir del fi
deicomisario la contraprestacién a que ten_
ga derecho.

g). - En caso de incumplimiento, exigir de la -
contraparte el cumplimiento o la rescision



del Fideicomiso, con el resarcimiento de —
los dafios y perjuicios causados,

El FldllCl&I‘lO

Es la persona que tiene la titularidad de los --
bienes o derechos fideicomitidos y que se encarga de la-
realizacidn de los fines del fideicomiso, a través del - -
ejercicio obligatorio de los derechos recibidos del ﬁd&lCO'
mitente. De acuerdo con nuestra Ley, so6lo pueden ser -
fiduciarios las Instituciones de Crédito que cuentan con la
concesidn expresa del Estado, otorgada a través de Ia Se
cretaria de Hacienda y Crédito Piablico, de acuerdo con -
lo establecido en la Ley General de Insm:ucmnes de Cré-
dito y Organizaciones Auxzhares.

Ademais, se reqmere que el Flducmno tenga la
capacidad suficiente para que se le puedan transmitir los
bienes o derechos y obligaciones del fiduciario, se puede
decir que el cumplimiento de sus obligaciones es corre—
lativo al ejercicio de los derechos que se transmitem, --
__pues estd obligado a ejercitarlos para alcanzar los fines

del fideicomiso. ~ Estas obligaciones pueden ser de DAR,.
HACER y NO HACER. Dentro de las obhgacmnes de --
- DAR, se encuentran las de PAGAR AL FIDEICOMISARIO
los beneficios del Fideicomiso; entre las obligaciones de
HACER, se encuentran primordialmente las.de EJECU-—
- TAR LOS FINES del Fideicomiso, y por Gltimo las obli-

gaciones de NO HACER, comprenden las de ABSTENER--
SE DE HACER MAL USO de los derechos fideicomitidos

de no excederse en el ejercicio de las facultades que -

‘}' Ge BO L

se le confieren.

Destacan los siguientes aspectos legales refe--
rentes al fiduciario:
Es nulo €l Fideicomiso que se constituye en --

favor del Fiduciario (Art. 348, Ley General de Tiwlos -
y Operaciones de Crédito).
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ia InstxtuCLbn Fiduciaria tendri todos los dere-
chos y acciones que se requieran para €l cumplimiento ~
del fideicomiso, ESTARA OBLIGADA A CUMPLIR DICHO -

FIDEICOMISO, CONFORME AL ACTO CONSTITUTIVO, -
no podrd excursarse o renunciar a su cargo, sino por cau

sas graves a juicio de un Juez de Primera Instancia - - -
(Axrt. 3:36 Ley General de T1tulos y Operaciones de Cre-
dito). '

Extinguido el fideicomiso, los bienes a. el desti
nados que queden en poder de la Institucion Fiduciaria, -
serdn devueltos por ella al Fideicomitente o a sus here--
deros (Art. 358. Ley General de Tltulos y Qperacmnes
de Credu:o).

El FldBlCOl’IIlS&IlO
Es la persona que recibe los beneﬁcms del fi-

deicomiso. De acuerdo con la Ley pueden ser fideicomi
sarios las personas fisicas o jurfdicas que tengan la ca~

~ pacidad necesaria para recibir el provecho del ﬁdBLCOml 3

S0,

7 Destacan, entre otros los sxgmentes derechos
del F delccmsano. I ,

a), - Aquellos que se denven del acta constitu -
‘tivo del fideicomiso. '

b).- Exigir a las Instituciones Fiduciarias el —
‘ cumplimiento de los fines del Fideicomiso.

) - Elegir Institucién Fiduciaria cuando haya -
renunciado la que originalmente fungm con
ese caricter; fuese remow.da o sienel ~
acto constitutivo del Fideicomiso no fuere
designada.

d). - Dar su consentimiento para reformar el -
acto constitutivo, cuando se trate de for--
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‘mar un Comte Técnico o de su distribu---
cion de fondos.

81 se analizan todos estos derechos, se puede

 conclufr que se trata de derechos personales; se trata -
‘de una accién personal, por que se deriva de una.ac--=
cion juridica entre acrecdor y deudor, pues el fideicomi
sario es €l acreedor del fiduciario por lo que se refie--
re al cumplimiento de sus obligaciones que se derivan -
del acto constitutivo del fideicomiso y que conste en el -
ejercicio obligatorio de los derechos de que es titular, -
‘para el cumphmlento dei ﬁdexcormso. o

EL CONTRATO DE FIDEICOIVIISO PARA TIEMPOS
' COM?ARTIDOS

Para entender esta forma de contratar dentro -
del tiempo eomparudo, haremos alusién primero a Ia -~
“promesa de contrato”., Este tipo de acto juridico nece
. sita, el consentimiento de las partes ‘asi como de ug —

objeto. : .

Se ,U.ama Promitente a la pez:sona que t:,ene la_

| 051188;0103 derivadd de Ta promesa y Beneficiario a ~ - Tl e s

quien aprovecha la obhgacmn contrmda por la otra par--
te. _ o

. Este acto consensual, dentro del tiempc com--
- partido, se auxilia también de la cesién de derechos co
mo forma de transrmm: las obligaciones.

Cans;deramos pertinente , antes de seguir - -
ahondando el tema que nos ocupa, hacer una med1tac:1on
sobre si pueden cederse los derechos reales como for-
-ma de transmisidn de obligaciones, ya que en estudios_
realizados sobre el tema se ha sostenido que es el --—
tiempo compartido una forma muy especial del derecho
real de propiedad.



La doctrina no se ha unificado en cuanto a si -
~ los derechos reales pueden ser transmitidos.

Una corriente de autores sefiala en términos gg
nerales, que si es posible la transmisién de derechos --
‘reales, poniendo por ¢aso concreto, ¢l de la cesidn de -
‘co-propiedad, que regula el Articulo 950 del Godigo Ci--
vil vigente, para el Distrito Federal.

Por el conmtrario, otra corriente senala que aum
que los Codigos Civiles vigentes llaman cesidn a la traas
misién de derechos reales, no por ello, a esta forma de
transmitir obligaciones le son aplicables los articulos del
‘Cbdigo Civil para el Distrito Federal, que cbran bajo el
rubro denominado de la Cesitn de Créditos y Acciones ¥ -
de la Cesidn de Derechos, salvo lo que respecta a los de
rechos reales accesorios y los derechos hereditarios qne
SI estan cons1gnados en d1ch0 capn:ulo. ~ :

Nosotms estamos de acuerdo con la postu
del autor mexicano Ernesto Gutidrrez v Gonzilez, ai - -
afirmar "Que no hay impedimento doctrinario o legal pa-
ra que la cesidn se veriﬁque reSpecto del derecho reai,-
aunque no sea usual”

Fim it  womomi Tn QAﬂA l!ﬂs‘(‘xﬂﬁ,ﬂ ne‘!‘gc Tmriir

N Uﬂd. Vo qu.c 1an \ili ‘ E RENAEAD s a.l.lcrrv.- 2

tantes ideas, legamos al punto culminante de este capitz

Io, pues enseguida trataremos las formas mis usuales -
por las que generalmente se contrata en la practica del
tiempo compartido, en la ﬁgura del ﬁdexcomso

Conforme a la mvestigacmn realizada, los fi--
deicomisos que mAs se utilizan para estas operaciones, -
presentan algunas modalidades; pero en todos los casos -
son fideicomisos celebrados por mutuo acuerdo entre fi-
deicomitente y fideicomisario y como consecuencia de és
to, el fideicomitente transmite al Fiduciario ciertos bie~
nes y/o derechos y a cambio de esta enajenamon, el §-
deicomisario debe cumplir una contraprestacion, si no_
es dada, el fideicomitente puede demandar la rescisitn -
del contrato del fideicomiso, por el incumplimiento incu

1!Gut:i‘é‘:::!:ez y Gonzilez, Ernesto.-Derecho de las Obhga~
ciones. Ed. Cajica, S.A, -M&x. 1977, p.766.
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rrido por el fideicomisario, las modalidades son: Con--
trato de Fideicomiso con cesion de derechos parciales de
Fideicomisario, Contrato de Fideicomiso con emision de_
certificados de par “ts,cnpacmn inmobiliaria y fideicomiso —
para la constitucion de un Condominio.

a). - Contrato de Fideicomiso con Cesibn de De
rechos Parc:1a1es de F1dexcomlsar10.

- "En este caso el promotor constituye un fideico-
miso, al que aporta los terrenos y los recursos econdmi_
cos necesarios para la construccién del inmueble, consu
tuyendo en ésta forma el patrimonio del fideicomiso, en
dicho contrato el promotor tiene como ya se dijo el ca--
ricter de Fideicomitente; por las aportaciones que hace-
y queda también como Fideicomisario en virtud de ser €1
quien recibe los beneficios del fideicomiso, :

Posteriormente, al concretar las operaciones de
compra-venta con los adguirentes, hace g éstos una ce-—
sion- parmal de sus derechos de Fideicomisario en la mis
ma proporcidon a la parte alicuota del. pammomo fideico-
- mitido, que se compromete en dicha operacion.

'Esta modalidad tiene la ventaja, que debido al -
mandato legal que establece la determinacion del fin, en_
el fideicomiso, puede quedar perfectamente establecido y‘
reglamentado €l uso que el adqmrente le deberi dar al in
mueble.

Independientemente de lo anterior, cabe sefialar
gue esta modalidad aparte de su agilidad es susceptible -
de ser aprovechado para su venta al mercado extranjero,
-con las restricciones que marcan nuestra legislacion vi--
gente para los fideicomisos en zonas prohibidas; un ejem
plo de este contrato, seria: "Cimsa, S.A.", como duena
del patrimonio fideicomitido, constituye un fideicomiso --
traslativo de dominio con una Institucion de Crédito como
Fiduciaria, seré el Fideicomisario la misma constructo--
ra, "Cimsa"”, S.A., quien va a prometer ceder sus dere
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chos a terceros. Como se podrd ver en este contrato, -
se transmiten los derechos del Fideicomisario.

b). - Contrato de Fideicomiso con emisidn -
de Certificados de Participacion Inmo--
biliaria.

Este caso, siendo igual al anterior en su —
estructura juridica, se diferencia porque en vez de ce--
der derechos de fideicomisario, se emiten certificados -
de participacion inmobiliaria sobre el patrimonio fiducia-
rio, concediéndo asi al adquirente el derecho a una par-
te alicuota de la propiedad de los bienes fideicomitidos -
y por ser estos certificados Titulos de Crédito, su po--
seedor puede transmitirlos por simple endoso o darlos -
en garantia.

Esta dgura Jundlca segln las mvesugacm-
- nes preliminares realizadas, puede llegar a ser la mas
conveniente y completa, tanto por la seguridad que ofre
cen las instituciones Fiduciarias que hacen la emisidn, -
como porque, la Imstitucidon Fiduciaria en el acto de emi
sion correspondiente, pucde establecer perfecta v deta-~
Iladamente los derechos y obligaciones de los tenedOres.

Como inconveniente a esta modalidad se ha_
encontrado que su transmision ante las Comisiones Na--
cionales de Valores y Bancarias es lenta y complicada a
tal grado que en la mayor parte de los casos la convier
te én _inoperante

Asimismo, Ia transmision de estos certifica
dos estd gravada por la Ley del Impuesto sobre la Ren-
ta, en la misma forma que las acciones de las socieda-
des mercantiles inmobiliarias, lo que significa que pre-
viamente a su transmision la Ley ordena que se practi-
que un avalio bancario sobre la totalidad de los bienes -
inmuebles que integran el patrimonio del fideicomiso, --



resultado una gcanv desproporcmn entre el valor de la - -
venta de los certificados y el costo de avalto del total -
del inmueble. :

Al respecto existen opiniones en el sentido -
_de gue tanto el trimite ante las Comisiones Nacionales -
de Valores y B“ancaria, como-€l requisito de avalio pre-
vio a2 1a venta y atn el gravimen sobre esta podrian ser-
disimulados en tiempo y modificados,” si a través de la -
Secretaria de Turismo se hacen las peticiones corresporn -
. -dientes, demostrando que se trata de una actividad turis-
. tica de interés nacxonal y que al ser incrementadas en su
volfimen de operaciones, redundaria en grandes benefi---
cios tanto para €l ﬁsco como para la economia del pais.

} Cabe hacer mencion que en los dos tipos de-
_ contratos que se han sefialado, se prevé el caso de que -
adquieran extranjeros, por lo que es conveniente citar los
“Articulos 18, 19, 20, 21 y 22 de la Ley para Promover-
1a inversion Memcana },Regular la Inversitn Extranje:al
que transcnbiremcs para su mejor entendimiento:

~ Are, 18.- En los térmmos de Ia Fraccion I-
del Articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estados-
Unidos Mexicanos y de su Ley Orginica, se faculta a 1a -
 Secretarfa de Relaciones Extenores, para que se aufonce |
en cada caso, la conveniencia de conceder a las institu
ciones de Crédito, permisos para adquirir como ﬁducia--
rias el dominic de bienes inmuebles destinados a la rea--
lizactén de actividades industriales y turisticas en la faja
de 100 kildmetros a lo largo de las fronteras y de 30 - -
en las playas del pafs, siempre que el objeto de la adgui
sicién sea el permitir la utilizacién y el aprovechamiento
de dichos bienes a los fidcicomisarios, sin constitnir de--
rechos reales sobre ellos, pudiends emitir para estos fi--
nes certificados de participacién inmobiliaria, nominativos
y no amortizables,

Ypublicads en el Diario Oficial de la Federacién, el dia 9
de marzo de 1973.
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Art. 19, - La Secretaria de Relaciones Exte-
riores resclverd sobre la constitucion de los fideicomi-—
sos a que se refiere el Articulo anterior, considerando -
los aspectos econdmicos y sociales que implique la reali
zacion de estas operaciones. La Comision Nacional de -
Inversiones Extranjeras fijard los criterios y procedi----
mientos conforme a los cuales se resolverin estas solici
tudes.

Art. 20.- La duracidon de los ﬁdemonnsos a_
que &ste capitulo se refiere en ninglin caso excedera de -
30 afios. La Institucidn Fiduciaria conservara siempre -
la propiedad de los inmuebles; tendri la facultad de arren
darlos por plazos no superiores a 10 afios y 2 la extin-—-
cion del fideicomiso, podri transmitir la propiedad a ---
personas legalmente capacitadas para adquiriria, ,

El Gobierno Federal se reserva la facultad -
“de verificar en cualquier tiempo el cumplimiento de los -
ﬁnes del fideicomiso. :

Art, 21.- Los certificados de parncxpacwn -
inmobiliaria que se emitan con base en el fideicomiso —
tendran las mgmem:es caractensnws

a) - Representaran para el heneﬁczano exclu
sivamente los derechos consignados en los incisos a) y —
c) del Articulo 228-a y en el Articulo 228-e, de ia Ley -
General de Titulos y Operaciones de Crédlto, sin que les
otorguen derecho a ninguna parte alicuota en los dere---
chos de propiedad sobre los inmuebles fideicomitidos.

. - Dei

7 A

n ser nominativos y no amortiza-
bles, ¥, .

c). - Constituiran el derecho de aprovecha--~
miento del inmueble ¥ a los productos liquidos que de di
cho inmueble obtenga el fiduciario, en los términos del -
acto de emision, asi como el derecho al producto neto gus
resulte de la venta gue haga la Institucion Fiduciaria a Ia
persona legalmente capacitada para adquirir el inmueble
fideicomitido.
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Art, 22, - En los térmi nos del presente ca--
pitulo no se requerird permiso de la Secretaria de Gober
_nacién para la adguisicibn por extranjeros de los dere---
- chos derivados del fideicomiso. '

Es importante mencionar que los articulos -
anteriores tuvieron como antecedente el "ACUERDQO QUE
- AUTORIZA A LA SECRETARIA DE RELACIONES EXTE-

- RIORES PARA CONCEDER A LAS INSTITUCIONES NA-—

CIONALES DE CREDITO, LOS PERMISOS PARA ADQUI--
RIR COMO FIDUCIARIAS EL. DOMINIO DE BIENES IN----
MUEBLES DESTINADOS A LA REALIZACION DE ACTIVI-
DADES INDUSTRIALES 0 TURISTICAS, EN FRONTERAS-
Y COSTAS".: .

La Constitucién Mexicana prohibe a los ex--
tranjeros la adguisicion directa de bienes inmuebles den-
tro de un drea de 100 kms., de las fronteras y 50 kms.
de las costas. Estas dreas son conocidas como “zonas_
restrmg;das". o ‘ |

Esta resolucmn dxctada dent:ro de la autori-
- dad Constitucional que tiene el Presidente de 1a Repiibli-
ca. es la culminacion de una politica de liberacion de -
las zonas restringidas. Su objetivo €s fomentar el de--
sarrollo industrial y turistica en estas &reas, permitien-
do a las personas y capitales extranjeros el legal dere—
cho de usar y derivar beneficio de estas tierras sin la -

necesidad de una aprcplacmn directa.

_ El Gobierno Federal a través de la Secreta
ria de Relaciones Exteriores, despues de oir las reco-—
- mendaciones de 1z Comisitn Intersecretarial Censulnva, ‘
encargada de estudiar las posibilidades econdmicas y so-
ciales de los proyectos especificos regulados en la Reso
lucidn del 30 de abril, puede autorizar a las Institucio--
nes de Crédito de ser titulares en fideicomiso, de los —
bienes inmuebles, cuyos beneficiarios sean extranjeros.

1Euh‘licado en ¢l Diario Oficial de la Federacion el dfa --
30 de abril de 1971.
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La Resolucidn Presidencial del 30 de abril, -
- establece la nueva politica del Gobierno Mexicano, sz —
propdsito es acelerar el desarrollo industrial y turistico
en-las zonas fronterizas y costeras del pais en estrictc
acuerdo con los principios constitucionales. La resolu-
' ¢cibn establece que las Instituciones Fiduciarias, obede--
ciendo lo que preveen las regulaciones, pueden adquirir_
en la frontera y/o en Las Costas, en F1deicamlsa, ‘parz
beneficio de los extranjeros; si tales tierras son utlhza
~das para actividades mdustrlaies o !:urxstlcas

Si un extranjero, como lo preve Ia Resolu-

cion del 30 de Abril, desea adquirir el derecho de usar
cierta propiedad inmueble, puede dar instrucciones a -~
una Institucién Fiduciaria, para gue compre vy retenga -
la propledad en Fideicomiso hasta por 30 afios, sujetoa
la obtencidén del permiso de la Secretaria de Relaciones
Exteriores. El Fiduciario se convertiri en el benefi--
ciario legal, sujeto a las clausulas del contrato de fidei
comiso, que garantiza al beneficiario sus derechos.

. Para la expedmmn del acuerdo de referenciz

- se tomaron en cuenta LE!.S SIgmentes cons:.deracmnes‘

"Que el Congreso Constltuywm:e de 1917 ce

Ioso defensor de la soberania sobre el territorio nacio—
nal, plasmd en la Ley Suprema la prohibicion absoluta
a los extranjeros para adquirir el dominio directo de -
las tierras y de las aguas que se encuentran en una fa_
ja de 100 kildmetros a lo largo de Ias fronteras y de -

30 en las playas;
Que es deber ineludible del Gobierno Fede-

ral, vigilar y mantener la integridad’ del territorio de
la nacmn, asi como guardar y hacer guardar la Cons-
titucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos y las
Leyes que de esta emanen;

Que es imperativo sostener y acelerar el-
desarrollo indastrial y turistico de las zonas fronteri--
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zas y litorales de nuestro pais ¥ que &ste desarrollo pla-
nificado debe realizarse con estricto apego a los princi--
pios de la Constitucion y las Leyes aplicables, sin gue -
en ningiin caso exiranjeros adquieran el dominio directo -
sobre la tierra ni derecho r@a;l alguno‘ :

Que por otra parte, es: convemente ehnunar -
los dwersos stiterfugios que se han venido utilizando pa-
ra tratar de transgredir la prohibicion cosstitucional de -
que los extranjeros adquieran el dominio directo de tie---
rras y aguas en las zonas prohzbldas, Vs, espemalmente,
 la intervencion de mexicanos . prestanombfes ; O la simu.

lacidtn de leGI‘SOS contratos ¥y actos Jurmiccs,

Que 1a operacion del Fldelccmnso, como esta -

 regulada en nuestro sistema juridico, en tanto permite

que Iz Institucién Fiduciaria, comservando el dominio d:.——' o

. recto de los bienes fideicomitidos, pueda permitir a 105 -
fideicomisarios, en forma temporal, la utilizacitén y el
aprovechamiento de dichos bienes, constituye el medio --
adecuado para lograr los fines promocionales industriales
'y turisticos antes mencionados, con estricra apego a Ias
d‘zsposzcmnes consttmcmnales, )

_ - Que a partir del acuerdo del C. Presidente -
de 1a Repuhhca General de Division Lizaro Cardenas, -

- de 22 de noviembre de 1937 ¥ del acuerdo del C. Prési-—

dente de la Repiiblica, General de Divisidn Manuel Avila -
Camacho, del 6 de agosto de 1941, se habia venido utili--
zando el Fideicomiso con distintas modalidades para per--
- mitir a los extranjeros la utilizacion y el aprovechamien—
to de bienes inmuebles en las zonas from erizas y coste--
ras, sin que hasta el presente se hubiera imtegrado una -
politica definida para establecer los limites v las condi--
~ciones de su autorizacion; ‘

Que por otra parte, las Instituciones de Crg
dito autorizadas para actuar como fiduciarias, puedan .=
captar recursos importantes mediante la emision de cer-
tificados de participacién inmobiliarios que representen -
para los beneficiarios exclusivamente el derecho a la uti
lizacion y el aprovechamiento de los inmuebles objeto ---
del fideicomiso, sin transmitirles en ningin caso su pro-
piedad, ni crear a su favor derechos reales;
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Que es proposito del Ejecutivo, dentro de las
normas establecidas por la Constitucion Politica de los Es
tados Unidos Mexicanos, que la Secretaria de Relaciones-
Exteriores, pueda autorizar la constitucion de este tipode
fideicomisos, previa opinién que emita una Comisidén Con-
sultiva Intersecretarial que estudie la conveniencia econ&-
mica y social que tenga para la nacidn la realizacion de -
estas operaciones por conducto de Instituciones de Crédi—
dito Nacionales o Privadas, que en todo caso conserven -
la propiedad de los mmuebles

En virtud de los antenores considerandos, se
dictd el acuerdo antes citado, siendo el precedente de Tos
referidos Articulos contenidos en la Ley para Promover -
la Inversion Mexicana y Regular la- Inversic’)‘n Emanjera.‘

c) - Mediante la Constitucion de un Condomi_
nio. —

- En este caso, el promotor congtituye un in--
" mueble bajo el régimen de propiedad en condominio y ven
de en copropiedad a los interesados cada una de las pro-
piedades que Ia mtegran, venta previa a la celebracion de
un convenio entre los copropietarios, en el cual se regu-
lan los periodos de tiempo en que cada uno de ellos pue-
de hacer uso de la unidad que adquirid en copropiedad.

Esta modalidad, fundamentalmente tiene el -
problema de que no se puede aplicar para la venta de es
tos desarrollos a extranjeros en zonas proh1b1das, por -
tratarse de una compra de inmuebles,

3. - Contrato de Asociacion Civil:

Como ya lo indicamos, otra forma de contra
tar es por medio de una Asociacion Civil que se consm:u
ye como Club, la cual tendra la duracién que determinen
los fundadores, pudiendo llegar a ser hasta de 99 afios, -
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&stas Asociaciones no son de caricter Iucratzvo general-
mente sus fines son sociales, tales como el mejoramien-
to de la colectividad y del individuo, las buenas relacio--
nes de la familia, el fomento de actr.v:dades depormras y
otras. : :

_ En el caso del Sistema de Tiempo Comparti-
: ﬁo pueden ser miembros de la Asociacion las personas -
ﬁszcas o juridicas con capacidad suficiente al momento de
suscribir el contrato constitutive, asi como las personas
~ que ingresen con posterioridad con el caracter de asocia-
‘dos, que generalmente van a ser asociados usuarios y --
son aquellas personas fisicas que adquxeren el derecho de
hacer uso de las instalaciones y servicios que proporclm
ne determinada Asocmcxon. o

Para ser mlemhro del Club se debe pagar -

una membresia o cuota, la cual puede ser individual o --

familiar. La primera se aplica a las personas gue con -~

este caracter hayan S1do admmdas como Asomados o Usua |

IIOS .

La 'segunda COmprendé al asociado usuario, -
‘& su conyuge € huos solteros hasta determinada edad que

©s marcada por el Ciub y si &ste fuera ¢l caso se cubri-

T3 por cada uno de los miembros de ld familia, una cuo-
ta de mantenimiento que sera fijada por Ia D1recczon.

Dentro de la membresia existe ademas de los |

usuarios sefialados, los usuarios rentistas, que son aque--
~ lios que mediante un convenio particular con un asociado, -
hacen uso temporal de su membresia, pero su aceptacion -
estd sujeta a lo que sefiale 1a Direccidn, teniendo gue pa--
gar en caso de ser aceptado, una inscripcién y las cuotas
de mantenimiento respectivas.

Todos los asociados al pagar su membresia -
y cuotas de mantenimiento, tienen derecho a hacer usode
las instalaciones y servicios del club, observando una con
ducta conveniente,
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Una vez vistas estas manifestaciones y en -
atencion a las practicas de tiempos compartidos, en esta
figura, podemos inferir lo siguiente:

Por lo que respecta a la membresia, se tie—
ne un derecho corporal permanente (hasta la duracion de_
Ia Asocmcmn), de las instalaciones y servicios del Club.

En cuanto al itiempo compartido la supuesta-
membresia que se otorga sblo da derecho a usar las ins-
talaciones y servicios por una parte o partes de cada aiio,
por ende es de caricter temporal.

Otra forma de contratar, es por medio de --
compra-venta con reserva de dominio de una accidn de un
Club,. ademis de que dicha operacidn se garantiza con un-
pagarg, se manifiesta en este tipo de contratos gue al ter-
minar de pagar se le conferiri por medio de un certifica-
do de aportacmn, el uso y disfrute de una cabafia, asimis
mo el titulo adquirido por el supuesto comprador le otor-
ga el derecho de una parucxpacmn soczal del club

Estas acciones son adqmndas por los socios
prorrateindose €l costo y el tiempo a disfrutar de dichas
_cabafias, seglin convenio Gue celehren entre ellos mismos
Todos elIos, los socios, tienen derecho al usc comfin de_
instalaciones tales como: Bar, cafeteria, alberca, canchas
de tenis y demés centros recr@amvos que establezca Ia so
Ciedad,

Tanbién se pacta en alguna de las clausulas
que el vendedor se obliga a ceder a Ia Asociacion Civil -
los derechos de propwdad Como se podrd distinguir, —
cxiste una mezcla indiscriminada de terminologia juridica
como es el derecho de propiedad, se confunde con lo que
es promesa de cesion, cesion de derechos y con el dere-
cho de usufructo. Como vemos, sbdlo se trasmiten dere-
chos personales como en las anteriores figuras, en las -
que no existe la facultad del dominio directo de la cosa.
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II. - PROBLEMATICA LEGISLATIVA

En €l Sistema de Habn:acmnes con Tiempo --
Compartido se carece de una legislacidn aprepiada, ya que
al efecto no se ha perfilado un régimen especifico de uso_
o de explotacion.

:  Austria por ejemplo legisla su "Tiempo Com-
- partido” como si se tratara de un hotel; Holanda e Inglate
- rra le dan el enfoque legal del arrendamiento de un apar-
tamento, en tanto que en Meéxico se aplican ordenamientos
no creados exprofeso y con la constante evolucidn y expan
sion de su venta, oferta, adquisicidn administracion, cali-
dad, cantidad y otros muchos factores, la legislacién que-
- ge aplica es cada vez méis confusa, con mis lagunas e -—
lrregularidades, entre las que la falta de ordenamiento que
orgam,cen plenamente el sistema de uso, administracion vy
servicios comprometidos por los vendedores.

: El tiempo compartido se ests manejando a --
'través de la figura del fideicomiso y pensamos que debido
a lo complejo de este contrato y al desconccimiento del --
mismo por los particulares, se presta al abuso desmedido

- por narte de las compaifiias _eontratantes. Ad’emés, debx-

b i

- do a su desconocimiento se causa en la mayoria de Ios --
contratantes, una incertidumbre cadtica ya que no se ha -
determinado una forma legal para el otorgamiento del con
trato definitivo, que en algunos casos se realiza a través
de certificados de derechos fideicomisarios, los cuales no
se encuentran regulados por ninguna legislacién de Dere--
cho Mercantil ni se asemeja a ninguna disposicion de De-
recho Civil.

En la practica, las compamas en forma por-
demis arbitraria no sefialan la clase de fideicomiso ni --
expresan tampoco los alcances y consecuencias juridicas -
del mismo. Especificamente cabe hacer mencion que no-
se sabe a ciencia cierta si dicho fideicomiso surte efectos
contra terceros, porque no se dan los datos de inscrip---
cion en el Registro Pablico de la Propiedad atentando en -
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contra del principio de publicidad registral.

 La problematica de la venta de “riempo com-
partido™ tiene graves lagunas en el area fiscal, tales co-
mo evasion de impuestos. Asimismo no se determinan -
los vinculos entre el vendedor y los adquzrentes, respecio
a los derechos y deberes de los copropietarios y tampoco
cual es la naturaleza juridica de Ia Institucién de Condo--
minios en "tiempo compartido” ¥ gue es necesario inte---
grar cuanto antes, .



CAPITULO IV
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PROBLEMATICA DE LA OPERACION DE
COMPRA -VENTA

En el presente capitulo nos referiremos a --
los diferentes problemas a que se enfrentan los consumido
res del bien servicio denominado “tiempo compartido”, de-
bido fundamentalmente a la falta de una figura juridica que
regule esta actividad, aunado a factores de caricter econd
mico y social que han prevalecido en una época de infla-—

cion constante.

Para poder presentar una muestra real de --
los chversos problemas gue se presentan en esta actividad,
fue necesaric recabar datos precisos de una fuente fidedig-
na, para Io cuzl se investigh directamente en la Procuradu
ria Federal del Consumidor solre las dzferentes quejas --—
presentadas en contra deI giro conocxdo como "tiempo com
gamdon . g . i

Con objeto de lograr un mejor seguimiento -
de la problematica que presenta esta actnudad haremos -
referencia a Ios datos recabados duranite la investigacion -
“ realizada, encontrando que:

En febrero de 1979, la Procuraduria Federal

~ del Consumidor detectd a través de sus registros estadisti

cos, una incidencia significativa de reclamaciones y asun--

tos referentes a la modalidad turistica conocida como - --

“tiempo compartido”. En tal situacidén se avocd al estudio

detallado de su constitucion legal, su funcionamiento, sus -
irregularidades, etc.

En el estudio realizado encontrd que el pro-
blema con los tiempos compartidos sufrid un incremento -
del 50 % en la incidencia detectada por la Procuraduria Fe
deral del Consumidor de 1977 a 1978, encontrando como -
los motivos mas significativos los siguientes:
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- El 46 % de los asuntos atendidos contra -
Tos tlempas compartidos, fuercn ongmadcs por €1 incum-—
plimiento en el momento de ocupacidn del depar;:amento.

. - El 20 %,por aumento en la cuota de man=
tenimiento. ; o '

- E1 7 %, por aumento en el precio original.
-EL6, por obra no terminada.

- El 6 %, por malos manejos de administra
-Ccidn. )

- E1 6 %, por mal fe’,stadﬁ fisico del departa
mento. - '

~-El9 % Iestante, por otrcs mcf:mes no --
signiﬁcanvns numéricamente.

Conmuando con la mvesngacién reahzada, v
se analizd una relacion de quejas presenmdas en contra de
los prometores de esta actividad ante la propia Procuradu-

ria Federal del Consumidor, durante los afios de 1979 a -
1981, ademfs se procedid a realizar una investigacion di-
Tecta a los censumdcres de este bien servicio. ,

: Del analisis realizado respecto a las diferen
tes causas o motivos por los cusles los consumidores han
presentado quejas ante Iz Procuraduria Federal del Consu

midor, asi como las propias manifestaciones hechas por-
los congumidores, se ha podido establecer gue algunos de

el R [ =5 oA =]

los problemas que aironta el tiempo comparmdo en el ~-~-
pais, son los siguientes:

I. - IMAGEN Y PRESTIGIO DESASTROSOS: -
Con repercusion directa y proporcional en -

el sector turismo, y concretamente en la estructura de -
hospedaie.
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De Ia muestra analizada se pudo detectar —
que:

Bl consumidor se enfrenta a una promocion-
de los tiempos compartidos a base de folleteria y mague—
tas que definitivamente no son muestra real de las instala
ciones gue fisicamente son ofrecidas; situacién debida a -
gque los inmuebles de tiempos compartidos se localizan en
todos los casos en Ias costas del pais, en contraste con -
. Ia demanda que en términos generales se encuentra en —

puntos alejados a &stas.

Los vendedores ademis de ofrecer inmuebles
terminados, también realizan prevertas basados en la exis
tencia de un terreno que destimarfn: en lo futuro a tiem--
pos compartidos, de acuerdo a un proyecto. Lo anterior-
es causa definitiva de que los plazos para ocupacion de ,
los inmuebles no se cumplan oportunamente y que las cah
dades, terminados y mstnbuc ion oﬁ'emdas no se lleven a '
cabo. :

En lo referente al tipo de “propiedad”, los_

- vendedores recurren enun alto porcentaje a contrataciones
cuya figura juridica es el fideicomiso, con la modalidad -
de cesidn de derechos parciales de fideicomisario.

Asimismo, se detectd que €l principal pro--

blema de estas contrataciones, es que no se definen espe-

cificamente los derechos de los consumideres de tiempos-
compartidos bajo Ia figura juridica del fideicomiso.

: En lo concerniente a los precios, dentro de
este renglan se pudo detectar que estos Glfimos varian --
szgmﬁcativamente en funcidn a:

1. - Nivel o piso en que se encuentra el de-
partamento ofrecido.

2.- Area que ocupa el Departamento.

3.- Mes o semana del afic que se contrate-
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para su ocupacidm.

4.~ Localizacion geografica del inmueble.

- Acabados del inmﬁeble. |
6.- Empresa promotpj:a’ (prestig’io),.

. ~ Es 1mportante mencionar que a este precio -
.. total senalado por los promotores no se incluyen los gas--
‘tos por mantenimiento y administracion del inmueble, mis-
mos gue son cargados al consumzdcr en todos los casos.

; Todos estos prohlemas presentados am:es Y -
durante Ia operacidon de compra-venta, atmaéos a los que -
ocurren después de realizada la operacion,” es decir, duran
te el uso del inmueble, han traido como consecuencia gue -
esta actividad se desarrolle en un clima de imagen y pres
‘tigio desas&osos, dementando Ia imagen general del con--
cepto "tiempo compartido”, se propone encontrar alguna
formula que permita a las autoridades del sector i:urismo,

- analizar y autorizar, en su caso, este tipo de desarroﬂos—
turisticos. : e

Como una de las posxbles sclucmnes _mndlcas

se ha pensado en “‘certificados de participacion inmobilia--
ria"”, cuyas caracteristicas les permitan aéaptarse a este -
tipo de desarrollo de mVersmn.

Tomando en consﬁeracmn que su ordenaczon
‘se relaciona con el alojamiento, un procedimiento viable -
estribaria en aphcar el mismo sistema ya suficientemente
“acreditado por el que se rige Iz hoteleria, normmado por el
contrato "'tipo" de alojamiento en el que se determinen de-
rechos y obligaciones de las partes con exigencia a las ga
rantias de seguridad.

Para estos efectos, se deberan tomar en cuen
ta, entre otros, los siguientes aspectos que pueden deter--
minar la factibilidad del éxito de la promocion:
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: 1. - Ubjcacidn optima de los inmuebles para-
gue los adqmrem:es tengan facilidades para la recreacmn, -
servzcms, comumcacmn y transporte.

. 2. - Pmyectar el uso Iagico de los inmue~-—
bles. - : ~ | o
o 3. - Fraccionar razonablemente los paquetes
de venta. i S : '

4, - Abnr racmnalmente el uso de estos czm |

juntos a varios lugares, 1mplantando un sxstema adecuade
de mtercamblos. :

5 Dar la importancia adecuada ala comer

- cializacion y mmphﬁcar Ia ﬁimra admmxstracmn

LI DESCONFIANZA ABSOLUTA FOR SUS FORMULAS DE
UISICION Y OPERACION‘ -

En mvesngacmnes reahzadas dzrectamente a
los consumidores del bien servicio denominado "'tiempo ---

. pnrﬁgew,m' -se detectd que existe una desconfianza ahsciu .

ta por sus férmulas de adquxslclon y operacma‘

. Los éefectos que con mAas fr:ecuencm se han
presentado son:

~a). - Utilizacion de condominios convencionz-
les gque han fracasado como tal. en su comerciaiizacién.

7 b). - Utilizacién de hoteles viejos gue han de
jado de ser negocio.

c). - Mala 'ubicaéifm. del inmueble.
d). - Mala construccion.

e). - Falta de financiamiento.
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hoteles, como para atraer 4 una empresa operadora,

. g). - No se cuenta con una fuerza de ventas -
adecuada, . . S o ,

. h) - No se ha cons;.derado Ia. taza inflaciona~-
rxa cuando se vende en 9reventa. S

: i}). -»Se promete al ccmprador méas de lo qt.e.
se le puede dar. 2 ,

, — ). = No se explica al camprador Io gue ad---
- qmere c:on el concepto ' tlempo compartxdo

k)‘. - ,MaIa admmlstracmn.,.

: Con el ob]eto de evitar 1as deﬁczenmas que -
_se han venido observando en relacién a los servicios ofre-
cidos a los adquirentes de "tiempo compartido™, se propo-
ne la ¢reacion de un regmtro dentro del sector turismo de
prestadores de estos servicios que los clasﬁque en funcidn

~ del tamatis, de Ia calidad y de Ias zonas donde se ubiquem
los desarrollos turisticos, en la mtengencm que en todos -~
los casos, los prestadores de eéstos servicios deberdn ser

profesionales en la materia y estar debldamente estableci--
dos. :

I, - ANDAMAIE TURISTIGO DELICﬁDe
1) - Ventas ¥ Promotores Fam:asm‘.s.

Se realizan ventas y preventas de proyectos -
a futuro, coatando sdlo con el terreno y en muchos casos,-
sélo con dibujos, folletos o maquetas del inmueble, por lo
gue en realidad no se esti vendiendo nada, o se esti ven-

diendo algo que no existe y que, como ya dzjlmas, en pe—
riodo de inflacidon, probablemente nunca exista.

Hay casos de personas gue adquieren €l tiem



73

po compartido y al ir a disfrutar de sus vacaciones, en--
cuentran terrenos baldios o "cascarones”, de condominios
(el Hotel Playa de Caleta, tenia dos afios de haberse ven-
dido en su totalidad y solo existia su estructura).

Estas preventas o ventas "fantasmas", pro-—
- pician innumerables actos ilegales; entre los méas comunes
se pueden citar: La desaparicién de no pocas empresas -
(argumentando quiebras u otras razones) y promotores, --
~ despugs de haber recogido los adelantos de las preventas,-
'y dejando sbdlo un terreno vacio y un departamentc modelo
sin valor para cubrir las inversiones de los copropietarios
en otros casos, desaparecen sin dejar rastro del proyecto.

2.- E‘vasién de ,Impuesfes.

El tiempo compartido con sus irregulari
des, ha permitido a algunos promotores mayores benefi--
cios y una evasion de impuestos muy dificil de evitar en -
las condiciones actuales. Existen irregularidades, tales -
~ como faka de entrega de recibos en los pagos de manteni-
' miento y por consecuencia la no declaracion de Ia percep-
czcn correspondiente. ,

3. - Mecanismos viciados.

La ventz y operacion de "tiempos comparti-
dos, se ha desarrollado en Ia practica con enfoques, pro-
cedimiento y comportamientos viciados, tales, como cuan-
do se asigna un apartaminio definido a cada adquirente, -

. pero arbitrariamente en iz mayoria de los confratos se --

pacta que en caso de que esté ocupado dicho apartaminio -

se proporcionarid otro en iguales condiciones, sin embargo

en la forma de pago el apartaminio vale dependiendo de su
ubicacion y segin la temporada que sea. Estas situaciones
han impedido su desarrollo normal y deseado.

4, - Operacion extralegal.

Numercsas empresas de "tiempo compartido™
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operan en forma semi-clandestina. Se manejan un gran -
nimero de apartamentos condominales y de tiempo com---
parmdo sin control revenden el uso en el mercado turisti-
co sin autorizacidén y sin tarifas.

5). - Atomizacidn Empresarial.

1.a atomizacion del manejo, significa una -
multiplicidad de interés y una amplisima gama de prohle-—
mas operatwos que favorecen la deshonestzdad en la oper
cion.

El 31stema usado despersonaliza al "propie
tario™ y le quita segundad > porque de hecho no le permi~-
te influir mayormente en “su" inversion.

6}. - Ba]a calidad turfstica.

Un gran porcentaje de Ios condominios de -
"tiempo compartido” existentes en el pais, no cuentan con
las condiciones necesarias para el desarrollo de las activi
dades que llevan a cabo, observandose deficiencias en los
semcms, en las instalaciones, en las condiciones sanita-
rias e higiénicas y en general en los servicios complemen
tarios.

7). - Intermediarios..

7 En la operacidn y venta del "Tiempo Com-
partido™, hay intermediarios de toda naturaleza, princi~--
pios y origenes gue frecuentemente ampiifican los probie—-
mas de los adquirentes, en virtud de que en la mayoria -
de Yos casos no se trata de profesionistas PQneC‘IAIIZ&dQS -

en estos desarrollos turisticos.
8). - Desorden Comercial.
La oferta de “"Tiempo Compartido”, es - -

anarquica. No hay una relacién entre lo que se paga y lo
que se adquiere, ni en instalacidon, ni en derechos,
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cms Complementarms. ‘

Se cohran altos costos por servicios com—

plementarms 6 de mantenimiento, sin control alguno. En -

ondominio” de 100 unidades, de haberse vendido su -

uso por semana, habria 5,000 usuarios, lo cual represen-
ta un alto grado de dificultad para que se pongan de acuer

~-do para nombrar o supervisar costos y administracion.,
10). - Naturaleza Confusa.

~ Bl Tzempo Compartido no ha cumphdo -
én nuestro pals con su mzszon y responsablhdad especﬁca.

. No estd clasificada, regulada y deﬁmda su
, actxva.dad g aprovecharmento. |

7 - No se ha constx‘mﬂo Como una entvdad pro.
pia, perfectamente diferenciada de los demas tipos de ah
jamiento turistico. . :

T - - Hay gue hacer irenie a varios © cuestiong-——
mxentos, entre ofros: Si el que compra, compra derechos
jquidn es el duefio? ; quién se responsabiliza de que se —
cumplan las obligaciones laborales? g por cuinto tiempo?.

11}. - Sector Irre’g'uiar y Desconocido.

La actlndad y desarrollo del tzernpo com--
partido en México, no se contabiliza, ni valora. Se des--
conoce con certeza el nimero de los copropietarios y usua
nos, el valor de su eqmpo, el namero, situacién y ubica-
ci6n de instalaciones y equipos, su utilidad, categorias y -
en general todos aquellos datos esenciales para establecer.

su vinculacion con el sector turismo y la sociedad. No —

hay patrdon para definir su politica y .corregir sus errores,
por ello no cabe la menor duda de que se trata de un sec
tor que trabaja en forma irregular.

12). - Practica de Ia "Sobre-Venta™.



Numerosas cadenas hoteleras, durante las
&pocas de alta demanda turistica arriendan en sus mm -
diaciones, apartamentos y condominios del area de “tiem
po compartido”, o "vivienda vacacmnal 5 para aumentar -
su capac1dad ' , .

‘Esta practxca se extiende a numerosas -~ -
agencias de viajes que subarnendan a gran namero de -
usuarios "tiempo compartido” para alogar a sus clientes,~
excursiones y grupos prescindiendo asi de la estructura -
de hospedaje regular, al margen de cualquler control ﬁs- '
cal v de precws, todo ello produce'

, - Incumphmlento con reSpecto a las fe—-— .
chas de ocupacmn. -~ , . :

o - Incremento en los precios convenidos --
originalmente, : - '

- Malos manejos de administracion.
- 13). - Estado fisico de los condominios. 1

R Debido a que en el sistema de habitacio--
nes con “tiempo compattido™ en muchos casos se han uti
‘lizado hoteles viejos que han dejado de ser negocio y en
otros casos, debido a unma mala construccidon o a un mal

- mantenimiento, el estado fisico de los condominios ha -~ -
ocasionado situaciones tales como: Deficientes condiciones
sanitarias, eléctricas e hidriulicas, asi como falta de --
refacciones y materzal para unidades de aire acondmzona
do, limpieza del inmueble, eguipo y material de alber---
cas y otros.

Estas situaciones deben ser corregidas ea
virtud de que dan una malg impresion de las instalacio--
nes en general, causan incomodidades y molestias a los_
usuarios, con el consecuente desprestigio para estd acti-
vidad, Ademas, se debe considerar que la Gnica forma -
de conservar el valor de un inmueble es mantenerlo en -
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buen estado.

14). - D1ferenc1a entre Acabados y Mohlha
_ries Ofrecidos y los Existentes.

Dado que en el sistema de habitaciones -

“tiempo compartide™ los promotores han realizado -~
: proyectcs de construcciones, financidndose con los ingre-
=208 de las pre-ventas y en los cuales no se consideraron
los efectos negativos producidos por el proceso inflaciona

~ rio, esto ha ocasionado que en muchos casos se promete
al comprador méas de lo que se le puede dar, existiendo
diferencias generalmente entre los acabados y mobiliarios
ofrecidos ¥ los existentes, tales como: Calidad de los -
" materiales utilizados, vicios ocultos o defectos de fabrica
cion. :

Estas dn‘erencias son mas marcadas con -
- 2l paso de}; tiempo, a medida de que se van deteriorando
Ios acabados y mobiliario ¥ no se sabsntuyen con otros -
ﬁe igLéL calidad ni en su tetahdad :

15). - Diferencia de los Servicios Aﬁmmxs
_trativos y de Conservacion, Ccnvem
dos y Prestadcs.

Por Io que se refiere a estos problemas -
destacan Ios malos manejos de administracion, ya que
también son una de Ias principales causas por las gue los ,
cansumidores han hecho presente su inconformidad ante -
la Procuraduria Federal del Consumidor.

. Egte nmggrn desfaca en el momenio gn -
que el co-propietario, al no poder usar el departamento, -
cede sus derechos a la compama encargada de la adminis
tracidn y operacion hotelera, quien, segin lo estipulado -
en los confratos ofrecidos por los promotores, tiene el -
derecho de rentar el intervalo de tiempo mediante previa
comisidn sobre los ingresos. La operacion se realiza --
conforme a las siguientes condiciones méas usualmente --
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detectadas:
BA S ES

o r,l propietario acepta Ia distribucitn del in-
greso bruto, recabado durante el mes inscrito c:arrespon-
diente, de acuerdo a la forma s1gm;ente.

Ingresas brutos = 100 %
Adm_lmstracmn ¥y - o
Promocién - , - 289
Utilidad a Prople- ,
tarios = 75 %
, Impuestcs ¥ Obhga— R -
~ciones + SR V2
'Unhdaci Netaa -- .
Propietarios | = 38 %

Este 58 % de utilidad, debe ser prorra--—

teado entre los propietarios que se hayan inscrito de - - -
acuerdo con el nimero de dias propuestos,

16). - Aumentos Arbitrarios 'y Descomuna--
les en las Guatas de Mantemmlezzto. ’

En investigacion realizada, se detectd que_
ios costos de mantenimiento no son fijos y estin sujetos a
los incrementos en los precios de materias primas y ma—
no de obra.

Como ejemplo, en un contrato de "Inmobi--
Liaria Torres de la Loma"”, en las diversas clausulas del -
anexo de mantenimiento v servicio se menciona que:

lSegun prometores el 17 % estd compuesto por: 10 % para-
el L.V.A.; 6.75 % para fomento educativo (7} y 0.25 G pa-
ra proturismo (?). Aspectos que son motivo de un gran nii-
mero de inconformidades por parte de los consumidores.



"El cliente acepta terminantemente que los
servicios manifestados sean efectuados por la immobilia---
ria o'la empresa que esta designe para administrar y - -
efectuar dicho mantenimiento, entendiéndose que esta em-—
presa puede ser filial de la inmobiliaria o subcontratista -
de la misma" :

En la clausula cuarta se dice:

"La cuota de mantenimiento estard vigente
durante los dos primeros afios de encontrarse em vigor. -
Las posteriores cuotas de mantenimiento se incrementarin
en relacion al salario mlmmo, impuestos en vxgenc:la y el
costo de materias pnmas .

: Estas cldusulas han sido las mas violadas-
por las inmobiliarias, al incrementarse las cuotas de man
tenimiento en forma més gue proporcional al aumento de -
los costos de materias primas, mano de obra e impuestos
y no respetar la vigencia del contrato que establece dos -
afios de cud a ﬁ]a. :

Cabe sefialar, que en los contratos analiza
dos, esti estipulado gue la cuota de mantenimiento deberd
ser egh;erm a.la oneradora del_wedlﬁcm, por lo menos con |
tivo de rescision de cantrato 1a ausenma, del pago de esta
cuota. '

Otrc aspecto necesario de sefizlar, es que
en la muestra de contratos analizados no se especifican -
los precios de materias primas, insumos y gastos de ad-
ministracion, por lo que no se pueden precisar criterios-
en Ios incrementos de las cuotas de mantenimiento. Esto
ha traido en consecuencia, que los incrementos en muchos
de Tos casos sean mayores del 100 %, siendo estos fija-—
dos arbitrariamente por las empresas.

Por otra parte, en ninguno de los casos -
muestreados se le di oportunidad al consumidor de ele-—
gir 0 cambiar la compafiia que administra o administrara
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los servicios de operacidn hotelera. A este respecto la -
clausula quinta del contrato de’ compra-venta de mmobma
rxa El \Ecrro, S.A., especifica:

"Convienen las parz:es en que tﬁdﬂ el tiem
po corresponderd a “IMOSA" la administracién y opera-—
cion hotelera de los inmuebles sujetos a fideicomisos en-
que operari "Club del Sol Acapulco™ pudiendo "IMOSA" -
contratar con terceros dicha administracion ¥ operacion.

17) - Publicidad Tei:zde‘nc’iosa; ¥ Engafiosa.

- La pubhcxdad de venta del *Tiempo Com—
partido”incluye cuantiosos elemerntos técnicamente inco---
rrectos., Se basan, por egemplc, en el ofrecimiento de -

que se adquiere un bien raiz, a dmferenc;.a de un bien de
consume mferxdo.

La s;»tuar‘mn adversa reinanfe' Ia ausencia
, de programas correctivos, y Ia cuantiosa cantidad de - -
apartamentos en construccidn y proyecto permiten adver-

tir la amnhﬁcacm_n proxima y futura de la pmbiematlca -~
expuesta. . _

, Ademis, la muitipﬁcidad de combinaciones
en que puede realizarse su compra-venta dan facilidad pa-

ra la maripulacién v la posibilidad de que desaparezcan —
los responsables.

: {tyft,‘ ‘&IE‘!"‘IJQTT\AT) ]’\D Cil’ g\mﬂnmﬁm 'CBI\! =Y E I "Il“r'

RIS ENAL FARNTLY

PUBLICO DE LA PROPIEDAD.,

‘Trataremos ahora el aspecto referente a -
los efectos que contra terceros puede producir la adquisi-
cion de un "apartamento o cabafia™ en tiempo compartido -
por ello, es importante sefialar el aspecto de su inscnp-—
cion en el Registro Pibiko de la Propiedad, asimismo s
lo nos referiremos al sistema de Folio Real.
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Por las ventajas ya conocidas, la si

cidn juridica de um inmueble se conoce sdlo por medio -

de la publicidad regstral en México, la no inscripcidn-

de un acto o convenio, no implica la inexistencia o nuli-

dad del mismo, sungque algunos autores han sefialado que
la inoponibilidad frente a tercercs viene a ser un grado-
de ineficacia por el constante tréfico comercial a que es_

‘t4 sujeta la propiedad raiz.

El derecho al "tiempo compartido” debe -
ser inscribible en la actualidad, a pesar de que presenta
infinidad de problemas, porque debe considerarse como -
una verdadera modalidad de copropiedad, de la cual van-
a derivarse Derechos Personales entre los contratantes, -
asimismo al ser una modalidad de la propiedad de carac
. teristicas muy especiales, se mecesita que se reformen -
los Codigos Civiles, para llegar a plasmar una verdade-
ra inscripcion en los Registros Pablicos de Ia Propiedad,
tomando como principal base, la Institucion del condomi-~
nio, y por otra parte, determinzndose los adquirentes de
los apartaminios o cabafias para dar publicidad a este ti
po de actos que definitivamente en la actualidad carecen_
~de tratamiento registral, lo que ocasiona:que los adgui— -
' rentes queden con poca proteccidm JUJZIdIC&.-

El nuevo sistema registral se reduce aes
tos aspectos: Existen tres clases de folios, el Folio de -
Entrada y Tramite, el Folio de Derechos Reales y los --
Folios Auxiliares, De igual manera existen tres espe-—
cies de Folios de Derechos Reales que son: el Folio de
una misma finca, el Folio de un mismo bien mueble y -
el Folio de una misma perscna moral.

Los actos que se inscriben, pueden ser -
bajo un punto de vista material y formal, la material nos
Ia sefiala el Articulo 3005 del reformado Cadigo Civil, —
pero la inscripcidon de los usos practicos, la encontra---
mos desde el punto de vista formal y sefialamos el Articu
lo 3042, Fraccidén I, que dice textualmente lo siguiente:
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“En el Registro Pablico de la Propiedad in-
mueble se inscribiran:

I. - Los titulos por los cuales se cree, de-
clare, reconozca, adquiera, transmita, modxﬁque, limite, -
grave o extinga el dominio, posesion ongmana y los de--
mas derechos reales sohre inmuebles;. ..

*La promesa de cesion de obra y de dere-
chos fideicomisarios, no es registrable, porque se trata, -
solo de un contrato preparatorio, pero ya la transmision -
de los derechos ﬁdewormsanos si es inscribible, pero en
base al principio de "tracto sucesivo" que consigna €l - -
- Articulo 136 del Reglamento del Registre Piblico de la --

Propiedad del Distrito Federal y conforme al Articulo 143
del mismo Ordenamiento, esto es, que en principio debe-
ri estar materializada la finca, unidad basica del sistema
de Folio Real y posteriormente plasmarse en el multicita-
do folio la constitucion del fideicomiso v del condominio, -
-para que asi existz una relacion concatenada entre cada ac
to". . ,

La cesion de derechos fideicomisarios sdlo
confieren derechos personales, en ninglin momento se trans
_ mite la propiedad del apartaminio, situaciGn que si sucede
en las inscripciones de ventas de departamentos en condo--
minio.

’ Otra forma en que si es posible la inscrip-
cion del tiempo compartido, es por medié de la constitu---
cion de una Asociacidn Civil, Ia cual es imscribible como -~
persona juridica, segin lo rnarcado por el Articulo 3071 del
Codxgo Civil conjuntamente con el Articulo 149 del Regla--

mento del Registro Plblico de 1a Propiedad, atendiendo a -

éstas, deberdn registrarse en el domicilio en que las mis-

mas vayan a establecerse.

Como ya sefialamos, estas Asociaciones Ci
viles operan por medio de la enajenacién de acciones y s€
gin lo dispuesto en el Articulo 3072, Fraccion IV del Co-
digo Civil se debe sefialar, aparte del capital social, la -
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aportacion con que cada socio va a contribuir, situacidon -
" que en el caso del "tiempo compartido”, resultaria un tra
bajo laborioso, por lo que bastaria con que se especifica-
ra la cantidad emitida en acciones, el valor global, el --
nominativo de cada una y la serie o series en que va a -

dividirse.

— Agimismo, cabe hacer la distincitn de que
en una Asociacion Civil, constituida como Club, se puede
hacer uso de las instalaciones y servicios, cualqmer dia -
o dias del afio, por lo tanto, habria que adherir al objeto
de la Ascciacion Civil gque se constituye ya la modahdad -
de "T:empo Compartido™.

En el "Tlempo Compamdo", no existe De-
recho Superficiario, ya que en la actualidad solamente se
adquieren Derechos Persenales.

' En cuanto a su calificacion registral, con-

~ sideramos acertada y progresista la disposicion del Articu

Io 137, Fraccidn I det Reglamento del Registro Pablico -

de ia Propiedad del Distrito Federal, porque en la pracu-
ca se presenta continuamente.

Por lo que se refiere a los Supuestos pro—
pietarios, &stos no gozan de proteccidn juridica contra ter
ceros, dado que sus adguisiciones no estan inscritas en --
el Registro Piblico de la Propiedad,

‘ Pensamos que el sistema de Registro basa-
do en el Folio Real, que opera en el Distrito Federal, es
€l méis conveniente a utilizar para inscribir el derecho al
“Tiempo Compartido™, dado que facilita la inscripcitn, --
en virtud de que la umdad basica del referido sistema es

Ia finca.



CAPITULD V
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PROYECTO DE REGLAMENTO PARA OPERADORES Y
ADMINISTRADORES DE HABITAGIONES CON
SISTIEMA DE TiEMPO COMPARTI ‘

T emendo en cansmerac.gn Ia probleméuca -
existente en la rama de Ia actividad turistica, objeto del
presente estudio y siendo competente para formular y con
ducir la po}ltzca de desarrollo de la actividad turistica --
- nacional, asi como regular, orientar y estimular las me-
-didas de proceccion al turismo, la Secretaria de Turismo
en ejercicio de las atribuciones que !e son otorgadas por_
Ia Ley Organica de la Administracion Piblica Federal y -
- la Ley Federal de Turismo, seé avoco a elaborar un pro-
. yecto de reglamento para operadores ¥ administradores -
-de habitaciones con szs‘%}:a de tlempe compartido.

‘ En el prese.m:e ca[m:ulc, nos refemmos al --
mulb.c_tado ‘proyecto de :eglamento dada la importancia

del mismo, en virtud de constituir el primer intento for-

~mal para reglamentar la modalidad taristica denommada
Sistema de Habitaciones en ‘Tiempo Campartxdo

1 Obletivos gue se deherén persegmr con una Reg
mentacien que rija 2 estos desarrollos.

La reglamentacion de esta actimdad dehera -

tener como objetivo principal, una organizacién legal pa-
ra rpmﬂnr las pondiciones slementales v peculiares que -

e s

caracterizan en nuestros dias el "T1empo Compa:mdo",
con las interrelaciones; funciones y responsabilidades de
1as empreszs vendedoras, compradores, usuarios y el --
significado qaetodo ello representa para la acumdad turis
tica v el sector social.

Al reglamentarse esta actividad, se puede -
definir su naturaleza juridica, toda vez que en la actua-
lidad se ha manejado atendiendo én Ia mayoria de los --



casos a una predominante tendencia comercial; ademis -
de que existe un indiscriminado uso de terminologia de -
caracter lucrativo, apartada de toda explicacidn juridica,
por ejemplo., Condohotel, Apartarmmo, Club, etc.

. Asimismo, la reglamentacion de esta activi_
- dad tendrfa como objetivo, la unificacidn de criterios le
gales de titulacién del concepto ""Tiempo Compaztido’, -
asi como vigilar el cumplimiento por parte de los desa-
rrolladores de los ofrecimientos hechos, tanto en la ca-
“lidad del inmueble como en los plazos de entrega a los
compradores, ya sean nacionales o extranjeros; vigilar
 que la operacidn hotelera que necesariamente se tiene
que proporcionar en estos inmuebles, corresponda a los
ofrecimientos contractuales y, vigilar que las titulacio-
nes que amparen las operaciones de compra-venta, sean
las adeucadas y estén contempladas dentro de ia Legls—
lacxén Memcana. ’

II. - Exposicion de motivos que fundamentan la interven-
cion de 1a Secretaris de Turismo como Organismo
‘de Control en esta gctividad cmnermal con fines =
tunst;cos mmebxharms

: Para fundamentar Ia iatervencibn de la Se-—
cretarfa de Turismo como autoridad competente para ac
tuar como organisme de control en este tipo de activida

des, es necesario hacer referencia a las siguientes dlS‘ .

 posiciones legales en vigor:

: La Constitucion Politica de Ios Estados Um
_dos Mexicanos, dispone en el Articulo 90, "La Admi-—
nistracion Piblica Federal serd centralizada ¥y paraesta
tal, conforme a la Ley Organica que expide el Congre-
so que distribuird los negocios del orden administrativo
de la Federacion que estaran a cargo de las Secreta---
rias de Estado y Departamentos Administrativos y, de-
finird las bases generales de creacion de las entidades
paraestatales y la intervencion del Ejecutivo Federal en
su operacidn.
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Las leyes determinaradn las relaciones entre
las entidades paraestatales y el Ejecutivo Federal, o en-
tre &stas y las Secretarias de Es::ado ¥ Departamenms -
Administrativos™. .

La Ley Orgamca de Ia Admzmstracién Pabli-

ca Federal modificada mediante el Decreto de Reformas

y Adiciones publicado en el Diario Oficial de Ia Federa-

cion el dia 29 de dlcxembre de 1982 es?_ablece en su --
Articulo 42: : ,

A o Secretana de T urismo corresg}onde el
despacho de los szgmentes asuntos:

. I.~ Formular y conducir Ia polmca de desa-
rrollo de la acumdad turistica namonal* .

- e cam e dwe ok m omw dm we ew wm e e W e e e

: IV Regxstraz: a las prestadores de Servi--
,cms Tunsncos en los términos sefialados por Ias 1eyes,r

Cem e e dm e we omE em W e e s o mw ww ws

, ' VI - Autorizar los precios v tarifas de los
servicios turisticos, previamente registrados, en Jos tér
~ minos que establezcan las Leyes y Reglamentos; y parti-
cipar con la Secretarfa de Hacienda y Crédito Piblico en
el establecimiento de los precios y tarifas de los bienes

¥ servicios turisticos a carge de la Administracibn Pabli .

ca Federal'

: VL. - Vlmlar con ¢l apovo de las Autorida—

des Estatales v Mummpales, la correcta aplicacidn de —
los precios y tarifas autorizados y registrados y la pres
tacion de los servicios turisticos, conforme a las dispo-
siciones legales aplicables, en los términos autorizados
o en la forma en que se hayan contratado.

- e e ew em e A ma W e e e e e wm e

X. - Regular, orientar y estimular las medi
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das de proteccidn al turismo, y v:tgdar su cumphm:ento -
en coordinacidn con las Dependencias y Entidades de la - .
Administracion Plblica Federal y con Ias Au!:ondades Es-

tatales y Mummpales

K R A T B T

XXI. - Los demds que le. ﬁ;en expresa:mente :
, las Leyes y Reglamentos.

‘La Ley Federal de Turismo en mgcrl , dis
: pene en sus diversos art:.culos‘ : ,

, : Aruculo 1 ~ Las dzsposxcmnes de esta Ley

rigen en toda la Repiiblica, son de orden Piiblico e inte-
rés social y su aplicacién corresponde al Ejecutivo Fede
ral en los termmos que la misma establece.

. Amwlo 2.- La ;presentez Ley tiene por bbjg '
tor | - o - o

i - La p]aneacmn y progr:amacmn de 12 ac-
nmdad turistica; : .

- ma e e e e e e e ok e i e e e M - me

V.- La regma::mn y LOﬁ!IUJ. de oS aﬁ““vx-‘-
¢ios turisticos prmmpales y conexos, Vs

. V.- En general, el desarrollo de toda clase
de acnvzdades _qQue tiendan a favorecer y acrecentar las -
corrientes turfsticas nacmnales y del exterior.

Articulo 3. - Para efectos de esta Ley, se en-
mende que el turismo comprende el conjunto de actividades
que se originen por quienes de propia voluntad viajan o se_
proponen viajar, preponderantemente  con propdsitos de
recreacmn, salud, descanso, cultura o cualqm,er otro simi

1. - Publicada en el Diario Oficial de la Federacibn el dia_
15 de 1980 y modificada mediante el decreto del 29 de
diciembre de 1981, publicado en el Diario Oficial de —
la Federacion el dia 8 de enero de 1982.
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das de proteccion al turismo, y vigilar su cumplimiento -
en coordinacidon con las Dependencias y Entidades de la -
Administracion Pdblica Federal v con Ias Aumndades Es-
tatales y Municipales. :

- XXL. - Los demis que le fijen expresamente_
las Leyes y Reglamentos,

: La Ley Federal de Turismo en xa'ztgm:1 , dis
pone en sus diversos arncuIGS‘ :

“Articulo 1. - Las disposiciones de esta Ley
rigen en toda la Repiiblica, son de orden Pablico e inte-
rés social y su aplicacién corresponde al Ejecutivo Fede
ral en los términos que la misma establece,

Articuld.z; - La pre.sente Ley tiene por obje
to: , -

1.-La planeacxon v programacmn de la ac-
tividad turistica;

v, - La regulacmn y control de los serv1--
cios turisticos principales y conexos; y, :

V.- En general, el desarrollo de toda clase
de actividades que tiendan a favorecer y acrecentar las -
corrientes turisticas nacionales y del exterior.

Articulo 3. - Para efectos de esta ey, ze en-
- tiende que el turismo comprende el conjunto de actividades
que se originen por quienes de propia voluntad viajan o se_
proponen viajar, prepoudersntemente  con propdsitos de
recreacitn, salud, descanso, cultura o cualqme:t otro simi
lax,

1. - Publicada en el Diario Oficial de la Federacion, el dia_
15 de 1980 y modificada mediante el decreto del 29 de”
diciembre de 1981, publicadc en el Dxario Oficial de —

la Federacifn el éza 8 de encro de 1982,
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Articulo 5. - Son prestadores’ de servicios tu
risticos las personas fisicas o morales que se dediquen
a la prestacidon de alguno de los servicios a que se refie
re el Articulo 69 de esta Ley.

Articulo 9. - La Secretaria de Turismo pro_
pondra al Ejecutivo Federal las pohtzcas generales en -
materia turisuca.

7 Articulo 11.- El Ejecutivo Federal expedird
los reglamentos necesarios para la aplicacion de esta --
Ley. .

Articulo 69. - Deberan solicitar su registro_
ante la Secretarfa de Turismo al inicio de sus operacio-
nes, las personas fisicas o morales que se dediquen a -
la prestacmn de los s1gulentes servicios turisticos:

e). - Hoteles, moteles, albergues y demis -
establecmuentos de hospedaje, incluyendo operadores y -
administradoras de habitacioneés con sistema de "Tiempo

o al Fsrmintas

Compartido”, asi como casas y apartamentos para renta
GL LI EFwiay - - L - -

- o e E e M W W W S s WS WM mm am W ew e

Pe ccnfor:mdad con el estudio realizado y
como resuliado del anlisis de los ordenamientos lega--
les antes citados, se desprende, que la naturaleza de -
. esta actividad comercial es eminentemente turistica, por
Io cual Ia autoridad competente para actuar como orga-
nisiic de conirol es ia Secretaria de Turismeo.

HI., - Reglamento para Operadores y Administradores de
Habitaciones con Sistema de Tiempo Compartido.

. La Secretarfa de Turismo, con objeto de -



‘regularizar y encuadrar estas actividades dentro de un --
marco juridico, elabord en octubre de 1981 un anteproyec

to de Reglamento para Operadores y Administradores de -
Habitaciones con Sistema de Tiempo Gomparndo.

, Gon el fm de lograr un mejor entendimzento
del anteproyectc citado y para realizar posteriormente un
andlisis del mismo, se procede enseguida a mencionar el ,
- contenido tezmal del referido documento: ,

‘ "IOSE LOPEZ PORT ILLO, Presxdente Constltu
cional de los Estados Unidos Mexicanos, en uso de la fa~
cultad que me confiere el Articulo 89, Fraccién I de la -
Constitucidn Politica de los Estados Umdos Mexicanos v -
con fundamento en el Articulo 69, inciso e) de Ia Ley Fe
deral de Turlamo, Vs

GONSIDERANDO

- Que para lograr un desaz;mlle con gruem:e de
las actlwdades turisticas gue han tomado auge a ultzmas -
fechas, se requlere de una regulacxon juridica.

" Que con ello se lograra que dichas activida-- -
des tengan uR marco reglamentarm que ]as norme.

Que este es 1mportante también para el usua
rio, puesw que se garant.zara la prestacmn de los se::vx. ‘
cios en la forma y términos convenidos, he tenido a bien
dictar el siguiente: ’

Reglamento para Operadores vy Administra-dores de
Habitaciones con Sistema de Tiempo Compartido

Capitulo 1. - Dis’posicionés Generales

Articulo lo.~ Para los fines del presente Re
glamento, se entiende por prestacién de servicios turisti

Sl



cos de Operadores y Administradores de Habitaciones con
Sistemas de Tiempo Compartido, la actividad consistente
en proporcionar el uso de casas, departamentos o habita-
ciones, por un plazo establecido, restringiéndolo a un de
terminado nimero de dias al afio.

Articulo 20. - Las personas fisicas y las mo-~
rales, debidamente constituidas, que tengan como finalidad
la operacidon o administracion de casas, departamentos o -
habitaciones de tiempo compartido, Gnicamente podran - -
prestar servicios turlsncos, cuando cuenten con la autori-
Zzacibn respectiva en los términos de este Reglamento y -
demés disposiciones juridicas aplicables, sin perjuicio de
les requisitos que prescriban otras dlsposmmn_es legales.

- Articulo 3o0.- Las autorizaciones que la Secre
taria de Turismo conceda a las personas fisicas o mora--
les, que se dediquen a Ia prestacién de estos servicios tu_
risticos, no podrén ser traspasadas, cedidas, vendidas,
arrendadas o aportadas en sociedad, sin la aprobacidon de
la Secretaria de Turismo, Ia que podra oponerse fundada~
mente en un plazo de 15 dias hdbiles, contados a partir -
- de aquél en el que se le motifique dicho propbsito.

Capitulo II.-  Requigitos para la Insjcripcién en el
Registro Nacional de Turismo.

Articulo 4o. - La Secretaria de Turismo, a -~
traves de la Direccidon General de Normatividad, autoriza-
rs ¢l registre de las personas fisicas o morales que se -
dediquen 2 la Administracitn y Operacmn de Hab1tac1ones
con sistema de "Tiempo Compartido”, una vez cubiertos -
los siguientes requisitos:

1. - Pregentar por escrito a la Direccién Ge--
neral de Normartividad, diez proyectos de nombre, para --
que a juicio de esta, sea aprobado uno de ellos, con el ob
jeto de evitar similitud con nombres comerciales o razdn_
sccjal de otros operadores o administradores de habitacio-



‘nes con sistema de "Tiempo Compartido”, les cuales de-
 ber@n ser en castellano, admitiendo aquellos gue tengan -
vocablos extranjeros, pero aceptados internacionalmente -
como expresion de fendmenos turisticos.

, I, - Presentaran solicitud por escrito a Ia Se
cretarfa de Turismo, © en su caso, por conducto de las~
‘Coordinaciones Federales de Turismo en las Entidades en
que pretendan establecer su domicilio, para gue &stas las
remitan a la propia Secrefaria, con los dEIG;a v documen-
tos que se enumeran a continuacion. .

. a) - N"ombre de Ia persona ﬁsu:a 0 rnorai do _
m1c11m, telefono. : :
: B, - Re]aczon del personal con el que se ini-
ciaran sus actrvldades, sefiglando la personz Que estarid -~
7 al ﬁfem:e _expresando si cuenta © nd con expenencla turis

L - Otorgar fianza a favor de I& T esorena
de Ia Federac 6n y a disposicion de la Secretaria de Tu--
rismo, para asegurar el cumphmento de las obligaciones

adquiridag para con Ios turistas. La Secrefarfa de Turis =~ =

mo fijard como garantia minima inicial la cantidad de ---
$ 100,000.00 (CIEN MIL PESOS 00/100 M.N.), por habi_

- —===~=-w-==-tacion, pudiendo afectar la fianza en caso_
“de incumpﬁnﬁentm :

IV, - Contratar un seguro gue cuhra los actos
que puedan traer como consecuencia la moperahihchd del _
inmueble. L ,

V. - Contratar un seguro de vida y gastos mé
dicos contra accidentes personales del turista, ocurnécs
dentro del inmueble.

VL. - Tratandose de personas morales, se re
quiere, ademis Ia 1egal constitucion de la misma, co
probandolo con copia certificada de la escritura constu:uu
va y la constancia de inscripcitn en el Registro Pliblico -
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de la ﬁropiedad,, Seccién Comercio correspondiente. La -
~ personalidad se acreditard por .los medias 'Ieg'ales»‘

- VH. - Asimismo, deberda presentar, en suca
so, copia certificada dd instrumento juridico en virtud --
del cual se constituya para el sistema de Habitaciones de
Tiempo Comparudo. , o

VHI, - Presenrar un proyecto gue contenga el
montcx de la inversidn efectuada, el costo anual de mante
nimiento, el nimero de habitaciones que se destinarin a _
Ia explotacion del negocm, asi como €l desgloce de la --
ccntraprestacmn economica a cargo del tunsta

E IX, - Garca haciendo cnnstar que Ia persona -

‘que estard al frente de'la negocxacmn tiene amplia expe- .
riencia en el ramo de murismo; asi come su calidad mo-
ral, expedida por la Gltima empresa turistica en que ha-
ya prestado sus servicios.

: - X. El sahcztante m&mfeetara Ia ubl,caczon -
en donde se vaya a establecer €l inmueble, para que me .
- diante visiea de inspeccifn, se compruebe gue cuenta con

el personal y los elementos técnicos mdlspensables para,
prestar servicios al turista. ,

: X, - Pz:esem:ar copla fotostética de su mscng_

- citn en el Rﬂgistre Nacional de Contribuyentes, indicando

que se dedicard a la prestacién de servicios turisticos -~
del sistema de habitaciones en tiempo compartido.

X, - }:}‘_ S dGS 6_?3‘““1’—"!..5 dal Rpclgmen )

to Interior del establecimiento a que se refiere la sah01~
tud para su autorizacitn.

XHI. - Y todos aquellos requisitos gue la Se-
cretaria de Turismo establezca.
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Capitulo III. - Obligaciones y Derechos.

Articulo So. - Son obhgacmnes de los opera
dores y administradores de las habltacmnes con sistema
de tiempo compartido:

L. - Cumplir con la Ley Federal de Turis--
mo, sus .Reglamentos y demas dlsposmmnes administrati
vas conexas, asi como las recomendaciones de la Secre
taria de Turismo. ~

IL. - Acatar estrictamente las tarifas y pre-
cios autorizados por la Secretaria de Turismo.

HI. - Solicitar a la Secretana de Tunsmo,
la autorizacion de los contratos de adhesibn.

v, - Proporcmnar los datos e informes es-
‘tadisticos relacionados con sus actividades que por es--
crito les solicite la Secretaria de Turismo. :

V. - Cumplir en todas sus partes los conve.
nios que celebren con los turistas. : . .

VI. - Proporcionar en los términos contrata_
dos los servicios que se ofrezcan al turista,

VIL, - Velar por los intereses y seguridad -
de los turistas.

' VIIL. - Instalar en sus establecimientos los _
buzones de sugerencias, quejas y felicitaciones, de ----
acuerdo a los lineamientos que fije la Secremrza de Tu-
rismo.

IX. - Las demas que les fijen las Leyes y -
Reglamentos, asi como las disposiciones, tanto de la --
Secretaria de Turismo, como de otras autoridades com-
petentes.
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: Artlculo 60. Los operadgres y admzmstradores menciong
dos que estén acreditados ante esta Secretama, tendrén --
Ios siguientes derechos:

, - L.~ Los consignados en ei Aruculo 74 de la-
' Ley Federal de Turismo.

Gapitulo IV - Sanciones

Articulo 7o. - La Secretar:a de Tunsmo para
- cumplir con las disposiciones de este Reglamento, podrd
- practicar lag visitas de inspeccion que considere pertinen
te, las que deberi de fundar y motivar y aplicar las san
ciones que procedan, previo procedzmxento admm:stratwo
correspond.ente. R :
Amculo 8o. - EI mcumphrmento a In dlbpues ,
to por la Ley Federal de Tunsmo y sus Reglamentos, --

—oontitisivd xn’r‘raﬂﬂ:nﬂ = eorfn ganciammdog con ammqua—- R

EXLL LW T RNAZLE " et e At e St

~ c¢i6n o con multa de $ 1,000.00 a $ 100,000.00 pesos.
La multa podra duplicarse en caso de reincidencia.

’ Articulo 0. - Si el infractor persiste en la ~
contravencion, se le podrd imponer hasta dos tantos del -
importe de la multa, y si a pesar de ello reincide en la_
violacién, se le podra cancelar su registro de turismo y
cédula turistica respectiva, misma que estarid obligado a_
- devolver a peticién de ia Secretaria de Turismo.

Articulo 100, -~ La Secretaria de Turismo sus
penderé los efectos del Registro cuando los operadores --
y administradores de este tipo de servicio.

| I, - Incurran sistemaiticamente en violaciones
a lo dispuesto por la Ley Federal de Turismo ¥ sus re--
glamentos, o

IL. - No cumplan las recomendaciones de la -



Secretaria de Turismo después de haber sido apercibidos
para ello.

Articulo 11.- EIl procedimiento administratl-
vo infraccionario deberd ajustarse a lo dispuesto por la —
Ley Federal de Turismo en su articulado correspondiente
y a falta de disposicion expresa se aplicarin supletoria---
mente las prevenciones dei Codigo Federal de Procedimien
tos Civiles.

Articulo 12. - Los solicitantes para operar -
el sistema de habitaciones de tiempo compartido, deberin
inscribirse en el Registro Nacional de Turismo, si care--
cen de éste, serdn sancionados en los términos de Ia Ley
de la Materia. En caso de no solicitar el Registro Nacio
nal de Turismo en el término de 30 dias hdbiles contados
a partir de la fecha del requerimiente de la Secretaria de
Turismo, se clausurari el establecimiento, en tanto lo ob
tenga. ' :

Sera tambxen procedente la clausura del esta
blecimiento, si continuara fuacionando, cuando se haya --
cancelado su registro.

Articulo 13.- La Secretaria de Turisme, a -
través de la Direccidon General de Supervision, tendri a -
su cargo la vigilancia del cumplimiento de las disposicio--

nes de la Ley Federal de Turismo y este Reglamento.
TRANSITORIOS

PRIMERO. - El presente Reglamento entrari -
en vigor al dia siguiente al de su publicacitén en el Diario
Oficial de la Federacion.

SEGUNDO., - Los prestadores de servicios tu
risticos considerados en este Reglamento, que se encuen.
tren actualmente en funcionamiento, deberan proceder - -
dentro de un término no mayor de 90 dias a solicitar su_
inscripcion en el Registro Nacional de Turismo.
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Dado en la Residencia del Poder E_]ecutwo ==
Federal, en la ciudad de México, Distrito Federal, a ios
diecinueve dias del mes de octubre de mil novecientos --—
~ ochenta y uno. :

; Este anteproyecto tiene diverses'puntos im--—
portantes, entre los cuales destacan los sigxﬁentes: :

a). - Se da una defmlc).on de esta acnmdad -

: con31derandola como "Prestacion de Servicios Turisticos ,

congisterite en proporcmnar el uso de casas, departamen-—
~ tos o habitaciones, ‘por un plazo establec:ldo, restringiéndo
lo a un determinado niimero de dias al ano

b). - Deberan ubtener autorzmcmn prewa por._

parte de la Secretarfa de Turismo para poder iniciar sus

operaciones, las empresas que deseen dedicarse a esta -
actividad y que. estén debidamente constmndas.

: Los prestadores de servicms turisticos consi
‘derados en este anteproyecto, que se encuentren actual---

mente én funcionamiento; deberdm proceder dentro de un ~
término no mayor de 90 dias a solicitar su inscripcion en

el Reg1stro Nacmnal de Turismo.

c) - Para obte 1er su regzstre ante la rﬂta‘

ria de Turismo las personas fisicas o morales que se de’
diquen a la administracidn y operacién de habitaciones con
sistema de tiempo compartido, deberin cumplir con cier~

tos reguisitos, destaca*tdo por su importancia los siguien--

tes:

1. - Otorgar fianza para asegurar el cumpli--
miento de ias obligaciones adquiridas para con Jos turis--
tas.

- 2. - Contratar un seguro de vida y gastos mé
dicos contra accidentes personales del turista ocurridos -
dentro del inmueble.

3. - Contratar un seguro que cubra los actos_
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que puedan traer como consecuencia la inoperabilidad del
inmueble.

4.~ Tratandose de personas morales compro
baran la legal constitucion de la mlsma.

5.~ Asimismo, deberd presentar’, en su ca--
so, copia certificada del instrumento juridico en virtud dd
cual se constituya para.el sistema de habitaciones de ---
tiempo compamdo

6. - Presentar un proye.cto que contenga el --
monto de la inversidn efectuada, el costo anual del man-—
tenimiento, el niimero de habitaciones que se destinard a_
la explotacidn del negoecio, asi como el desgloce de la con
traprestacion econormca a cargo del turista.

7. - El solicitante manifestara la ubicacion en
donde se vaya a establecer el inmueble, para que median-
te visita de inspeccibn que compruebe gue cuentan con eI '
personal y los elementos técnicos lndlspensables para - -
prestar servicios al turista. : »

. 8.- Presentar ejemplares del Reglamento In—
_terlor del establecimiento a que se refiere la sahcu:ud pa
ra su autorizacion.

d}. - Se establecen obligaciones y derechos --
a los operadores y administradores de las habitaciones --
con sistema de tiempo compartido.

e). - Para finalizar, el referido anteproyecto,
contiene un capitulo de sanciones, en el cual se establece
que en caso de mcurp.ghm;eatc a lo dispuesto por ios pre
ceptos legales aplicables serdn sancionados con amonesta
ciones, multas o cancelacion del registro de turismo.

Los solicitantes para operar el sistema de -
habitaciones de tiempo compartido, deberin inscribirse -
en el Registro Nacional de Turismo, si carecen de éste,
seran sancionados en los té&rminos de Iz Ley de la Mate-
ria. En caso de no solid tar el Registro Nacional de Tu
rismo, se clausurari el establecimiento, en tanto lo ob--
tenga.



Serd también procedente la clausura del es--
tablecimiento, si continttara funcionando cuando se haya -
cancelado su registro.

Toda esta serie de medldas previstas por la_
Secretaria de Turismo para poder registrar a este tipo ~
de prestadores de servid os turisticos, son con el objeti-~
vo de regularizar esta actividad, brindando seguridad a -
los a&qmrentes de estos servicios y al mismo tiempo se-
recuperaria la confianza perdida, propiciando con ello un
mejor desarrollo de estas actividades, generandose para
nuestro pais bepeficios tanto en el orden econdmico como
en el social.

. ‘ Es necesario mencionar que de acuerdo a la
' fecha en que fue elaborado el Proyecto de Reglamento pa-
ra Operadores y Administradores de Habitaciones con Sis
tema de Tiempo Compartido {octubre de 1981), y debido -
a Ias modificaciones hechas a la Ley Federal de Turis--
mo (29 de diciembre de 1981}, y al Reglamento Interior -
de 1a Secretaria de Turismo (7 de junio de 1982), seria -
necesario adecuar el mencionado anteproyecto a lo que ac
tualmente disponen dichos ordepnamientos, por ejempIO'

= Actualmente 13 Secrétaria de Tur‘ismo, no-
realiza visitas de supervision, sino de veri
ficacibn.

- Habiendo cambiado la estructura de dicha - -
Dependencia, las facultades otorgadas a las
Unidades Administrativas de aquella &poca,
le corresponden actualmente a otras, ya --
sea por desaparicidn de unas o por crea--
cion de otras, o bien, simplemente por el
cambio de nombre de determinada Direc---
ci6n, tal es el caso de la entonces Direc--
cién General de Normatividad, actualmente
Direccion General de Supervision,

Si bien es cierto que el multicitado antepro-—
yecto se debe adecuar a los preceptos legales en vigor, -
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fundamentalmente por los cambios estructurales de Ia Ad- -
ministracion Piblica, es necesario que se tome en .consi-
deracidn para reglamentar esta importanie actividad que -
alrededor del Sector Turzsmo, se desarroila.

La practica misma ha demastrado que Ia for
ma de contratar en este tipo de actos, es un fehaciente -
contrato de adhesidn, atentando contra el principio de 1a -
autonomia -de la voluntad, que dia a dia va en deshuso. -
A la brevedad posible, es imprescindible que exista una -
reguiacion juridica, que contemple los verdaderos proble-
mas que se afrontan dentro del tiempo compartido.

Para el pafs, es importante que se continiie -
con la construccidén de Clubes o Condominios de Tiempo -
Compartido, ya que econdmicamente ayuda a cembattr el~-
desempleo y genera dnnsas.



CONCLUSIONES

1.~ La relevancia que va adqumenc‘!o el -~

o ",Slstema de Habitaciones con Tiempo Compartido”, en el
. terreno turistico y especzalmente en la estructura de alo-

jamiento, requiere de una revisién a fondo de su estruc--

tura legal

_ 2 - Existe 13 necesidad de regulariza v uni .
ﬁcar los criterios legales de titulacién del concepto "Tiem
-po Compartido”, optando por aquellas medidas que encau—
sen de manera actual visionaria, equilibrada, real, jus-
ta y promotora, esta actividad que, dentro del sector tu-
rismo se desarrolla, constituyendo un derecho de uso,
que tiene clertas caracteristicas de. arrendammnto sin - -
serlo : : : '

-Ala hrevedad posﬂﬂe es 1mpresc1nd1—-
~ bie que exista uua regulacidn juridica gue contemple los -~
pmblemas que afrontan este tipo de operaciones, lo cual-
- serfa en bemeficio de los compradores usuarios, de los -

-~ . - inversionistas y-de la industria de desarrollos turisticos;

toda vez que 31 se sigue sin apoyos y sin reglamentacion
como esti actualmente, se seguird destinando exclusiva--
mente al mercado nacional de clase media y este merca-
do pronto se saturari. :

Una vez regiamentadc ¥y con la intervencion
‘de capitales y apoyo de la banca, se podri atender ade-~
cuadamente el mercado nacional y &l extranjero, sm ne-—
cégidad de recurrir a Ia preventa.

- 4.~ Es indispensable que el sector turismo
intervenga para colocar al Sistema de Habitacioneg con —
"Tiempo Compartido” en el sitio y condiciones que le co
rresponden como alo;amlento de gran futuro y para incor
porar al turismo mexicano un trifico cuantiogso, nuevo, -
atractivo y excelentes condiciones socizles, familiares y-
econOnticas que bien manejado puede enriquecer en un fu
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turo el movimiento turistico nacional.

- No es una labor facil recuperar y recon--
quistar el prestigio perdido por tamtas cosas que se han
hecho mal, durante tanto tiempo por fraudes y abusos, ~
pero el sistema bien manejado puede desarrollar un ti—
po de turismo de recursos limitados que sdlo asf puede
~ vacacionar, Ademé&s hay decenas de miles de familias-
mexicanas ya en esto que requieren apoyo.

5.~ La autoridad competente debera coor--

dinar que se lmplante y establezca un sistema que obli--

gue al desarrollador a garantizar el cumplimiento, tanto

. en tiempo como en calidad del bien que se compromete-

a entregar a los compradores de unidades inmobiliarias,

mediante los contratos de compra-venta que generalmeén-
te se leven a cabo en la etapa de pre-venta. :

, 6. - I.as autoridades de turismo deberfn —
vigilar en coordinacitn principalmente con la Procuradu-
ria del Consumidor la implantacion de un contrato debi—
damente sancionado y que garantice los derechos del pi-
blico, para que se pueda utilizar temporalmente, a fin -
de no frenar esta actividad econbfmica mientras se llega
a implantar én forma definitiva €l sistema més apropzado
para esta modalidad comercial de fos bienes raicss turis
ticos.

7.~ Se deberd coordznax: € incentivar al --
sector privado poniendo a su disposicién datos estadisti-
cos y de pronéstice de las corrientes turisticas, asi co-
mo los programas de inversion piblica en los diferentes

polos de desarrollo turistico a fin de incrementar esta -
antividad

TN Tk Wl s G

8. - Es necesario un reglamento para opera
dores y administradores de habitaciones con Sistema de -
"Tiempo Compar:ido“ Esta actividad una vez reglamenta
da v encausada sera generadbra del desarrollo turfstico, -
fomentars la inversion, creari fuentes de trabajo, gene—
raxé impuestos al fisco y captari divisas.
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9.- El "Tlempo Comparnda bien aprove-
chado puede ser la vivienda turistica del fumro, por los
altos precios de las marifas de hospedaje ¥ el incremen-—
to geométrico alcanzado por los precios de los terremos
y costos de los materisles de construccidn, para insta—
lac.u:nes tunstmas. .
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