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INTRODUCCION .

A principios de la década de los 70_.5,' en nuéstrb pais, se inicio el furor
del Tiempo Compartido como una forma innovadora de poder vacakci‘c:marv. sin
embargo, con el paso del tiempo esta praclica empezo a degenerar.en fraudes
y engafos que desprestigiaron a este sistema, donde hasta hace algunos afos
en Meéxico, empezb a haber regulacién al respecto. AUn hasta la fecha este
sistema genera temor y duda para muchas personas, gracias .a todos los
antecedentes e historias generadas sobre el tema. Afortunadamente, una
creciente parte de la gente en la actualidad, se ha preocupaddpor investigar
legalmente este sistema, de donde nos hemos percatado de la existencia de
legislacion al respecto, tanto de caracter Estatal asi como a hivel Federal, sobre
éste Ultimo tal es el caso de la Ley Federal de Proteccion al Consumidor y las

Normas Oficiales Mexicanas.

Al respecto de estar analizando tal legislacién, y de leerla con
detenimiento, me percaté de la existencia de una figura de la que nunca habia
oido, y que de primera instancia parece formar parte del sistema de Tiempo
Compartido, pero al releerla y analizarla no lo es. Esta figura se llama sistema

de Multipropiedad.

Al empezar a hacer el estudio de la Multipropiedad, lo consideré como un
excelente tema de tesis, debido a lo original del asunto, y que a pesar de las
dificultades que acarrearia, era un tema realmente muy poco explotado, y que
podia ser de gran importancia, considerandolo como otra forma de derecho real

sobre bienes muebles e inmuebles.



entre ellas mismas difieren éobre el
Sonora, Guerrero, Sinaloa,’y a'lg';vﬁh odigos CiViles de Jalisco
y Baja California Sur; asi com Falie
PROFECO y la NOM-029-SCF
del Tiempo Compartidd sob

a informacion legal
ra peor: existe muy
poca al respecto, suend >nal, sobre todo de
Estados Unidos Espa

“en pkocos‘ libros de derech

pais, sélo se trata el tema

ituacion se;embeoraba: la Multipropiedad solo
dos "_leye'sb' estatales regulatorias de Tiempo
e Soriora. Sélo dos leyes hablan del tema, y
cési nula, dominando la poca existente a nivel
asi nada‘adaptada a como se contempla la Multipropiedad
o més bien en las leyes de los Estados de Guerrero y Sonora.

Si'né bérgo al empezar a analizar |a figura de la Multipropiedad, uno se
',‘em xeza a dar cuenta, que su naturaleza es mas compleja aun, cuando se
:descubre que este sistema ademas de tener similitudes y diferencias con el
‘Taempo Compartido, ademas las tiene con la Propiedad y la Copropiedad, y
maés tarde, me di cuenta que también pueden entrar otras figuras tales como el

depésito y el fideicomiso, entre otras.



os’‘conceptos seran aplicados a lo
traté de darles las definiciones mas

concretas in: de darle el mejor entendimiento y un

sentldo adecuado a cada uno de'los temas

EI capftulo te ero,” tltulado “Propledad" es una de las piedras angulares

para el des rrollo de aste tema debido a que en él se manejan de la forma mas

ampha pos e t do o referente a la Propiedad, sus caracteristicas, sus modos

de adqunsuczon. y- olros elementos importantes como la prescripcion, la

‘extensm'n y Ilmlfes de la propiedad, etc., de esta forma es un capitulo de
-trascendencna fundamental en el tema de la Multipropiedad y dentro del

Derecho CIV!I

e El éuado capitulo denominado “Copropiedad”, su principal finalidad, es

‘hacer un estudio de todo lo referente a este tema, sus caracteristicas y

elementos. Todo esto con la finalidad de que, cuando se empiece a estudiar la
Mulﬁpropiedad, ya se hayan entendido los conceptos basicos de la
Copropiedad, y entender en qué forma estas figuras se pueden asemejar y en
qué forma se diferencian.



El quinto capitulo timlado_"‘_l“iempofComp rtido en Méx

los elementos, caracteristlca
Tiempo Compartido en.nue 58
con el contrato de Hospedaje mcluldo en el Codlgo |
5 gran 1mportanc:a debido a que dentro del esludro

anterior es éste capltulo
de éste tema fue donde aparece 1a figura del sistema de Multlproptedad que. al
respecto de ésta, en las leyes citadas donde aparece éste sistema, el Ieg:slador;
remite muchas dudas y Iagunas juridicas a ser consultadas con el snslem_a de-

Tiempo Compértido.

El capitulo sekto llamado “Multipropiedad”, considero que fue el capitulo
que amerité mucho tiempo, trabajo, investigacion y dedicacién, debido a que
‘como dije en un principio, la informacién que hay es poca o casi nula; por lo que
la gran parte de él, la realice en base a un estudio comparativo con las figuras
juridicas ya analizadas y desarrolladas, investigacion bibliografica, estudio de
las nociones basicas de derecho y de derecho civil, ademas de dos puntos que
fueron idea propia al desarrollar dicho capitulo, y que no se encuentran
contempladas en ninguna ley que toque la Multipropiedad: los Periodos de
disponibilidad y de no ocupacion, y el Depésito en la Multipropiedad.

Cuando finalicé este capitulo fue donde me di cuenta de que la
Multipropiedad poco tiene que ver directamente con el Tiempo Compartido, que
son sistemas muy distintos, pero que de inicio dan la idea de ser casi lo mismo,
y que por lo tanto merece ser regulado de una manera especial.

1\Y




_ Es po _eso que como. capitulo.fina estan las. Propueslas ara que'el =
sxstema de Mumpropledad sobre’ bienes'muebles’e mmuebles sea’ mtegrado al’

mexplorado del tema pero estoy seguro que esta desarrollada de Ia forma mas
.completa” posnble con la informacidn mas verldlca y: serla exlstente y que
cons:dero una buena aportacién a nuestro entorno jurldlco '




1. ANTECEDENTES HISTORICOS .

1.1. . De la Propiedad

111, [Roma =

Durante la‘ép a romana se concnblo a la prop:edad como la manera

: mas completa e oza de Ios benefmos de una cosa"los cuales eran el Jus;‘

* fundo romana eran los siguientes:
1. El fundo romano tenia confines santos; com : ciuc
- e llamado "//mltat;o

‘que en el derecho romano no se permitian las servidumbres legales, y en el




transmi sor es| ’t/o, la‘in iure cessio, la traditio, 1a adjudicatio, la
assignatlo,‘el legado'y la usucapio.

(2]




La unlca forma de p edad recono<:|da por el Derecho cnvu romano fue el .
Dom/nlum ex; re Qu:rmum que tema las mguuentes caracteristicas: ;
El Su;eto debia ser un cludadano romano el que no era ciudadano aunque :

gozara,del ius: commercr 'y pudlera realizar ‘1a mancipatio, no adquma Ia :

~

a

i propledad qumtar;a

El Objeto podla ser cosa mueble o 1nmueble

: |nvas|on
‘ prlmmvos en‘ sus [inicios, donde el titular de los derechos de propiedad eran

subjetlvos aI grupo social y no a los integrantes del mismo. Es decir, la
titularidad co;respondla al grupo al que estaban socialmente integrados, y del
cual formabar) parte para tener un status: solamente existia una propiedad en

forma colectiva,

! Iglesias-| Rcdnndo Jmn. Dcrccho Historia ¢ Instituci Espaila, Ed. Arial, 11*ed, 1993,
p.l. 1. i : ) . : A .

W




Postersormente cuando aparece la prop:edad lndlwdual se mantlene que
algunas de las facultades personales se debian ejercitar en bnnef't:lo del grupo
socual por lo: que la pnmera propledad individual sobre blenes inmuebles, se
encontrd’ t(abada por algunas limitaciones de disponer sobre el inmueble, esto

comokrééidud dela an»ligua propiedad colectiva.

kFinalmente cuando - desaparece la propiedad colectiva, la propiedad
territorial queda unida por mucho tiempo a la idea de soberania territorial, o de
un *Reino”, creando vasi una imagen de proteccién, subordinacion y jerarduia,
surgiendo asi el llamado Feudalismo. Donde, cuando existia un problema de
desmembracién de podef por sefiores feudales, la monarquia lo resolvia
centralizando la autoridad en manos de los reyes, acabando asi con las
autonomias feudales. Con el tiempo se crearon miles de contralos para
transferir al detentador de la cosa ajena un derecho ilimitado en su duracion, de
manera que la rhayor' parte de los inmuebles no eran “poseidos” por sus
propietarids, sino por otras personas, que por diversos titulos habian recibido de

€l una concesién.

Més,tarde, los dominios feudales fueron de dos géneros: el “Feudo” y el
“‘Censo"‘. 'do‘nde ambas formas de concesién tenian una misma caracteristica,
de inspiracion romana: el propietario o concedente, llamado “sefor" (dominium
directum) conservaba su propiedad, pero no tenia la posesion de la tierra, y el
otro llamado ‘vasallo”®, “detentador” o “tenancier” (dominium utile) tenia la
posesion, pero no la propiedad. Sin embargo para el siglo XVIl ambas partes,
sefior y vasallo, se consideraban de la misma manera propietarios, pero ésta
situacion juridica no fue obstaculo para que el sefor feudal dominara

econémica y socialmente al vasallo.

Tlempo mas tarde fue en la ciudad europea donde ya por primera vez
parecno la propnedad lnmoblllana con los atributos que, hasta entonces, solo




tenia la propledad moblllarla. donde se concedia por pnmera ve un:podéi; de ‘
dusposmmn |l|mttada sobre la'cosa, basada en la fe publica del Regnstro de la

Propledad

, ' Por bitiﬁo el amoi‘José Puig-Brutau hace feferen&ié a Una L':Itirhé forma
, de propledad dentro del sistema germanico al agregar lo’ srgulente ... en la
: ,cmdad germana de la- baja Edad Media adquirid relieve de: categona le'ldlCa
. pecuhar el Kaufgut. el bien comprado o adquirido a titulo oneroso, del que era.
'pbsible disponer con entera lfbertad y'sin trabas de ninguna clase. Con-ello
habia reaparecido en |a historia una situacion a la que ya podia aplicarse el
concepto absoluto del dommlo que 'la:fecepcion del Derecho romano iba a
e blenes los troncales o vinculados y los

proporcuonar oolo por cnerta clas X
pertenecnentes a un fi dencomlso famnllar se conservo el derecho de expectativa
o Warfrecht aunque transformado en un derecho de adquisicién preferente o
tanteo X '

1.1.3. Francia

" Durante la Edad Modefna, contra el Feudalismo se manifestaba el
h Criéytianismo, para tratar de hacer menos cruenta la tirania de los sehores
feudales y, a la par aparecieron los municipios, que restaron contribuciones a
dichos sefiores, produciendo la llamada revolucion comunal que se propagd por
toda Europa, hasta que finalmente la Revolucidén Francesa termind con la
monarquia absoluta de origen divino: en la noche del 4 de agosto de 1789, al
decretarse la abolicién de los derechos feudales, con indemnizacién o sin ellay
la Declaration des droits de I homme et du citoyen (Declaracién de los Derechos
del Hombre y del C:udadano) Durante este suceso los campesinos se

* Puig-Brutaw, José, Fundamentos de Derecho Civil Bﬁrccloun. Ed. Bosch, 2dacd., 1981-1991. v. 11I-1:
El Derechia real, |a posesidn, In propiedad, Espaiia, p.152.




n remedio

...Entonces por la

,rescatables mcluyendo los pechos"" y las "manos muertas“

Tribuna: " desfild % un mtermunable .namero * de nobles,. de obispos, de
‘representantes de,corporacmnes o ‘de villas pnvnlegtadas que aportaban las
vrenunmas de su prvvuleguos o de sus representados... Asi desaparecio en

algunas horas un reglme de propledad inmueble que habia dilatado muchos

snglos en consmu:rse

Con la Revolucion : Francesa se dio un golpe fuerte al Feudalismo, el
: ,5|stema romano’de a'propledad se actuahzo nuevamente, y con el Codngo de

specto al caracter de “absoluto” se refiere a una




- contraposicién al caracter de "dependl nt SUb
sobre la propiedad terntorlal antes dela citada Revolucnén :

Enla actuahdad el derecho de propledad € r

s accesorios y.-

te 'p:rbblema se agravo por la aparicion de otras
bnes”, “Mayorazgos”, “Capellanias” y “Patronatos”,
ra forma representaban la figura antisocial y

ST embargo en 1820, se dio la politica desvinculadora, suprimiendo

'mayorazgos fideicomisos, patronatos y toda clase de vinculos existentes sobre
} ‘lva propiedad privada, hasta que en 1855 se da la Ley de Desamortizacion,
sobre propiedades pertenecientes al Estado, al clero, a la 6rdenes militares y
cualquier otra de las “manos muertas”.



Postenormente con Ia creacion del Codugo ClVIl Espanol nsplrado en eI-.

4. La ﬁrgpIédad d-e_I suelo sobre las aguas son objeIo de régimen especial.

115, ‘México.

: “En nuestro pa:s como antecedentes de la propiedad, sufrimos de
'sntuacmnes s:mllares a Ias Europa respecIo de la propuedad por lo cual en 1856
se da Ia ‘Ley. Lerdo para Ia desamorhzacnon de fincas rusticas y urbanas
] propuedad de corporacrones c:wles y rellglosas y mas tarde en 1859, con Benito

i 'Juarez se da Ia nacnonahzac:on de los bienes eclesidsticos, al igual que en

Espana Franc:a y otros palses europeos, aunque mucho mas tarde,

'_ desaparecen Ias manos muenas .

v Posterlormente en 1870 nuestro Codigo Civil estipulaba con respecto a
X Ia prop;edad en sus artlcqus 827 y 828, lo siguiente:
Art. 827 ‘La propledaq es el derecho de gozar y disponer de una cosa, sin mas

limitaciones que las qhe fija las leyes".



Art, 828 “La propnedad es |nv_
uuludad pubhca yprew derﬁmzac _n : . . .
“‘En .estos dos artlculos odemos ver. claramenle la mfluenCIa europea‘
prmcnpalment ‘de Francia-y Espana ‘que tuvo nuestro Codlgo Clvnl respecto de'

10 uede ser ocupada snno or causa de'

la propledad

a0 Nuestra Constltuclon prornulgada el 5 de febrero de 1917 bajo el nombre

“de “Consmucxon de Queretaro” consagro en su articulo 27 lo referente a la
propiedad de las tierras y de las aguas que se encue'ntran ‘dentro del territorio
nacional, teniendo el derecho de transmitir el dominio de ellas a los particulares,
creando de ésta forma la propiedad privada, ‘asi'_rhismbthabla de la expropiacion
por “causa de utilidad publica”, igualmente havb!é'de'l'av propiedad privada y de
las modalidades que le dicte el lnteres publlco del aprovechamlenlo de los
recursos naturales, etc. El citado amculo ha tenido algunas.reformas hasta
como se encuentra en nuestros dtas sin embargo sigue conservando la misma
esencia respecto de la propredad desde la creacion del mismo, mas no es el
dnico articulo que protege la- propiédad, también se encuentra el articulo 14
constitucional que hace mencmn . Nadie podra ser privado de la vida, de la
libertad 0 de sus’ grognedades, posesiones o derechos sino mediante juicio
seguido ante oS t trlbunales prevnamente establecidos...

n Ia actuahdad nuestro Codlgo Civil se refiere a la

; _"Art 831 "La propledad no puede ser ocupada contra la voluntad de su duerio,

smo por causa de utlhdad publica y mediante indemnizacion."

$ Ver Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, Articulo 27.
¢ Ibid. An.14



1.2 De la Copropiedad o Condominio.
1.2.1: " Roma

Enla época de la antigua Roma la copropiedad o condominio, ésta ultima
_denominacién Unica conocida durante la época romana, y donde en sus inicios,
no eré dable la existencia de una propiedad ejercida por varios individuos sobre

la mismé cosa, debido a que una res no podia pertenecer in solidum a varias
_personas, péro se atribuia una comunidad de propiedad en partes “ideales”, es

] decir' no aplicables fisicarﬁeme sélo figuradamente o imaginariamenté' siendo
“una pluralndad de derechos sobre la. misma cosa, donde los romanos lak :
Ilamaron communio. ) I

Esta commun/o podia ser de dos tipos: voluntarla o, inc ntal la pnmera

dependia de la volunlad de las personas respecto de un con ato de socuedad y

: Ia segunda de un hecho que queda fuera de la decision o delermmac:on de los"

SUJEtOS (commumo incidens) como podia ser el caso de un legad
(La pnmera figura -que existio del condomlnlo fue consort/um inter

'Iratres o comumon umversal de bienes: consmuud entr _los filifamilias a la

» : ;muerte del pafer donde las caractensucas de ‘es a'fi ¢

: ulos consortes" era dueno de la totahdad de a cosa,.y tenia pleno poder de

o dlsposmaon sobre esta solamente hmllado por el ius prohibendi del otro

( condomlno. Este fue el umco upo de reglmen donde la propiedad era in solidum
entre Ios condommos y no se aphcaba el ejercicio de pro parte.

; Poslerlormente en la época clasica desaparece el ejercicio in solidum y
’ predomlna el ‘pro pan‘e donde cada condémino (socius o dominus) podia solo
o dlsponer con hbertad de su parte, pudiéndola enajenar, gravar, etc. Aplicandose
eI mlsmo svstema para los frutos cada conddmino los hace suyos en proporcion

10




a su cuota y respecto al uso de la cosa cada condomlno podla actuar oon
'lndependenma sobre de ella hacnendo los otros condomlnos el uso del ius
proh/bend/ solo en caso de oponerse '

Jdén'iéle‘sias-Redbndo hace referencia al jus prohibendi de la sigdiente

forma: "Cdnfigun"ado de modo semejante a la intercessio magistratual el ius

,"prohtbend/ no responde, en realidad, al concepto del ejercicio pro parte, sino a

."aquel otro —prlmarno u originario- de la cotitularidad solldana del palr:rnomo En

el Derecho Justmnaneo, el ius -prohibendi sélo es admmdo cuando redunda en

benef‘ cio: de Ia commun/o. 'si. modo tott soc:elau _prodest”fCabalmente eI
rector

té a“su parte

prbpbrcional. Sln;embargo la mencnonada acno tema va pamculandades,
entre ellas era que tema el caracter de ser mlxta ya que'no solo dividia la cosa

en comun smo que también regulaba las accnones de crédito surgidas durante
‘el tlempo que_ Ia cosa estaba en condominio. A estas relaciones de crédito se
E Ies deno ‘naba praestationes, que incluian los repartos de gastos, de los dafos
y de Ios,frutos asi este tipo de accion tenia la particularidad de poder ejercitarla
_solamente sobre las praestationes (dejando indivisa la cosa solo en este

senhdo) aun que la cosa ya se habia dividido anteriormente.

? 1glesias-Redondo, ob.cit, p.277.



El condormruo de'una cosa R actualmente conocndo como copropiedad,
fue conocnda tambsén en. el derecho romano comO' rem communem esse, rem

plurrm esse o rem communen habefe.

enla ‘cual se ‘sostiene que la
idea de copropiedad superaa;la f éenhdo que hasta la fecha se
mantiene en la doctri'na‘/fg[eman ;
algunos tratadistas italian"é;'s yes

Maliano de 1942 y la Ley Alemana

1.2.3.  Francia.

"doctrinavfranvcesa' se siguid la misma idea del Derecho

Respeciﬁ ailz

LCondomlm ' s sig ventes dos
o :1‘ Ningtn condomlno es propietario exclusivo de cualquier porcion de la
- cbsa :sujderecﬁo se remite a solo una parte “ideal’, indivisa o alicuota, que se
-:expresa' en' una cantidad (pro paife). Al respecto los tratadistas franceses

conctbleron su propia teoria del Condominio, debido a que el Coadigo




'_ a un elemento comun de aquél, o a la via publica, pertenecieren a distintos
3 propletanos cada uno de éstos tendrd un derecho singular y exclusivo de

’p_ropl,edad sobre su piso, departamento, vivienda o local, y ademas un derecho
de ‘copropiedad sobre los elementas y partes comunes del edificio, necesario

* Farina M., Juan, Condominio, Enciclopedia Juridica Omcba. Tomo 11 (Clau-Cons), Argentina, Ed.
Bibliogrifica Argentina, 1979, p.735.




para su adecuado uso o d:sfrule lales como el suelo cnmlenlos sOtanos, muros
de. carga fosos patios ; pozos escaleras elevadores. pasos corredores,
etC...

'cublertas canahzacnones desagues servndumbre
l‘ _'?Ariiéul' 11- Cada propletano sera dueno excluswo de su piso,
departamento vwlenda o local, y codueno de los elementos y partes del edificio

]"que se. consuderen comoc comunes, por ser nec sanos para la existencia,
segurldad comodtdad de acceso, recreo, ornato [} cualquaer fin sernejante

Al interpretar los anteriores articulos se. habla d_e' una “propiedad
- exclusiva" y de una “copropiedad”, donde también se tiene con‘io antecedentes
de estos las legislaciones argentina, brasilefia y espanola, sostemendo que en
el dominio horizontal el elemento principal es la propiedad y lo accesorio . o

anexo es la cuota de copropiedad.

Posteriormente en los dictamenes de las Comlsmnes Unldas Prlmera de
‘Puntos Constltucwnales y Primera de Justnc:a del 28 de octubre vy 3 de

novnembre de 1954 presentados ante sesién eI 4 de [e] ‘embr del‘mlsmo afo

se mencnona "'Por razon tecnlca las suscntas comusuones consnderan que

Porru:\. 3' cd B l‘))-: p 83
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o _‘Gré,

naturaleza smgular o nueva modahdad de la propiedad de carécter COITIDIEJO
‘sin’ confudlrla proplamenle como -una comunidad, aunque lenga algunos
elementos de esla :

’ Sobre' lo anterior, podriamos deducir que en este Gltimo caso se ve ya
una influencia de la concepcion alemana, al reglamentar la formacién de una
‘colectividad para ciertos efeclos, pero sin llegar a reconocer a la copropiedad ..’

una. personalidad juridica, es decir, que el derecho de propiedad es de mayor ‘

lmponancla que el de copropledad y por lo mismo la cuota de copropledad es
accesona al derecho de prop:edad '

1.3, - Del Tiémbo Cémbarrlido

13.1, ‘Fréﬁ:s:a

El ,Tlempo Compartldo se empezo6 a desarrollar a medlados de los anos
_sesenta pero fue en Francia donde surglo esta :dea entreﬂlos afios 1900 a
1920 con el. "Melhode grenoblolse de c en 'copr"prlet " o Método
Ie de construcmon en: coprOpneda ! \ de

Iar a- Ia “comunidad”,

presehto como allernatlva la propiedad horizontal,

Metodo Grenoblé
; contando conlas" sngutemes caraclerlshcas Una persona adquiere un terreno
' :por encargo de:los uturos propletanos, luego ésta persona cede parte del
: ferreno a otras personas‘ medlante una cuota, credndose asi una indivision,
postenormenle ada uno de los adauirientes puede construir dentro de su parte
de’ terreno yfi fnalmente termlnado el inmueble, se divide el mismo, resultando

: ‘,asi un reglmen de propledad horizontal. Existieron algunos inconvenientes



sobre todo en la unamrnldad de la md:vusron y de que ios bancos les negaban ‘
crednos por hlpoteca por no aceptar constltmr esta sobre una parte lndlwsa, por;_ e :
o que surgno el “Metodo Parls" B : -

tendant é regler /e slatut de la _coprbpr/été des inmeubles divisés par

apartamenls ‘o conoclda como Lo: 28/u1n 1938 (Ley del 28 de junio de 1938),

0 Ley s

constando de dos capxtulos el prlmero establecla la validez de la constitucion
de socnedades de este tlpo a pesar ‘de. la ausencia del animo de lucro, no
S 'os que todos Ios interesados podia cubrir, esto
i;lulares a construnr viviendas; y el segundo

,sobr_e copropiedad.

s sesenta, una estacion de los Alpes lamada
'ad mercantrl de Marsella denominada Société des
biuvo el registro de la marca “Multipropiedad™",

ullzados or|os' mlsmos turistas, surgiendo asi estaciones del mismo tipo

Sy £ ia del de copropicdad dc los i bles divididos por apartamentos.
Ry ‘” Véasc Herrero G'm:h, Maria José. La Multipropicdad. Espafia. Ed. La Ley. 1989, p.31.
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¢ pero utlllzando denommacuones‘
rute o ‘“multuowssance" pero

como  “Le Club Hétel, ‘plu
snempre bajo ia f‘gura de’ dé‘ S Ie te m ps partage

- 1:3.2. talia;

la‘cual existen dos
oseen los copropietarios del

cd}npléjO‘ ylaé‘ b"rivilééiédés” | derecho de disfrutar
: por turnos-una parte del’ mmu
derecho de socio de voz y voto' en as sambleas es decir, este Gltimo tipo
de acciones es el que alberga el reglmen de v_multlprop|edad
"Multipropieté albhergira (Mulhpropledad de albergue).- en esta se emiten

bonos de disfrute o titulos, que dan al multipropietario “bonista” el derecho

rﬁpo y ademas tienen

g

~

de ocupar el inmueble por un hempo predetermmado

c) Multipropieta /mmob//lar/e (Multlpropledad inmobiliaria).- constituye una
comunidad proindivisa, donde cada cuota tiene un periodo fijo de disfrute.

d) Multipropieta coop_e(a'tlyal (Multipropiedad cooperativa).- derivante del
modelo  societario ly,{\id'el Methode grenobloise francés, donde los

muitipropietarios crean una sociedad cooperativa, donde no se reparten los
usos por turnos, sino que adquieren lotes del inmueble como integrantes de

.

una cooperativa. -

17



1.3.3. Espana

_ Al'igual ‘que en otros paises europeos inicia en los afios setenta,
extendiéndose por todo su territorio primordialmente en las areas turisticas, y
conocido inicialmente como “Tiempo Cohﬁparﬁdo" derivado del anglicismo “Time
sharing”, aunque posteriormente Ilarhada Multipropiedad Inmobiliaria, aunque
no existia legislacion al respe_éto. es,té figura se fue desarrollando por medio de
notarios 'y registradores de propiedad.‘ En la actualidad aln existe falta de
regulacién, sin embargo, ha bexistido' voluntad politica créando diversbs
banteproyectos desde Ios anos ochentas hasta la fecha, como el Proyecto de
Ley del Derecho Real de Aprovechamlento por turnos de. Blenes Inmuebles de
1997, hasta su aprobac:on en dlmembre de 1998 12

1.3.4. Portugal _

Ponugal fue e., prlmer pals europeo en regular el Tiempo Compamdo

El Tlempo Compart _o nPortugaI se configura como un derecho real
mednto en Ia doclnna |nternamona D/re/ta de habitacao periodica™, e! cual tiene
’ Ia caracter:stlca de ser perpetuo enajenable y gravable; representado por

e Bautista Olalde, Gildardo Ennquc. Tlcmpo Compantido.- andlisis de su maturaleza juridica, Tesis,
. - México, UNAM, 2001, p.7. * ¥

'3 Derechio de habitacién pcriéd_ic:l. L
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exenc:on de pa esto 'por la transm:snon del derecho de la |nclu5|on
de clausulas obhgacnonales y de las cargas personales derlvadas del cuidado
kdel lnmueble s ’ ‘

1.3.5. Alemania .

En esté’p'ais el Tiempo Compartido se cohbcic‘) a finales de los afios
setenta por tunstas a5|duos a Espana Portugal y Grecna pero no se pone en
practlca en su mlsmo ‘pais hasta el principio de la decada de los ochentas. Al

respeclo del Ttempo Compamdo su doc" na propuso tres sistemas bastante
utlhzados en la practlca de’ ese pal : ‘
) Modelo Socaetarno una socieda ;
“dicha socuedad es propletana ‘del.

B derecho de drsfrute penodlco obre
) de los multlpropnetanos durante cierto iempo. (Derecho personal y no de

tlpo real) .
' Modelo de Multlpropnedad lnmoblhana 0 Comumdad Pro- InlelSIO sxmllar al
( Ios perlodos de ttempo y las cargas pero

~

b
s:stema espan

. se excluy ,jel e rcucno de'la n de divisién,
‘c) Modelo e Servndumbre Pers al -:parecido al sistema portugués: es un
‘ . ’derecho real'del propletano ‘a favor del interesado, confiriéndole el derecho

\mueble por. un tiempo’ determmado donde el inmueble no es

'.'_nde usar el ir
enajenable (es a

lutamente personal del titular).

: Sienc : re; lde la. Comunidad Econdémica Europea
ento legislativo tendiente a proteger a los

tiempo V¢omp‘~:art'i'_da ‘en (yl__o‘s'f"pais'es' miembros de la C.E.E., dando




como resultado que en 1996 se promulgara una "Ley sobre la transmrs:on del
derecho de dusfrute de |nmuebles a hempo parcial" S )

"'j El des rollo de Tlempo Comparudo en Remo Unldo, le Iugar a cuatro

owners o hmeshares cuyo objeto de este "Club" es que el socio tenga el
derecho .de disfrute del departamento por medio de certificados o

- “membership certificate” o “ho//day cert/ﬁcale" en los cuales se reconoce el
~periodo de su lenedor y que son enajenables y temporales.

b). LJcenses (Lwencuas) son licencias de vacaciones a miembros de un club,
de naluraleza equntahva ‘que no confieren la posesidn exclusiva del
mmueble y que son. usados por ‘“propietarios - arrendatarios” de
mmuebles U )

L c) Leasés, Arrendamlentos)- es un “arrendamiento real® con variante de

i ndo donde el arrendamiento es periddico, discontinuo y sucesivo

del mm' ble a los usuarios interesados.
d) : -Qqh‘;pi . Plans (Snstema Societario).- aqui la gestién se deja a cargo de
; . una- socuedad de responsabilidad limitada (public limited company), la cual

cede a sus socios el uso del inmueble.

pdt)



1.3.7. EstadosUnldos _e_A_ rica.

La pnmera operacnon de Tempo Compamdo en este pals fue a rnales de :
1969 y prnnc:pl s dev1970 en Mlam Florlda y en 1975 e§te fenomeno comenzo
) tomar fuerza cuando empezo 'a bajar Ia venta de condomlmos '

E,ﬂ;19‘7;0ih599 U apariciol »Ifonjm"a -el’ Tiempo:Compartido- e’nf Estados

" Munar Berat. Pedro A., Regimenes juridicos de multipropicdad en derecho comparado, Secretaria
General Téenica, Ministerio de Justicia, Madrid - Espaiia, 1991, p.29.



' largo plazo pero de uso llmnado a’

d) Vacatron Lease
" un penodo de t«empo al af

-es n“mull_ rrlendo .
donde el resto del ano el arrendamnento stgue‘j )

existiendo, pero no lo puede eJercltar su arrendatano :
e) Club Membership — Vacation plan timesharing™®.- el que adqulere es un"'

tilulaf de acciones. de una sociedad o Club, propietaria de-uno o yanos

apartamentos, estas acciones transfieren el goce de un periodo de _tiér’hbé :

anual fijo (determinado desde el principio y durante todo el »plazo;dé S

pertenencia al Club), o fiotante (cada ario se fija entre el miembro del Club y: !

los érganos de éste). Su duracién no es superior a 10 0 20 afos,’'y despuesfk p

este certificado se puede transmitir a un tercero, quien tendra los mlsmosf
derechos que su antecesor, o bien este certificado puede renovarse por el SR

antiguo titular de dicho documento.

Finalmente, dentro de los usos del Tiempo Compamdo en Estad Uhidos, y -
‘fuera de los cinco modelos mencionados anlenormeme se esta pon endo’
- practica una ditima y novedosa posrblhdad de ofrecer el T/mesharlng, que son

las llamadas “Timeshared cooperatives®, las cuales ‘tiene dos "vertientes
: P s -tien

doctrinériamente contradictorias: una la considera 'conﬁa un hibrido entre
) multlpropledad como litularidad real y mero derecho de uso, y ofros las
\ consnderan como. un subtipo dentro del tipo general de Club. Asi segln la
pnmera cornente la cooperatlva permite a cada adqumente tener una parte de

_lod05’los ementos ‘que conlleva la adquisicion de acciones de la sociedad

. los derechos de los tutulares se establecen por el

na los derechos de ocupacu de os ‘apartamentos por
s rsonas La segunda corriente: se manea a través del llamado
~Inco orated Members Club o Club de: mlembros o personalldad juridica,

dlsfrutar su periodo de

donde la cooperatlva sin fin de lucro, ofrece

T "“,tlempo durante eI afo en un complejo de su propieda pero las diferencias que

' Munar Bernat, Pedro A.. ob.cil. p 'll
% Ibid. Pp- 32-33,



tiene con un Ciub. son | uir nte iene mayor control sobre Ia
actuacnon de la ger ne C emas puede parucupar en. Ios :
organos de dnrecclon ya que al te er personahdad Juridlca. puede parucnpar de

los organos de dnreccmn y admlnlslracion de esta cooperatlva en forma de Club

1.3.8. México

A pesar. de ser. con5|derado omo, ngano' fraude,’ déntro de nuestro
m Vrl‘do se convirtio en un
uy rapldamente, aungue

0 mparudana se obligaba a

pais, hace menos - de 30 anos
fenémeno de la industria del tunsm
solia ser poco’ espontanea ya qu

pasar la misma semana de cada mo ugar de siempre, y que en el
dore ablaban de una copropiedad

derecho de hab:tar en uno de sus

contrato de tiempo compartld

del inmueble, donde se comprab
apartamentos una semana’ durant vanos'anos en cnertos dias sefialados.

Posteriormente se recurné a la’fi ccnon”: e crear una socnedad anoénima o bien

crear una Asocuacwn Civil constltuyendo un “Club de Vacacvones entregandole
certi cado de membresua de .Club.: Sin embargo, |
amenores prachcas resultaban en muchos casos fraudulentas 0 enganosas.

asi al comprador

a mas serla trataron de resolver esta situacion

ftratando de consmunr un fideicomiso cuya materia

derecho de Tlempo Compartido.
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de’ la reventa no ha prosperado todavta' solo puede esperarse oblener la mltad

compamas |nternacn

penodo, gar ntlzada en base ‘al orden de solicitudes. O blen 51 la persona

‘desea’ vacat:lonar ese’ afio, algunos sistemas de tiempo compartldo ofrecen
programas de puntos canjeando la semana de estadia en. el hotel por una

semana de puntos usados cada dos afios para adquirir boletos de awon, :

cruceros renta de autos, etc

En el caso de que una persona ya no desee su Tiempo Compartido, en
Mexnco su unlco recurso es venderlo ya que "Desafortunadamente el mercado-

del precuo de la compra”

" Lopez Alvarcz: Ana Hxldm La nnlunlcn jlll’ldlc.l dcl ucmpo CDIIIp’u‘IldO Tesis, Celaya Guanajuato,
Meéxico, 1999, p.37. - :
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el 31 de diciembre de 1992, y postenormente se le Ia Norma Oflcual MeXIcana
NOM-029-SCFI1-1993, titulada “Elementos normatlvos del serwcno de ‘I“lempo
Compartido”, que luego fue. cancelada por la” aun wgente Norma ‘Oficial
Mexicana NOM-029-SCFI-1998, titulada "Pracucas comerc:ales - Requisitos
informativos para la comercializacion del servicio de-Tlempo Compamdo . Sin

embargo, en la practica se demuestra que aln existen muchas lagunas y
grandes problemas respecto al tema, basta ver la cantidad de denuncias que
hay ante la Procuraduria Federal del Consumidor (PROFECO) sobre este
sistema, para darnos cuenta que hay todavia mucho que estudiar al respecto en
nuestro pais.
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2. CONCEPTOS GENERALES
2.1. Bien

En Ia epoca romana la cosa bien, o res, en un sentido propio, se definia
como todo objeto del mundo extenor sobre el cual pueden recaer derechos,

Ixmltandolos asn a Ios ob;etos matenales o corporeos que fueran juridicamente
comercnales, n to ando asi en cuenta como res las prestaciones, Ics servicios
c terlales Mas tarde Gayo trata de eliminar. ésta vieja

y Ias cosas
‘ mentalldad de | Rom 3, hacrendo una distincion entre las cosas corporales y las ’
no corporales egun Io ual son corporales las que se pueden tocar (quae tangi
possunt) como tin fundo; un vestido, una pieza de oro, etc,, y las incorporales o
no tanglble ‘(quae tang/ :non possunt) que son constituidas por derecho (m /ure !

la erencaa el usufructo, las obllgacuones etc

consrstunt)

LEL 'cbncepto el pa'labra'f“Bien" eh si consta de muchaé acepcidnes
nhdad aumentauvo, de belleza. de asentimiento, etc.,
sin embargo Ia acepcwn que nos interesa es el de las cosas es decir cuando

) .desde un senudo

éstas Ilegan a ser "Bienes”, no por quie sean Utiles al hombre, sino cuando éste
se las apropia: en un principio la palabra “Bien" se daba sélo a las cosas
corporales, pero en la actualidad se extiende a todo lo que es un elemento de

riqueza susceptible de ser apropiado v que es el Activo del patrimonio. Asi de
ésta manera los bienes pueden ser corporeos, o pueden ser incorporeos, como
pueden ser los derechos, los cuales pueden recaer sobre cosas tangibles, e.g.

la propiedad de una casa, o sobre bienes que no son tangibles o incorporeos,
e.g. la propiedad artistica o literaria, la propiedad industrial, los derechos de

autor, etc.
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24 "Bién Inmueble -

Los bienes |nmuebles son, segun Juan Palomar de Miguel'8, las tierras,
edificios, caminaos, construcctones y mmas y los adornos, artefactos o derechos

a los cuales atnbuye la Iey consuderac:on de inmuebles. Es decir, este hpo de"".-‘ S

bienes son aquellos que no: se" pueden trasladar de un lugar a otro sin ser:

alterados; y forman- parte

inmuebles o son por su naturalek a o bien por disposicién legal expresa; siendo . 17

de esta manera regula o! en los artlculos 750 y 751 del Cddigo Civil para el

Distrito Federal. . :
El artlculo 75 del cntado ordenamlento dice que son blenes mmueb
. El suelo ylas construcc:ones adhendas a el g

exclus:vamente a la industria o

¥ palomar de Migucl, Juan, D_iccioxiéiriq 1vm's’l_a‘s.’Toiixo I. 1* cd. México, Porriia, 2000, p.195. -

stable del patrimonio. Asimismo, los blenns_'

1
£}




XL
‘v)(llll.“f'f El matenal rodante d

212 Bien Musble

Son aquellos que por opoelcrén a Ios lnmuebles tlenen movuhdad y

pombuhdad de’ traslacton ya sea por si mxsmos o por una fuerza exterior, y son
muebles ya sea por natur_aleza o disposicién de la ley. ElI Cédigo Civil para el
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Dlstrlto Federal los regula en ‘sus aruculos 752 a 763. de‘ ' de l'os‘ cuales
resaltan los sugulentes Son bnenes muebles las: embarcaclones de todo tipo
,(art 756); Por dlsposmlon dela Iey son muebles las obhgacmnes y los derechos
: o acmones que tienen por objeto cosas muebles o cantidades ex|g|bles en virtud
_de una accion personal (art. 754), Son también muebles las’ participaciones o
: acciones que cada socio tiene en las asociaciones o sbcieda:des. ‘atin cuando a
éstas pertenezcan algunos bienes muebles (art. 755); Los derechos de autor .
‘también se consideran bienes muebles (art. 758). Finalmentey.‘ cabe decir que
los bienes muebles estén destinados a la circulacién ra’pidé'; 'y'que son el objeto
principal del eonflercio, pudiendo variar dentro del aétivd‘dél patrimonio.

22, Convenio

Dentro del Derecho romano Ios convenlos se consuderaban como fuente

adncnonal de las obligaciones, ya que por i 5 la generaban y se les
-denominaba “Pactos” (pactum o convent/o)

voluntad desprovistos de forma, por ‘Io cual

S 510" como “acuerdos de
os pactos querian producir

obligaciones debia tener determmadas dades que exigia el derecho civil

para que Ilegaran a ser contrato y asi pr i su respectivos efectos.

Nuestro Codlgo Cnv deﬁne al Convemo en su articulo 1792 que dice lo

tamb|en def inen al convenio, como es el caso de el autor Edgar
s»que lo define como: “Convenio es el acto JUFIdICO bilateral o

que lo deﬁne como: “Convenio.- Contrato, ajuste,

: 9 Baqueiro ROJ.’IS Edg.'u' Blbholccn de Diccionarios Juridicos Tenwiticos. Vol. 1, Derecho Civil. Ed.
_‘H'trla. México, 199 ,p.. .
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'convencmn l/ Pacto tratado #20;

que def‘ ne' “Convenlo Acuerdo convencrén pacto™

o bien el Diccionario EnClCIOpedICO Larousse

n"1

23, ‘Cbntr:avtﬁo o

En los nlcuos de. derecho romano con las Instntucuones de Gayo, el

omms ob//gat/o vei ex conlractu nasc:tur ve/ ex deI/cto o ‘“toda obhgacuon nace,:

MBCIOH nacia del contrato

blen del conlrat len‘ del dehto en_ la cual Ia obl

's_us derechos."?

conp Palomar de Mu,uel' Juari. Ob,c
2! Larousse, Diccionario Encxclopcdxco Plus l'cd. M

o - Coloimbia, Laroussc, 2000, p.327,
e P.xloumr de Mlgucl Ju:ul. Ob cu. p. Tb() e : : :




- "Contrato Convencton jurldlca .mamfestada en forma.legal por vurtud de la' e
cual una o varlas personas se obllgan a favor de otra u otras al cumpllmxento

.fenomenos JUI‘IdlCO

Para determmar os: efecto urfdlcos del t:empo en base a que este
ea computado o medldo por lo que se cuenta por
: eden ser en materia jurldlca habiles o inhabiles, los
e 3b,d|as,.vb los sefialados en el calendario como de 28, 29

transcurre es necesario'qu
_ dias de 24 ho e
meses pue er
o 31 dxa y el an

e cuenta por 365 dias.

* Laroussc, Ob.cit. p.327.
* De Pina Vara, Rafacl, De Pina Rnﬁcl chcxomno dc dcrcchn. 29" cd, México, Pornisa, 2000, p. 186.
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) Una definuc:on de tlempo es la siguiente: “Tlempo Duracnon de Ios seres
quetos a mutacuon // 2_ Parte de ésta duracion. " 3. Epoca en que sucede [}

sucedao alguna cosa /l "2s

7 : Paréfel juriSté' Juan Palomar de Miguel el tiempo es definido de la
,sngu:ente forma “Tlempo- (latin tempus).- Duracion de las. cosas sujetas a
mudanza // Parte de ésta duracion // Epoca durante la cual vive alguna persona

u ocurre alguna cosa",?®

. 2.5, bF.‘recio

En un inicio, en la epoca romana, el premo o pretlum se manejaba dentro‘
de los contratos de compra venta donde este debua consusur en un suma de
dinero, que debia de ser certum o: determinado y que 1omaba en cuenta la-

B 1970, p.2526.

- * Diccionario Engiclop
2 Palomar d¢ Migucl, Juan,
z Dc Pina Var, Rnl'.lcl  Ob.



251. Pago.

Hacnendo referencna al punlo anterlor sobre Io que es el prec:o

defmlremos el pago de Ias 5|gu1entes formaS"

I Entrega por el :

“Pago Cumplimiento; normal.de ;una:obligacion: civil,

26! Déi’ét_;ho_ Rea

- Cuando se h bla de’ derecho real nos refenmos aun concepto donde se
\'aislan Y. se agrupan aracterlstlcas comunes de algunas f éuras juridicas, es
decnr no exlsta una: fgura Jundlca que sélo sea un derecho real y nada mas,
erecho formado en base a rasgos comun" S de otras figuras
ncrefas como se puede aprecuar en los derechos de propiedad,

. SIempre era

-'Jundscas mas

"de s‘ervndumbre'de usufructo hlpoteca etc.

* De Pina Vara; Rafacl, Ob.cit. 2
3% palomar de Miguel, Juan, Ob.cit, P 1201,
' Laroussc, Ob.cit. 898,



o Es declr. "Exlsle pues un derecho real cuando el ordenamlento juridico -
protege el teres de un su;et e derecho sobre un objeto determinado con
: mdependencna de Ia actuacron ‘de otro su;eto de derecho personalmente
-,determmado w2 Donde se ' dériva. que el derecho real recae directa e
_,lnmedlatamente ‘sobre el objeto ademas que permlle una actuacion directa e

‘.mmedaata lmpomendoles a los no titulares el deber juridico de respetar el
ejercw:o del derecho, es decir, este derecho se puede hacer valer contra lodos. .

Por lo anterior, se define que el derecho real es “ ‘ ..el derecho subjen
" que atribuye a su titular un poder que entrafiael senorlo completo o menos

sobre una cosa, de caracter directo y excluyente prolegldo frenle a: todos si
necesidad de intermediario alguno individualmente obhgado."
principalmente en los derechos reales limitados, lmpone al que' ‘en .ada
momento sea duefio de la misma cosa, un pati o non facere, posnblemente'v‘
conectado con un facere".>*Con esta definicién se dan los siguientes aspectos .
el derecho real se manifiesta en el aspecto interno, donde el titular del derechO‘
puede actuar de manera directa e inmediata sobre el objeto de Ia ’relacmnv

juridica, y en el aspecto externo, donde se puede hacer valer frente. a'los o
tnulargs‘ I_a legitimidad de la satisfaccion de sus bienes. o

Por. ulhmo el derecho real lo podemos definir como-el derecho que
llenen las personas sobre los bienes o las cosas, o bien, defnlrlo como Rafael
o de Pina V ra de la s:gu:ente forma: “Derecho Real.- Facultad corresponduente a
uné'persona sobre una cosa especifica y sin sujeto paswo [} lndlvsdualmenle

‘ inado contra qu:en aquella pueda dirigirse.”>*

¥ Puig Brutau, José, Ob.cit:i p.7.
3 puig Bnll-lll. José, Ibid, p7- . b

¥De Pum Vara. Rafacl, Ob.cit. p.24l. o | T“S_“) CO:M
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2.7.  Propiedad

La propiedad es un concepto que, desde los romanos era concebida
como la manera mas completa de gozar de los beneficios de una cosa, en sus
formas de jus utendi o la facultad de servirse de la cosa conforme a su

naturaleza, jus fruendi, que otorgaba el derecho a percibir-el vp,rﬁqducto de__. la L
misma, y el jus abutendi que conferia el poder de distribuir la cpsa." :

Sin embargo no hay que confundir la idea 'de propieda o‘n Iai de

pesesién, Donde la posesion ¢ possess:o es un poder de hecho e)ercudo sobre

una cosa, el goce de un derecho, o el acto de tener o poseer una cosa corporal

con animo de conservarla para si o para otro >M|entras que la propledad la
definimos como “...el poder ‘que una persona ejerce en- forma directa e
inmediata sobre una cosa para aprovecharla totalmente en sentido juridico,
siendo oponible este poder a.un sujeto pasnvo Universal, por virtud de una
relacion que se origina entre el mular y dlChO sujeta"®S, Es decir, una persona
puede tener la posesiéon de una cosa’ mas no la propledad mientras que el
propietario de una cosa tlene la propledad de ella y puede 0.no tener la .
posesion de la misma. ; : (S o

Ia propledad como

Flnalmente defmremo

dnsposncnon que una persona tiene. obre bienes determmados de acuerdo conb :
lo permltldo por las leyes y sm perju:c de, terc o‘ : L

3* Instituto de Investigaciones Jundms chclmL.no Jundlco Mc\mno. UNAM l4“ cd Pon'u. . Mé\xco. '
2000, Tomo P-Z, p,25Y8, o

3 De Pina Vara, Rafacl, Ob.cit. p-&-..




| amculo.. 830'del Cédlgo Civil para el Dnsmto

sa’ puﬂde go."

n'las Ieyes B

2.8, Coprobieda

w

“iLa coprop:edad es tambnen conocnda como condomlmo de una cosa
aunque ésta Ultima acepcidn se aphca enla actuahdad al regnmen de propnedad
horizontal, donde ambos conceptos seran defmdos migs 'delanle y ‘de donde

“Indivision.- estado’ en que se encuentra una cosa o patnmonlo suscephble de
division mientras pertenezca a'varias personas en comun, o sea, en tanto la

36
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mularldad colecuva no se haya transformado dtslrrbuyendose en dlferenles i
'tltularldades md;vnduales Los que por cualquner causa tienen el dominio legal de_‘ v
una cosa no pueden ser. obllgados a conservarlo indiviso, sino en los casos en i

: que por determmamon de la ley, el dommlo es indivisible”.>”

Dédé kla‘ ?é}i{eflo
'sugunente formav ; Copropleda

personas ‘sobre unamisma cosa u objelo

'H‘ér‘xzohtal. ‘

Como menc:onamos anteriormente, la copropiedad es el genero de la‘
propledad honzontal que es la especie; aunque éste ultimo termmo no, es muy’ i

usado’ en Mexmo en muchas legislaciones extranjeras como es el caso de

Espafa o Argentma si es aplicable, sin embargo, resuilta ser la mlsma ace

Condominio.

. Dado lo anterior explicaremos que la propiedad horizontai—es équel!a
- donde ‘' un Inmueble esta- mtegrado por departamentos, viviendas, casas o
locales que. se encuentran construldos en forma honzontal vertlcal o mlxta 'y

'rovechados de forma mdependlente ya. que constan de una

que pueden ser
‘sali n deI |nmueb|e oala via publnca y los cuales

s Dchn vnr'x Rn.r.;:c‘l. 6b.ci;. p.p. 196; Jl') .
| | L TESIS CON
37 FALLA DE ORIGEN

lferent:la la copropiedad la. podemos deﬁmr de Ia g
s Ia propiedad. que corresponde a vanas L

a lo.que es el Régimen de Propiedad en Condominio o' snmple en -



"ASI encontramos como definicién - de. la propzedad honzontal las
sngunentes' : :
“Propiedad horizontal.- la que tlene por objeto uno o varios pisos,

viviendas o locales de un edificio, adquiridos separadamente por diversos

propietarios, con ciertos derechos y obligaciones comunes."®

"Propiedad horizontal.- en los inmuebles sujetos a comunidad de

propietarios, dominio de cada uno de los diferentes pisos o Iocales por personas

distintas y copropiedad conjunta de los elementos comunes.">® B

2.8.1.1. Condominio

Haclendo referencna ‘al punto antenor sobre la. propnedad onzon(al 0.

: ‘mejor conocnda en nuestro paié como Reglmen de Propledad en Condomlmo o

i3 Pnlonnr de ngucl Juan, Ob.cit, p.1263.
2 Laroussc, Ob.¢it. p.985,
a0 pe Pina, Vara, Rafacl, Ob.cit. p.171.

“ Palonmr de Migucl, Juan, Ob.cit. p.351,




El chcmnano Larousse defne al Condomlmo como “deﬁcno poseldo en
regnmen ‘de propledad honzomal 2. Derecho de domlmo en comun que tuenen

dos o mas personas sobre una cosa."*

Resumiendo. el Condominio tiene dos acepciones: la primera se refiere a. .
lo que es el derecho de dominio de una pluralidad de personas sobre una bosé’ 2
y la segunda acepcién es la que se refiere al inmueble en si, que consta de
varios propietarios en comun.

Sin embargo, hay que afadir que ia Ley de Propiedad en Cor:dominio de’

-

Inmuebles para el Distrito Federal en su-arliculo 3 dice: “Se les denominaré .

condominio al grupo de departamentos, viviendas, casas, locales o naves de
inmueble, construidos en forma horizontal, vertical o mixta, susceptibles de

aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento coman'~_,‘

de aquél o a la via plblica y que pertenecieran a distintos propietarios, los que " ...~ "

tendran un derecho singulary exclusivo de propiedad sobre su unidad de -
propiedad exclusiva® y, ademds, un derecho de copropiedad sobre los
elementos y partes comunes del inmueble, necesarios para su adecuado uso o' :
disfrute.”

* Larousse, Ob.cil. p.327,

** La Ley de Propiedad cn Condominio de I bles para ol Distrito Federal, define cu su articulo 2 lo
que cs una “unidad de propicdad exclusiva™: “Es el departamento, casa o local y los clementos anexos que
Ie corresponda sobre ¢l cual el conddmino tiene un derecho de propicdad ¥ de uso exclusivo,”
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2.9, : ‘Tiempo_CompaEt'ido'.

En ﬁuestro péis. antes de los anos ochentas no existia una regulacion
sobre este sistema, a pesar de que ya era una practica comercial en muchos
puntos turisticos del pais, fue hasta el 16 de agosto de 1989, cuando se expide
el Reglamento de la Prestacion de la Prestacion del Servicio Turistico de -
Tiempo Compartido, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 21 de
agosto del mismo ano, dentro del cual en su articulo 3 define lo siguiente:

“Articulo 3.- Para efectos de este Reglamento se entiende por:

"...Sistema de Tiempo Compartido, independientemente de la
denominacion que se le dé a la forma de contratacion: todo acto juridico por el
cual se concede a una persona el uso, goc'e, y demas derechos que . se
convengan sobre un bien o parte del mismo, yé’sea una_ unidad- cierta,
considerada en lo individual o una unidad. vanable dentro de una clase
determinada, durante un perlodo especnf‘ co,’ mtervalos previamente

establecidos, delermmadosodetermlnables R )
Al respecto, el jurista Guillermo. Colln Sanche réalizé un estudio sobre
., és conveniente desglosar, para su

éste concepto, que dicta lo sngulente
mejor comprension, los elementos que integran el concepto “sistema de tiempo
compartido”, éstos son ios siguientes: v
A)" Todo acto juridico *, entendido éste como la conducta humana
encaminada a crear, modificar o extinguir relaciones juridicas entre particulares,
mismas que estan "protegidas coactivamente” en sus consecuencias.
B) “Por el cual se concede a una persona”

* Toda Ia informacion fegal concerniente al Tiempo Compartido sc obtuve de diversas leyes
reglamentos de caricter estatal y federal, las cuales son mencionadas durante el desarrollo de la prescnie
tesis. cabe aclarar que todo este ordenamicnto lepil se cncucm vigente, actualizado y a 1o fecha sin
reforma alguna, previa corroboricion de la Procuraduria Federal del Consumidor y de 1a Comision de
Turismo de [ H. Cmam de Diputados.

* Colin Siancliez Migucel. Reglamento de la Prestacion de Servicio Turistico del Sistema de Tiempo
Compartido: Comentado, Mcéxico, Pormia, 1990, pp.26 - 28
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El concepto parsona , juridicamente, es el centro de |mputac10n de.
derechos y obligaciones, sin olvidar que ésta puede ser fisica o moral’ atento a.
lo establecido en Codigo Civil para el Distrito Federal, en Materra Comun y para

toda la Reptblica en Materia Federal.

C) "El uso, goce” (de un bien)

Lo aqui indicado, constituye el objeto del servacto prmcnpal
establecimientos, en los términos del articulo 18‘5 de este R 2glar ’
D) “Y demaés derechos que se convengan” ; b
Estos derechos constituyen los servuclos complem ltérpps ~qL_:é se
determinan en el articulo 19% del Reglamento. : e '

E) "Sobre un bien o parte del mismo”

El bien, en éste caso, v la cosa objeto de la relacuon ‘de derecho entre
quien otorga y quien adquiere la misma. :

variable dentro de una clase determinada”
- Por unidad cierta considerada en los mdnvudu
“ concreto, y por una unidad variable dentro de una clase: determlnada

bien que reuna las caracteristicas que se eSpecnf quen:en cto Jur|d4co

respectivo.

G) "Durante un perfodo especufco a mtervalos pre ente établéciggs,

determinados o determinables® Aqui se ke‘stablecen _de esta fo'xff tres aspectos

temporales:

1. Eilapso durante el cual produce efectos el acto jundaco
2. Eltiempo por el que se puede disponer del bien; y

*5 El articulo 18 del citado Reglamento estipula™ An.18. El senvicio principal de los establecimicntos cs
proparcionar a una persona, a cambio de un precio cicrio y determinado. ¢l uso ¥ goce de un bien o panc
del misno, ya sea una unidad cicrta considerada en lo individual o una unidad variable dentro de una clase
determinada durante un periodo especifico, a intzrvalos previnmente establecidos. determinadas o
determinables.”

¢ +An.19. Como servicios complenientarios se considerrin todos aquellos que los prestadores s
obliguen a otorgar a los usuarios ~ turistas, distintos del previsto en ¢l aniculo anterior.™
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3. La fecha o fechas f';adas [¢) no desde un |mc:o en que s' concada el S

uso goce y. demas derechos que: se convengan sobre e blen objeto
dela operac:on ‘

Posterlormente se fueron crea do algur s ley s de caracler estatal para

regular el Tlempo Comparhdo don e_c‘ su enmcnon de lo que es

este sistema:

La Ley de Regulacion y Fonﬁéﬁic’: _dél S”i‘rstv'ema de Tiempo Compartido del
Estado de Guerrero, en su aru’culoé‘deﬁnez “Para los efectos de esta Ley se
entiende por: .

l. Tiempo Compartido: el Sistema por el cual se adquiere el derecho de
uso, goce, y disfrute de una unidad residencial vacacional, los bienes due aella
se encuentran afectos, y en su caso, las instalaciones, areas, construcciones y

servicios comunes, siempre y cuando el derecho se limite a un nimero .
determinado de dias por un periodo especifico de afios., El Sistema podra - e
constituirse sobre los bienes muebles afectos a unidades residenciale':sv .
vacacionales, aplicandose las disposiciones de esta Ley en todo lo; que_ no_‘-

contrarie a su naturaleza.”

en su caso, las mstalac:ones areas, construc ones

limitado el ejercicio de ese derecho a un numero determlnad

periodo determinado de afos.”




Por otra parte, la Ley que establece las normas-a que se su;etaran los’
contratos celebrados en el régimen de Tiempo Compartido Tur:suco del Estado
de Quintana Roo, en su articulo 1 dice " La presente Ley es de orden publico, y
para lodos sus efectos se reserva la denominacién de Tiempo Compartido al

" régimen juridico definido por e! Articulo 2757 del Cédigo Civil para el Estado de
Quintana Roo, en materia turistica, conforme al cual a cambio de un precio
cierto y en dinero, el compartidor concede al compartidario, el uso del inmueble
material del contrato y demas derechos que convengan entre si, sobre una
unidad habitacional o parie de la misma, ya sea una unidad cierta, considerada
en lo individual, 0 una unidad variable dentro de una clase determinada, durante
un periodo especifico a intervalos previamente establecudos, determinados o

determinables.”¥

El Codigo Civil para el Estado de Jalisco en su Titulo Noveno hace .
referencia al "Derecho de uso en tiempo compartido" donde en su Capitulo I,
articulo 1115, define a este sistema de la siguiente forma "El derecho de uso-
en tiempo compartido es el régimen jUrldlCO a que se afecta una edlﬁcamon y &l
mobiliario til para ello, con la finalidad de que sea aprovechado para fines
turisticos en forma conjunta, separada'y sucesuvamente por los adqurrentes a
quienes se denominard compartldarlos y compamdor a Ios afectantes

El Cédigo Civil para Baja Cali‘fﬁrn‘i'a sur tarﬁbién define a éste sistema en
su articulo 2401 “Por el contrato de ttempo compamdo el compartidor pone a
7d4$p05|¢|on de una persona o grupo ‘de personas llamado compartidario, el uso, .
goce y demas derechos que se convengan sobre un buen o parte del mismo, en
‘una unidad vanable dentro de una clase determlnada por periodos prevnamente
_convenidos, medlante el pago de una canhdad sm que en ningln caso, se
' ) ‘transmlta el dommlo de Ios bienes- muebles e mmuebles afectos al mismo.”

7 Periddica Oficial del Goblcmo du.l E do dc Qmul:um Roo, del 1 dcjulio de l‘)')l. Tomo ViI. No.&

Extraordinario, -ll.l Epoca
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Sin emb‘arg'o. las definiciones aritéﬁores solamente correspondén aleyes
y reglamentos de caracter Estatal, y en materia Federal, el Tiempo Compartido
es definido por la Ley Federal de Proteccién al Consumidor en su articulo 64 )
que dice "La prestacion del servicio de tiempo compartido, independientemente
del nombre o de la forma que se dé al acto juridico carrespondiente, consiste en
poner a disposicion de una persona o grupo de personas, el uso, goce y demas.
derechos que se convengan sobre un bien o parte del mismo, en una unidad
variable dentro de una clase determinada , por periodos previamente
convenidos, mediante el pago de alguna cantidad, sin que, en el caso de
inmuebles se transmita el dominio de éstos.”

Posteriormente a este ultimo articulo y a la expedicion de el Reglamento
del Servicio Turistico de Tiempo Compartido, éste es abrogado por el articulo 2
Trénsitprio de la Ley Federal de Turismo el 31 de diciembre de 1992, y surge la
‘NO‘M_}L': Norma Oficial Mexicana : NOM-029-SCFI-1993 titulada "Informacion
# c@'r_heféial - Elementos normativos del Servicio de Tiempo Compartido, Norma

~la cual es cancelada mas tarde por la NOM-029-SCFI-1998, que aun sigue

v'fgente. y define al servicio de Tiempo Compartido de la siguiente forma:

-"'3. Definiciones: ...
"8.17 Servicio de tiempo compartido

Todo acto juridico por el cual se pone a disposicién de un usuario o .-

grupo de usuarios el uso, goce y demas derechos que se convengan sobre un
bien o parte del mismo, en una unidad vanable dentro de una clase' .
determinada, por periodos previamente convemdos mediante el pago de alguna
cantidad, - sin que, en ningtn caso, se transm:ta el dominio de: los ]
establecimientos afectos al servicio. Para los efectos de esta definicion tam‘)zen_
' aun cuando se pacten como

se consideran unidades variables aquellas qu
“fijas, para su ocupacion requieran de reservacron y sean susceptlbles de
modificacion futura o de la facultad de re\_/_ocar +] sustltmr la opci6n original.”

;
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Hemos dado los conceptos que definen al Tiempo Compartido tanto en
sus leyes Locales como Federales, finalmente cabe destacar los diferentes
nombres con que se conoce al Sistema de Tiempo Compartido, tal como’lo
estipula el articulo 64 de la Ley Federal de Proteccion al Consumidor en sy
pane que dice: “La prestacion del servicio de tiempo compartido, ;'_
independientemente del nombre o de la forma que se dé al acto jurl_dlco","-

correspondiente, , a lo cual el Reglamento para la Operacnon de la_ :

Promocion, Publicidad, Comercializacién y Venta de Condominios’ e Inmuebles R

en Tiempo Compartido en el Municipio de Mazatlan, Slnaloa en su art:culo 2 daf

un listado de las modalidades o denominaciones mas comunes de esle s:stema

. Propiedad vacacional
. Uso vacacional temporal
. Usufructo vacacional
V. Propiedad en intervalos
V. Copropiedad
VI. Condominio
VIl.  Apartamento
Viil.  Condo- hotel
IX. Aparta - hotel
X. Ti— co —tel
XL Tiempo compartido en hotel
“XIl.  Tiempo compartido
Xili. Espacios compartidos
XIV. Propiedad compartida
XV. Fideicomiso turistico
XVI. Certificados fiduciarios p
XVil. - Certificados de panicipacion in‘rﬁo:bvilri‘ar'iaA turistica no amortizable
XVl Certificados de derecho enuso
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- XIXS : Propiedad fiduciaria
XX:- Cooperativa vacacional
_ XXl Cooperativa turistica
L XXil. Club de propietarios
XXIil. - Sociedad inmobiliaria vacacional
XXIV. Acciones de propiedad
XXV. Acciones de uso
XXVI. Club vacacional
XXVH. Aparto — Club
XXV, Membresia vacacional
XXIX. Operacion hotelera programada
XXX. Reservacion asegurada
XXXI. Vacaciones prepagadas
XXXIl. Vacaciones programadas

XXXIH, Apartado de vacaciones

XXXIV, Vacaciones en intervalos

XXXV, Vacaciones sociales

XXXVI. Vacaciones familiares

XXXVIL. Intercambio vacacional

XXXVIIL. Rentabilidad vacacional )

XXXIX. Cualquiera otra forma de comercializacion que involucre alguna de

las anteriores, aunque se exprese con denominacion dlferente"“8 ‘

* Deereto Municipal No. 17 Regla ii.in I Ope  .' :yv on de Ia Promocion, Publicidad.
Comercializacion ¥ Venta del Condominios ¢ lnmucblcs cn Txculpo Cotnpantido cn el Municipio de
M'umLm. Sinaloa. 16 dc)uluo dc IDS') Art. 2% ;
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2.9.1, Multipropiedad )

Sobre ‘el punto de la Multipropiedad, es aqui donde 'existe un.g(an Ea

problema para definirla, pues muchas veces es confundida, al desconocer su -

concepto, con el Régimen de Tiempo Compartido o ~con la- Propleda'
--Horizontal, o con el Régimen de propiedad en Condomlruo e mclusw con |
Copropledad sin embargo, el definirla no es facil, debido que al corisultar.textos’_
éste término no existe, u otras veces es tergiversado en su verdadera acept

creando asi confusidn con las figuras anteriores.

‘Dentro de nuestra legislacion en 'materia F
definicién de lo que esla Multipropiedad, sin emb go
c.de caracter estatal regulatorlas del Slstema de TI
defnen lo que es esta o '

A respeclo la Ley de Regulacion y Fomento del Slstema de Tlempo»

,".;Compamdo del Estado de Guerrero, en su Capltulo Duodec:mo articulo 61.
‘define'a la Multipropiedad de la manera siguiente: "Cuando varios propietarios
de un bien inmueble que sea una unidad de residencia vacacional deseen
utilizarlo cada uno de ellos en su totalidad y.en forma exclusiva durante un
periodo determinado de tiempo, fijlando su reépectiva: parte - alicuota de
utilizacién en un calendario, podran constituir el‘siystema de mUItipropiedad."

Asimismo, la Ley Numero 308 “de. Regulac:on y Fomento de Tiempo
Compartido para el Estado de Sonora,’ en su caputulo X, articulo 54 también
define a la Multipropiedad de la siguiente forma:

“Articulo 54.- Cuando varios propietarios de un bien, quieran utilizarlo,
cada uno de ellos en su totalidad y en forma exclusiva, durante un pen'odo
determinado de tiempo, fijando su respectiva parte alicuota de . utilizacion
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eyclus'va en un calendano predaterrnmado podran constituir el snstema de '
multipropiedad. : » '

Se -entiende por multipropiedad el derecho real por el cual, el
‘multipropietario adquiere el dominio pleno sobre una parte alicuota de una
unidad inmaobiliaria de cualquier lipo, afecta a cualquisr destino, respecto de la
cual ejerce todas las facultades de dueno para disponer, transmitir, intercambiar
y gravar, sujeto a un calendario en cuanto a los derechos de uso, goce,
aprovechamiento y disfrute exclusivos, en los términos de su respecliva parte
alicuota de utilizacion, terminada la cual, continuaran en el uso exclusivo por su
orden el resto de los multipropietarios en forma sucesiva y ciclica.

La muitipropiedad puede recaer también sobre bienes muebles. ..."

2.9.2. Otras definiciones contenidas en la Norma Oficial Me}:icaha.

La Norma Ofcial Mexicana NOM-029- SCFI”‘]QQ‘S ét&éi—rég’uladofé del
-Slstema de Tlempo Comparudo defne algunos oncep! s propios de éste”
49 o B : . ; . .

srstema

“I Ver NOM-029-SCFI-1998, Puni 3 “Definiciorics”
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d)

e)

f)

o))

Cuotas extraordinarias.- aquelios pagos geynerados por hechos imprevisibles
en la operacion y mariienimiento norma‘l del bien o establecimiento que son
urgentes, necerarios o indispensables para la conservacion total o parcial
del mismo; asi como de sus areas comunes, instalaciones, equipos y
servicios; para la conservacion o reposicidn del mobiliario o equipo, o
aquellas sin cuya aplicacion el establecimiento o pzrte de él corran el riesgo
de perderse, destruirse o deteriorarse de tal forma que no puedan cumplir
con la funcion para la cual fueron creados, construidos o destinados.

Cuotas ordinarias.- aquellos pagos que son previsibles en la operacion y
mantenimiento normal del bien o establecimiento, como los generados por la
administracion, operacion y mantenimiento del establecimiento, de las

instalaciones y areas comunes.

Establecimiento.- El bien inmueble o la parte de él en el que se preste el
servicio de tiempo compartido. ’

Prestador.- persona fisica o moral qUé por justo titulo .y mediante las
condiciones especificadas en un contr_a_io.zﬁe obliga a prestar al usuario el
servicio de tiempo compartido. - R

Prestador intermediario équel intefmediario que, independientemente del
acto jundlco que celebre ofrezca la prestacuon periodica de los servicios a
que se refiere: esta NOM ‘en buenes mmuebles o desarrollos turisticos
respecto de. los cu Ie a ce de derechos de propiedad o disposicién o no
esten afectos al servlc;o de tlempo compartldo
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i) Usuario.- la persona o personas. que por cualquier justo titulo. son
acreedoras a recibir el servicio de tiempo compartido.

j}- Venta.- acto juridico por medio del cual el prestador, a cambio de un precio
c-2rto, se obliga a proporcionar el servicio de tiempo compartido respecto de
un bien en uno o varios establecimienios terminados y en operacién, o en
parte de ellos; incluyendo los beneficios adicionales, secundarios o

complementarios que el prestador ofrece.

K} Garantia de Uso Alternativo.- la garantia de prestacion del servicio de
tiempo compartido que el prestador ofrece de manera opcional en
condiciones similares, otorgada por otro u otros establecimientos.

1) Garantia Solidaria.- la garantia de la devolucién de las sumas recibidas por
el prestador de parte de los usuarios, otorgada por una empresa cuyo
balance dictaminado por contador publico del dltimo ejercicio refleje, por lo
menos, un valor contable igual al valor de la construccion del
establecimiento o de la parte del mismo pendiente de terminacion (Se aplica
para el caso de la Preventa).

m) Procuraduria o Profeco.- Procuraduria Federal del Consumidor.”

Sobre estos términos Unicamente haremos mencuon expresa a Ios que se‘
refieren a “Venta' y “Preventa”, que estan basados'en: ‘una’ de ominaci

comercial y no juridica, y que se prestan a confusnon dando
quien contrata el Tiempo Compartido adgunere un derecho real sobre un
inmueble, cosa material o parte de ella, lo cual no es clerto smo que se

obtiene exclusivamente el derecho personal a que ‘se le preste‘ el servicio de

tiempo compartido en los términos convenidos. Es decir, que con los términos
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: de‘"Venta“ y "Pfeventa" pueden crear en el consumidor {(cuando éste no ha
"consultado cudl-es el verdadero sentido a estos conceptos en la NOM) una
B confu5|on en que el contrato de prestacion del servicio de Tiempo Compartido,
pueda que se trate de un contrato traslativo de daminio o de derecho real.
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3. PROPIEDAD
3.1. Conceptualizacion de la Propiedad

.Como "hemos visto en el capitulo anterior respecto de los
Concéptos Generales la Fropiedad la hemos definido como: “Derecho de goce
y dlSpOSlCIOh que una persona liene sobre bienes determinados, de acuerdo
con lo- permmdo por las leyes, y sin perjuicio de tercero”, sin embargo,
anad:rlemos oxros conceptos, para hacer mas claro el tema a tratar como sigue.

‘La teoria clasica del derecho nos defing, igualmente, lo que es la
Propiedad de la siguiente forma: “Propiedad es el derecho real de usar, gozar y
disponer de los bienes en forma absoluta, exclusiva y perpetua,”® hemos de
decir que tal concepto actualmente no corresponde a la verdad social de este
momento, ya que se le han reconocido algunas limitaciones como veremos en
el desarrollo de este capitulo.

Leopoldo Aguilar Carvajal, nos dice que desde un punto de vista tedrico,
una de las definiciones mas completas del derecho de Propiedad es la
siguiente: "La propiedad es un derecho real, por el cual una cosa se encuentra
sometida al poder juridico de una persona, en forma directa, exclusiva y
_pérpétUa ‘para que ésta pueda retirar todas las ventajas econdmicas que la
'cosa sea’ suscepuble de prestarle, siendo este derecho, como todo derecho, ‘

lf»»real oponlble a todo mundo."”s*

"..JGv,

Rt Gunérrc/\ Gonzilez, Emcsto, El p.llmnonm el pccuni II‘IO vel moml a "_ '7 dc’l [

cd., Porria, México, 1999, p. 222, /
succsnoncs 4‘

o Aguxl'\r Carvajal, Leopoldo, Segundo curso dc dcrccho civ b|cncs dcrcclm rc1lc
cd., Porriin, México, 1980, p. ll)7 : :




Otro concepto juridico de la Prbpiedad, es la que nos da José Arce y
Cervantes: "Es el derecho real por excelencia del que se desprenden todos los
demés derechos reales y sobre el que ha girado todo el desarrolio del derecho
sobre las cosas. El propietario ejerce un derecho subjetivo que le permite
imponer & todos el respecto de la cosa que I2 pertenece. Como cualquier otro
titular de derecho subjetivo en su ambito, tiene el propietario un monopolio de ia

b2

explotacion de la cosa y obtiene de ella una ventaja cienta.

3.2. Caracteristicas del derecho de Propiedad

En las anteriores definiciones de lo que es la Propiedad encontrambs
caracteristicas importantes de éste derecho, las cuales son las siguientes: la
propiedad es Absoluta, Exclusiva y Perpetua, .

Se considera que la Propiedad es Absoluta, porque segun la teoria
clasica del derecho, no reconoce ninguna limitacién y que el propietario usa la
cosa en la medida que quiera y desea, hace o no hace lo que considera
conveniente. lgualmente, se dice que es absoluto, porque al ser un derecho
real, se opone al derecho. relativo, como en el caso del derecho personal,
siendo asi un derecho oponible a todo el mundo.

Es Exclusuvo porque la atnbucuon de uso y goce, de la cosa corresponde

al propletarlo con exclusién de todas Ias demas personas lmpldlendoles aellas
su uso, aunque al propietario no le afectara o perjudlcara ta ) o go_ce De otra

forma diremos, que con el caracter de exclusivo el propietari aprovecha ¢l solo .

de la totalidad de los beneficios de la cosa, eliminando las ventajas econdmicas

52 Arce y Cervanics, José, De los bicnes, 2%ed. Pornin, México, 1994, pp.-li:v 46,



de la misma a todas las demas personas, siendo asi una caracieristica comun
de todos los derechos reales. ' ‘

La caracteristica de Perpetua, significa que el propietario lo es siempre,
hiciere o no uso de la cosa, y que nunca la perdera por el no uso de la misma,
es decir, este derecho real se escapa a la prescripcion por el no uso, ya que en
este caso de puede intentar la accidn reivindicatoria, sin limite de tiempo y
siempre que la cosa no haya sido adquirida en propiedad por prescripcion,
como se verd mas adelante, Con la idea de perpetuidad no opera la caducidad,
y no existe ningun piazo de duracion: la propiedad dura tanto como dure el

objeto.

33, M‘pi’d.o"svde‘é : kdi‘r‘ir_yl'a Propiedad

Se enhende por los modos de adqumr la Propiedad a los hechos o actos
jundlcos ‘alos cuales ‘el’Derecho les reconoce la virtud de hacer 'surgir el
i damlmo en u"u determinado sujeto, o sea la incorporacién de un bien, a un

patr:momo que antes se encontraba fuera de éste, pudiendo llamarlo también Do

"tltulo de ‘la adquusncnon Estos modos de adquisicidn se pueden clastfcar en .
:base a elementos comunes y desde distintos puntos de vista los modos de

- ,adqumr Propledad son:

a) Adqmsncuones a mulo umversal ya tltulo partlcular
b) Adqmsxclones pnmltlvas y denvadas U '
"c) Adqunsncnones a mulo oneroso ya mulo gratuuto

Las anterlores son las formas mas lmportantes de adquirir 1a propiedad, tal

" .como veremos a contmuacuon sin embargo hay otras clasificaciones como es
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el caso de las transmisiones entre vivos o por causa de muerte , 0. bien ya sea
por Contrato, Ley, Ocupacion, Accesidn, Prescripcion y Adjudicacion.

3.3.1. Adquisiciones a titulo universal y a titulo particular

Las adquisiciones a titulo universal son aquellas, por las cuales se
transfiere el patrimonio, como universalidad juridica, es decir, un conjunto de
derechos y obligaciones, que constituyen un activo (bienes) y un pasivo (el
adquiriente responde también de las deudas que afectan al patrimonio). Un
ejemplo de adquisiciébn a titulo universal es la herencia, ya sea ésta
testamentaria, cuando en ésta se instituyen herederos, o la herencia legitima,
también llamada sucesion ab ~ intestalo, donde en esta ultima la unica

excepcion que existe es en el caso de los legados.

En el caso de la adquisicién a titulo particular, se da cuando se transmite
en propiedad un objeto determinado, en este caso generalmente, y a diferencia
de la transmisién a titulo universal, el adquiriente no responde de las deudas.
La forma habitual de transmision a titulo particular es el contrato, y como vimos
con anterioridad la excepcion de la herencia: el legado, éste es una transmision
a titulo particular, ya que en ésta el legatario solo recibs bienes determinados.
En el legado, sin embargo, hay ocasiones en que toda la herencia se distribuye
en legados, de tal forma que aun cuando el testador simplemente transmite
bienes determinados a sus legatarios, el pasivo se reparte proporcionalmente
entre esos legatarios, ya que no hay herederos responsables, y en estos casos

el legatario se equipara al heredero.

w
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3.3.2. Adquisiciones ptimitivas y derivadas

Dentro de esta clasificacién se entiende por forma primitiva aquella en la
que el bien no ha estado en el patrimonio de delerminada persona, de forma
que el adquirenle de la misma no la recibe de una persona anterior, sino que
permaneciendo sin duefio, el adguiriente es el primer ocupante de la misma,
ésta forma de adquisicion se presenta en la ocupacion, que histéricamente fue
el primer medio de adquirir [a propiedad, y en algunos caso en la accesion. La
ocupacion se refiere a que el adquirente entra en posesion de un bien que no
tiene duefio, y que esa posesion la realiza con el animo de adquirir el dominio,
por lo que no hay transmision de un patrimonio a otro, i

En las adquisiciones derivadas, la transmision del dominio supone una
transmision de un patrimonio a otro, es decir, que la cosa si ha ténido_dueﬁo y
ha estado en el patrimonio de una persona, que la transmite a otra, es decir “la
deriva®. Esta forma de transmitir el dominio es la de mayor ’tras‘cehdenciya
juridica, y ejemplos de ella son la herencia, la prescripcion, la adjudicééic’;ﬁ,— etc.,
que son formas en las que siempre se pasa un biende un patrimonio a"otqu

3.3.3. Adquisiciones a titulo oneroso y a titulo gréfdito

En este tipo de adqunsmones o transmusuones depende que eI adqunrente

dé o no alguna otra cosa en camblo de la que recube es’ decir, que en el caso
de utulo oneroso se pagaun cterto valor en dinero, bnenes o servnclos a camblo
“del blen que se recnbe temendo asi como ejemplos a los contratos onerosos
como: la compraventa, la permuta, la sociedad, conlratos donde se transmlte el
dominio de una cosa a cambio de una contraprestaciéon. Por el contrario, en el
caso de las adquisiciones a titulo gratuito, en estos nos hay coniraprestacién de

por medio, tales como los contratos gratuitos traslativos de dominio, como la
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'donacic'an, como la herencia testamentaria o legitima, o en el caso del legado
donde hay transmision a titulo gratuito, pero de caracter particular, ya que ..
r=c1be bienes determinados. Este tipo de ciasificacion tiene mucha relevancna

por que interviene en la importancia econémica de la propiedad.
3.4.  El contrato en el derecho de Propiedad
Al respecto de las anteriores clasificaciones haremos una muy bre{'e,
pero especial mencion del Contrato, como uno de los medios mas usuales en la

actualidad para transmitir la propiedad.

El contrato como forma de transmisidn a titulo particular puede ser -
oneroso o gratuilo, de manera que encaja en las anteriores clasificaciones, sin

embargo, dentro del estudio y clasificacion de los contratos, cabe hace‘r‘

mencién especial de aquellos contratos denominados Traslativos de Dommlo TR
los cuales operan en forma inmediata la transmisién de la propiedad, sm que de
hecho sea necesaria la entrega de la cosa.

Es decir, en la actualidad cuando se enajenan cosas ciertas y
determinadas, la transmision de la propiedad se opera por efecto directo e
inmediato del contrato, sin necesidad de la “tradicion” (traditio romana o entrega
fisica de la cosa) la cual puede ser natural o simbdlica.

3.5. Laocupacion cb_md forma de adqu_irir‘!a Efopiedad

La ocupacnon es una forma oe adqumr el dominio, de gran trascendencia
enel orlgen de la prop|edad y enel derecho pnmmvo
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: La ocupacion como la primera forma “primitiva” dé adquirir la Propiedad,
" como vimos anteriormente, la podemos definir como "Aprehension de una cosa
corporal apropiable y sin duefio, con &nimo de hacerla propia”s?, o bien, como el
-medio originario para adquirir la propiedad de una cosa que no perienece &
nadie, por la sola posesion de ella, y que se realiza con la intencion de hacerse

propietario de la misma.

Es decir, que desde el punto de vista juridico la ocupacion consta de tres
requisitos: 1.- Aprehension o detentacién de una cosa, 2.- Realizar esa
aprehension de forma permanente y con la intencién de adquirir el dominio, y
3.- Que la cosa que se va a ocupar no tenga duefio o se ignore su legitima

procedencia.

Al respecto, los dos primeros requisitos constituyen lo que es la
posesion, ya que ésta trata de “etentar algo en forma permanente con ! animo
de adquirir la propiedad, sin embargo, el tercer requisito es el mas importante
para la ocupacion, ya que al ser una forma primitiva de adquirir la propiedad, no
hay transmision de un patrimonio a otro, y los bienes objeto de la ocupacion no
tienen duefio, ya que de tenerlo, la forma de adquisicién seria distinta,

En nuestra legislacién existen los siguientes casos de ocupacion:
Adquisicion de animales, Ocupacién de aguas, y en el caso de los Tesoros.

3.5.1. 'Adgyis_if:iénkd_é:‘animvales

‘En’el caso de:adquisicién de animales, nos referimos a la caza y a la
~pesca, el defééhq‘ de caza se considera como una de las facultades del
. propietario,” i se trata de bienes de propiedad particular; por lo que sélo éste

53 1bid, p.53
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puede cazar, u'otra'bersona con su aulorizacion. Por lo tanto, se deduce que -
toda peréona que adquiera la propiedad o el goce de un terreno, en virtud de un
derecho real, adquiere el derecho de caza. Asimismo, el usufructuafio,
arrendatario o usuario pueden hacer uso del derecho de caza, pero de manera
limitada, donde en el primer caso se regiran por las estipulaciones del contrato,
en el segundo caso se puede realizar de la caza de manera total, y en el tercero
solo se podra cazar hasta que baste a las necesidades del usuario‘y su familia.

En el caso de la pesca, la realizada en alta mar es libre, aunque esta
reglameritada por el Derecho Internacional, si se realiza dentro de mar territorial
se debera sujetar a reglamentos administrativos, al igual de la efectuada en
corrientes y lagos de la Federacion o de los Estados. Pero la pesca realizada en
terrenos de propiedad privada, los peces se consideraran propiedad del duefo
del terreno, y solo él o alguna otra persona, con su permiso, podran pescar.
Igualmente que el derecho de caza, el derecho de pesca se permite al
usufructuario, arrendatario, usuario, etc.

Tanto el derecho de caza, como el de pesca se encuentran regulados en
los articulos 854 al 874 del Cddigo Civil para el Distrito Federal.

352 . Ocupacion de Aguas

Enel céso de la ocupacién de aguas, ésta se encuentra regulada en los
articulos 933 al 937 del Cddigo Civil para el Distrito Federal, y solo se refieren a
las aguas que pueden adquirir los particulares, excluyendo a aquellas que son
propiedad de la Nacién, confor;he al ‘articulo 27 Constitucional.

Al respecto, diremos que en .los casos de ocupacién de aguas de
particulares se refieren a los siguientes casos:
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a) Eh el caso de la existencia de una fuente natural en un predio de propiedad

privada

b) En el caso de que el propietario haya perforado el pozo, o haya hecho obras
de captacidn o sublerraneos, haya construido aljibe o presa para la

captacion de aguas fiuviales.

En estos casos la ley le atribuye a! propietario del predio la propiedad de las
aguas, salvo en el caso de que pasen 2 oftra finca, por que entonces se
consideraran de utilidad pu‘bliéa‘ y su rgglamentaci_c’zn se hara por leyes

especiales.

3.5.3. Tesoros

Un tesoro se entiende como el depdsito oculto de dinero, alhajas, u otros
objetos preciosos, cuya legitima procedencia se ignora, y ademas:nunca se
considera como fruto de una finca, ésta acepcion la encontrambs en el articulo
875 del Cadigo Civil para el Distrito Federal.

Respecto de la ocupacién para Propiedad en el caso de un-tesoro se
debe de cumplir con los siguientes requisitos: 1.- Que sean objetos muebles, 2.-.
Que sean preciosos y, 3.- que se encuentren ocultos. ‘ G

. Como se ignora en el tesoro su legitima procedencia, se da la ocupacién,
ya que Se considera que esos bienes no tienen duefio, o aun cuando lo hayan
- tenido, se ignora su procedencia, por existir la imposibilidad de determinar quién
fue éste, y por lo tanto el tesoro se adquiere por ocupacién. ‘
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En termlnos generales diremos que para otorgar la propiedad de un

tesoro se pueden dar dos casos: a) Que el descubndor sea el duefio del mueble
] mmueble que. lo'contenga o, b) que sea olra persona distinta al duefio la que
Io descubra Aqui en el prlmer caso el propietario descubridor adquiere la

propledaq. pero si es un extrafio se divide el tesoro por partes iguales.

Finalmente, diremos que si el tesoro se encuentra en terrenos bajos

" us;urrUc;lo; arrendamiento, etc. se excluye de la reparticion a los titulares de esos
: deréchos, puesto que como ya dijimos el tesoro no es un fruto, y si estas
~ personas son las descubridoras, se consideran exiraiios para la aplicacion de
- las reglas anteriores, pero tendran derecho a ser indemnizados por los dafios

causados.

En el caso de la ocupacién para propiedad de tesoros se encuentra
regulada por los articulos 875 al 885 del Cvc':digo_'CikviI para el Distrito Federal.

36. 'La accés_lori éomd forma de adquirir Ia_Prvdpikédad

: La accesuon Ia podemos deﬂmr como "Derecho que compete al duefio de,‘--'
_una cosa sobre lo que ésta produzca o a ella se una o incorpore, mas o menos u
inmediatamente en calidad de accesorio y de un modo mseparable."s",f o p_or
otro lado tenemos ésta otra: "Se llama accesion el derecho en virtud del cual el
propietario de una cosa adquiere la propiedad de todo lo que se le una o

incorpora, sea natural o artificialmente.”s

Segun la teorla clasnca del derecho la accesion se puede presentar en

tres casos. ;

H1d o E
35 ALllll'lr C.1ran1l Lcopoldo. ol
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a) De inmueble a inmueble, que se realiza de forma natural, teniendo aqui las
siguientes especies: Aluvion, Avulsion, Nacimiento de isla y Mutacion de

cauce.

b) De mueble a inmueble, que se realiza en forma artificial; en donde entra la

edificacion, la plantacion y la siembra.

'3.6.1.7. . Aluvion.

Es eliacrecérvltanj'iénto natural que sL,:fre‘nIos'predio:‘s'ccvalindantes a las
riberas de los rios, bbrfél"débééiyio ﬁau'l'a'tkin'o de materialés qué la corriente va
formando en esas riber’és,"el cual generalmente es de cortas proporciones. El
propietario del predio édquiére por aluvién aquella fraccion de tierra que.va
forméandose: por .ese depdsito de materiales arrastrados por el agua. Esta
accesioén la encontramos regulada en los articulos 908 y 903 del Codigo Civil
para el Distrito Federal.

3.6.2°  Awulsion.
ULa évulsiéh tiene lugar cuando una parte considerable y reconocible de

un predio, es arrancada por la fuerza de la corriente y depositada en la orilla

‘opuesta o junto a un predio inferior.
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- l2'toma de posesion del nuevo propietario, es decir resulta

- al terreno de la‘isla, en proporcion al frente de su propledad

Sin .embargo, la avulsidon se diferencia del aluv:on por que‘deben de-

existir las siguientes condiciones: 1.- un abandono del anuguo p Jol etano y 2.-
una combmacuon

de la prescripcion extintiva con la adquisitiva.

Pero, si esa porcidn de tierra es reconocida, se t(ene un plazo de 2 arios .

para ser reclamada, de lo contrario se aplica‘la; regIa ci lgualmente se .

aplica en el caso de arboles o cosas, aunque aqun el'p! 2

La avulston se encuentra regulada en Ios articulo 911 yo11 del Zlcbdégo

Civil para el Dlstrlto Federal

: Eh e r caso Ios propietarios de la ribera adquneren la’ propledad en

proporc f nle de sus propiedades, a partir de una Imea lmaglnana que se

traza en medlo del cauce del rio. En el segundo caso los propletanos sn pierden

el terren. :ocupado por la corriente , y para compensarlos se les permlte utlhzar

ocupar el cauce’
abandonado

La Propnedad por accesion en el nacnmlento de nsla se encuentra

: regulado por los articulos 914 y 8156 del Codlgo Civil para el Distrito Federal.
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364, M'_ut‘ac'i'txsrj de‘cﬂauce;:”

'- ajenas [+ blen que se edifica, planta o siembra con elementos propios pero en
tegn{qu jeno,: o finalmente un tercer caso que se haga en predio ajeno y con
mfaterial’es' también ajenos, donde en todo caso siempre se considera principal

el terreno y accesoria la construccion, plantacién o siembra,

En el primer caso, donde el duefio del inmueble planta, siembra o
construye con materiales ajenos, pero de buena fe. Adquiere lo edificado,

(2]



sembrado o plantado pagando el p?ei:,iq’"de‘lo muebles; :pero si- procedio’ de

: mala fe debe ademas pagar dafios y per]uicios

En el segundo caso, dondé S|embra edlfca 0.

planta en terreno ajeno, se aphca ueno de la cosa'
principal adquiere la propledad devla obr k
muebles empleados al dueno»de'estos si:procedi
caso de mala fe puede obhgar él dueno de Ios muebles a pagarle el terreno o su -

renta, perdiendo lamblén Ia mano da obra sm mdemmzacnon e inclusive se le

echa pagando el’valor de _os

e'buena fe, o blen ‘enel”

pudiera pedir la demol:cnon

En el tercer caso, donde los muebles son propiedad de un tercero, que
no es ni el que ejecutdla obra;:ni el duefio del terreno, se tiene que ver la
intereses‘delitercero y del propietario del inmueble. Pero

protecciénde’lo
'solamente se encuentra regulado ué s: le aprovecha o no al duefio del terreno,
! ga eI precio de los muebles, sin distinguir si hay
] a responsabll:dad es subsidiaria, pues el primer
responsable es que.eje yuta la' obra, pero si le daia lo hecho, puede pedir la
-_demollclén, a costa el qi:e EJchlo la obra.

'Est'os_tres ‘casos se encuentran regulados en el Cdédigo Civil para el
Distrito Federal, en sus articulos 895 al 807.

3.6.6,-  Incorporacién o adjuncion
Exnste la incorporacién, o doctrinalmente conocida también como
adjuncuon cuando dos cosas muebles que pertenecen a distintos duefios, se

unen de tal manera que vienen a formar una sola de manera casual o artificial,
pero quedan reconocibles, pudiendo apreciarse cudl es la principal y cual es la
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accesoria. De donde se toma.como regla general:si.pueden separase, se

deberan de separar.

cion se encuentra regulad'a‘ péf l‘os‘art[culos‘ 916

Confusion y Mezcla

‘3.6."7_. R

Estas dos sntuacuones exnshran cuando al ul lrse blenes muebles, a .
se duferencnan entre si

dlferenua de la |ncorporacuon ‘no quedan cono
por el estado de las .cosas_. unida C cuando se trate de sdlidos, y
Confusién en el caso de liquido

La dlferenc:la de ambas con'la ncorporacmn o adjunClon es que al no

saber cual es la cosa prlnc pal Y cu_ I es Ia cosa accesoria, se obtiene una cosa

nueva, en la cual por regla general tampoco es posible hacer la separacion.
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' En estos casos, . la regla general es: establecer una copropledad en

proporcuon al valor de los: elementos” suempre_y\ cuando se haya efectuado por

. _- y perUiEio“s

. Cédigo Civil p

specificacion

3.6.8.

recio de la materia, el duefio de ésta hace
inizacion, pudiendo también exigir el pago de

- Par el caso.de los cntenos de buena o mala fe se recurren a los articulos
vi'v904 y 905: el Codlgo CIVII para el Distrito Federal, casos aplicables a la
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snembra edificacion y plantacién que vimos anterlormenle. La espectﬁcacuon se
regula por los articulos 929 al 932 del citado Codugo. W

3.7. La adjudicacién como forma de adquirir la Propiedad
La adjudicacion no es ﬁria foffna étr’ibuﬁva de dominio, sino simplemente

una forma declarativa de otorgar la:propiedad de’ una cosa a una persona, es
Judlcaclon el juez snmplemente declara que con

decir, por virtud - de’. 1a’:
anterioridad una persona ha'adqu:rldo el domlmo de una osa, lo cual se puede
dar en los sugusentes caso o ;

En el,caso de a Herencva- lds' herederos aquiere_n_ el dominio y .
muerte del autor de fa

partes ahcuotas: determlnando Ia proporcién que Ies corresponde a cada

uno de los herederos

1l En el caso de la Venta Judicial y el Remate.- en este caso cuando el
: acreedor plde la adjudicacién de los bienes objeto de la subasta debido a

’ que no se presentaron postores, el juez dicta una resolucion
adjudxcandole esos bienes. Esta adjudicacién, de efecto declarativo, se

da con el ejecutante que ha adquirido e} dominio en la subasta publica, al
ofrecer un precio por los bienes rematados, se da la adquisicion de
caracler judicial, y en el momento de la almoneda se realiza con
modalidades especiales. Es decir, se hace una adquisicion por parte del
ejecutante, pagando un precio, que puede ser en dinero o por el importe

de su crédito, base del juicio. En el remate es un tercero quien adquiere
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- al pagar un preclo en dlnero En ambos casos se trata de un acto juridico
’ mlxto por que |nterv‘ene un pamcular y un érgano del Estado.

3.8, Ext‘énsiéh'}fl'imyivtes‘del_ éierécho de Propiedad

tlpos frutos cn Ies naturales e industriales. La. cosa se.reproduce natural 6]
amf‘cnalmente de la cosa, y no alteran a la misma n| en forma ni en sustancia,
; 'po r o'que aI adqurrlr estos bienes no implica: el ejert:lcno del ius abutendi, en

-"cuanto a la alteracmn o consumo del bien, sino como consecuencia de! disfrute

1a cosa 0 ius fruendi. Por lo tanto, la apropiacién de los frutos, y su
slc:én son actos de goce, que no merman, ni alteran al bien que los
produce: Solamente son manifestaciones constantes, periddicas y regulares de

" “los Frutos naturales producto espontaneo de la tierra o crias de los animales; o
bien, los Frutos industriales donde interviene el hombre, y que, se obtienen del
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frutos, e implican. 'd

nuestro Codlgo Clvﬂ v:gente. ‘se consndera qu' aunque se tlene la propledad
sobre. el subsuelo ‘con las’ llmliamones que fua el articulo 27 de la Constitucion,
y las leyes en materia de mlnerla este derecho no se puede ejercer de forma
libre: el propletano del subsuelo ya no puede hacer toda clase de excavaciones
u abras; sin tomar las precauciones necesarias para no perjudicar a su vecino,
debiendo asi, reah_zar obras de consolidacién para no afectar la estabilidad de
los predios co:_‘;t_iguos,_ .gs_qepir que no es licito ejercer el derecho de propiedad
de manera que sélo ‘cauce dafio a tercero, sin utilidad para el propietario;
ademas de que el citado articulo 27 Constitucional, dispone que los minerales o
sustancias que constituyan depdsitos de naturaleza distinta a los componentes
normales. del terreno, pertenecen a la Nacion, en tal caso ésta al tener un
dominio - directo inalienable e imprescriptible, estos bienes solo podran ser
explotados por los particulares mediante una concesién,

Respecto al espacio aéreo, se le habia reconocido tradicionalmente el
dominio absoluto al duefio del suelo en la zona espacial correspondiente, sin
que existiera algun interés en limitarlo, sin embargo, actualmente, con la
navegacion aérea, existe el problema de limitarlo desde el punto de vista del
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derecho administrativo y. del derecho civil, respecto de cudl es el limite en el
dominio sobre el espacio aéreo de un bien inmueble.

39. La vprevscribciértl‘ _én:él derecho de Propiedad

Dentro del tema de la Propiedad es conveniente también hablar de la
prescrnpcnon adqunsmva o posmva o bien, como los romanos la llamaban desde
la época de las Xil Tablas “usucapio"’, que era el modo de adquirir la propnedad
mediante la poses:on connnuada durante cierto tiempo y en determlnadas‘
condiciones. s

Sin embargo existe también, ademas de Ia usucap/o o posesnon

adquisitiva, la otra llamada prescripcién extintiva; dentro ‘de: nuestro Cod:go'
Civil, las dos estan comprendidas bajo el simple nombre de Prescrlpcnoh tal y
como lo dice el articulo 1135, del citado precepto: “Prescnpcnon es un medlo de
adquirir bienes o de librarse de obligaciones, mediante el transcurso de cierto
tiempo, y bajo las condlcuones establecidas por la- iey‘ .Pero es necesario
separarlas, ya que la prescnpc:|on adquisitiva corresponde su aplicacién, en
nuestro Cadigo Civil al libro de ios Bienes, mlentras que la extintiva pertenece

~su aphcac:on al hbro de las Obllgaclones

pciéh,'adqui‘sitiva se requiere que exista:

2. La capacidad del sujetp‘ qﬁe adcjuiere (prescribiente) para adquirir la cosa,
pero los menores y demas incapacitados lo haran por medio de sus
representantes (articulo 1138 Cédigo Civil);
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siguientes: ;

- Para' el caso de 'préscripcién sobre bienes muebles seré de tres anos
cuando sean poseidos de buena fe, pacificamente y de manera conlinua Si
“es de mala fe prescrlbe en cinco afos (articulo 1153 Codngo Clvnl)

- Para el caso de _prescripcién de: b|enes mmuebles eI termlno’general es de :
cmco .anos de buena fe, yen el caso de mala fe es e Aez anos (amculo o
 1152 Codlgo ClVll) En el caso de |nmueble‘

e- pueden presentar dos

3 15|tuac:|ones. ; : e o

a)"Si el mmueble esta mscnto a nombre de algun propnetarno ante el Reglstro

"~ Publico de la Propiedad, el poseedor puede demandar la prescnpcnon contra ,
éste a través de un procedimiento contencioso (artlculo 1156 Cédigo CIVII). '

b) Si el inmueble no esta inscrito a favor de ninguna persona ante el Registro
Pdblico de la Propiedad, podra demostrar su posesion en via de una
_jdrisdiécién voluntaria,>®

“ La prescripcién tiene también algunas limitaciones, como es el caso de
cuando no puede ‘empezar, ni correr y se dice que se encuentra suspendida, tal

36 Revisar Titulo decimoquinto, :lmculos h‘)“ ¥ sugucmcs del Codigo de Procedimicntos Civiles pam cl
Dlslmo chcnl resp de la jurisdi in

L TESIS CON
FALLA DE ORIGEN




Yy como Io esupulan Ios aruculos 1166 y 1167 del
Federal ‘

fculo’ 1'175 del Codlgo CIVI| su efecto es
Hlempo corrido antes de ella, y las causas
el tiempo que corre para prescribir las da el

. derecho por mas de un afio;
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jprescrlpcnon hasta eI sugunente

©3.10  La accion reivi

»’Por demanda u. otro cualqunera genero de nnterpelacnon judacnal'
L nolmcada al poseedor o-al deudor en su ‘caso. Se conmderaré ER

prescnpcmn como ‘no lnterrump|da por la mterpelacnon judlmal si el
actor desnsuese de ella o fuese desestimada su demanda; " :

Porque la"personaa cuyo favor corre la prescripcion. reconozca,
expresamenle de palabra o por escrito, o tacitamente por hechos

_indudables, el derecho de la persona contra- qmen prescrnbef

Empezara a contarse el nuevo término de la prescrnpcnoﬁ en caso de
reconocimiento de. Ias obhgactones ‘desde el dna en que ‘se haga si
| uevo titlo, y si se

se renueva el. documento desde Ia fecha del

hublere prorrogado el plazo del cumpl|m|ento de Ié o ngac:on desde )

que éste hublere vencidc

ente, concluxremos ‘este capltulo para hablar de la importancia

;respecto del derecho: de propledad con la accion reivindicatoria, la cual
: consmuye ‘tanto el medio Juridlco para poder obtener la restitucién de una cosa

w3 Articulos 1176 al 1180 det Cédigo Ci\'ii para ¢l Distrito Federal,
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garantla musma en Ia efecuwdad del derecho de propledad

El articulo 4 del Cédigo de Procedimientos Civiles pafa 'evl_f:DiétkriAto' Federal
define a la accién reivindicatoria de la siguiente forma: ““Art.. k4°.-t‘.‘,|-ak
reivindicacion coinpete a quien no esta en posesion de'la cosa, de‘lé chél'tiené_r
propiedad, y su efecto sera declarar que el actor tiene’ dominio sobre ella ysela
entregue al demandado con sus frutos y accesiones en los térmmos prescmos
por el Cédigo Cwll" R : o

el comercno b} los géneros no
a; c) las cosas unidas a otras por via
: i perdvdas o robadas que un tercero haya
adqumdo de buena fe >en almoneda o de comerciante que en el mercado
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- 4. COPROPIEDAD
4.1. Comunidad y Copr'opiedadi

La 'Copropiedad es una modalidad de la propiedad, regulada en el
articulo 938 det Codigo Civil paré el Distrito F‘ederal, y que permite a dos o mas
g personas, el tener el mismo derecho sobre un bien en forma comuin, es decir,
| és pro —- indiviso; de ésta forma dichas personas denominadas “copropietarios”,

es decir, lo que se le llama “parte alicuota”,

Respecto a lo anterior surge la idea de la Comunidad, la’ cual es una’

! s situacion de- titularidad subjetiva y conjunta sobre determinados bnenes o

' derechos, donde tenemos como ejemplos a la Sociedad Conyugal regndo por

IS Iqs_a(t;culos183 al 206-Bis del Cédigo Civil para el Distrito Federal,.o bien esta
la Comunidad Hereditaria, en la que los comuneros tienen derecho a la masa
'- ‘heredltari'a’ como a un patrimonio comun mientras no se hagé la divisién (art.
ZBB‘Codlgo Civil para el D.F.). Asi de esta forma, la comunidad crea entre los

. quﬁev ejercen obligaciones que nacen cuasi ex contractu, casi fuera de toda
' c‘c’:nv\erici\én, fd_onde las cargas son las mismas para todos, como las de un

to de sociedad, pero no tienen similar importancia; de las cuales unas son

Ty rejs'u__:___ao’vdev la indivision y las otras tienen su naturaleza de caréacter accidental,

Yy que ambas pueden o no producirse.
Ahora, en el caso de la Copropiedad, ésta es una forma o especie de la

comunidad, por la que la propiedad de una cosa corporal o de un derecho
pertenece a una pluralidad de personas, por partes alicuotas, de una forma
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que esta dw:dndo no es ensi

‘cualitativa, no cuantitativam [
i re i dad" or lo tan o ninguno de los copropietarios

la cosa, sin
~ tiene plenitud de’

:derecho real de propiedad, dividido entre los diverses copropietarios; haciendo
otar —que sln embargo- hay autores que piensan que se trata de un derecho. -
""real especnal dlslinto de la propiedad; no perdiendo de vista que algunos otros e
’vuerten sus cntenos como Stolfi, quien al hacer una sucinta exposicion de ellos, ;. -
: recuerda la divisién del derecho de propiedad, atribuida a Celso, que ensenab
o Aprecnsamente que lo que se divide no es /a cosa sometida al condomlmo sino el. g

“derecho de prop/edad que recae sobre e//a ns8

~En Ia naturaleza jurldlca de. la copropnedad tamb:en exnste’ .dos tlpos
rrem (hama o sobre la cos: elacuonadas
'mherentes ala md:wsion'de ominio entre

s pruncupales de obhgacxones pro
s con Ia propledad en ge'
“:dos o mas. titulai

igacién real

imbién existe otro, t:p ”-de
) esta ultlma solo se

’ qolundancna
do.asi un doble supuesto: la

TESIS CON
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‘copropledad sobre este tlpo de bleneS'y en_, segundo'lugar la: naturale’a y )
ut:ncaclon de las cosas objeto de copropledad : L : :

Finalmente, dentro de la copropiedad drdinéri‘a. due se refiere tanto a
bienes muebles como inmuebles, en su néyturaleia se trata de el conjunto de
relaciones juridicas inherentes a la simultaneidad de dos o mas poderes
juridicos de igual naturaleza, pero que distintas personas ejercen sobre un bien
en comun, poderes que pueden ser de igual o diferente alcance, segun sea
pactado, pero que a falta de un convenio la ley presume que las partes
alicuotas de cada copropietario son iguales. A lo anterior, Rafael Rojina Villegas
dice: “Estos poderes originan iguales obligaciones reales para la administracion,
conservacion y reparacion de los bienes comunes, sujetandolos al principio de
proporcionalidad que rige en el aspecto activo."s®

4.3. Parte alicuota.
La - parte éli’cuota o..cuota, es concebida como una parte ideal,

determlnada desde el punto de VIsta menlal aritmético, en funcién de una idea
“de’ propor Von, es dec1r se representa mentalmente estableciendo sobre cada

3 parte de Ia cosa una partlcnpac:on de todos y cada uno de los copropietarios,
‘“clya parttclpacuon vanara segun los derechos de éstos; o simplemente en otros
termlnos es una cuota o] parte /deal o intelectual,

‘ Por Io anterlor. la parte alicuota no es una parte individual de la cosa, por

: que mlentras dura la mduvns:on de ésta la individualizacion no tiene lugar; es una
parte meramente ' conceptual, que se individualiza -y concreta cuando se
procede a la divisién del bien. ' :

* Rojina Villegas, Rafacl, Derecho Civit Mexicanio, 10° ed. México, Porria, 2001, Vol.3, p.173.
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Para entender los derechos y‘, bhgacnones de os 'copropletanos es
'necesano entender la naturaleza de !a parte allcuota. en donde cada uno de
ellos tiene dommo .absoluto sobre ‘su respechva cuola La porcion de cada
comunero es un bien que esta en el comercio que puede ena}enarse. cederse,
arrendarse, ser objeto de contratacion, etc..:.” Asum|smo -se puede embargar y
rematar, o también ser hlpolecada contmuando X Sobre esta parte alicuota
cada propietario es duefio absoluto, sufrlendo solo las restricciones o
modalidades de que toda forma de propiedad puede ser objeto.”®®

Finalmente anadiremos que dentrd dela cbpropiedad, cuando el bien es
considerado fisicamente como una entidad, ya no existe el derecho absoluto de
administracion, ni de disposicién, ya que todos los copropietarios tienen un
interés y una participacion sobre ‘la cosa, y pof lo tanto todos tendran que
intervenir en los actos de dominio y de administracion que se ejecuten.

4.4. Estado de divisién e indivision.
En la copropledad el estado de division o indivision de la cosa. son la.’f s

fuente de que ésta siga existiendo o se extmga pues la situacion fls:ca del bnen' o
con respecto a los que tienen dominio sobre él determinara la copropledad ) la

propiedad.

4.4.1. Division

Sobre estos estados hablaremos prlmero del est d cbmb' la.

copropiedad es’ una srtuacnon antneconomlca y no

Iculo 939 del Codlgo Clwl -

obligarse a conservar la md ccimq reﬁére ‘,‘ei

“ Ibld. p.345.
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‘:j'"blenes en una:herencia; donde el articulo 1768 del citado Codngo dice: “Art.

Vpara el Dlslrno Federal que dice "Art 939 Los que por cualquier tltulo henen el
: domlmo Iegal de una cosa, no pueden ser obllgados a conservarlo mdavnso Sino -
j‘en los; casos en que, por la misma naturaleza de las cosas o por. determmac;on
:‘.de la Iey, el domamo es indivisible”, o bien, en el caso de Ia partucnon de los

 ", 1768. A nlngun coheredero puede obligarse a permanecer en Ia mdlwsnon de
: .los blenes ni-atin por mencion expresa del testador’ : ’

) En' consecuencia a lo anterior, diremos que cada condueno o
copropletar:o tiene la accrén denominada "actio communl d:wdundo en donde sic o
,_la cosa es dsvusuble entonces ésta debera dividirse.

dos ormas la primera con
que son divisibles; -y la
os casos ‘en que la cosa es

obre la copropiedad inmediatamente
s slgulentes efectos:

ta en.una borcuon fisica determinada, sobre la
'{"cual cada uno ya tiene una propledad plena. Los copropietarios o conduerios

dejan de recibir tal denomlnac!on, pasando a ser propietarios o dueiios.

©-2. La divisién no perjudica a tercero por que se conservan los derechos reales
que éste tenia antes de la division, tal como lo dice el articulo 977 Codigo
Civil: “La divisién de una cosa comin no perjudica a tercero, el cual

s TESIS CON
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conserva los derechos reales que le pertenecen antes de"v hécefse la
particion, observandose, en su caso, lo dlspuesto para hlpotecas que graven
fincas susceptibles de ser fraccionadas y lo prevenido para el adqmrenle de
buena fe que inscribe su titulo en el Registro Publico.” ’

En el caso de usufructo el articulo 1004 del Cdédigo Civil dice 'f‘EI propietario
de bienes en que otro tenga el usufructo puede, enajenarlos éon la:.condicion
de que se conserve el usufructo.” Es decir aun con la division del bien se
protege el usufructo a favor del usufructuario.

. Dentro de la servidumbre, en el caso de division de la cosa, el Cddigo Civil
eslipula en su articulo 1066: “Las servidumbres son indivisibles. Si el predio
sirviente se divide entre muchos duerios, la servidumbre no se meodifica, y
cada uno de ellos tiene que toleraria en la parte que le corresponde. Si es el
: predio dominante el que se divide entre muchos, cada porcionero puede
usar por entero de la servidumbre; no variando el lugar de su uso ni
agravandolo de otra manera. Mas si Ia servidLimbre se hubiera establecido a
favor de una sola de las partes‘del predlo dommanle solo el dueno de esta

podra continuar dlsfrutandola

. Y finalmente en el caso de Ia'hlpote ‘ é's;ta éé Adividii'a’ eq'ui'tativ'amente entre
ecada’ de : s'er fraccionada
convenientemente seb divida, 's’e ’:r'epar’tiré equitativamente el gravamen
hipotecario éntre las fraccuones AI efecto se pondran de acuerdo el duefio
de la finca y el acreedor hipotecarlo, y-si no se consiguiere ese acuerdo, la
distribucion del gravamen_ se hara por decision judicial, previa audiencia de

peritos.”
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4.4.2, Indivisidn

La fndivisién material de la cosa es una de las caracteristicas principales
de la copropiedad, y al dejar de existir la indivision, desaparece la copropiedad
sobre el bien. Este estado se puede dar por dos causas: que las cosas Vs‘eank
indivisibles por su misma naturaleza, o bien que sean indivisibles '.por ‘

determinacion de la ley.

4.4.21, Especies de indivision.

Respecto a las especies que existen de la indivision Jorge Mario
Magallén Ibarra, hace referencia a Marcel Planiol®’ para exponer tres diversas
especies de indivisién dentro de la copropiedad de los bienes, y que son las

siguientes:

a) . Indivisién sin duracion prefijada.- es aquella indivision cuya caracteristica es
un estado temporal, sin una duracion obligatoria, y que dicha copropiedad
puede cesar en cualquier momento por una divisién o particion, e.g. se da
éste tipo de indivisién entre coherederos mlentras no opere la plena y

- definitiva transmision de la masa hereditaria.

b) Indivision convencional.- es aquella que puede mantenerse por un hempoi
més o menos largo, como es el caso de Ios blenes en socuedad conyugal
los cuales estan indmsos hasta que se. Ilegare a dar una posxble disolucién

del matnmonlo .

ST TESIS CON
ol Magallon anm Ob.c‘il. p418. : ) FALLA DE ORIGEN
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c)

4.5,

lndwtsuon perpetua - son aquellas que se excepluan det. '
reparto y que por el comrano se consnderan mdnv:s;ones forzosas éste tipo
de indivision se refiere bas:camente a b:nes destmados a un’ SENICID para

la” colectividad, como pueden ‘ser’ Ios casos -‘de'U callejones. 'pasajes

avenidas y patios comunes a vanas casas eI sue y algunas partes de las
casa divididas en varios p:sos entre vanos propretanos' muros selos y
medianerias, etc. ’

Caracteristicas de lav quropie’dadl 5 )

Después de haber anahzado Ios estados de desuon e indivision dentro

de la copropiedad, asi'como. los efectos qu‘ "cada una surte dentro de ella,

analizaremos las caracterlshcas pnncupales que: hene esta sntuacnon juridica, las

que son las sngurenteS'

Dentro de la copropledad siempre na pluralvdad de personas,

‘donde ‘cada una tendra ina p C pe se, o sea propla sin ser

esta englobadaven'otr
socledades ' . :
B Dentro de la copropledad suempre habra mdwnsuon materlal de Ia cosa,

person da dlstmta como es el caso de Ias

*Todos Ios copropnetarlos ‘tendrén una titularidad cualltatlvamente igual,

: pero Iumllada por la’ concurrencra de los demas conduefios. Es decir, las

: partes s pre 'umen lguales salvo prueba en contrario:

'La coproptedad recae sobre un bien corporal ‘que sea singular, o sea que
vno pueden ser bienes universales o compuestos; ademas tiene que ser
un bien corpéreo aunque nuestro Codigo Civil si permite la copropiedad

: de derechos en su articulo 938, en el caso de los derechos de crédito, si
existieren varios sujetos activos (o en este ‘caso copropietarios) se le
llamaria "mancomunidad” o “solidaridad”.
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. Todo acto de dominio, o sea disposicion tanto juridica como material,

tendra validez si se lleva a cabo con el consentimiento unénime de todos
los copropietarios; y por lo tanto ninguno de ellos puede enajenar la cosa
comun sin el consentimiento de los otros. Esta caracteristica se aplica a
la disposicion juridica como a la disposicién material del bien.

Los aclos de administracion del bien en copropiedad se llevaran a cabo
por la mayoria de personas e intereses, y comprenderan todo acto de
conservacion y uso de la cosa, sin alterar su forma, sustancia o destino.
Sin embargo, en el caso de arrendamiento de las cosas no basta con el
consentimiento de la mayoria, sino de todos los copropietarios, aunque -
no sea acto de dominio.

Cada copropielario puede servirse de la cosa siemvpre y éuando no
impida a los demas que hagan uso de la mlsma conforme a su derecho.
Cada copropietario tiene una parte ahcuota, con va!or econémico y
juridico, que se individualizara o matenahzara su se. dlwde la cosa.

La parte alicuota de cada copropietario es suscepuble ‘de ser: embargada
y rematada, hipotecada, cedida, usufructuada, najebnada a los mismos
na prevuo Derecho del Tanto

conduenos, o enajenada a una tercera pers 1
que tiene los copropietarios para adqumrla. : TR
La administracion de la cosa comunk'puede ser: pactada o reglrse por
‘ lta ‘'de’ estas. por. Ios acuerdos de’la

disposiciones especuales y

mayoria de copropletanos y de mtereses




46. . Fo‘fr'hays» dé:Coéfop}éd_a‘B :

Respecto de la: Copropuedad se deduce que ex[sten seis forma de

_ _clasnfcarlas y que son Ias svgu:entes
é)‘ _‘\_ldlunt'a‘riiéa__s y: ?inosés.- Son Voluntarias las que tomando en cuenta el
piincipjd de que nadie esta obligado a permanecer en la indivision, y que por
"o tarito"no es valido el pacto por el que los copropietarios se obliguen a
permanecer en dicho estado, cada conduefio puede pedir el derecho de
division cuando lo quiera, a no ser que de antemano haya un pacto de
copropiedad temporal, por que en éste caso se debera de respetar el
término ya sefialado. En el caso de los bienes que por su misma naturaleza
son indivisibles o no admiten cémoda division, ya que perderian su valor al
dividirse, la Unica forma de terminar con esta copropiedad es la venta del
bien, que de comun acuerdo se lleve a cabo, y a falta de dicho acuerdo
mediante intervencioén judicial, tal y como lo estipula los articulos 939 y 940
del Codigo Civil para el Distrito Federal. De tal manera son Copropiedades
Forzosas las que por la naturaleza de las cosas son totalmente indivisibles o
no se pueden vender, de manera que la ley esta obligada a reconocer dicha
copropiedad debido al estado de la cosa, ejemplo de esto lo tenemos con el
régimen de propiedad horizontal.
b) Temporales y Permanentes.- Temporales son aquellas copropiedades
ordinarias que son voluntarias, y seran Permanentes aquellas que sean

copropiedades forzosas. g
c) Reglamentadas y No Reglamentadas La prlmeras son aquellas que dada

su naturaleza son reguladas por el légl for,: e.g.:la copropiedad que nace

de la herencia, la medlanena etc .as'No Reglamentadas son aquellas que

reallzan Ias personas y-no. se n..uenlran contempladas en la ley.

@ Clasificacién licéllgi por(Rnf:;fe" llegas, Ob.cit. p.347.
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4.7.' La ‘pro;‘:aorciér; en la Copropiedad en bienes inmuebles

Sobre la ‘proporcién en Ia Copropiedad respecto de bienes inmuebles,
Io SIgmente' “El derecho de cada propietario sobre

Manuel BorjévMartI :
Ios blenes comunes'sera propormonal al valor de su parte primitiva, fijada en la
fiva: del régimen de propiedad."®® Sobre esto hacemos
~que hablamos de la parte alicuota, la cual no considerada

esqutura “constl
* referencia

'cuahtifat amente sino cualitativamente, y que por lo tanto nuestra ley exige que

*. en la'mencionada escritura se haga constar el valor total del inmueble, el valor
- de cada piso, departamento, vivienda o local, y en consecuencia el porcentaje

 Borja Mantinez, Manuel, Ob.cit., p.185.
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sobre inmuebles que se establezca una proporclén ldeal como hablamos

4.8. Comkpara‘c;ién'ehtre Copropiedad y Sociedad

.Como obsei’varﬁos al principio de éste capitulo, al hablar de la
Copropiedad surge la idea de la Comunidad, y en este caso la Copropiedad y la

% Elart. 2 de Ia Ley dc Propicdad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal define la Unidad
de propicdad exclusiva de la sigui forma: “Es ¢l departamento, casa o local y los clementos anexos
que le corresponda sobre el cual el condémino tiene un derecho de propiedad y de uso exclusive.”
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Sociedad, ambas son formas de comunidad de bienes, es decir que pertenecen
al mismo género, razén por la cual.es necesaric hacer un estudio comparativo
entre ambas para encontrar sus sémejanzas y sus diferencias. Se dice que la
Sociedad es una unién moral, p@r que requiere del acuerdo libre e inteligente de
varias personas para conseguir un fin comun, éste fin puede ser de diversa
naturaleza: civil, mercantil, -politico, cultural, educativo, recreativo, etc. Pero en
todos los casos se éxige para la existencia de la sociedad, que se dé el
consentimiento de alcanzar entre todos los socios ese fin.

De tal manera, Rafael de Pinadefine a la persona moral o somedad de la-:

; mutuallstas 6):las: asccnacnones,dlstlntas a las enumeradas que se propongan
rtistlcos ‘de recreo o cualquier otro fin licito, siempre

fnes poltticos cnenm'cos
'que no fueren desconocndas por la ley, y 7) las personas morales extranjeras
.‘de naturaleza privada, en los términos del articulo 2736. Las personas morales
“se conocen también con las denominaciones de civiles, colectivas, incorporales,

juridicas, ficticias, sociales y abstractas,"®®

% De Pina Vara, Rafacl, De Pina, Rafacl, Ob.cit. p.405.
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a) .

4.8.1, - Semejanzas

La Copropiedad y la Sociedad son comunidad‘de bienes, y en ambas se
Ilgan intereses de distintas personas en forma mas o menos indisoluble y
temporalmente lo que da lugar a que su fmalldad prmc:pal sea coordinar los

derechos de dlChOS lnteresados

‘necésidad de tener una

48.2. " Diferencias

.a)

. b)

La. prmcnpal diferencia es que una. Socnedad s:empre da nacimiento a una
persona juridica o persona moral, Yy en la Copropledad no da nacimiento a
ninguna persona Jundlca En la persona moral (tanto sociedad civil como

'_mercarml) se rigen los atnbutos de ‘capacidad y de existencia de un

patrimonio comun, los cuales no exzsten en la copropiedad, que es
simplemente un dominio que otorga Ia propnedad sobre las partes alicuotas
de una cosa a diferentes personas

En'la Sociedad, la existencia de un patnmonlo da nacimiento a un derecho

4,un|co de propiedad de la persona moral respecto al conjunto de bienes,

obligaciones y derechos- que forman el palnmomo En la copropiedad solo

“recae sobre bienes determmados es decir el activo que tiene cada uno de

los copropietarios sobre su_pane allcuota. En el caso de la copropiedad
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hereditaria cada copropietario tiene sobre el patrimonio un valor positivo y
negativo, solo con respecto a su parte alicuota, y en proporcion a los bienes
que reciben los herederos. Dentro de la sociedad, la persona juridica es la
que tiene el derecho de dominio sobre todos Ios bienes que forman el capital
social, y por lo tanto los socios no tienen derecho de propiedad sobre esos
bienes, sino un derecho personal contra la socuedad para liquidar utilidades

y participaciones, para mterverur en negocuos somales para exigir division
del capital cuando se convenga [¢] sobrevengan causas que obllguen IquIdar

la sociedad, etc S &
La'Somedad como persona Jundlca nece5|ta ' rgano _ar"a_k actuar y

requasntos de validez, necesarios para realizar actos de administracion o de

inio en ‘la Copropiedad para ejercer dichos actos se requiere de la
uhammldad de los conduerios: por lo tanto éstos no podran disponer de las
’partes alfcuotas de los otros copropietarios, si éstos no dan su
consentlmlento para ejercitar un acto de dominio sobre el bien comun.
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Mientras que en la Sociedad, la persona moral es la que tiene el dominio
sobre esos bienes, y como ésta actla a través de un drgano, puede tener
capacidad juridica para ejecutar actos de administracion o dominio por
simple mayoria, sin necesidad de unanimidad, o bien dependiendo de lo
acordado en las escrituras constitutivas de cada sociedad.

4.9.  Copropiedades Forzosas

Como ob ervamos. en el punto 3.6. respecto de las formas de

d des forzosas son aquellas que por la misma
n ue sea copropledad permanente del que no

dos la medlanerfa y eI hecho de que dlferentes pisos de una casa pertenezcan
2 a d;stmtas personas a contlnuacnon exphcaremos ambas.

4.9.1. Medianeria
La medianeria es considerada como un régimen juridico de condominio

relativo a los muros..'pai'e'des', cercas, setos, eic., que separan dos fundos
_os_‘__dueﬁos,' y que los primeros no pueden establecerse a

pertenecientes a di

suerte que se presume gue son comunes y pertenecen
,ueﬁos de ambos predios. Este régimen se encuentra
regulado-ev 0’953' del Cadigo Civil para el Distrito Federal que dice:
; ““Art,’ 953 Se ;presume la: copropiedad mientras no haya signo exterior que
demuestre lo contrario:
I En las paredes divisorias de los edificios contiguos, hasta el punto comun

de elevacuon,




et

. En las paredes divisorias de los jardines o corrales, situadas en poblado
o en el campo; :

. En las cercas, vallados y. setos vwos que dividan los predios rusticos. Si
las construcciones no tlenen una mlsma altura s6lo hay presuncion de

copropiedad hasta la altur dela

Sin embargo, el artlculo 954 del cntadoCodlgo define las causas por las
que se destruye la presuncién de que existiera copropiedad, o bien signos

" contrarios a ella.

La medianeria constituye una copropiedad forzosa, debido a que no
existe procedimiento alguno para dar fin a la misma, como en el caso de la
copropiedad voluntaria, S6lo que por caso fortuito o de fuerza mayor se
destruyera la medianerla, se podria dar término a éste tipo de copropiedad.

4.9.2. Cuando los diferentes pisos de una casa pertenecen a distintas
personas.

Dentro de éste tipo de copropledad forzosa prlncupalmente hay dos tipos
de copropnedad la primera: en un edtfcuo cuando cada uno de los pisos
pertenece en pleno dominio a cada uno de los interesados, respecto de ellos no
hay copropiedad, pero en los bienes comunes indispensables para el uso de los
mismos, si existe una copropiedéd forzosa. Sin embargo, en segundo término,
cuando el edificio en su totalidéd es materia de copropiedad, cada uno de los
conduefios tendra una parte" aiic;jota sobre todas y cada una de las cosas que
integran dicho edificio, y en esle caso la copropiedad es forzosa en todo el

inmueble,
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Respecto de ambos casos existen cosas que son de copropiedad forzosa
como el terreno, los cnmientos ‘las paredes maestras los tejados los patios, las
entradas, las escaleras, y todos Ioé servicio omunes del - edificio (agua
drenaje, etc.), son de propledad comun.

En esta forma de copropledad tampoco hay manera de termlnar Ia

S y. ‘esta sea vendida, reciban.’ V,su particion

) fc"é'rrespondnente del precio de dicha venta. S

_d) Derecho para obllgar a los coparticipes a contribuir con los gastos de
- conservactén de la cosa o derecho comtin.

e) Derecho a ‘tener plena propiedad- de  la -parte alicuota que le
corresponda, y la de sus frutos y utilidades, ademas puede
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4.11.

juridica se encuentran as. sigu entes

enajenarla, cederla o hlpolecarla excepto cuando se trata de
derechos personales, . .
f) Los conduefios gozan del derecho ‘del tanto; excepto en el régimen de

propiedad en condomlmo ;
g) Derecho arenunciar a su part re la que tlene dominio.
h) Derecho a que cuando exusta un
frutos de su cultivo, reparudos po partes 1gua|es.

i) Derecho a ser consultado por otro u otros copropletanos cuando se

usto comun a recibir los

quieran hacer alteraciones a la gpsa‘comun.

Obligaciones de los Cbprobiéta_rigs’lf' B

Respecto de las obhgadones que nenen lo copropietarios en ésta figura

a) ‘O_bliga‘vciéh de los benef icios, como de las cargas
rcuonal a sus respectivas porciones.
cosa ‘comun, a no perjudicar el interés de

i a impedir usarse de ésta a los demas
s gastos de conservacién de la cosa o

d) Obllgamon an teracuories sobre la cosa comun, sin el

rconsentlmlento de.los demas copropletanos

e) Obhgacuon al administrarla‘cosa .comin, a tomar acuerdos con

mayoria de los parhc:pe

f) Los. duenos de los esta' obllgados a cundar de que-no se

deteriore Ia pared zanja seto de propl' dad comun y si por el hecho

de que alguno de su 'depend|entes o ammales o por cualquier otra
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causa que dependa de ellos, se deterioraren, deben reponerlos‘
pagando los danos y perjun:los que se hubieran causado. . s
Q) Obllgac;on a |nde mzar a los coparticipes, en -el caso de hacer
r. su cuenta de la cosa comun cuando de esta

alguna alteracion

resulten per;uncr s q v’se ocasnonen con Ia obra

h) Obhgacaon' e 250 de. paredes comunes
condueno. antes de abrir. ventarias [o) huecos‘ en la pared comun.

i) Obllgacuon demas:’ covndiuenos -por .notario ©

*“judicialme c| fenen’ a‘ hacer ‘uso del derecho del

onsultar al otro

a un tercero

SRR R PR

R Respecto del derecho de tanto que se .ha mencionado anteriormente,
en un derecho que ‘sél' se aphca en el caso de las cosas

ST d|remos que consis
‘ pro - lndlv‘ o qu» ‘_ pertenecen ac |st|ntas personas por lo tanto es un derecho

uruco de copropledad

% Arce y Cervantes, José, Obicit., p. 64,
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E! derecho del tanto’ nace ; base al arﬁculo 950 del Codngo Cwnl"
para el Distrito Federal, que dlce" odo‘condueﬁo tiene la plena propledad de
la parte alicuota que le corres nda ' 'la de sus frutos y utilidades, puduendo en

' l: articulo 973 del citado Cédigo nos dice: “Los
nd vnsa no pueden enajenar a extranos su pare allcuota
I parﬂclpe quuere hacer uso del derecho del tanto, A este efecto,
notlfcaré a los demas, por medlo de notario o judicialmente, la

f}és’péc’t a si

el copropvetarl

B 'venta que tuwere convenlda para que dentro de los ocho dias siguientes hagan
uso ‘del’derecho del tanto. Transcurndos los- ocho dias, -por el solo lapso del

término se pierde el derecho. Mientras no se haya hecho la notificacion la venta
'no producira efecto legal alguno.”. El artlculo 974 del mismo ordenamiento cita:
"Si varios propietarios de cosa indivisa hQCleren uso del derecho del tanto, sera
-preferido al que presente mayoi’ parte, yféigvndoiguales, el designado por la
suerte, salvo convenio en contrario.” e

Respecto a lo anterior. el artlculo 2279 del Codigo Civil en el Capltulo~
titulado “De los que pueden vender o comprar" dentro del mulo Segundo -

referente a la Compraventa, dice lo 5|guvent X
cosa indivisa no pueden vender su parte respeé i
lo dispuesto en los articulos 973 y 974." .

a extraﬁo sino cumphendo )

Sobre los articulos én{ériores y a la definicién del derecho de! tanto
podemos deducir que dicho derecho:
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b)
’ tanteador

pero sin - suffi
‘hab ofrecido el extrafio

(copropietario) déba
(tercera personaﬁ)‘,‘o'ﬁd'
c) Este derecho tierié'como" fi
de un extrano sobre eI bier comuh es decir, ambarar los derechos privados
de ellos, quienes con el uso de este derecho tlenen Ia facultad de deClle en

rotege _a los' conduefios. contra la: pammpamon

ultimo término, 5| un extrano puede o no formar parte de Ia comunldad

4.13. Extincién de la Copropiedad

: Dentr'é. de la Coprdbiedad ya hemos mencionado algunas de las causas

i por Ias que esta se puede extinguir, sin embargo, hablaremos de todas ellas a
bontmuacuon _

: "‘j:l, ' .La. primera forr'na de extincion nos la-estipula-el mencionado

: *‘articulo 939 del" Céd|go Civil, que habla de ‘que nadle puede ser

iobllgado a .conservar ‘la indivisién de. Ia cosa m siquiera por

E prevencuon del testador como lo estlpula | articulo 1738 del

' mlsmo ordenamlento en el caso de copropledad'heredltana Como

; hemos vnsto los conduenos t|enen la accton llamada “Actio -

; Communl D/wdundo" con la cual se podra pedlr la. divisién de la

“cosa; ode otra forma, si la cosa es indivisible se adjudicara a uno

f_de ellos © a.su'venta y reparticion del precio entre todos como o 4

~la cosa (art. 976 C.C.D.F.) o ser enajenada en su totahdad a una, :
persona desaparece la copropiedad. T
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La copropiedad también se extingue con la pérdida o destruccién
de la cosa comun. (art. 976 C.C.D.F.).

“Por la consolidacién o reunién de todas las partes alicuotas en

manos de un solo copropietario (art. 976 C.C.D.F.).
Por renuncia o abandono de la cosa comuin por parte de todos los

copropietarios.
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5. TIEMPO COMPARTIDO EN MEXICO
5.1, El servicio de Tiempo Compartido

) EI servic:o de T|empo Compartido en sus inicios como se vio en el
capitulo de: antecedentes histéricos .fue regulado por varios ordenamientos y
leyes” que han cambiado duranle el-transcurso de los afios, sin embargo, en
" nuéstro pals, actualm’ nte este serv:cuo es def”mdo prlnupalmente por la Ley
Federal de Proteccnén [ onsumldor en su anfculo 64 Yy por la Norma Oficial
Mexicana NOM-029- SCFI 1998 en su punto 3. 17 tal y como se desprende en
el capitulo de Conceptos Generales . mdependlentemenle de los conceptos que
otras leyes le den al’ mlsmo servncno Y en términos del presente capitulo
destacaremos al Tlempo Compamdo como lo define la Norma Oficial Mexicana
citada, cuyo cong:_ep,tqes,el que me parece mas completo y actualizado;

*3,17.- Servicio de Tiempo Compartido:
Todo acto Juriduco por el cual se pone a disposicidn de un usuario o
» grupo de usuaruos ‘el uso, goce y demas derechos que se convengan sobre un
bien o parte del mismo en una unidad variable, dentro de una clase
determmada por periodos prevnamente convenidos mediante el pago de alguna
cantidad, sin que, en ningin caso, se transmita el dominio de los
establecimientos afectos al mismo. Para los efectos de ésta definicion también
se consideran unidades variables aquellas que, aun cuando se pacten como
fijas para su ocupacion requieren de reservacion y sean susceptibles de
modificacién futura o de la facultad de revocar o substituir {2 opcidn original.”

Sin embargo, cabe destacar que el citado articulo 64 de la Ley Federal
de Proteccion al Consumidor es la base del anterior concepto sobre Tiempo
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afectos al servimo" Fmalmente el citado articulo 64-no menc:lona el segundo
parrafo que cnta ia Norma Oficial respecto de las unidades variables; razén por
la cual estas son diferencias que hacen que el concepto dado por la Norma
Oﬁcial 'Mexicana sobre el Tiempo Compartido sea més completo y actualizado,
incluso él definir varios términos kde, éste concepto, tal como se puede apreciar
en el capitulo de Concepto Generales de esta tesis,

5.2. Naturaleza "J'urbldica del T iembo C‘omparti»do.

No es posnble efi nsr creta ente la naturaleza juridica del Tiempo

Compamdo por varnas raz es prn upal es que histéricamente no es una

fgura que haya e”'stldo hace tiempo:.es de recnente creacion, por lo que se ha
en segundo Iugar es una figura de naturaleza mixta o

generado poca doctrm

: comple;a pon que tiene alguna: semEJanzas con la coprop|edad con el contrato

consentlr y aceptar las clausulas del contrato en cuestion.
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A lo anterior, diremos que en el ’l"en'ipo‘Cb'mpartido la caracteristica mas
importante en su naturaleza juridica es el serun’ contrato de adhesién, situacién

que veremos a continuacion.

5.2.1. El Tiempo Compartido como cohtrato de adhesion.

El jurista Miguel Angel Zamora'y Vélencia dentro de su clasificacion
doctrinal de los contratos nos habla de los contratos de adhesién y de los

paritarios o negociados, y dice: -

“... 4) Contratos de adhesnﬁn y contratos paritarios o negoc:/ados'
atendiendo a que las partes hayan discutldo las condu:oones del contrato para..;‘
ponerse de acuerdo sobre éstas"bcomo ocurre en los ultlmos y no. se aen losf :
primeros. Esta clasnf cacnén ene :importancna para la lnterpretamén de las’

clausulas dudosas mismas que:debe ntendefse en un sentido contrano al

autor de ellas y favorable al ontratante que se adhmo snmplemente y al que se

- servicio y eI consumldor o’usua o'estan sujetas a un contrato por escrito, donde
varnbas partes celebran para'convenlr los términos en que se prestara este
ste contrato es preparado unilateralmente por el
- proveedor, por lo que:es.un ontrato de_adhesién, tal y como lo estipula el

articulo 85 de la Ley ederal de" Proteccion al Consumidor que dice: “Art. 85.-
e ’eAntlende por contrato de adhesion el documento

servncno, sin “embargo

Para los efectos de esta ley:

¢ Zamora y Valencia, Miguel Angel,
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elaborado . unilateralmente : por - el . proveedor, para establecer en formatos
unifo'rmes'los térrhirios yc d onés'aplicables a la adquisicién de un producto
un 'cuando dicho documento no contenga todas

ola prestacnén de un servici
" las clausulas or
~territorio nacnonal.

e relacuon con
escrltos en ot

co Al re,pevto del” contrato del servicio de Tiempo Compartido, éste es
obhgado'como contrato ‘de’ adhesnon a ‘ser registrado fundamentandose en el
"_artlculo 86 de la cntada Iey “La Secrelana (SECOFI) mediante normas oficiales
mexicanas podré su;etar contratos de “adhesion a registro previo ante la
- puedan implicar  prestaciones

Procuraduria - cuando’ lmpllquen
desproporcionadas a cargo de los consumldores obligaciones inequitativas o
abusivas, o altas probabilidades: de; |ncumphmlento. Las normas podran
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referlrse a cualesqmer "oé y"'cohdicidnes excepto precio.” Como se
puede apremar este art|culo es el Justnfcante del por qué de un registro de los

contratos, dado como vnmos ‘en nueslros antecedentes es una figura que tiende

al fraude o al engano

Sobre :los :co.ntratos: de adhesion la Ley Federal de Proteccién al
Consumidor los regul'a'eh‘sus articulos 85 al 90, y que en el caso del Tiempo
Compartido son aplicables. Se habla de que dichos contratos seran verificados
por la Procuraduria, quien puede solicitar informacion comercial para conocer la

_naturaleza acto o_bjeto del contrato, verificar que dichos contratos se ajusten a la
: ‘norma correspondiente, 'y que dard su resolucién 30 dias después de la
solicitud ‘del registro, y que en caso de que no haya respuesta por dicha
Procuraduria se enttenden por aprobados y serdn registrados. Asi mismo en el

-, caso de que. se qweran “hacer. modificaciones, - éstas se solicitaran ante la

Procuradurla para tramnarlas en los mnsmos termmos.

especff'co del

s''de ‘adhesién, y en el caso
:qui de: la Ley Federal de
ran vélidas y se tendrén por
os :contratos de adhesion ni se

Flnalmente respecto de Ios cont
Tiempo. Compartid .

,Permnan aI proveedor modlf‘ca : umlateralmente el contenido del
: _contralo o sustraerse umlateralmente de sus obligaciones;

1. leeren al proveedot»,de. su responsablhdad civil, excepto cuando el
consumidor incumpla el contrato;

IH. Trasladen al consumndor o a un tercero que no sea parte del contrato la
responsabilidad cuvul del proveedor'

V. Prevengan termmos de’ prescnpcmn inferiores a los legales;

3 de ciertas formalidades para la procedencia

V. Prescriban el cumpllm n
de las acmones que se promuevan contra el proveedor, y
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VI.  Obliguen al consumidor’ a renuncia

la proteccno de esta ley olo-
sometan a la competencia’ de tribunales’ extranjeros I

5.3. Elementos personalés enrlél g

referiremos pnncnpalment

acidad” general para’

contratar; sin embargo, : rtncnpar otros'

sujetos, los cuales también \

Tlempocompamdor o,Proveedor,:o:Prestador, segun la NOM-029 SCFI-
1998 es definido como "Ia ‘persona fisica 'moral que‘ por jUStO titulo'y mediante

las condiciones espemfcad ontrato se, oblnga a prestar al usuario el

servicio de tiempo compa

Tiempoco'rhpamdan suarloles def‘nldo por la misma Norma Cficial

: como “la persona o ersonas‘que por cualqwer justo titulo son acreedoras a

' recnblr el serv:cuo d t:empo comparudo

as plérisbnas dentro de esta figura juridica

| chaI'es definido por la citada NOM
al-que, @ nombre y representacion del
lo.realiza en el territorio nacional la

.venlayé preve 'ie‘mpo compartido”,
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- Operador, se define como “la persona fisica o moral que haya
asumido con el Prestador la obligacién de proporcionar el servicio de .
tiempo compartido a los usuarios, ya sea en forma total o parcial”.

- Prestador intermediario, donde la norma oficial lo define como: “Aquel f':fv, .

intermediario que, independientemente del acto juridico que_‘_celebre,:_"‘

ofrezca la prestacion periddica de los servicios a que se refiere esta. " -
NOM®® en bienes inmuebles o desarrollos turisticos respectbyde“los_; '

cuales carece de derechos de propiedad o d|sp05|c16n o no esten :

afectos al servicio de tiempo compartido”.

5.4. Elementos reales en el Tiempo Compartido.

Miguel Angel Zamora y Valencia en su Iibro de contratos civiles al hablar

del contrato de hospedaje nos menclona que son dos los slementos reales de
V"Ibergu”'.qh fel, departamento amueblado, etc. con
ustodla, aseo, alimentos, etc.) y 2.- El

éste ultimo y que son: 1.-'
sus servicios complementar s’(ropa,

DFECIO. ‘

os:mismos . elementos reales dentro del
son definidos de la siguiente forma:

Asnmnsmo encontramos
fserwc:o de tnemp ‘compartid

ien inmueble o la parte de é! en que se preste el
servucuo de Tlempo C 0 rudo ‘Cabe destacar aqui que la mencionada Norma
Oficial Mexucana en su capltulo de definiciones, también nos habla del Area
Comtn como “La parte de las instalaciones del establecimiento que pueden

¢ NOM-029-SCFI-1998 “Priclicas comerciales — Requisitos infonnativos para la comercializacion del
servicia de tiempo compartido”

 Ibid. p. 373.
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disfrutar todos:los usuarios del servicio de tiempo compartido, conforme a su
naturaleza y destino ordinarios, sin transgredir jos derechos de los demas”.

El Precio, el cual lo tratamos en el capitulo de Conceptos Generales,
pero es con5|derado como "El pago de alguna cantidad" tal y como lo dice la
definicion del servicio de Tlempo Compamdo en el-numeral 3.17 de la Norma
OfIClal Mexncana Sln embargo al hablar.delv precno tamblen es necesario hablar
de cuotas que !a musma Norma especnf‘ca como cuotas ordinarias y

moneda extranjera pactadé a elecmon del usuario al momento de efectuar cada
i pago ngualmente esto se apllca a las cuotas ordinarias y extraordinarias.
5.5; El contrato de h’osp‘edaje y el Tiempo Compartido turistico

El Trempok Compamdo como hemos’ mencionado, tiene similitudes a
muchas f‘guras juridlcas y. en sf puede tener muchas aplicaciones, sin embargo
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El contrato de hospedaje es def'rudo como “Aquel en que una persona o
empresa presta a una persona fISIca - albergue mediante la retribucién
convenida, con sumnnlstro de ahmentos ‘0 sin ellos, segin se haya pactado,
corriendo los servicios de llmpleza y- arreglo de la habitacién por cuenta del
hospedero. Faltando esto dltimo,” el contrato ya no seria de hospedaje, sino de

locacién, ®

ivil para el Distrito Federal define en su articulo
daje tiene lugar cuando alguno presta a otro
‘convenida, comprendiéndose o no, segin se

As:mlsmo el Cadigo:
2666: *El co" rat S|

stbé que origine el hospedaje”.

‘Hﬂevz Medal en. su’ libro “De los contratos

cuota periddica para gasi s
directamente presta-el hosp
membresia”, sino que tal serw
desarrollo turistico en que se reC| .
y como soporte oculto y necesarlo d

|ona el dueno u operador del hotel o

IOJam|ento respectlvo para cuyo efecto
‘los. “certificados de membresia”, la

" Gutiérrez Gonzdles, Ana Rosa, Vélcz N'lrinjo. F;r\:lciséo Marco y Reyes Corona, Osvaldo, Tratamiento
y andlisis juridico de los contratos civiles cn Mc\xco Conlmlos dc prestacion de servicios, Tomo 111, 1*
ed. Tax Editores Unidos, 2000, p. 319, 2
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‘ueno u operador de

*empresa” en cuestion contrata previamente -con
un determmado tiempo a

referencia la prestacion del servicio de hospedajé'p
favor del conjunto de titulares de tales “certificados ‘a cuyo conjunto numérico,
que es ajeno por completo a dicho contrato, se le da el nombre puramente

convencional de “club”, sin que tenga personalidad jurfdii:a alguna."”

A lo anterior, podemos decir que el Tiempo 'Compartido turistico puede
ser una especie del contrato de hospedaje, y que en ,sus inicios éste Ultimo es el
antecedente del Tiempo Compartido, como se’ vio ‘en el capitulo de
Antecedentes, sin embargo, a la fecha este S|stema se considera una figura
totalmente independiente de lo que es el contrato de hospedaje, como veremos

a continuacion.

5.5.1. Similitudes

Sobre Ias sumlhtudes entre el contrato de hospedaje y el Tlernpov

Compartido turlstu:o diremos:lo 5|gment'

1. El contrato' de;hospedaje. fue a hiyel‘muhdial, inclusive en México, el
re cic')h.dél sistema de Tiempo Compartido turistico,
g nerél de ambas figuras se basa en dar hospedaje,

antecedente de’
por lo que la:
mediante el ago e un precio convenido.

L. Ambos. son contratos traslativos de uso y goce, onerosos, formales,

consensuales y"de adhesion.
. Ambos contratos no generan derechos reales, sino simplemente

derechos de caracter personal.

" Sanchez Medal, Ramén, De los contratos civiles: tcoria general del contrato, contratos en especial,
registro pubhco dela proplcdad, 6* cd Pormia. México, 1982, p.370.
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VL

Vil
: . prestacu‘)n del servicio se sujetardn a la Ley: Federal de Proteccién al

5.5.2,

encontramos las siguientes dlferenmas :

stico, uno de sus
ignado para la

de Ias instalaciones y

dose al reglamentos ( 'de Ios mismos.
tratos'los suanos tienen derecho al consumo de algunos

_blenes consumlbles como son la energla eléctrlca gas' ‘agua, y otros

“lndlspensables para dar comodidad a los huespedes 0 'usuarios, tales

:como aire’ acondlcuonado teléfono, calefaccion, etc :
En ambos contratos en caso de anomal[as o |rregular|dades en la

Consumidor y a la Procuraduria Federal del Consumldor (PROFECO).

Diferencias

Respecto del contrato de hospedaje y del de T|empo Compartido turishco’ B

mpo ‘Compartido

 a que mediante
ben cumplir, y sus

e~



. En el Tiempo Compartido turistico existe la preventa sobre
establecimientos no terminados aun, ni en operacién; en cambio el
contrato de hospedaje forzosamente se realiza sobre establecimientos
en operacion.

v, En el contrato de hospedaje se paga solamente el precio convenido,
mientras que en el de Tiempo Compartido turistico se debe pagar el
precio convenido, asi como las cuotas ordinarias y extraordinarias
estipuladas.

V. Dentro de los elementos personales en el contrato de hospedaje

: participan por una parte el fondista, posadero, hotelero u hostelero, y por
la otra el huésped o viajero; mientras que en el Tiempo Compartido
turistico participan por una parte ‘en algunos casos el operador y el
prestador intermediario, asi como el prestador. y por otra parte el

denominado usuario,
VI. En el contrato de hospedaje
sobre los objetos introducidos:

e e"l»'derecho de retencién y prenda
b!t_éélmiento, como preferencia sobre
el;hUésped incumpla en el pago del
el precio se paga por adelantado,
ago de las cuotas ordinarias y en

otros acreedores, en el caso de.

hospedaje’; en el Tiempo.C
asl como se estipulan T
su caso de las extrébr: ‘de lo contrario no se permite el
uso del servicio al us )
Vi, El contrati; de:h olémente por el Cdédigo Civil,
ttras que el de partido es regulado en la Ley Federal de
fNorma 0fc1al Mexicana NOM-029-SCFI-
cte estatal a que se sujeten.
p daje no existe la posibilidad de intercambio de

DS, puesto que el huésped es quién decide en qué lugar

: ::'72 Anfculo 2669 del Cédu,o Civil para cl Distrito Federal: “Los cquipajes de los pasajcros responden
- prefer del imp del hospedaje; a ese efecta, los ducilos de los establecimientos donde se

hospcdcn podrén rctencrlos en prcud1 hasta que obtengan cl pago de los adcudado.™
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realizafé"dichd dbntrato y se hospedara, mientras que en el Tiempo
Compamdo turlsuco existe la posibilidad de que el usuario haga un
mtercamblo nacnonal o internacional con otros prestadores de dicho
servncno, ‘con-o’sin costo adicional, donde destacaremos como principal
pre‘stat‘i‘or_f'd'e";"dicho servicio a nivel mundial a Resort Conominiums

International (RCI).

5.6. . Tipos de Tiempo Compartido en México

En Meéxico, a nivel internacio_nal se han reconocldof
especies de Tiempo Companido que se-- f' f .
independientemente del nombre o designamén que S| flesi_dé n’éuadrah en una
de las siguientes formas”™ BT

5.6.1.

la propiedad del

0: puede ser cierto por dos razones:

» Munar Bemnat, Pedro A., ébAciL. pp. 4348,
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miembro d" aquella y en segundo lugar, como dijimos en un principio, el
Tnempo Compamdo no genera derechos reales, sino de carécter personal.

Por.dbtra"p’ade esta figura resulta ser fraudulenta en el sentido' de que
. huestra legislécién en materia de sociedades, estipula que para poder lanzar
‘una emiston de acciones, es necesario tener autorizacion de |a Comisién
Namonal de Valores, situacion y requisito que casi ninguna de ésta sociedades

cumple.

5.6.2. ' Venta de un derecho de propiedad sobre un condominio_

En este caso el propietario de un mmueble constl ye.}.s’ob}"e &l un

Es una flgura parecnda ala de venta de un derecho de propledad sobre un

i condominlo un inmueble que tiene apartamentos divididos- en ‘periodos de uso

y que seran vendldos a cada adquiriente, pero la duferenc:a radlca en que solo
- se vende un derecho de uso meramente contractual o personal y de duracnon
limitada {entre 25 y 30 afios maximo). B i ‘
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Este tipo de Tiempo Compartido tiene grandes ventajas para el prestador
u operador, ya que de ésta forma conserva la plena propiedad del inmueble, lo
administra, y como es un derecho temporal, cuando se le “retransmita” la
posesion lo puede remodelar o modificar para “vender otro derecho” a un precio

mas alto.
56.4. El Fideicomiso
El arﬁculo' 346 de Ia Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito

f delcomltente destina ciertos bienes a un
la‘re: 'zacmn de ese fin a una institucién

fideicomiso de la siguiente forma: el
ienes, los cuales son transmitidos a el
alizacion de un fin determinado a favor de

lempo Compartldo en Meéxico, el fideicomiso

Lla costa o de 100 kildmetros a lo largo de las fronteras, con lo cual si un
'extranjerovocupa la posicion de fideicomisario adquiere de ésta forma un
" derecho de caracter personal y no real.

Al respecto, la Ley de Inversién Exiranjera en su articulo 11 nos habla de
los fideicomisos sobre inmuebles en zona restringida (costas o fronteras) y dice
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“Art. 11.- Se requiere permiso de la Secretaria de Relaciones Exteriores para

que instituciones de crédito adquieran como fiduciarias, derechos sobre bienes

inmuebles ubicados dentro de la"zohai restringida , cuando el objeto del

fideicomiso sea permitir la utilizaciéh y el aprovechamiento de tales bienes sin

constituir derechos reales sobre ellas, y'ib's fideicomisarios sean:

L Sociedades mexicanas sin clausula de exclusidon de extranjeros en el
caso previsto en la fracc:on Ilv del artlculo 10 de esta ley, y

I Personas fisicas o morales extranjeras. ’

y.nos habla en su articulo 13 que la duracion
mo.de 50_afios, mismo que -

Igualmente la mencionad
de estos fideicomis
podré prorrogarse a:

"b"enes destinados a! fin del

otorgar el inmueble en ﬁdeiﬁ:bml lvrvre\}'écable-_uene la obhgacnon de liquidar
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todo el cimulo de impuestos tales como la adquisicion del inmueble, de renta,
valor agregado, etc. lo cual hace que el costo de la operacién suba

~. considerablemente.

Por otra parte, en este caso la Ley General de Titulos y Operaciones de
Crédito dice en su articulo 359 “Quedan prohibidos.- los fideicomisos.- Fr. lll.-
Aquelios cuya duracidn sea mayor de treinta afios, cuando se designe como
beneficiario a una persona juridica que no sea de orden publico o institucion de
beneficencia...”, con esto entendemos que en el caso de los mexicanos en un
Tiempo Compartido que fuera manejado en fideicomiso, la duracién maxima
que tendria seria de 30 afios y que transcurrido dicho plazo el “adquirente o
usuario — fldeucomlsano pierde todo derecho a usar el apartamento Cabe lav ;

I Ley General de Titulos y Operac-ones
Extranjera dejando asique la apllcabllldad

Sbciedad es. Ia que‘ es titular de un derecho de
eble y sobre éste realiza un contrato de arrendamiento
ma acacnones en este caso el arrendatario otorga
membreslas a los compradores dando asi la posicion de miembro del Club, y
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con ello el-derecho a utilizar una unidad residencial vacacional por el periodo
_generalmente ‘de una semana al afio, periodo que puede ser designado por el
Club previo consentimiento del cliente, o simplemente se le es adjudicado.

Dentro del Club el miembro se obliga a pagar una cuota de inscripcion,
mas una cantidad adicional como cuota de mantenimiento de la unidad, a - _
. cambio de usar la umdad en el periodo pactado y de acuerdo a la normativa
v‘ derivada del reglamenlo de dlcho Club. *

3 Sln embargo este sistema puede crear inseguridad juridica, al tomar en :
) k;'cuenta dos’ hechos‘ el primero es que tal derecho de uso es temporal y que’ el
‘ derecho ‘como miembro del club se subordina al contrato de arrendamiento que
‘suscribe el Club de Vacaciones al que se ha afiliado, y en segundo lugar que al
ser un contrato de arrendamiento de habltaclén éste no puede exceder de 10

anos aunque si pueda ser renovado

5.7. ‘RequAivsitovsp,afra op > de'Ti'em’po Comparﬁdo

: e En nuestro pars para el inicio de las operacnones de Tiempo Compartido,
asn como en los casos de venta y preventa de los mismos, la actual Norma
Oflcnal Mexicana exige que se notifique previamente a la Secretaria de
Comercio y. Fomento Industrial, mediante un escrito de notificacion donde se
especifique el nombre, denominacién o razén social del prestador, y en su caso
del representante legal, ademas de los datos relativos al o los lugares donde se
prestara el servicio de Tiempo Compartido, asimismo, si el prestador es una
persona moral debe acompafiar al mencionado escrito copia certificada de su
acta constitutiva donde en su objeto social se admita la prestacion del servicio

de Tiempo Compartido.
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Otro de Ios requnsnos que Ia Norma OFctal MeXIcana asi como las leyes
locales pertlnentes es al referente a que el bnen o parte de éste, que destinado
"“a dicho servicio de debe de encontrar afectado al servicio de Tiempo
fConipartido mediante declaracién unilateral de voluntad otorgada ante notario

pdblico. o contenida en un contralo de fideicomiso irrevocable, en escritura
publica, donde ambas en su caso, deberan de ser inscritas definitivamente ante
el Registro Publico de la Propiedad, para los efectos de su preferencia y que
sean oponibles frente a terceros. Dentro de esta inscripcion se debera
especificar el plazo en que el bien o parte de él, se encuentra afectado dentro

del sistema de Tiempo Compartido.

Al respecto, en el caso del Estado de Sonora la ley numero 308, de
Regulacion y Fomento de Ti_empo Compartido para el Estado de Sonora, afade
al respecto en su articulo 13 : “... En caso de que el inmueble estuviera gravado
o tuviera limitaciones de dommlo el o los acreedores, o quien tenga el dominio,
deberan de otorgar :u consentlmlento en escritura publica, con la afectacion del
|empo__ compartido, por el niumero de afios que se
:n'cia: de la. inscripcién de la afectacion del

inmueble al sistema

ervncno vde Tiempo Compartido, la NOM-029-

; ', aso de venta ‘del.
i I»SCFI 1998 nos habla de los. requnsnos que se deben de cubrir para poder
vender este servicio a los usuarios, tales requisitos de deben acreditar ante la
Procuraduria Federal del Consumidor, en el registro del contrato de adhesion, y
dentro de ellos se encuentran:




- Comprobante de _escnto« la Secretaria de
,Comerc:o y. Fomento Industnal 3
ien: seencuentra: afectado al servicio de

ilamscnpclon ante el Registro

e notificacién ante

- Constancna de que el»

) Tlempo Compamdo y Constancia
. “Publico de la Propledad
- - Copia stmple de la’ pollza !
i [+) parcnales de los blenevs mue 4es o mmUebles desunados al servicio

ontra danos y siniestros totales

de Tiempo Compamdo o . »
) - Descripcién de: los -cobros, y conceptos de los. mismos, que se -
_' 3 pretendan hacer al usuario por la contratacién del servicio de Tiempo:
E Compartido, incluyendo también, dado el caso, costos por suscripcion

.0 membresia.

’caso de preventa del servicio de Tlempo Compamdo la

-‘:‘empresa por eI tlempo qu
ffoperacmn del |nmueble LT
- ‘VPollza de seguro contr g jéles‘o parciales de
anuebles y: muebles' ‘s"trlulccién, reparacion o

ampllacuon del estable

Flnalmente anadlremos ue:dentro del: Reglamento para la operamon de

Compartldo para el Estado de Sonora, se agregan otros requisitos, aparte de
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los ex|g|dos por la NOM tales como hcenclas de construccién y uso de suelo,
dltima boleta del impuesto predlal plano general del conjunto debidamente
autorizado, memoria descnptlva del xnmueble y sus accesorios, etc.

5.8. Contenido del contrat de ef\)icio de Tiempo Compartido
Como vimos con ant, |or|dad el contrato de servicio de Tiempo
Compartido, . es:un contrato de adhesnén que debe ser autorizado por la

Prqcuyra’dur{a Federal e Consumldpr, y la Norma Oficial Mexicana vigente

- exige que dicho contratc deb:

indicar los siguientes elementos:

épinf ’ dé_'la Reptiblica Mexicana;

B para el pnmer afo
se haran Ios camblos de |as
g) El cosio de la adqu:smné de:los. derechos que genera el servicio de Tiempo

mas para Ios periodos subsecuenles

Compartldo,
h) tndlcar si‘hay opcnone de‘ nt
Tlempo Compamdo y si exnste costo adicional por tales intercambios en
cuyo caso se sefalara que el “desarrollo” se encuentra inscrito en un

camblo con otros prestadores de servicio de

programa de intercambio prestado por terceros, sujeto a un contrato de
afiliacion que implica un costo adicional y su duracion;



i) ‘La indi‘c'a:tk:ién» expresa de que por cuenta del prestador el usuario debe ser
alojédo Inmediatamente ‘en algtin establecimiento en el mismo lugar, y de
ca(egbria y calidad similares al servicio' de Tiempo Compartido contratado,
‘siempre que no se pueda prestar el servicio pactado por causa imputable al
prestador, a esto denominado “Garantia de Uso Alternativo”;

i )} Para'él caso de Ventas mencionar el seguro mencionado en los requisitos

de operacién; para el caso de Preventas la mencién de las garantias para el

5 et 500 A1

masmo
k) Cuando Ias operaciones se realicen a crédito se debe mencionar la
i determmacvon de! procedimiento para el calculo de los intereses que debe

) pagar el usuano del servicio de Tiempo Compartido;
) Elf
oy ced ' sus derechos a otra persona, sobre el servicio de Tiempo Compartido,
y en:su caso la mecamca que se seguira para el célculo de los cargos que

roced|m|ento a seguir por los usuarios que quieran vender, transmitir o

“se orlgmen por este proceso;

La NOM-029 SCFI 1998 en su punto 6.15 menciona expresamente: “Se

debe mcorporar una clausula que mencione el plazo en el que el usuario

; '.'puede cancelar el servicio de tiempo compartido, sin que sufra menoscabo
: en 1os pagos efectuados, dicho plazo no puede ser menor al de cinco dias

‘ hablles contados a partir del siguiente dia habil al de la firma del contrato.
La devolucién de la inversion inicial debe hacerse como maximo, dentro de

~los quince dias habiles siguientes a la fecha de cancelacién del contrato. La

cancelacion se debe hacer por escrito en el lugar en que se haya realizado
la operacion o en el domicilio del prestador o representante de la empresa
senalado en el contrato”;

n) En el caso de cancelacién extemporanea o incumplimiento del contrato se
deberd mencionar las sanciones a que se hacen acreedores tanto los
uguarios como los prestadores, asi como el procedimiento para su calculo y
aplicacion al momentoxde dar por terminada la relacidon contractual;

o) Vigencia del contrato;




p) Mecamca y condlmones ara; llevar a cabo Ia renovacion del contrato asi .

a

: a)

como. los costos que eslo P ede |mp||car al usuancr

En el caso de Ios pr ado'es |ntermedlar|os se. debe mencionar

expresamente en eI contrato qu d‘|chos prestadores se responsabilizan

'sohdanamente de Ia prestac:on el “servicio’ de Tiempo Compartldo en el

establecnmlento que se trate

mencionar que existe
operacnon a que se’s

de dicho reglam

Mecaruca para eliuso:de’las’ umdades o bienes destinados a la prestacion
del servicio de Tlempo Compartido;




: Funcuonamiento de Ios sistemas de reservacion y medios de confirmacion;
_Cuotas ordinanas sukaphcaclén y/o periodicidad, monto y manera. de
* modificarse, “asi, como también las cuotas extraordinarias y su.forma de

Descnpcnon de enes r
- Contener la inducamon de que ;
' Compartndo se encuentra obhgado a ,dar mantenimient
: muebles e inmuebles para conservarlos en _condlmones_‘de funcuonamlento
Mencuonar el nimero maximo de personas que se pueden alo;ar por unidad;
SO;

: Ios ‘bienes

" Dlasy horas de inicio, y termlnacton de los perfodos
Condiciones, requisitos y reglas para el uso de areas comunes.
Sanciones que se pueden aphcar internamente a los usuarnos por infraccién
o incumplimiento del reglamento, el procedlmlento para aplicarlas y para dar
por terminada la relacion contractual; '

k) Descripcion devllo.s servicios adicionales que se ofrecen, y bajo qué bases o

reglas de uso se otorgan;

)] Derechos y obhgacuones del prestador y de los usuarios;
o m) En: el caso de que el servicio esté afiliado a un sistema de intercambio
' offecndo en los contratos, se debe indicar si éste es nacional o internacional,
yla forma en que el prestador cumple con esta obligacion.

: Ao anterior, en el especifico caso de la Ley nimero 308, de Regulacion y
”,Fomento de Tiempo Compamdo para el Estado de Sonora, en su capitulo VI
4 ;'mulado “Del reglamento de Tiempo Compartido™ “articulos 28 y 29 dicen lo -

: . s;gunente.
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"Articulo 28.- En toda escritura constitutiva del sistema de tiempo
compartido, necesariamente debera incluirse el reglamento interno de tiempo
compartido que deberé contener todos los requisitos y elementos que establece
el Reglamento Federal de la Prestacidon del Servicio Turistico de Tiempo

Compartido de la Ley Federal de Turismo.”

En el caso de éste articulo, mencionaremos que necesita ser reformado,
debido a que como vimos con anterioridad tal Reglamento ya no existe por ser
derogado por la NOM-029-SCF[-1993, que en 1998 fue cancelada por la actual
NOM-029-SCFI-1998, donde podriamos decir que dicha norma es la que
deberia ser integrada a[a_rﬁt:ulo en cuestion.

Asimismo, el articulo 29 de la mencionada Ley nos dme‘ “Art[culo 29.- Toda
maodificacion al reglamento interno del taempo comparudo debera constar en
escritura publica e inscribirse en el Regustro Publlco de: la Propledad bajo la
misma inscripcion de la constltucuon_del ’ls_tema" ’En este caso la NOM vigente

no la exige.

Finalmente, en el caso de lé ‘Ley'. de"ﬁeguiéciéh y Fomento del sistema de
Tiempo Compartido del Estado;dé ‘Guerrero, nos habla del Reglamento del
Tiempo Compartido en sus artict;llos 30 y 31, en los cuales adoptan todos los
I'equSltOS exigidos por la NOM, y anaden algunas otras clausulas como:

- La mencion de si los periodos son fijos o variables y su fecha de uso;

- Slstema para la designacion e integracion del Consejo Directivo de
T'iempocompartidarios, sus facultades y procedimientos para la
sus‘litucién o destitucion de sus integrantes y sus causas;

- Manifestacién expresa en su caso, de que el Sistema de Tiempo
Compartido opera con servicio hotelero;
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- . En su caso, establecer las reglas conforme a las cuales se resuelvan
. las controversias que surjan entre las partes, seflalando si existe o no
conciliacién obligatoria, y en su caso las normas de arbitraje
- El sistema de registro de los tiempocompartidarios.

5.10. Derechos de las partes

Respecto de los derechos de las partes, hablaremos primero del usuario
o tiempocompartidario, donde sus derecho se encuentran estipulados en varias
leyes, tales como la Ley de Regulacién y Fomento del sistema de Tiempo
Compartido del Estado de Guerrero™, el Reglamento para la Regulacion y
Fomento del sistema de Tiempo Compartido del Estado de Guerrera’®, la Ley
que establece las normas a las que se sujetaran los contratos celebrados en el
régimen de Tiempo Cormparﬁdolturistico del Estado de Quintana Roo’®, la Ley
cion’ / Fomento del Tiempo Compartido para el Estado

nimero 308, de Regu]a iol
de Sonora” y el Céd
términos generales h /

Nii'del Estado de Jalisco™, leyes las cuales, en

e'los siguientes derechos:

I Z ‘r\"del bien mueble o inmueble afecto al servicio de

e ,Tie{r‘\péé mpa ~Sus instalaciones, areas, y servicios comunes, de
%écuéfdgiﬁ'a‘ lo establecido en el contrato de venta, el reglamento interno y

- la escritura constitutiva del sistema.

B I * - Recibir los servicios que en su caso, hubiere contratado.
'~l_ll». " _Alojarse en un establecimiento hotelero u otro inmueble afecto a Tiempo

,Compartido de la misma categoria, calidad y ubicacién a cargo del
propietario, desarrollador, vendedor o prestador de servicio turistico de

An. 28,

:5 Dispasicion 28 a la Disposicién 31,
S Arts. 26-31.

7 Ans. 25-27,

™ Ants, 1116, 1122 - 1131,
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VI

Vil.

tlempo compartldo cuando po cau!

putables a éstos no puedan
utilizar la unidad res:dencnal vacacmna v

Enajenar, transmitir, ceder o gravar sus derechos.

Inscribirse en sistemas de intercambio vacacional nacional o
internacional, cuando el desarrollo esté afiliado a dicho sistema.

Tendra derecho de voz y voto, asi como participar en algun cargo dentro
de las asambleas.

Podra ejercer todos los derechos que le correspondan conforme al
reglamento interno de tiempo compartido que se trate.

Al respecto, de los derechos que tienen los prestadores del servicio de

tiempo compartido, mencionaremos los siguientes;

L.

.

A cobrar el precio en tiempo, forma y lugar convenido, por concepto de
prestar el servicio de Tiempo Compamdo '

A cobrar las cuotas ordmanas Y- extraordmanas en su caso, en tiempo,
forma y lugar convenldo tal como se estlpule en el contrato de venta o
preventa del servicio de Tlempo Compamdo

Podra ejercer todos: los derechos que le correspondan conforme al
reglamento interno de T|empo ‘Compartido que se trate.

A recibir el pago de"daﬁb_sn y perjuicios que el o los usuarios ocasionen
sobre el bien mueble 6"‘i>nmueble o sus accesorios, afectos al sistema de
Tiempo Compartido '

A poder exnglr ‘la’ desocupacion del bien mueble o inmueble afecto al
sistema de Tlempo Compartido, cuando el usuario no se sujete
estnctamente al tiempo asignado para su uso.



511 .Lbbligacionés de las partes

T AI respecto de las obligaciones de las partes estas se encuentran en
3} Aermmos generales en las siguientes leyes referentes al sistema de Tiempo
Compartido: la Ley de Regulacién y Fomento del sistema de Tiempo
Compartido de! Estado de Guerrero’™, el Reglamento para la Regulacion y
Fomento del sistema de Tiempo Compartido del Estado de Guerrero®, la Ley

que establece las normas a las que se sujetaran los contratos celebrados en el
régimen de Tiempo Compartido turistico del Estado de Quintana Roo®', la Ley
nimero 308, de Regulacién y Fomento del Tiempo Compartido para el Estado

de Sonora® y el Cddigo Civil del Estado de Jalisco®, el Reglamento para la
operacion de la Promocién, - Publicidad, Comercializacion y Venta de
sen T ie‘mp'o Compartido en el municipio de Mazatlan,
Of cnal Mexncana NOM-028-SCFI-1998; donde
| ,cmnes de Ios tlempocompamdanos o

Condomlmos e lnmueble

los~derechos de Tiempo

quisicion. de .

xtraordinanas destinadas a sufragar los
C antemmlento operacioén, reparacion y
et !e o mmueble 'su accesorios, instalaciones,
ti ak y servuc:os comunes, © para cubrir gastos para la
ivdefensa del S|stema de Tlempo Compartido.

5 Cubrir Ios lmpuestos y demas cargas tributarias que generen sus
derechos o‘el sistema de Tiempo Compartido, o bien los muebles o

19

o Dlsposxcwn 28a Dlsposnc:éu 31
* Ansi26 - 31.

¥ Arts. 25 -27.

% Ants. 1116, 1122-1131,

" Ans, 1123,
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mmuebles afectos al mismo, conforrne a Io pr vnsto en
lngresos y demas ordenamientos fiscales.
Desocupar el bien afecto al Tiempo Compartido de manera puntual el dia

la, Ley de

oy hora sefialado en el contrato o en el Reglamento Interno.

; jEn el caso de unidades residenciales: no ocupar la unidad con un
: numero mayor de personas al maximo autorizado.

"Eermitir el acceso del personal de limpieza y de operacién en el caso de
" un desarrollo,
- ‘No:perturbar el disfrute del bien afecto al Tiempo Compartido a los
" demas tiempocompartidarios.

| Coadyuvar al buen estado fisico y material del bien, especialmente en

casos de unidades residenciales.

Comunicar a los responsables de la operaciéon, conservacion y
mantenimiento cualquier dafio que observe, o que sufra la unidad o los
bienes afectos a la misma. : ;
No modificar, alterar, variar o sustituir los. blenes e mstalacuones comunes :

y accesorios del bien afecto al Tlempo Compamd

escrlto tal comumcado al admlmstrador del bien, a fin de que se autorice

‘la c_:eswn y se registre.

-.-Las demas que estipule el Reglamento Interno del sistema de Tiempo

Compartido.
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Sobre'lés'oblfg'aciones que tiene el prestador del servicio de Tiempo

Compartidd se encuentran también en las mencionadas leyes, que en términos

generales son las siguientes:

VI

VI

) Cumpllr con todo lo estipulado en el contrato de venta, preventa y

Reglamento Interno.

" Otorgar y respetar el derecho del tiempocompartidario a usar, gozar y

disfrutar del bien, en los términos, condiciones y plazos pactados en el
contrato.

Con cargo a las cuotas ordinarias y extraordinarias, prestar los servicios
de operacion, mantenimiento, reservaciones, conservacion, reposicion y
reparacion de los bienes, instalaciones y equipos afectos al régimen de
Tiempo Compartido, asf como los de limpieza, vigilancia y demas

.serwcuos que haya ofrecudo a.los tiempocompartidarios. El prestador

podra contratar dlchos servnmos con terceros, pero serd solidario y
mancomunadamente responsable con ellos frente a las autoridades y

frente a los usuarios.’
Se obllgaré manten r. vngentes y al comente los seguros contra dafos y
smlestros lotales o parcnales de los bienes muebles o inmuebles

destmados al servicio de Tiempo Compartido.

Evitar utlllzar informacion o publicidad cuyo contenido sea falso, confuso
o contrério a las condiciones del contrato o reglamento registrado ante la
Procuraduria Federal del Consumidor.

Evitar emplear mecanismos promocionales como: rifas, regalos, premios,
certificados de hospedaje, ya sean por medios escritos o llamadas
tele'fénicas, para ofrecer o prestar sus servicios, sin especificar
claramente su intencién de hacer oferta respecto al Tiempo Compartido.
Evitar la sobreventa del servicio de Tiempo Compartido, de tal manera
que su volumen de contrataciones nunca rebase su capacidad de

servicio.




wvill. En el caso de que:; por::causas lmputables al prestador, no pueda
Iugar de categoria, calidad y

io que no sfé puede otorgar, el prestador tiene la
“en un lapso no mayor de 15 dias naturales,

ofrecerse el serwcm
ubicacién similar al serv
obligacion a pagar al usu
a partir de la fecha: en
comprobables en que haya mcumdo el usuario para trasladarse desde su
lugar de origen al establecumiento, y viceversa.

IX. En el caso de que el servicio de Tiempo Compartido esté afiliado a un
sistema de intercambio naciona!l o internacional, el prestador se obliga a
inscribir al usuario a la empresa de intercambio, en su caso, en un plazo
maximo de 30 dias a la fecha de compra o de acuerdo a los plazos
establecidos en el contrato con la compafiia de intercambio.

X. El prestador, en caso de negarle al compartidario el ejercicio de su
derecho, estara obligado a acreditar ante la autoridad competente que lo
solicite, el incumplimiento por parte del tiempocompartidario.

X, Las demas que estipule el Reglamento Interno del sistema de Tiempo

ue se produzca el incidente los gastos

Compartido.

5.12. Las cuotas en el Tiempo Compartido

: 'Cbm n el capitulo de Conceptos Generales, las
_,"def mcmne ' ;
segun ia NOM—OZS—SCFI 1998 se delerminaran del monto, condiciones y
~perlodo' d vpago y estaran ‘'sujetas a lo establecido en el contrato o en el

' Reglamentq Interno del servicio de Tiempo Compartido.

cuotas ordinarias y cuotas extraordinarias, las cuales
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el:Estad \_d_é"lJalisco""‘, la Ley ntimero
ompartido para el Estado de

En termlnos del Codlgo Civil par
308 de Regulacién y Fomento del B
Sonora®, la Ley que establece las normas a las que se sujetaran los contratos
celebrados en el regumen de Tlempo Compartldo Turistico del Estado de
Quintana Roo”, y la Ley de Regulacion y Fomento del sistema de Tiempo
Compartido del Estado de Guerrero®, hacen mencidén expresa a las Cuotas,
donde de todas en términos generales podemos deducir lo siguiente:

1empo ,

Las cuotas se dividiran en ordinarias y en extraordinarias.

Las cuotas ordinarias son aquellas destinadas a los gastos de
administracion, seguros, . opefacién y mantenimiento del bien destinado al
Tiempo Compamdo de Ios accesorios que éste tenga, y de las instalaciones,
areas de servxcuos 8% d AAuso comun del mmueble de que conste el bien.

v';losjhonoranos de los contratistas, salarios de trabajadores, primas de los
.f_seguros emgldos impuestos, derechos y contribuciones.
i Se consideran gastos de operacion todos los relativos al sistema de

el reservacvones los necesarios para que el bien o desarrollo se conserve a nivel,
. 'categor_ia y calidad ofrecido a los tiempocompartidarios, asimismo, se

8 Ans. 1132y 1133,
% Ans, 47 - 53
7 Arts, 32-37
¥ Ants. 4753
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consideran gastos de operacién los pagos de’ cuotas de afiliacion del desarrollo
al sistema de intercambio nacmnal o mlernacnonal cuando asi se haya pactado
o se apruebe mediante asamblea

Los gastos de mantenlmlento se ‘consideran a aquellos necesarios e
indispensables para conservar en estado de uso el bien destinado al Tiempo
Compartido, sus accesorios, areas,’ instalamones y servicios comunes, asi como
actividades de limpieza, vigilan'cia, réparacién de toda clase de bienes, etc.
Dentro de ésta cuota se deberé desfihar un porcentaje, no menor a un 5% de
las cuotas, para crear. un'forido ‘de reserva para reposicién de mobiliario,
instalaciones - y equupo 'dIChO fondo debera de estar invertido por el
administrador en una cuenta aparte para que no se disponga del fondo de

reserva salvo enel caso necesano

Respecto de as cuotas extraordinarias, son aquellas consideradas

. urgentes necesarias o ln lspensables para la conservacion de todo o parte del

\

inmueble afecto al Trempo Compartido, areas, instalaciones, equipos y servicios
comunes, paracqnservacuén o reposicion de sus accesorios cuyo costo exceda
el fondo de reserva, o bien ‘en el caso de que el bien afecto al Tiempo
Compartido,' sus accesorios o parte de ellos corran el riesgo de perderse,
destruirse o deteriorarse, de forma que no pudieran cumplir con la funcién para
la que fueron creados, construidos o destinados. Ademas se incluyen dentro de
esta cuota, los gastos que sean necesarios para la defensa juridica del
desarrollo del inmueble o del bien frente a terceros.

Las cuotas extraordinarias las deben pagar los tiempocompartidarios
dentro del mes siguiente a la fecha en que se decretan.

En el caso de ambas cuotas, las ordinarias y extraordinarias, cuando no
sean pagadas oportunamente se pagaran los intereses moratorios fijados en el
Reglamento Interno. Esta falta de pago trae como consecuencia que se le
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nlegue al tlempocompartldarlo hacer uso de su derecho de Tiempo Compartido,
en’ su perlodd d 'uso perdlda de derecho a votar en las asambleas y otros

: casos prevlstos en las r_espectwas leyes y reglamentos internos.

. Flnalmente anadlremos que dentro del Reglamento interno del Tiempo
Compartldo se deben tener las reglas conforme a las cuales se fijen las cuotas
ordinarias, asi como los crltenos. requisitos y porcentajes de su incremento.

5.13. La administracién en el Tiempo Compartido

Respecto de la administracién en el Tiempo Compartido, el prestador de
éste servicio, debe de administrario y realizar todos los actos necesanos para
operacion, mantenimiento de instalaciones y equipos, reservaciones reposmlén

y reparacidén de bienes, asi como cumplir con las obhgacuones est|puladas en el
sielf estador ‘contrata

contrato y Reglamento Interno del servicio. Igualment
los servicios de un tercero para que furua en sus. acto d admmlstracnon éstev.

de Guerrero en sus arﬁculos 37 al 46 Y- Ia ‘Ley numer 308 de Regulacién y
- Fomento de Tiempo Compartido para el Estado ‘de -Sonora en sus articulos 38 .

al 46, donde de ambas leyes resumiremos que la admlnlstramén -del Tlpmpo
Compartido, consiste en que dentro de dicho sistema, una misma persona -

debera realizar los actos de prestador y admlmstrador del mlsmo ? actos
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mencionados en los numerales de la Norma Oficial sefalada anteriormente, y
que dicha persona serd la responsable de la eficiencia y calidad de los servicios
frente a las autoridades y tiempocompartidarios, aun cuando estos servicios

sean prestados por terceros, sin perjuicio de poder repercutir contra estos.

Anadiremos, que aparte de las obligaciones a que estd sujeto como

prestador, las sefaladas con anterioridad en el punto nimero 4.10 de ésta tesis,
como administrador debera cumplir con las siguientes obligaciones:

a)

b)

- caso, de servncio turistico) o

c)

Contratar una pdliza de seguros de: responsabilidad civil para el caso
de muerte o invalidez por minimo de 10 sujetos; responsabilidad civil
sobre bienes de terceros hasta 10 veces el salario minimo por cada
sujelo; por destruccién total o parcial en el caso de inmueble
equivalente al valor comercial del inmueble o parte del mismo.

Llevar un Iibro'de registro de los tiempocompartidarios que contenga
la: unidad residencial que les corresponda (en
» su caso,el blen, periodo de uso, goce
) ' los. derechos que el
' *’Pudiendo hacerse estas

el nombre de. estos

caso de inscripcion provisional se

Reglamen{o r I
inscribiran’ !as ,ventas pen ientes de pago. La falta de pago de dos
abonos al saldo msoluto o de dos 0o mas cuotas o infracciones graves
al Reglamento Interno, cancela la inscripcion provisional.

Antes de iniciar la administracion debera otorgar fianza en términos
del Reglamento Interno -para garantizar el buen uso de los fondos
dados por los tiempocompartidarios, y el buen desemperio de las
funciones de administracion, operacidon y mantenimiento, teniendo en
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_cuenta qt._lé‘ el ihcum;ﬁlimiento de la fianza destituira al administrador
de. su “caf‘go.' a excepcion de los propietarios que sean
administradores o prestadores del servicio de Tiempo Compartido.

‘ d) A convocar a asamblea de tiempocompartidarios al primer afio

: cumplido de la primera firma de venta , promesa de venta o preventa

' del sistema de Tiempo Compartido, para nombrar a las personas que
v integren el Consejo Directivo de Tiempocompartidarios, que se
! constituird por un Presidente, un Secretario y un Vocal. De tal forma,
que ante dicho Consejo si el propietario o desarrollador no desea
seguir siendo el administrador, podra presentarles su renuncia con 60

dias de anticipacion.

De igual manera el administrador o prestador del servicio de Tiempo
Compartido podra ser removido de su cargo en cualquiera de los siguientes
casos:

l. Si no respeta el destino, caracteristicas del proyecto establecido en
escritura constitutiva del sistema de Tiempo Compartido, Reglamento
Interno o contrato de venta, o'que se modifiquen éstos.

i1, Cuando existan faltas graves y contmuas en el cumplimiento de! sistema

con la garanha de otorgar el servicio de

de reservaciones, o no cump
la misma calidad, categorla ubicacién similar, etc. en caso de no poder

prestar el servncm por causas lmputables a él mismo.
[IIR Si se mcrementan sm fundamento las cuotas de mantenimiento, por
encima de Ioestablecldo en el contrato de venta o en el Reglamento

Interno.. -
V. Cuando no se’ conserve la afiliacion al sistema de intercambio ya sea
nacnonal o lnternacmnal o fuere sustituido por otro similar en un plazo

maxnmo de 6 meses si asi fue ofrecido en contrato.
V. - En caso de quvebra suspensién de pagos o concurse del propietario o
desarrollador. si éstos son administradores o prestadores de! servicio de
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VL.

VI

VIl

Tiempo Compartido, o
éstos dos ultsmo
Cuando no’ se contraten o no 'se conserven vigentes los seguros por
causas imputables aI propletano del desarrollador al administrador o al

e 'cvas:o"‘d:e' quiebra o suspension de pagos de

prestador del servicio.

Cuando por causa imputable al propietario, desarrollador, administrador
o prestador del Tiempo Compartido, el inmueble o establecimiento se
clausure por autoridad competente, y que dé como consecuencia que el
establecimiento esté cerrado mas de 5 dias.

Cuando venza el contrato de administracion, operacién o prestacion del
servicio de Tiempo Compartido y no proceda su renovacion.

Cuando el administrador o prestador del servicio renuncien a su cargo o
violen disposiciones contraidas en su respectivo contrato. En el caso de
que renuncien, no podran abandonar el cargo hasta que se nombre un
sustituto, al cual le deberan de entregar las cuotas, fondos, contabilidad,
y todos los documentos directa e indirectamente relacionados con su

gestion.

-Finalmente, en el caso de: querer exigir rendicion de cuentas al

adminlstrador o para remover éste cargo, o bien exigir el cumplimiento de las
obhgacnones o cumphr con el pago de dafios y perjuicios causados por motivo
’ de actos u: hechos de Ios administradores o prestadores. éstas son acciones

'que Ias podran Jerce os tiempocompartidarios de manera directa mientras

25% de ellos, o por medio del Consejo Directivo de

Tlempocompam anos o el fiduciario, apoderado o representante comun de

'cuando menos el '25% de los tiempocompartidarios.
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5.14. Las asambleas en el Tiempo’-c‘_on‘ib'art:ido

Dentro del sistema de Tlempo Compartldo principalmente en el sistema
Ips mismos, tales como la Ley que

Turistico, las leyes estatales que egulan

‘un Secretano, un Tesorero
Reglamento Interno.

y los Vocales que se determinen en el

* Arts. 38 - 45,
 Arts. 32 - 36,
o Dnsposlclén 32 a Disposicién 35,

%2 Arts. 30 -37.
%2 El tesorero s una persona que séla se encuentra contemplada en la Ley que establece las normas a que

sc sujetarin los contratos celcbrados en ¢l régimen de Tlcmpa Compnmdo Turistico del Estado de
Quintana Roo, en su articulo 38, B
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En terminos generales, en el caso de Ias asambleas ordlnanas sélo_. o

ando no se contraten ono se conserven wgenles los seguros por causas

'|mputables al propietario, desarrollador administrador o prestador del

servicio de Tiempo Compartido;

'En el caso de quiebra, suspensién de pagos o concurso del propietario,

B ‘désarrollador.,administrador o prestador del servicio de Tiempo Compartido;

)

Cuando el establecimiento se clausure y permanezca cerrado por mas de 5
dias, ‘por causa imputable al prop:etarlo desarrollador administrador o
prestador del servicio de Tiempo Compartldo O '

En el caso de vencumlento "del .contrato’de’: dmmnstractén operacion o

prestacion del servicio de Tlempo Compartldo y.éste no se renueve;
e Tlempo Compartido

Cuando el admlmstrador o p
presenten la renuncia a su
Cuando el preslador desarro dor; admlmstrador o propletano del sistema
de Trempo comparhdo vvole el Reglamento lnterno el conlrato de ventao la

ley respecnva y correspondlente.
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k) Cuando sea necesario, conforme al Reglamento Interno, nombrar a las
personas que deban integrar el Consejo Directivo, o cuando sea necesario
nombrar otros cargos previstos en el Reglamento Interno.

El caso de las asambleas extraordinarias se convocaran cuando sea
necesario defender los derechos de los tiempocompartidarios, o defender el
desarrollo, el inmueble o bien afecto al sistema de Tiempo Compartido contra
terceros, o cuando por casos fortuitos, o causas de fuerza mayor se produzcan
dafos al desarrollo o bienes afectos a dicho sistema, o se haga necesario tomar

una resolucién al respecto.

Como dijimos con anterioridad, las asambleas tanto ordinarias como
extraordinarias se convocaran por el administrador o el Consejo Directivo, pero
también podran convocar un minimo del 10% de los tiempocompartidarios con
derecho a voto, © en su defecto por el prestador del servicio de Tiempo

Compartido.

Las asambleas se deberdn de sujetar a las bases y procedimientos que
cada sistema de Tiempo Compartido tenga en su Reglamento Interno o en su
Ley y/o Reglamento respectivo, pero se deberan de sujetar a las siguientes
reglas: ’

- Los tiempocompartidarios deberan de ser convocados a asamblea
cuando menos una vez al afo, con previa anticipacion, mediante
correo certificado con acuse de recibo.

- .En las convocatorias se deberan de incluir el orden del dia con todos
los asuntos a tratar, los cuales al ser discutidos se le afadira las
siguientes expresiones: “Votos a favor’, “Votos en contra” y
"Observaciones”. Estas expresiones irdn en idioma espariol y en el
idioma del pais del destinatario. Asimismo, en la convocatoria se
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senalara lugar, dia y hora de la asamblea asi como el quérum
necesario para su celebracion.

- Cuando el compartidario reciba la convocatoria a asamblea tendra
dos opciones:

a) Votar en la misma hoja, a favor o en contra, o hacer las
observaciones que considere, y devolverla por correo certificado con

acuse de recibo;

b) O bien, asistir a la asamblea convocada personalmente, o por
representante mediante carta poder, para defender los derechos de
voz y voto en la asamblea.

- Las decisiones de la asamblea se tomaran por mayoria de votos,
salvo en los casos especificos que requieran mayoria calificada, y
serdn llevados en actas firmados por el Presidente del Consejo
Directivo, al igual que los traductores utilizados en la asamblea para
los tiempocompartidarios extranjeros.

- - Los acuerdos legalmente tomados en asamblea, obligan a todos los

tiempocompartidarios.

5.15. Sanciones

Al respecto de las sanciones, la Ley que establece las normas a que se
sujetaran los contratos celebrados en el régimen de Tiempo Compartido
turistit;o del Estado de Quintana Roo en su capitulo noveno, la Ley de
Regulacion y Fomento de Tiempo Compartido del Estado de Guerrero en su
capitulo décimo tercero, el Reglamento para la Regulacién y Fomento del
sistema de Tiempo Compartido del Estado de Guerrero en su capitulo quinto, la
Ley nimero 308, de -Regulacién y Fomento de Tiempo Compartido para el
Estado de Sonora, en su capitulo décimo tercero, y el Cédigo Civil para el
Estado de Jalisco en su capitulo quinto, nos hablan de lo que son las sanciones

140



dentro de éste sistema, sin embargo, existen muchas discrepancias respecto a
lo que se sanciona, de qué forma y en qué lo basan, pero diremos que en
términos generales es considerada 'una sancién en los siguientes casos:

1.

Es equiparado con el tipo de fraude genérico contemplado en el Cédigo

Penal de cada Estado, al caso de la persona que venda derechos de

Tiempo Compartido por plazos que excedan al de la afectacion del bien al

sistema de Tiempo Compartido. Esta accién se perseguira a peticion de la

parte ofendida.

Es equiparado con el tipo de fraude genérico contemplado en el Cddigo

Penal de cada Estado,.k'ali_cas‘o de la persona que teniendo a su cargo la

administracién o cuida:dq" “de bfenes afectos al Sistema de Tiempo

Compartido, los desvi’el'f,c‘ai_ybsando algun perjuicio en beneficio de si o de

otro, Esta accion se perSéédi}é a peticion de la parte ofendida.

Las transgresiones a laé)‘leyes citadas con anterioridad por servidores

publicos, se sancionaran conforme a lo previsto en la Ley de

Responsabilidades de los Servidores Publicos )

Las responsabilidades civiles o penales en que incurran desarrolladores,

promotores, prestadores y vendedores del servicio del Tiempo Compartido,

estardn a lo previsto de las disposiciones contenidas en el Cédigo Civil, y

Cddigo Penal de cada Estado.

Finalmente diremos que la NOM-029-SCFI-1998 en su numeral 13 al 13.2

especifica lo siguiente; '

“13. Vigilancia de la norma

13.1  El incumplimiento a lo dispuesto en esta NOM debe ser sancionado
por la PROFECO y por las dependencias competentes, conforme a
lo dispuesto en la Ley®® y demas ordenamientos legales aplicables.

4 La NOM-029-SCFI-1998 cn su numeral 3.8 especifica “Ley” como “Ley Federal de Proteccion al

Consumidor”,
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Al respecto de 1a termi n"del sistema de Tiempo Compartido, como
vimos en los Requnsntos para operar el servicio de Tiempo Compartido, el bien
afecto a dicho sistema quedara sujeto a su destino, hasta que expire el plazo
fijado enla constitucidon del mismo. No se podra desafectar dicho bien, ni

cancelarse en el Registro Publico, hasta que no expire el plazo mencionado

Una vez que se haya vencido el citado plazo, se deberan cancelar las
garantia que se otorgaron, y quedard a opcidén del propietario o desarrollador
que se vuelva a constituir de nuevo el sistema de Tiempo Compartido, en los
mismos términos, o bien destinarlo libremente a los fines que mas le convengan

a sus intereses.
'se podra terminar anticipadamente en

zado venta o preventa alguna.
srstema de Tiempo Compartido y los

2 Por conyemo ntre quuen consmuyv ]
' tlempocompartndarlos en asamblea; con aprobacion no menor del 75% del
tqt_al de ellos, de donde dicho convenio se les establecerd a éstos una
i’ndemniza‘cién por la reduccion del plazo que habian contratado.

3. Cuando se trate de inmuebles afectos al servicio de Tiempo Compartido,
aquellas unidades que no hayan sido vendidas en Tiempo Compartido aun,
se podran desafectar, asi como su parte proporcional de areas,

instalaciones y servicios comunes que les correspondan, siempre y cuando



no rompan Ia unidad:d cios comunes de las

“unidades afectadas al snste ma
4, Encasode expropnacmn por causasde utllldad publnca
5. La ruina o destruccion total del bien extlngge,el_ Tiempo Compartido.

Al respecto del caso de exptopiaclén del bien, generalmente inmueble,
afecto al sistema de Tiempo "Compartido, la indemnizacién del terreno
correspondera al propietario, y la indemnizacion de las construcciones se
distribuira en los términos que se hace con el seguro por destruccion total o

parcial, como veremos a continuacion.

En la caso de extincion del Tiempo Compartido por causa de ruina o
destruccion total o parcial del bien, si éste fue por caso fortuito o fuerza mayor,
el desarrollador, el propietario y los tiempocompartidarics se distribuiran el
seguro en sus respectivos términos. Pero si fue por culpa o negligencia del
propietario, prestador o desarrollador,-se : pagara con la indemnizacion del
seguro, a los tlempocompamdarlos su proporcuonal al tiempo pagado
correspondiente al numero de anos de uso goce y disfrute pendiente. Si por
e mantiene vigente el seguro por dafos o

culpa o negligencia, no se contr
ruina o destrucmén del b|en ;sera por ‘clienta del culpable la devolucion de
precros en los termmos antes senalados y el pago de indemnizaciones que

deban pagarse.

En Ios sugu:entes casos el Tiempo Compartido no se extingue:
I Muerte del propletano prestador o desarrollador;
1. Quiebra o concurso del propietario, prestador o desarrollador,;
. Abandono del inmueble o desarrollo por el propietario, prestador o

desarrollador;
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v, Ewccnon del mmueble o desarrollo afecto al Tlempo Compartldo
V. rRemate del mmueble o desarrollo afecto al Tuempo Compartudo
A2 l Prescnpcnon del lnmueble o desarrollo afecto al T:empo Compartldo

. ' En Idé ca"‘sos_'que por cualquier causa legal una persona, ya sea fisica o
" “moral, adquiriera propiedad o algn derecho real sobre el bien afecto al sistema
de Tiempo Compartido, estaré obligado a respetar dicho sistema, que en todos
los casos sera preferente y oponible, asl como los derechos de los
tiempocompartidarios, y la afectacion y destino del bien hasta la terminacion del
mismo.
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6. MULTIPROPIEDAD

6.1. Conceptualizacién de la Multipropiedad

Tal y como vimos en el capitulo de Conceptos Generales, y siendo la
idea principal en el desarrollo de ésta tesis, nos detendremos al analisis de los
conceptos de la Multipropiedad, para tratar de dejar lo méas clara posible dicha

idea.

Iniciaremos tomando el primer concepto de la Multipropiedad de la Ley
de Re_gulacién y Fomento del sistema de Tiempo Compartido del Estado de
Guerrero, i:jue para el fin de ésta tesis, es considerado como una idea basica

‘del ten’*‘ia,'y que dicha ley estipula en su capitulo duodécimo, articulo 61, lo

siguiente: “Cuando varios propietarios de un bien inmueble que sea una unidad
de residencia vacacional deseen utilizarlo cada uno de ellos en su totalidad y en

- forma exclusiva durante un periodo determinado de tiempo, fijando su

respectiva parte alicuota de utilizacion en un calendario, podran constituir el
sistema de multipropiedad"”.

Por otra parte la Ley numero 308, de Regulacion y Fomento de Tiempo
Compartido, para el Estado de Sonora, nos define también la Multipropiedad,
definicion que a mi parecer, es mas correcla y acertada, y que también es el
motivo original de la creacion de ésta tesis. En el capitulo X, articulo 54, en su
primer parrafo de la citada ley nos menciona: " Cuando varios propietarios de un
bien, quiera utilizarlo, cada uno de ellos en su totalidad y en forma exclusiva,
durante un perfodo determinado de tiempo, fijando su respectiva parte alicuota
de utilizacion exclusiva en un calendaric predeterminado, podran constituir el

sistema de multipropiedad”.
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Sobre lo antenor como vemos es un concepto muy parecido al de la Ley del
Estado de Guerrero sin embargo existen impontantes diferencias: en primer

lugar-:en. este conoepto no se exige que forzosamente se afecte un bien

inmueble, simplemente menciona que sea “un bien”, lo cual nos permite afectar
muebles e inmuebles como veremos mas adelante, y en segundo lugar
tampoco nos exige que sea una “unidad de residencia vacacional’, permitiendo
asi aplicarlo a cualquier bien mueble o inmueble destinado a cualquier uso, no

necesariamente turistico.

Respecto al concepto precedente, la misma ley en su articulo 54 afade
en su segundo y tercer parrafo lo siguiente:
* Se entiende por multipropiedad el derecho real por el cual, el multipropietario
adquiere el dominio pleno sobre una parte alicuota de una unidad inmobiliaria
de cualquier tipo, afecta a cualquier destino, respecto de la cual ejerce todas las
facultades de duefio para disponer, transmitir, intercambiar y gravar, sujeto a un
calendario en cuanto a los derechos de uso, goce, aprovechamiento y disfrute
exclusivos, en los términos de su respectiva parte alicuota de utilizacién,
terminada la cual, contlnuaran en el uso excluswo por- su orden el resto de los
multlpropletanos en forma sucesnva y ciclica.

T La multipropledad puede recaer tamblen sobre blenes muebles.”

dlferenmas con Ias f’guras estudiadas anteriormente, nos detendremos en lo

‘ .que se con5|déra la propiedad ciclica.
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: sobre ese bien;"

o durmlente el resto del‘ ‘
una coex:stencla ‘de los erechos de propiedad de cada singutar comprador ad
tempus, cuyo dere o ésté hmltado por los de los demas, verdaderos derechos
‘1'7reales de adqunsncuon én cuya conservacion y transmision se suceden

automatlcamente en:: vnrtud de la superefectividad del consentimiento

,UI"ilbro_pi‘edad puede ser considerada como
6ii'r1frir1'ge el principio de orden publico, sino

pero dlChO dere ho esta llml do en el goce de tiempo y poder de dlsposmon
ademas’ donde la: temporalldad de ese derecho es posible, en

tanto’ que la partes, acordadas en un contrato, estipulan una compra venta,

e caractenzada por un goce’ pleno y exclusivo durante un periodo dado y por la

segura expectatlya de la reversion.

Con Ia propledad cncllca hablamos de un derecho de propiedad pleno,
,absoluto y perpetuo 'pero con ejercicio temporal o ciclico: es decir, una
propledad correspo _dlente de modo efectivo sélo en algunos periodos del afio y
0 En este ciclo, que de este modo se instaura, existira

originariamente manifestado y en Ios que habra disponibilidad y goce para cada

uno durante Ia fraccmn de’ t|empo predeterminada en el momento de la

adqulsmlon asi como un lnteres de todos hacia la integridad de la cosa.”®®

Cabe aqm destacar eI ‘punto de diferencia entre “periodicidad” y

o "lemporehdad” e sus’ derlvantes debido a que pueden surgir problemas
i respeclo sila multlpropledad es un ejercicio de propiedad periddico o temporal
“a lo cual Juan Palomar de Miguel nos define lo siguiente:”

% Calo, E le, La multipropicdad, principios tedricos, precedentes doctrinales y jurisprudenciales,
&glslnctoncs extranjeras, Madmi Re\'xsm de Dcrccho Privado, Ed. De derecho reunidas, 1985,
Ibid. p.101,
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: Periédiééménte.’y Adv. m. Cé‘ _tiehe_ Ihgér cada medida
exacta de tiempo: cada afio, ca ‘

- Periodicidad. Calidad de périédicp i
Periddico, ca. (lat. Periodicus, yyléstve‘,:del.';gr. ¢Pe_riodi'kos) adj. Que guarda
periodo determinado. // Se dice del in’ibre L]“e"ée pUblica periddicamente.
Periodo o periodo. (lat. Perlodus -y €s el'gr Periodos) m. Tiempo que
tarda una cosa en regresar al estado po ] on} que terua al prmcuplo 1
Espacio de tiempo que incluye toda la duracnén de una ‘cosa. II Cxclo de

ada semana, cada dia, cada hora.

tiempo.%’

Cfr. Trabajo de temporada . »
Temporal. (lat. Temporalis) adj. Pertenectente al_t n
algin tiempo.// ... If Eventual transntono (em ’l’ ter
elerno, que pasa con el tlempo / ;
incapacidad [aboral.. temporal i
bajadbr temporal usufructo temporal

a de temporal o secular

Vgun t|empo /A adv m. En el orden de

poder temporal, pr|516nl
Temporalidad. (lat T
Temporalmente Adv.:De
los temporal o terren

.Temporaneo us)'adj. QUe dura algun tiempo, temporal.®

ntes' nos es mas facil identificar cual es el
nte a la Multipropiedad, ya que se puede
‘la',iemporalidad en su término dentro de la
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nos ref lere *... confundlr la periodicidad con
lermmo. mlentras la primera atarie al ejercicio

Multipropie‘da'd"siﬁ mbarg
la temporalidad es e
del derecho, la temporalldad por el contrarlo afecta a la duracion del derecho
mismo. ‘Hay pues, una sustancual |ncomprensién de las caracteristicas
estructuréleé de la propiedad temporal. AS|m|lar a‘ella, la multipropiedad y al
mismo' tiempo- afirmar el caracter perpetuo de esta Ultima situacion significa
decir algo esencialmente contradictorio; y ello por qUe se piensa erréneamente
que pueda hablarse de propiedad temporal, incluso en presencia de un término
referente no a la vida del derecho, sino a su ejercicio,”®®

Con lo anterior, podremos decir que la propiedad ciclica se refiere mas
bien a una periodicidad, debido a que en la multipropiedad no estan las
caracteristicas de la propiedad temporal, es decir, el ejercicio del derecho es
solo temporal, ejercicio que tiene el multipropietario respecto del periodo que ha

. adquirido y en que puede gozar, disfrutar y obtener utilidad del bien; acabado

.',_dich'o periodo su ejercicio se encontrara en suspenso o “en espera” a que

"vuelva el agunente periodo. Por lo tanto, diremos que el ejercicio del derecho es

'temporal pero el multipropietario sera siendo su duefio siempre, o sea de

_manera perpetua en cambio en la propiedad temporal, esta propiedad nace con
'_laAprewsvén de que pueda cesar en un futuro determinado o por determinar.

:_.'Asimismo, Calo agrega que “... en la propiedad ciclica las caracteristicas
del ‘derecho de propiedad no resultan de ningin modo afectadas por los
eventuales perfodos de los que se haya circunscrito su ejercicio.”'®

% Calo, ob.cit. p.105.
1% Ibid. p. 107.
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6.3.

Con5|dero tratar este punto muy lmportante y de Ia forma mas sencilla

posuble ya que ambas figuras tienen: algunas s:mllltudes pero también son

. leyes

6.3.1.

'sistemas muy dlferentes a pesar de encontrarse reguladas en las mismas

Similitudes

Respecto del Tiempo Compart:do y la Multipropiedad existen las

5|guuentes ‘similitudes:

La Multipropiedad es un sisterﬁé que, de antemano, se encuentra

regulado a la par con el sistema de Tiempo Compartido.

E! Tiempo Compartido Y Ia Mulupropiedad generan derechos de uso,
goce y disfrute sobre un bien:

Tanto el Tiempo Compartldo" como la Multipropiedad pueden ser
adquiridas por cualquier. persona fisica o moral, gue no se encuentre
limitada por lo previsto en el articulo 27 Constitucional, dicho lo cual, en
el caso de extranjeros que deseen hacer uso de cualquiera de estos dos
sistemas sobre inmuebles en zona restringida, pueden aplicar como
vimos en el capitulo de Tiempo Compartido, la figura del fideicomiso.

En ambos sistemas, al afectar un bien, se deberan inscribir en el
Registro Publico de la Propiedad, para hacerlos oponibles frente a
terceros.

En el caso del Tiempo Compartido se exige po.r la NOM-029-SCF1-1998
que exista un contrato y un reglamento interno, de igual manera las dos
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leyes'® de Tiempo Compartido, que contemplan la Multipropiedad
exigen de igual manera que exista un contrato y un reglamento de
multipropiedad.

VI, Ambos sistemas tienen como elemento primordial el derecho de uso,
goce y disfrute sobre un bien, basados en un calendario predeterminado
o por periodos previamente convenidos.

VIl.  En primera viété; tanto la Ley numero 308, de Regulacién y Fomento de
Tiempo Compartido para el Estado de Sonora, en su articulo 54 parrafo
séptimo, -y la Ley de Regulacién y Fomento del Sistema de Tiempo
Compartido del Estado de Guerrero, en su articulo 63 primer parrafo, nos
dicen que “los derechos y obligaciones de los tiempocompartidarios son
aplicables a los multipropietarios”.

Vill.  Las mismas leyes citadas en el anterior punto, articulo 54 sexto parrafo,
y el articulo 62 respectivamente, nos dicen que respecto de la
Multipropiedad son aplicables todas las reglas del sistema de Tiempo
Compartido en cuanto a su constitucién y organizacién, situacién que
desarrollaremos mas adelante.

6.3.2. Diferencias -

En el punto anterior vimos cuéles eran las similitudes que existen entre
ambos sistemas, las cuales demuestran el por qué se relacionan tanto la
Multipropiedad como el Tiempo Compartido, sin embargo, en este punto

veremos en qué se diferencian uno del otro:

l El Tiempo Compartido dentro de su naturaleza juridica, es un contrato de

adhesién, que incluso | Norma Oficial Mexicana NOM-029-SCFI-1998

19 Ley niimero 308, de Regulaciény Fomeiiio de Tiempo Compartido pam ¢t Estado de Sonora, y Ley de
Regulacién y Fomento del Sistema de Tiempo Compartido del Estado de Guerrero.




i mlentras que
‘si ge'v er derechos reales. Razén por la que se entiende que a pesar de
'ser parecidos 'son sistemas diferentes.

se. consmuye ducho 'dejando sin apllcablhdad todo lo relativo a
los contratos de’ adhesn nque v;mos con antenorldad
EI s:stema 'de empo.Compartido, n términos generales es un servicio,
que no genera :derechos reales “’simplemente de caracter personal,
| de; Multlpropledad no es un servicio, sino un sistema que

En ambos sistemas, no intervienen los mismos elementos personales, de

' hecho son totalmente diferentes: En el Tiempo Compartido, al ser un

sérviéio, existe el Tiempocompartidor, proveedor o prestador, que es
quien presta el servicio de Tiempo Compartido, existe el
Tiempocompartidario o usuario, que es el acreedor a recibir el servicio de
Tiempo Compartido, y ademas pueden intervenir Promotores o
comercializadores, Operadores y Prestadores Intermediarios. En la
Multipropiedad solo existen los Multipropietarios.

Respecto de los elementos reales, estos también varian en ambos
sistemas: en el Tiempo Compartido los elementos. reales son el
Establecimiento y el Precio que se paga por adquirir el derecho personal
de este sistema; mlentras que enel caso de la Multipropiedad sus
elementos reales son el blen mueble o inmueble (sin ser denominado

establecimiento'®?) y e’l P io qué e paga por adquirir el derecho real

en este sistema.
mpartido existe la Garantia de Uso

Como vimos en el T
' aria, la Venta y la Preventa'®, en tanto que

Alternativo, la Garanti

en la Multipropiedad no s{t'erjflrales.

192 er punto 5.4. de ésta tesis la defi nicién de
19 Ver punto 2.9.2. en capitulo de Conccplos G les sus definici

0

“Establecimicnto™.
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VI. " Enla parte de snmlhtudes vimos que ambos sistemas deben ser inscritos
cen el Reglstro Pubhco de la Propiedad, sin embargo, en el caso del
Tlempo Comparudo al ser inscrito el bien se debe de especificar cudl es
_el plazq en el que dicho bien quedara afecto a tal sistema, mientras que
en el cast‘:'de'la Multipropiedad al generar derechos reales y ser inscrito
ante el citado Registro, la afectacion del bien sera de caracter perpetuo.

6.4, La Multipropiedad y la Copropiedad

Respecto de la Copropiedad, como vimos en el capitulo Cuarto de esta
tesis, segun el articulo 938 del Caédigo Civil para el Distrito Federal, dice que,
ésta existe cuando un derecho o una cosa pertenecen pro — indiviso a varias
personas, figura juridica que tiene cierta semejanza con la multipropiedad, sin
embargo, las dos leyes de caracter estatal que regulan a ésta dltima, no le

permiten aplicarle las reglas de la copropiedad.

Sin embargo, es necesario analizar sus similitudes y diferencias, con el
fin de entender el por qué no es posible que las reglas de Copropiedzad se
apliquen al sistema de Muitipropiedad, situaciones que veremos a continuacion:

Respecto de su similitud, hablaremos primero de la Copropiedad, donde
en el artlculo 950 del Cadigo Civil para el Distrito Federal, dice lo siguiente: “Art.
850.- Todo [ odueno tiene la plena propiedad de la parte alicuota que le
corresponda y ‘lai:de: sus frutos y utilidades, pudiendo en consecuencia,
f'enajenarla cederla o hlpotecarla y aun substituir otro en su aprovechamiento,

Vsalvo si se tratare de derecho personal.....", y respecto de la Multipropiedad
‘.ffsveg,un, el articulo 54 de la Ley numero 308, de Regulacién y Fomento de Tiempo
- Corhparﬁdo para el Estado de Sonora y el articulo 63 de la Ley de Regulaciony

Fomenito del sistema de Tiempo Compartido del Estado de Guerrero, nos dicen
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que dentro de la Multipropiedad “el multipropietario tiene dominio pleno sobre su
parte alicuota respecto de la cual ejerce todas las facultades de duefio, para

disponer, transmitir, intercambiar y gravar.”

Como vimos, al comparar estos articulos nos da una idea de que son
figuras casi semejantes, pero a continuacion veremos las diferencias que

existen entre ambas:

L En la Multipropiedad, cada multipropietario puede enajenar o gravar su
parte alicuota, sin necesidad del consentimiento de los otros
multipropietarios, mientras que en la Copropiedad, cada copropietario
para poder enajenar o gravar su parte alicuota forzosamente tienen que
hacer uso del derecho del tanto.

1. Dentro de la Multipropiedad, los multipropietarios no tienen accién para
pedir la divisién de los bienes, segtin los articulos 54'% y 63'%, es decir
que el bien se debe conservar indiviso, a pesar de que se pudiese dividir;
en tanto que en la Copropiedad, los copropietarios se sujetan al articulo
939 del Caodigo Civil para el Distrito Federal que dice que “Los que por
cualquier titulo tienen el dominio legal de una cosa, no pueden ser
obligados a conservarlo indiviso, sino en los caso en que, por la misma
naturaleza de las cosas o por determinacion de la ley, el dominio es
indivisible”. V

1. Los multipropietarios no tienen accién para demandar la venta de los
bienes, con fundamento en los articulos citados en el punto anterior,
mientras que los copropietarios se sujetan al articulo 940 del mencionado
Cadigo Civil, que cita: “Si el dominio no es divisible o la cosa no admite
comoda division y los participes no se convienen en que sea adjudicada

1%4 ey nimero 308 de Regulacion y Fomento de Tiempo Compantido para cl Estado de Sonora

-(L308RFTC Estado de Sonora)
195 1 ey de Regulacién y F del si de Tiempo Compartido del Estado de Guerrero (LRFSTC

Estado de Guerrcro)
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a alguno de ellos se procederé asu venta y a Ia repartlcmn de su precio

: ‘entre Ios mteresado
cho eales por consiguiente de caracter

,de orma sucesiva y ciclica; cuando en la

rechos reales de caracter perpetuo, y de

predelermina‘do enel’ »erec.:ho real de Copropiedad su duracion esta

S sujeta a Ia voluntad e cada uno de los copropietarios.

y 65 Naturélez“ajdn ica “dgl»cbontrato de Multipropiedad

: 'Una vez hechas las: comparacuones de la Multipropiedad con el Tiempo
Compart:do y'la Copropledad y ya analizado lo que es la propiedad ciclica,
diremos que en la natutaleza juridica de la Muiltipropiedad, sucede que es una
figura muy poco cohociaa,' que al ser regulada junto con el Tiempo Compartido,
y que éste su naturaleza juridica puede resultar un poco incierta, por
consiguiente la de la Multipropiedad lo es mas, aunado a que en México casi no
existe doctrina al respecto, y la poca restanle que hay es de caracter
internacional, de Espafa y Francia preponderantemente.

Sin embargo, deduciremos que la naturaleza juridica de la Multipropiedad
es de caracter mixto o complejo al ser un poco semejante a la Copropiedad y al
Tiempo Compartido, teniendo como elemento principal a la Propiedad, diremos
también que como la Multipropiedad exige que se realice un contrato, sera por
consiguiente un modo derivado de adquirir la propiedad; que dicho contrato es
traslativo de dominio;- que la Multipropiedad genera derechos reales; que es
formal por que debe reélizarse por escrito; consensual; bilateral al momento de

que los multipropietarios consienten y aceptan las clausulas de dicho contrato;
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‘de éjeéqciéh escalonada en similitud a la idea del Tiempo Compartido, debido
que al hablar de una propiedad ciclica y sucesiva, implica que se realiza cada
cierto periodo de tiempo, terminado el cual, continuaran en el uso exclusivo por
su orden el resto de los demas multipropietarios.

6.6. Elementos reales en la Multipropiedad

Respecto de los elementos reales, en el caso de lé Multipropiedad como
lo vimos al ser comparada con el Tiempo Compartldo sus elementos reales son
dos: el Bien, ya sea mueble o mmueble,‘ el Pre o como veremos a

continuacién:

El bien mueble o inmueble, se dividfré _en partes alicuotas entre el
numero de muitipropletarios que i‘nleigly'en tal-sistema. Al respecto, al ser dividido
el bien de forma “imaginaria” en partes alicuotas, se hace con el fin de darle
“representacion” al Precio que cada uno de los multipropietarios paga por el
bien.

Sin embargo, una de las caracteristicas importantes de éste sistema, es
que a pesar de que el bien esté dividido en partes alicuotas, cada uno de los
multipropietarios utiliza el bien en su totalidad y de forma exclusiva, durante un
periodo determinado de tiempo, el cual es proporcional al Precio que pagdé por

su respectiva parte.

Un segundo elemento real de este sistema es el Precio, que es la
cantidad de dinero que se paga por la parte alicuota que se adquiere sobre el
bien, el cual dara derecho al uso total y exclusivo sobre él, dentro un calendario

predeterminado de tiempo.
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Asmtsmo se considera también que dentro del precio se deben de
incluir.las cuotas ordinarias, para el caso de mantenimiento y operacién del
bien; y de l_as cuotas extraordinarias, para el caso de hechos imprevisibles en la
operacién y mantenimiento del bien, cuando sean urgentes, necesarios 0O
indispehsébiés para su conservacion total o parcial, para el caso de
conservaclén o reposicion de sus accesorios, o cuando el bien corra riesgo de
dest r unrse, perderse o deteriorarse de tal forma que éste no pueda cumplir con
la func:on para la que fue creado, construido o destinado.

6.7, .. Elémentos personales en la Multipropiedad

: . Como hemos visto al hacer la comparacion de la Multipropiedad con el
Tlempo Compamdo sus elementos personales son totalmente distintos,
mlentras que es mas parecido a los elementos personales que se encuentran
en la Coprop:edad con el caso de que ésta Ultima se encuentra integrada
solamente por copropietarios.

Aunque finalmente diremos que los Unicos elementos personales que
integran a la Multipropiedad son los Multipropietarios, que son aquellas
personas fisicas o morales que tienen la capacidad juridica para adquirir
derechos reales, y que pagan un précio cierto y determinado respecto de una
parte alicuota del bien, sobre la que ejercen todas las facultades de duefio, pero
que utilizan total y exclusivamente dicho bien, en un calendario predeterminado
de tiempo, siguiendo un orden con los otros multipropietarios de forma sucesiva

y ciclica.
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6.8, anstivtu)q'ién'y'o'rg_a{'f\\'izéc'j'énv_de la Multipropiedad

.‘ ! Al respecto de 'Ia constitucién'”y' 6rgénizacic’>n de la Multipropiedad, tanto
la Gitima parte del articulo 62 de la Ley de Regulacién y Fomento del sistema de
Tiempo Compartido del Estado de Guerrero; y el articulo 54 parrafo sexto de la
Ley niimero 308, de Regulacién y Fomento de Tiempo Compartido para el
Estado de Sonora, mencionan que respecto de la constitucion y organizacion de
la Multipropiedad le son aplicables las reglas del Tiempo Compartido, dicho io
cual, al haber analizado la figura del Tiempo Compartido y darnos cuenta de ser
figuras en cierto modo parecidas, sin embargo en esencia diferentes, tales
reglas deben ser adaptadas al sistema en cuestion, por lo que deducimos lo

siguiente:

. Para constituir el sistema de Muitipropiedad, se debera hacer mediante
declaracién de voluntad de los multipropietarios (a diferencia del Tiempo
Compartido que se realiza de forma unilateral, hecho solamente por el
propietario del bien), formalizada en escritura publica o en su caso,
mediante fideicomiso que afecte al bien (para el caso de bienes
inmuebles). Actos -que- se inscribiran : en -el Registro Publico de la
Propiedad, con el fin de hacerlos opombles frente a terceros y i :

preferentes a cualqmer o' o de

Il El notario plblico exigir es _O(:u:r’nehtdsvi pal;_a Ié‘¢6nstitutién
dela Multipfgpi da I S v

a) Titulo de la pfbbieda d
Propiedad, si el nnmueble estuviera: gravado o limitado en su dominio, el

torgar suU consentimiento en escritura publica.

mueble |nscnto en el Registro Publico de la

acreedor o mte_resado

1% Art. 14 de LRFSTC Estado de Guerrero, y Ant. 13 L308RFTC Estado dc Sonora.
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b)

c)

d)

1.

Para el qaso"‘\de'rﬁ‘ueble ,.fa_‘c‘t;’.r:raf del bien c;" bienes que se afecten a este

sistema, e A
Para ‘el :caso_de_'ihﬁiuebles vitima ‘boleta de predial y derechos de agua y
drénajé; Coﬁstaricia dé no adeudo'por parte de la Tesoreria; Licencias de
construccion y uso de Suelo;' Plano del bien autorizado con descripcion y
levantamiento del terreno, construcciones y demds elementos que
constituyan parte del inmueble; Memoria descriptiva del bien, junto con sus
elementos, acabados, muebles, accesorios, etc.

Para el caso de muebles una Memoria descriptiva del bien o bienes que en
conjunto se estén afectando, junto con sus elementos, acabados,
accesorios, etc.

El Reglamento de Multipropiedad

Al ser inscrito el bien en el Registro Publico de la Propiedad, a cada uno
de los multipropietarios por separado se le abriré una inscripcion bajo el
sistema de folio real, para que cada uno tenga una partida registral
independiente y auténoma, con un nimero de folio real definitivo, en los
términos del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.

El bien afecto a la Multipropiedad no puede modificarse en cuanto a su
destino, categon'a,v areas, estacionamiento, instalaciones, servicios,
accesorios gue lo integren, ni modificar las obras o construcciones
marcadas en el plano del inmueble; a menos que dichas modificaciones
se hagan legalmente aprobadas en asamblea de multipropietarios, y
aprobadas por la mayoria de éstos. Estas modificaciones se deberan
hacer en escritura publica ante notario, de igual manera se hara cuando

se trate del caso de fideicomisos.
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Los anteriores puntos se hacen respecto de la constitucion del sistema
de Multipropiedad, ahora sobre la organizacion analizaremos los siguientes

aspectos:

6.8.1. El contrato de Multipropiedad

Como dijimos anteriormente, que a diferencia del Tiempo Compartido la
Multipropiedad no se realiza bajo un contrato de adhesidén, y menos previo
registro ante la PROFECO, ya que es un sistema que no implica la prestacion
de algun servicio, sino meramente un contrato de caracter puramente civi! entre
personas fisicas y/o morales. Sin embargo, al saber que es aplicable las reglas
de organizacion y constitucion del Tiempo Compartido a la Multipropiedad,
tomaremos de esta idea, elementos del contrato de! primero, para obtener el

contenido del contrato del segundo‘m.

Ademas, al ser este un contrato privado, debe estar sujeto a lo estipulado
en el Cédigo Civil para el Distrito Federal, articulos 1792 al 1859, Dado todo lo
anterior, a pesar de lo dicho en el articulo 1839 del mismo ordenamiento que
dice: “Los contratantes pueden poner las clausulas que crean converientes;
pero las que se refieren a requisitos esenciales del contrato o sean
consecuencias de su naturaleza ordinaria, se tendran por puestas aunque no se
expresen, a no ser que las segundas sean renunciadas en los casos y términos
permitidos por la ley”, sera indispensable que el contrato de Multipropiedad
también contenga lo siguiente:

a) Nombre y domicilio de cada uno de los multipropietarios
b) En el caso de inmuebles, lugar y ubicacién donde éste se encuentra

19 Ver punto 5.8 Contenido del Co_mijnlo'dc servicio de Tiempo Compartido de dsta tesis.
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c) La kqbligécién mutua de los muiltipropietarios de hacer efeclivos los
derechos de uso y goce del o los bienes a que tienen derecho, el respeto
reciproco al derecho real de cada uno de elios, y la facultad de duefio para
disponer, transmitir, intercambiar y gravar respecto de la parte alicuota
pagada por cada uno de ellos sobre el bien, incluyendo los periodos de uso

.y goce, con la especificacion que tales periodos son de caracter sucesivo y
ciclico,

d) Descripcion del o los bienes afectos a este sistema, asi como sus

-~

accesorios.
e) La mencién de que existe un Reglamento de Multipropiedad, que contiene
las bases de operacién a que se sujeta este sistema, dicho Reglamento se

debera de anexar al contrato en cuestion.

6.8.2, El Reglamento en la Multipropiedad

Al respecto del Reglamento del sistema de Multipropiedad, tomaremos
elementos del contenido del reglamento del Tiempo Compartido, y agregaremos
elementos propios de la Multipropiedad, para poder dar las bases principales
del contenido de éste, como son:

a) Descripcion del bien mueble o inrhueble, con su ubicacion y descripcion, asi
: co'rijo de sus accesorios y elementos que lo integren;

uot inarias, su aplicacién y/o periodicidad, monto y manera de
’rséj," asl como también las cuotas extraordinarias y su forma de

b)

pllcacmn.

“c) " Laforma de participacion de los multipropietarios en la toma de decisiones,

*-donde se tenga derecho a participar, de acuerdo a lo previsto en el contrato
o en el Reglamento, la forma de realizar esta toma de decisiones, que sera
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mediante asambleas, y los medios necesarios para que el multipropietario
esté en conocimiento de los acuerdos tomados y pueda opinar sobre ellos;

d) Contener la indicacion de que los multipropietarios se encuentran obligados
a dar mantenimiento a los bienes que afecten a este sistema para
conservarlos en condiciones de funcionamiento;

e) La mencidn del dia y hora de inicio, asi como terminacion de los periodos
de uso, a que tienen derecho cada uno de los multipropietarics, en base a
su parte alicuota pagada respecto del bien;

f) Derechos y obligaciones de los multipropietarios;

g) En su caso, el establecimienlo de reglas conforme a las cuales se
resuelvan las controversias que surjan entre los muitipropietarios, y ante
qué autoridad o autoridades se resolveran los mismos;

h) En caso de que llegasen a exlstir perlodos de disponibilidad o de no
ocupacién por parte de algin multlpropletano respecto del bien, la mencién

de cémo se hara el depésito del blen y quuen sera el deposntano
' admlmstracson del sistema de

i) La forma en que se Ilevaré a: cabo EE
Multlpropledad y qunén seré el admanlstrador del mnsmo

6.8.3.  Las asambleas de multipr

Al estar hablando del éontenido":,dél'Reglamento de Multipropiedad,

“haremos en.este punto especial mencion, en la forma de participar por parte de

los- multipropietarios en la toma de decisiones donde se tenga derecho a
participar, de acuerdo a lo previsto en el contrato o en el Reglamento, y donde
la forma de realizar esta toma de decisiones serd mediante Asambleas.

Las Asambleas seran reuniones que se realizaran de acuerdo a lo

estipulado por los multipropietarios en el Reglamento, éstas realmente
considero no necesitan tener un caracter solemne, simplemente se llevaran a
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cabo en los momentos indicédqs en el Reglamento, o cuando lo solicite el
administrador, o la mayoria .qélos multipropietarios, de manera en una simple
reunion para llegar a acuerdos, o dar soluciones a probleméaticas que se
susciten respecto del'-’siStem‘a de Multipropiedad que ellos integran, pero que
finaimente necesitavn'ser' celebradas, por lo que es importante que se lleven a

cabo una vez al afio cuando menos.

El Reglaménto' dé:Mldltipropiedad dara las reglas a que deban sujetarse
para realizar éstas', ‘avisando de su celebraciéon con previa anticipacién, y
mediante correo certificado con acuse de recibo. En esta convocatoria se

incluira el orden del dia con los puntos a tratar, y que seran discutidos,
aﬁadiéndoles‘f las exbrésiones’ “Votos  a Favor’, “Votos en Contra® vy
"Observac:ones y ademas en la convocatoria se sefalara lugar, dia, hora de la
asamblea y el quorum necesano para su celebracion. En caso de que la

f_rMultlpropledad S

n egre con solo 2 multipropietarios, ambos deberan reumrse

'-suder'c ode vozyvoto

; Las declsnones de la asamblea se tomaran po mayoria de, votos y sus
v'acuerdos obhgan a todos los multapropletarlos

‘Uno de los puntos mas lmportant s ran en Asamblea sera el
escoger a un Admmlstrador qunen deberafser una tercera persona, de
confianza, pero ajena aI snstema de Multlpropledad es decir no sea
multlpropletano. Este admlmstrador serd una persona que se encargara de
varias situaciones respecto del bien y sus usuarios como:
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- Llevar un registro de los multipropietarios, con su nombre y direccion, el
: periodo de uso y goce que les corresponde a cada uno de ellos, asi como
' velar por que éste se cumpla;

- Realizar funciones de administracion, operacion y mantenimiento del bien;

- De ser necesario convocar a Asambleas con el fin de darle solucién a los
problemas que surjan;

- Llevar una administracién y aplicacion de las cuotas ordinarias y en su caso
de las extraordinarias aportadas por los multipropietarios;

- Vigilar y proteger el bien en multipropiedad, cuando surjan periodos de
disponibilidad o no ocupacion del bien, y en su caso estar al pendiente del
deposito del bien;

- Las demas que convenzan los multipropietarios en Asamblea.

: Otro punto importante que debe ser tratado en Asambleas es designar un
; depositario en los casos de periodos de disponibilidad o no ocupacién del bien

: como veremos mas adelante.

Igualmente en Asamblea se trataran puntos como :

- .Las cuotas ordinarias y extraordinarias, su aplicacién y uso; .
- Aviso de cambio de multipropietarios; )
- Cambios en el calendario de uso de cada unc de los multipropietarios

S A )
’

respecto del bien;
- Modificaciones, alteraciones, variaciones o sustitucién que se quieran o

; necesiten hacer al bien;

: - Cambios respecto de los derechos y obligaciones que se tienen entre los
multipropietarios;

- Resolver la problematica que surja en casos de emergencia, cuando peligre
la conservacion de todo o parte del bien, sus accesorios o reposicion de los
mismos, o cuando el bien corra riesgo de perderse, destruirse o deteriorarse
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de forma que no se pueda cumplir con la funcién para ta que el bien fue

creado, construido o destinado.

También sera necesario la celebracion de Asamblea de multipropietarios
cuando el administrador renuncie o tenga que ser revocado de su cargo.

Asimismo se deberan de celebrar Asambleas cuando se necesite defensa
juridica sobre la totalidad del bien frente a terceros. No aplicando aqui dicha
defensa, en el caso de que un multipropietario la necesite respecto de su parte
alicuota, pues como vimos, es esencia de la multipropiedad, el tener facultades
de duefio sobre su respectiva parte alicuota para disponer, transmitir,
intercambiar y gravar, llevando a cabo tal defensa de manera personal.

6.8.4. Periodos de disponibilidad y no ocupacion

Al analizar la figura juridica de la Multipropiedad, y al estudiar la poca
informacién que al respecto existe, me he percatado que existen algunas
situaciones que no han sido contempladas, y que desde el inicio de éste tema
he tratado de irlas incluyendo, como es en este momento el caso de los
periodos de disponibilidad y de no ocupacién.

Consjdero un “periodo de disponibilidad”, cuando al existir varios
multipropietarios de un bien, y al momento de que éstos adecuan su calendario
de perfodo o periodos de uso, correspondientes a la parte alicuota que pagaron
sobre el bien, pudieran quedar espacios de tiempo en los que no existiera algin
multipropietario que hiciera uso de esos espacios o periodos de tiempo,
gquedando asi este tiempo “disponible” para ser adquirido por alguna otra
persona, tomando asi el caracter de multipropietario sobre ese bien. En el caso
de inmuebles considero que no seria gran problematica esta situacion, pero
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tratdndose de muebles, en los periodos de disponibilidad ¢quién cuida,
custodia, conserva, o en dénde permanece dicho bien?. Pienso que éste tipo de
periodos, puede ser muy poco probable que se den, sin embargo, creo que es
importante darie cierta mencién y ser contemplados.

Por otro lado existe el “periodo de no ocupacién”, situacion que tiene
probabilidades de ser presentada. Al respecto, considero un “periodo de no
ocupacién”, aquél periodo de tiempo correspondiente a algun multipropietario,
en el que, por alguna causa imputable al mismo, no puede hacer uso, o no
desea hacer uso de ese bien. Por lo que se diria que en éste caso, al no
ocuparlo, y que por ‘derecho le toca hacer uso por su parte alicuota
correspondiente, el bien quedaria abandonado o sin ser usado, situaciéon no
problematica en el caso de inmuebles, ya que estos quedan sin ser usados,
hasta el momento en que entre el periodo de uso del siguiente multipropietario;
‘ pero que, en el caso de muebles, genera expectativa sobre si el multipropietario
no quiere, 0 no puede hacer uso de bien, ¢{dénde permanecerd éste, o con
quién,;-'hasté‘,,__el_ momento - que : le - corresponda wusarlo el siguiente

multipropietario?.

: para dlsp_ er del blen snno hasta el momento que les corresponda. Razon por

.:"Ia cual con5|dero necesario que se utilice la figura juridica del Depésito, para

cuando se Ilegasen a presentar estas situaciones.
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6.8.4.1. El Depésito en la Mulllpropiedad

Respecto del antéribr kunto se propone como una herramienta util la
figura del Depbsito, para Ios casos de los periodos de disponibilidad y de no
ocupacion. De lo cual anallzaremos ia figura del Depdsito y veremos su

aplicacion dentro de la Multipropiedad.

El Cédigo Civil para el Distrito Federal en sus articulos 2516 al 2538,
regulan la figura del Depdsito, que al respecto su articulo 2516 lo define de la
siguiente manera; “El depdsito es un contrato por el cual el depositario se obliga
hacia el depositante a recibir una cosa, mueble o inmueble, que aquél le confia,
y a guardarla para restituirla cuando la pida el depositante.”

Como hemos visto es una figura que se adapta totalmente a cubrir las
necesidades en el caso de los periodos de disponibilidad y no ocupacién, ya
que el “depositario” seréd una tercera persona, distinta a los multipropietarios
que integren la Multipropiedad, o también puede ser el administrador, que como
dijimos debe ser una persona distinta a ellos; el “depositante” sera el
multipropietario en el caso de hacer uso del periodo de no ocupacion, o an el
caso del periodo de disponibilidad el depositante seria el mismo administrador
del bien; la cosa o bien, mueble o inmueble a depdsito, en este caso sera el
bien afecto al sistema de Multiprobiedad; y como dicta el articulo “... y a
guardarla para restituirla...” estamos hablando del periodo dek tiempo que no
hay muitipropietario que la ocupe, o bien cuando el multipropietario no puede o
no quiere hacer uso de ella; y finalmente “...restituirla cuando la pida el
depositante” estamos hablando de la restituciobn del bien al siguiente
multipropietario que le corresponda hacer uso de la cosa, de acuerdo al
calendario estipulado en su orden sucesivo.
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El articulo 2517 del citado ordenamiento dice: “Salvo pacto en contrario,
del depositario tiene derecho a exigir retribucion por el depdsito, la cual se
arreglara a los términos del contrato, y, en su defecto a los usos del lugar en
que se constituya el depdsito”, en este caso al aplicarlo a la Multipropiedad en
lo casos vistos, podria aplicarse de la siguiente forma: a) un depésito gratuito, u
oneroso pagado por todos los multipropietarios, como depositantes, para el
caso de periodo de disponibilidad; y b) un depésito oneroso, pagado por el
multipropietario, como depositante, para el caso de periodo de no ocupacién.

Para el caso de periodo de no ocupacién encontramos adecuados los
articulos 2522 y 2531 del Codigo Civil para el Distrito Federal que dicen:

“Art. 2522.- El depositario esta obligado a conservar la cosa objeto del
depdsito seglin la reciba, y a devolverla cuando el depositante se la pida,
aunque al constituirse el deposito se hubiere fijado plazo y éste no hubiere
llegado. En la conservacion del depdsito respondera el depositario de los
menoscabos, dafios y perjuicios que las cosas depositadas sufrieren por su
malicia o negligencia”

En el caso de éste articulo, encontramos por una parte la libertad que tendria el
multipropietario de que se le restituya la cosa cuando éste la quiera o la
necesite, acabando asi este periodo de no ocupacién; y por otra parte
encontramos la garantia que tendria el multipropietario sobre el cuidado del
bien, si éste llegara a sufrir dafio, menoscabo o perjuicio, por malicia o

negligencia del depositario.

"Art. 2531.- Cuando no se ha estipulado tiempo, el depositario puede
devolver el depdsito al depositante cuando quiera, siempre que le avise con una
prudente anticipacion, si se necesita preparar algo para la guarda de la cosa"
. En este caso estd la garantia del depositario para devolver la cosa al
multipropietario en el periodo de no ocupacion, si éste no llega a estipular el
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tlempo que no usara Ia cosa en tanto no: entre el perfodo sucesivo de otro

mulnpropletano

Finalmente, analizaremos dos articulos:que* podrian causar conflicto

- respecto de la Multipropiedad, que son los articulos 2525 y 2526 del citado

Cédngo

“Art. 2525.- Siendo varios los que den una sola cosa o cantidad en deposito, no
podra el depositario entregarla sino con previo consentimiento de la mayoria de
los depositantes, computando por cantidades y no por personas, a no ser que al
constituirse el depdsito se haya convenido que la entrega se haga a cualquiera
de los depositantes.”

En este caso, la alternativa que el articulo da, aplicandolo al caso de la
Multipropiedad, es que al momento de constituirse el depdsito se deba convenir

en que la entrega se hara:

a) En el caso de periodo de disponibilidad, se entregara al siguiente
multipropietario que le corresponda, de acuerdo al calendario
predeterminado de uso exclusivo y total del bien.

b) En el caso de periodo de nqocupacnén se entregara: bien al mismo

: "d’pésuto o bien, al siguiente

multipropietario que constitus
‘ - acuerdo al calendario

multipropietario que le de
predeterminado de uso exclusivo y total.del bien.

“Art. 2526.- El depositario entregara a cada aepositante una parte de la cosa, si
al constituirse el depdsito se seﬁalélla que a cada uno correspondia”.

Respecto de éste articulo, encontramos que se encuentra relacionado al
anterior, pero al darle la solucion ya vista, no lo aplicariamos para el caso de la
Multipropiedad, debido a que romperia con la idea principal de éste sistema, ya
que al entregar una parte de la cosa que estuvo en depdsito a cada depositante
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o 'numero 308 'de _Regulacion

como le. corresponderfa dejarfa de emstnr la Multlpropledad el bien quedaria
leldldO y se' consmunr[a Ia situacion juridlca de Propiedad para cada uno de

ellos

Para cerrar ééte capltulo, daremos respuesta a la incognita de ¢por qué
no puede ser depositario uno de los multipropietarios?, la razén es que al
momento de que en la Multipropiedad existe un calendario predeterminado para
el uso total y exclusivo del bien por cada uno de los multipropietarios, de
acuerdo al pago de su respectiva parte alicuota, si en un determinado
momento, uno de ellos fuera depositario, se entenderia que en los periodos de
disponibilidad o de no ocupacion, éste muitipropietario estaria haciendo use del
bien, por un “periodo extra" que no le corresponde tanto en el calendario, como
respecto de la parte alicuota que pagd sobre el bien, dejando también en
situacion de desigualdad a los demds multipropietarios. Es por eso que en el
caso del depésito, en periodo de disponibilidad y de no ocupacion, el
depositario sea una tercera persona gue no sea multipropietaria del bien, o el
administrador que, como menctonamos tampoco es un multipropietario,
c nt’ za para los que mtegren este sistema.

ademas de ser persona _d

6.9, Derechos de I

erechos=de:lo mulfyipropietarios segun la Ley
mento'de 'Tlempo Compamdo para el Estado
de Sonora en'su amculo;54 séptlmo parrafo y la Ley de Regulacion y
Fomento dei s:stema de Tlempo Compamdo del Estado de Guerrero, en su
articulo 63, dicen que, los derechos de los tiempocompartidarios son aplicables

A‘I respecto.de’lo

a los multipropietarios. Sin embargo, tales derechos ya los hemos analizado en
el capitulo de Tiempo Compartido, y al aplicarlos a la Multipropiedad, con el
estudio que se ha realizado, nos percatamos de que, no todos los derechos en
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el Tiempo Compartido se aplican a la Multipropiedad, ya que no son figuras
juridicas similares, por lo tanto deducimos que en la Multipropiedad existen los
siguientes derechos inherentes a cada uno de los muitipropietarios:

l. Gozar del derecho de propiedad plena sobre una parte alicuota del bien
afecto al sistema de Multipropiedad; .

1l Usar, gozar y disfrutar en su totalidad, de forma exclusiva y absoluta el
bien mueble o inmueble en Multipropiedad, de acuerdo con lo
establecido en el calendario predeterminado, el contrato de
Multipropiedad, su reglamento y la escritura constitutiva del sistema;

1. Enajenar, transmitir, ceder, gravar o intercambilar su parte alicuota de!
bien, ejerciendo sobre ésta todas las facultades de duefio;

\'A Tener derecho de voz y voto, asi como panicipar en algun cargo dentro
de las Asambleas que se celebren; : TS

V. Poder ejercer todos los derechos que e correspondan conforme al
Reglamento del snstema de'MuItlpropleda

6.10. vaIigacionés dé los fﬁulﬂp(omeféfios

En relacién al punto anterior sobre los derechos de los multipropietarios,
las leyes 'reygulatorias del Tiempo Corﬁpanido citadas anteriormente, mencionan
en sus respectivos articulos, que las obligaciones de los tiempocompartidarios
son también aplicables a los multipropietarios. Sin embargo, como en el caso
anterior, no todas las obligaciones de los tiempocompartidarios resultan
aplicables en la Multipropiedad. Dado lo anterior consideramos como

obligaciones de los multipropietarios las siguientes:

. Pagar el precio por la adquisicion de la parte alicuota respecto del bien

afecto al sistema de Multipropiedad;
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VIIL

Pagar las cuotas ordinarias, y en su caso las extraordinarias, destinadas
a sufragar los gastos de conservacién, mantenimiento, operacion,
reparacion y reposicion del bien, mueble o inmueble, en Multipropiedad,
asi como sus accesorios , instalaciones, construcciones, etc., o para que
en su caso, se cubran los gastos para la defensa del bien afecto a este
sistema;

Cubrir los impuestos y demads cargas tributarias que genere su derecho
real sobre el bien, mueble o inmueble, afecto a este sistema, conforme a
lo previsto en la Ley de Ingresos, y demas ordenamientos fiscales;

Usar y desocupar el bien en Multipropiedad, de manera puntual, el dia y
hora sefialado en el contrato, calendario predeterminado o reglamento;
En el caso de el periodo de no ocupacion, el multipropietarios que haga
uso de éste, debera dar aviso al Administrador, de que no va a hacer uso
del bien, designara el depositario (pudiendo ser el mismo administrador o
un tercero), y de igual manera dara aviso: al siguiente multipropietario
que le corresponda hacer uso del bien, y de la fecha en que terminara el
periodo de no ocupacion y su respectivo deposito;

No perturbar el disfrute, goce y uso del bien a los demas
multipropietarios en el perijodo que les corresponda;

Coadyuvar al buen estado fisico y material del bien afecto a
Multipropiedad;

Comunicar al administrador de cualquier dafio que observe o sufra el
bien en Multipropiedad;

No modificar, alterar, variar o sustituir el bien y sus instalaciones y
accesorios, afectos al sistema de Multipropiedad, sin previa autorizacién
de los otros multipropietarios en Asamblea;

Reparar y responder de los dafios materiales y/o funcionales que el
multipropietario o sus acompanantes, causen al bien o sus accesorios o
instalaciones, debiendo reponer y pagar el monto de los dafos causados

inmediatamente, o antes de desocupar dicho bien.
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Xl. En césb de"ﬁue el mUItlprobietafid trénsmita. intercambie o grave su
i parte alicuota.'sobre la que tiene todas las facultades de duedo, hacia un
tercero deberé de dar aviso a los demas multipropietarios, asi como al
'admmlstrador, sobre dicha situacion, con el fin de que ésta sea

registrada;
Xll. Las demas obligaciones que estipule el Reglamento del sistema de

Muitipropiedad.

6.11. Supletoriedad legal en la Multipropiedad

Como se ha visto, en nuestro pals, solamente existen dos leyes de
caracter estatal, regulatorias del sistema de Tiempo Compartido, las cuales
también contemplan la Multipropiedad, de una manera poco profundizada, y con
grandes recovecos y lagunas juridicas, a las cuales hemos tratado de irles

dando respuesta.

Dichas leyes en sus respectivos capitulos de Multipropiedad nos hablan
de su supletoriedad de leyes de la siguiente forma:

La Ley de Regulacnon y Fomento del sistema de Tiempo Compartido del
Estado de Guerrero en. su artrculo 63, pentltimo parrafo dice: “Cada
muitipropietario puede’ ‘enajenarvo gravar su parte alicuota sin necesidad del
consentimiento de los fnl:itip{kdpielarios, quienes no tienen derecho del tanto, ni
accion para pedir la division de los bienes, ni accion para demandar la venta de
los mismos, aplicandose enlo conducente el capitulo Sexto de esta Ley'®, A
falta de disposicién expresa o contraria a su naturaleza se aplicaran

'% El caplitulo Sexto de dicha ley es referente a los dercchos y obligaciones de los tiempocompanidarios,
ver puntos 5.10 y 5.11 de esta tesis.’
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n::suU orden la ley sobre el Régimen de Propiedad y

Condomlmo y el Codlgo Cnvnl "

‘= aplicaran supletorlamente las dlsposncmnes de la ley sobre el régimen de

i _probledad Y. condomlnno de los edificios divididos en pisos, departamentos o
- Iocales Reglamenlarla del articulo 1121 del Caodigo Civil del Estado de Sonora,
: y a falta de ellas Ias del Codlgo CMI para el Estado de Sonora.”

) Al respecio lde las dos leyes expuestas con anterioridad, deducimos lo
' siguiente respecto de la supletoriedad:

1. Ambas léyés en términos generales contemplan el no uso de las reglas de
. copropiédad para el caso de Multipropiedad, razon bor la cual, se aplica la
parle de “derechos y obligacibnes de los tiempocompartidarios”, sin
embargo, al ver la Ley del Estado de Sonora, ésta al ser mas especifica,
nos remite directamente al capitulo de “Obligaciones de los
tiempocompartidarios”, a diferencia de la Ley del Estado de Guerrero que
simplemente remite al capitulo Sexto, el cual no diferencia de "derecho y
obligaciones”, sino que simplemente las maneja en conjunto, razén por la
cual consideramos que para esle caso solo se aplica la parte de

'% El artfculo 27 de la citada Ley es referente a las obligaci de los ticmp partidarios, al igual que
la Ley del Estado de Guerrero, ver punto 5.11 de esta tesis.
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Obligaciones de Tiempocompartidarios. Al respecto, hemos ya visto que
para el caso de Obligaciones de Tiempocompartidarios, éstas por causas ya
expuestas, son diferenies para el caso de la Multipropiedad, por lo que
debemos considerar su uso en base a lo expuesto en el punto 6.10 de ésta
tesis, referente exclusivamente a las Obligaciones de los multipropietarios.

2. Ambas leyes, en términos generales, nos hablan de su supletoriedad,
cuando falte disposicion expresa o contraria a su naturaleza, aplicandose
una Ley sobre régimen de Propiedad y Condominio, que para nuestro caso
de esta tesis, sobre nuestra propuesta, seria aplicable la Ley de Propiedad
en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal; posteriormente a falta
de ella se aplicaran las del Cédigo Civil, que en caso de las leyes citadas,
serla el Cédigo Civil para el Estado de Sonora y para el Estado de Guerrero,
y en nuestro caso de propuesta seria el Codigo Civil para el Distrito Federal.
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7. PROPUESTAS PARA QUE EL SISTEMA DE MULTIPROPIEDAD
SOBRE BIENES MUEBLES E INMUEBLES SEA INTEGRADO AL CODIGO
CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL.

Una vez analizada la Multipropiedad, asi como a la Propiedad,
Copropiedad y el Tiempo Compartido, como figuras que aportan elementos a la
primera, en este capitulo culminaremos el por qué del estudio y explicacion de

todas ellas, con las siguientes propuestas:

l. La principal propuesta es el de integrar el sistema de Multipropiedad, de
una forma mas explicita, completa y detallada, en el Cédigo Civil para el
Distrito Federal, debido a que, el sistema de Multipropiedad existente en
la Ley de Regulacion y Fomento del sistema de Tiempo Compartido del
Estado de Guerrero, y la Ley nimero 308, de Regulacion y Fomento de
Tiempo Compartido para el Estado de Sonora, lo manejan de una forma
ligera y con grandes deficiencias. Ademas de que dichas leyes,
regulatorias del sistema de Tiempo Compartido, solo tienen algunos
elementos en similitud con la Multipropiedad, y que ademas dicho
sistema tiene similitud con otras figuras juridicas.

1. ¢ Por_ qué integrar la Multipropiedad al Cédigo Civil? La razén es que al
ser una mezcla de elementos Unicos de la Multipropiedad, junto con
elementos de otras figuras de caracter civil como son: |a Propiedad, la
Copropiedad, y el Tiempo Compartido que tiene como origen principal el
contrato de hospedaje; y al ser éste sistema aplicable a bienes mueblés
e inmuebles, que también se regulan en el citado Cédigo, considero que
es el ordenamiento legal idéneo para que la Multipropiedad sea tratada
de una forma correcta. Considero que las citadas leyes de Tiempo
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' ch

Compartido, al regular la Multipropiedad, lo hicferdn "bybr. lé similitud de
ideas que ambas figuras manejan, pero al ser- éstas - analizadas
profundamente, nos percatamos de que son figuras casi totalmente
distintas. El sistema de Multipropiedad no es lo mismo que el sistema de

Tiempo Compartido.

¢Por qué integrar éste sistema al Codigo Civil para el Distrito Federal?
La razén del por qué integrarla al Cddigo Civil y en este caso para el
Distrito Federal es, por que en un principio el sistema de Multipropiedad
es casi desconocido, a pesar de que cbfno hémos citado, esta en leyes
de caracter estatal regulatorias de-Tierﬁpo Compai‘tido considero que al
integrarse al Codlgo Cwnl para el sttrlto Federal, en un principio es por
que  se Ie daria un ayor rmpulso a éste util ‘sistema, tendria mas
publlcndad y g € ‘ma: de reahzar un contrato de caracter

'vmud 'del cual: arlos propletanos de un bien, mueble o inmueble, lo

su !totalvdad y en forma exclusiva durante un periodo de

utlllza e

'tlempo "adqulnér'ido el dominio pleno sobre su parte alicuota respecto de

la cual ejercen- todas sus facultades de dueno, para disponer, transmitir,
mtercamblar y gravar, fijando cada uno de elics su respectiva parte
alicuota de utilizacién en un calendario predeterminado, para ejercer sus
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derechos de uso, goce, aprovechamiento y disfrute exclusivos, en una
forma de derecho real ciclico y sucesivo.”

Propongo que al integrarse el sistema de Multipropiedad al Cédigo Civil
para el Distrito Federal , se haga en un Titulo aparte, de preferencia en la
Segunda Parte del Libro Cuarto del citado Cédigo, pero como un ultimo
Titulo, que seria un Decimoséptimo. La razdn de esto es que en nuestro
Cddigo Civil el Libro Primero nos habla de las Personas, el Libro
Segundo nos habla de los bienes, en donde se contemplan los bienes
muebles e inmuebles, |la Propiedad y la Copropiedad, el Libro Cuarto nos

-habla de las Obligaciones y todos los contratos y disposiciones que de

ellas emanan; es por eso que considero proponer que el sistema de
Multipropiedad se integre a tal Libro, posterior a la mayoria de las figuras
que hemos tratado y se encuentran contempladas, a excepcion del
Tiempo Compartido.

Finalmente propongo, que al integrar el sistema de Multipropiedad al
Cddigo Civil para el Distrito Federal, se haga con los elementos base
adecuados de las leyes regulatorias de Tiempo Compartido, ademés de
que se considere lo expuesto en el capitulo Sexto de ésta tesis, debido a
que se elabord en base a un estudio comparativo de la Multipropiedad
con la Propiedad, Copropiedad y el mismo Tiempo Compartido, para
obtener datos que son casi inexistentes en bibliografia, aunado a algunos
puntos, que considero originales y no contemplados anteriormente como
son: los Periodos de disponibilidad y de no ocupacion, y el Depdsito en la

Multipropiedad.
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8. CONCLUSIONES

© Una. vez ya concluido el desarrollo de todos los capitulos anteriores, se

han llegado a obtener las siguientes conclusiones:

La Ley numero 308, de Regulacién y Fomentio de Tiempo Compartido
para el Estado de Sonora, y la Ley de Regulacién y Fomento del sistema
de Tiempo Compartido del Estado de Guerrero en sus articulos 54, y 61
al 63 respectivamente, son las Unicas leyes, de caracler estatal, que
contemplan y regulan el sistema de Multipropiedad; sin embargo, dicho
sistema al ser analizado, dista mucho para su aplicabilidad "y
funcionalidad, de lo estipulado en tales leyes.

Fue necesario analizar la Propiedad, Copropiedad y el sistema de
Tiempo Compartido de una forma completa, para poder entender y
deducir las diferencias y similitudes que hay entre éstas y la
Multipropiedad, y asi poder, en ésta tesis, desarrollar dicho sistema con

sus propios elementos, caracteristicas y reglas.

La Multipropiedad tiene caracteristicas tanto de Propiedad, Copropiedad
y Tiempo Compartido, sin embargo, maneja elementos independientes,
asi como la *modalidad” de la llamada “Propiedad ciclica”°.

La Multipropiedad, después de analizada, la podemos definir de la
siguienie manera: "Multipropiedad.- Contrato por virtud del cual varios
propietarios de un bien, mueble o inmueble, lo utilizan en su totalidad y

119 Ver punto 6.2 de ésta Tesis.
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en forma exclusiva durante un periodo de tiempo, adquiriendo el dominio
pleno sobre su parte alicuota respecto de la cual ejercen todas sus
facultades de duefio, para disponer, transmitir, intercambiar y gravar,;
fijando cada uno de ellos su respectiva parte alicuota de utilizacién en un
calendario predeterminado, para ejercer sus derechos de uso, goce,
aprovechamiento y disfrute exclusivos, en una forma de derecho real
ciclico y sucesivo.”

V. Las caracterlshcas de la Multipropiedad son las siguientes: es de
' : carécter mlxto o complejo al ser un poco semejante a la Copropiedad y al
rt o, temendo como elemento principal a la Propiedad,
ue .como- la Multipropiedad exige que se realice un
consiguiente un modo derivado de adquirir la
<ho ‘contrato es traslativo de dominio; que la
era derechos reales; que es formal por que debe

'.'f-'"de cons 1tucnon y organizacion de la Mumpropxedad a pesar de basarse

en los derechos y obligaciones de los tiempocompartidarios, y en reglas

: :fide consmuc:on y organizacion del sistema de Tiempo Compartido, se
"deben desarrollar de forma autonoma e independiente dentro del sistema
'de Multipropiedad.

180




VIl Dentro de la Multlpropiedad es factlble la exlstencua de los “Periodos de

‘ ‘._'dnspombmda': Yy de no. ocupacnén""‘ y.que a pesar de no estar
: contemp dos,en las Ieyes regulatorlas de Multipropiedad, y dado gque
pueda dér e_:su ex:stenma se concfuye que se es necesario legislar al
respecto ademés de'\q‘ue se propone la aplicacion de la figura del

Depéslto ara (ales casos

nalizados sobre la Multipropiedad, y sus
la Copropiedad, ademas de los elementos
nempo ‘Compartido, se concluye que es idéneo
u lpropledad sea integrado al Codigo Civil para el
mo otra forma de derecho real que pueda recaer
i sobre muebles e: |nmuebles tomando como propuesta que sea

|ntegrado como se expllca en el punto V del capitulo de Propuestas de la

" presente tesis.. -

"1 Ver punto 6.8.4 de ésia Tesis,
112 ver punto 6.8.4.1 de ésta Tesis.
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