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INTRODUCCION 

A principios de la década de los 70's, en nuestro país, se inició el furor 

del Tiempo Compartido como una forma innovadora de poder vacacionar, sin 

embar¡,¡o, con el paso del tiempo esta práctica empezó a degenerar en fraudes 

y engaños que desprestigiaron a este sistema, donde hasta hace algunos años 

en México, empezó a haber regulación al respecto. Aún 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 preocupado por investigar 

legalmente este sistema, de donde nos hemos percatado de la existencia de 

legislación al respecto, tanto de carácter Estatal así como a nivel Federal, sobre 

éste último tal es el caso de la Ley Federal de Protección al Consumidor y las 

Normas Oficiales Mexicanas. 

Al respecto de estar analizando tal legislación, y de leerla con 

detenimiento, me percaté de la existencia de una figura de la que nunca había 

oído, 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 acarrearía, era un tema realmente muy poco explotado, y que 

podía ser de gran importancia, considerándolo como otra forma de derecho real 

sobre bienes muebles e inmuebles. 



A~f.fue'c~mo·e:pI~é·~ ~ealizar el :;tudl~ d~ la ~~itipr~piedad, tomando 
• '", . -- - - •.e,-··¡<· .. ' - ' ;, 

como inicio, que de toda la legisiación deTiernpo;c.ori:ipartfooque tenía, y que 

después me fue confirmado pór perso~.aÍ ~e)~'-\r~cúradÚria Federal del 

Consumidor, así como de la •. Comi~ión'.~7·:.~tufrs;¡,,·¡;;~d~;~la •. H. Cámara de 

. Diputados, que era la única existe~te~a'61Ga1i~a'ci~;"~Y'.'.sikr~formas en nuestro 

país; simplemente reyes sobre· !i.\m~~'cél~p~31a.~'J9'·carácter Estatal, que 

entre ellas mismas difieren sobre el; Í~;,,~'.{i¡,(~~feí~~~so'.,de Quintana Roo, 

Sonora, Guerrero, Sinaloa, y algunci~ a~i2cií~s':d~· 'i~~ ~dócir~i:i~ Civiles de Jalisco 
·:·!>:-:<J:,':.'~:;.::.~·~f~\-~ ;-~~.,;t·> \!fa;'/ ·:ú5: ; .. _., .·_ 

y Baja California Sur; así como leyes:~de:carácter~F:ederalcomo la Ley de la 
: ,·.:·.:-;· ,>·< ;:~,::;r,;.;:>;:·::>;;,~--~~·<-\:X::-;c':'::;_::<: · .. ;':',: • • • 

PROFECO y la NOM-029-SCFl-1998;·:Eso:eraJodo;'.:muy poca 1nformac1on legal 
-->"'~ :· .. :)~;>"",¡',_1~·.~:·>,;:;:,-;_;:,_:<•)·/~-:··;.-'.i:?,:.: ~'~-~~- ': 

del Tiempo Compartido, y sobre biblicígráfia' la·.' situación era peor: existe muy 
/o._,;. '.···/,·? >lt-~.'}'.:-.~?'!,'¿~'.<!~f,1.8':,;'.:\':":.\: :~~-;;.,D~>.·."~;.; ' 

poca al respecto, siendo I~ lll~yoria ~~,;~ráctf!f i~ternacional, sobre todo de 

Estados Unidos~ Españ~ y Fra;~8ia;~,~~~d~4~~\'rí~'e~t~g país, sólo se trata el tema 

eo po:·~:;~;~;l~~í~l~,,f f !l:::,:~b•• 1• MuWpcoplodod •ólo 
está ,contelllP'.~?~.\en .~~~ic~ e~ dos 'leyes estatales regulatorias de Tiempo 

. '• Co111partid~:)á ~~~f:;'ü~fr.e~J'..~ I~ d~ Sonora. Sólo dos leyes hablan del tema, y 

resp~cto,,éi,bi~llggrá'ifa',(esi~-es casi nula, dominando la poca existente a nivel 

' intern~Cf?n~1.·,;f1~0'6~s/~ad~-adaptada a como se contempla Ja Multipropiedad 

.• ~n n~e;i;~· ~a.is{ o ~ás bien en las leyes de los Estados de Guerrero y Sonora. 

Sin embargo, al empezar a analizar Ja figura de Ja Multipropiedad, uno se 

empieza ·a dar cuenta, que su naturaleza es más compleja aún, cuando se 

descubre que este sistema además de tener similitudes y diferencias con el 

Tiempo Compartido, además las tiene con la Propiedad y Ja Copropiedad, y 

más tarde, me di cuenta que también pueden entrar otras figuras tales como el 

depósito y el fideicomiso, entre otras. 
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• ' . - ·. .: ; . ' r... ~ . • ' 

' . ,· . ' 

Es por esto qÚe .al ~esarr~llarla RÍesente\nve,stigación; iniciamos con los 

"Antecedentes Históriéós" Íantode iá _Pr~piedad, i~ · C~¡:iropiedad o. Condominio 

y el Tiempo Compartido; noinC:lúimos aqGi:~ iaMulÍiprOpiedad, debido a que no 
.I: '·._'.;: '· .-·:· ·:-::.•-'. 1 i_-;,:';·J;;~._/' ,·,~:~:\·~.·\'.!}',:':·,~):i~[,'.",_'./\·:~~-:.-··.;·."_"~·.' ~ · • _ • • 

se conocenantecedente~ históricos.cl~ros;ya. c¡ue s7 P~.ede decir que surg10 en 

~;~~;~~ri;¡~¡¡~;~;1~r~:::~:~::=::~~:~: 
largo de to~~di?f:'#Frí~1·~~~\~6'r.í6''.·~~~ tráté de darles las definiciones más 

concret~s y./riiés;c!éí;i,pl~t~~;:,:¿g¡; ~I fin de darle el mejor entendimiento y un 
'. .. '· .. :.:· ;/,~' :.:-(/;::· ~. L:: ~ ··~>:.-.~·~,~;,: .:·.:ii,'i:J:;~~-~:;·.:.:-" ~·· ~ ;­

sentido adecúado a"'éada.uno de los temas. 

El capítui~ teiber6,' ti;~l~ci~ "Propiedad" es una de las piedras angulares 

para el desarrollo d~ éste tema, debido a que en él se manejan de la forma más 

amplia posible tb'.i:I~ Ío ;eferente a la Propiedad, sus características, sus modos 

de adquisición, .·y.· otr~s elementos importantes como la prescripción, la 

extensión y limites de la propiedad, etc., de esta forma es un capitulo de 

trascendencia fundamental en el tema de la Multipropiedad y dentro del 

Derecho Civil. 

El cuarto capítulo denominado "Copropiedad", su principal finalidad, es 

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

elementos. Todo esto con la finalidad de que, cuando se empiece a estudiar la 

Multipropiedad, ya se hayan entendido los conceptos básicos de la 

Copropiedad, y entender en qué forma estas figuras se pueden asemejar y en 

qué forma se diferencian. 
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El quinto capitulo titulado ."Tienipci cimpartid~ énMé~icon.'~s 1Jn. ~p,ítulo 
que requirió de vasta investigación, la que r~alicé ~o~:~rÍ ~si~ciiÓ: de tod~ I~ 

' • • •• • • • ' - •• ¡ '¡ . . • :~ .' ., · .. ,, .•.. ' . . . .-. . . ·, :·_ 

legislación mexicana existente···· sobre ~I: ten;ía;; Y;ü~~ · révisl~n .••. de toda· la 

bibliografía nacional e internacion~I po~l~l.e ai r;spect:()'~~~i5:~ r~sumentodos 
los elementos, característi~s. tipo~·.·.derechÓ~. CÍbligacigh~~;;7e~uisiios, etc. del 

Tiempo Compartido en nuestro p~ís, así como la c()íllparación'de ésta figura 

con el contrato de Hosp~daje, incluido en el Código Civil.';'É1 resultado d~ lo 

anterior es éste capítulo, de gran importancia, debido a.que, dentro d~I estudio 

de éste tema fue donde aparece la figura del sistema de Multipropiedad, que al 

respecto de ésta, en las íeyes citadas donde aparece éste sistema, el legislador. 

remite muchas dudas y lagunas jurídicas a ser consultadas con el sistema de 

Tiempo Compartido. 

El capítulo sexto llamado "Multipropiedad", considero que fue el capitulo 

que ameritó mucho tiempo, trabajo, investigación y dedicación, debido a que 

como dije en un principio, la información 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 

jurídicas ya analizadas y desarrolladas, investigación bibliográfica, estudio de 

las nociones básicas de derecho y de derecho civil, además de dos puntos que 

fueron idea propia al desarrollar dicho capítulo, y que no se encuentran 

contempladas en ninguna ley que toque la Multipropiedad: los Períodos de 

disponibilidad y de no ocupación, y el Depósito en la Multipropiedad. 

Cuando finalicé este capítulo 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 ío tanto merece ser regulado de una manera especial. 
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Es por •• eso·. que'. CO~CJ . ca~íllJl0~. final e.stá~ Ja; ~·P;r()~J~st~s para que. el 
sistema cie/M~ltfprci~led~d s~br~ bie~es ~ueble~ .~ ¡~;,,~~bies _seá int~gr~do al 

Código -CivH pár~' el Di~trito ·F~ds"r~i"; da~d(),aq~f l~sr~z°:frs 'del· por qué _se 

:~:~;:,lá:~si~:t!:~r 1tnv~~t~bf i~cj¡~~¿~\~~íi;¿tª5~,t~~f ~~í~·r~1~r:l~c:~:~~~ 
necesarias.··· . · .;·);~•·/ ·i;y' ;~::::<. ' . .. '..•:' '.: .·: >é_ .. ·.:.;_,._:_···:''.\ rg.: : . 

., • ,• ''O"<" :'::<'.'.~ ~<: •' '>'.><;::·:• <';~. ' <-::~<; • 
::_:~.~-·--.~~-.-~r..~~-;:~>(~~- /,~fr;::¡ ._:, :-·,·t: V . D .. . . ; . ~-.:::.~->·.:.; 

- - - . "."Jf'i·_;-~·;.':· ~- ~·.· -,; .J:\. - .;~·: ·. - ,,¡. - "" • ; ·_:' :\·-~- -

Así·. es co
0

ITI0 'realicé Ía p~~·senié. t'e!sis, he'. de tlacer~·rn~nción; que no fue 

nada sencill~ su creación, d~bidOa la· falta de infor;,,aci_óri; bibli(lg~afia, y IÓ casi 

inexplorado del terna, pero estoy seguro qlJe ~sté d~.s~rroÍÍadade la fÓrll)a más 
completa posible, con la información más verídica y seria existente, y que 
considero una buena aportación a nuestro entorno jurídico. 

V 



1. ANTECEDENTES HISTÓRICOS 

1, 1. De la Propiedad 

1.1.1 . 

. purante la ép~ca. romana se. concibió a la propiedad com~ · 1a . manera 

más COrn~let~'de .go;ar de los beneficios· de una C~sa, lo•S c~alese.ra~: el .Jus 
Ut~ndi o ui~;: la facultad de servirse de la ces~ en base a su ~aturaleza; el Jus 

Frue~<Íio''Fi~~1J;?e1 otorgamiento del derecho a percibi~ el producto de la cosa; 

el Jus AbÚ;ndl o Abusus: el beneficio sobre la cosa de pÓc:ier distribuirla; y el 

Jus 'vibdic~ndi: el derecho de pedir el reclamo de la cosa a otros d~tentadores o 

pbse~dÓr~~: 

Al respecto, en la propiedad romana sus caracteres señoriales sobre un 

fundo romano eran los siguientes: ... 
1. El fundo romano tenía confines santos, como los. _muros de la ciudad, los 

cuales eran señalados con el ceremonial.· solemne .. llamado "limitatio", 

alrededor del cual había un esP.~cio ·libÍ~ (mí~imo. 5 pies) que era 

denominado: iter limitare en el ~mpb> ~ ~;Jbftus en la ciudad. Este espacio 

libre era considerado res :5~nct~.y.i:>o¡ I~ t~~to no era objeto de comercio 

privado. Al igual que los¡/o~cl's,;;;,;~r~s. hiferas de árboles, ríos, vertientes, 

lagos, montes Y. los ~gá'~t~;f¡~f¡·¡;~/renos no limitados por el hombre, pero 

limitados nát~ral~e?te)\;''~i~~: propiedad del ager publicus, y por lo tanto 

tampoco eran o~~!Q'·¡j9';~;opl~dad privada. 

2. La propiedad e; fümitada absoluta y exclusivamente al propietario en todos 

s~s asp~~tJ~/y ho permite ninguna influencia del exterior. Esto quiere decir 

qGe ~~ ·~I d~recho romano no se permitían las servidumbres legales, y en el 



caso de servidumbres de pasó y acueducto dependían éstas, de la voluntad 

del propietario, o séd~bía~ pactar con el pateriamilias(itular. 

3. La. propiedad . tenia virtud absorbente, es .• decir q~e't~~Ó ; tÓ' ~U,~ s~ 
encontraba. dentro del . fundo, o se incorpora a ··éste':¡'t~~Ór~s,/ptantas, 
edificios, aluviones, etc.) son del propietario del fu,ndo./;;;;:td,L.;~;J" i~·'. • ... · 

4. El fundo romano es inmune, o sea libre de cualq~ier\~pLl~~to'b~h'a;g~ fiscal;•· 
, __ ,; .. :_o:?: .. ~T::-'.-'\1~\:Z;~.-:~: .. :<.> .. ~f-_,~.-/:;.'.: ~ .. _::·: .. , 

haciendo asl que el tributum sea personal: reca~.:.sobr~c.b'.e~es,' pero no 

sobre la propiedad. • ........... ,..,,y,:1;;,j\~~~:¡~ll~·~·~iL b;:< .· . 
5. La propiedad romana es perpetua, no·.es ,u?. de.r8:C:~o;a~/~rnP~~; es.· decir.· 

que no se aplicaba et principio de en~i~n~ció';'.,'fr~1t::;ci6ii~~"ii~~·a-ci6 ~ie·rto. 

u.m,, ,.1,~ .. ,pso '".re ª''."~·~~,~~i··g~\¡~~Jl:lf ~,f~(f .. 
Aun. con. las. anteriores caiactedsticas·;dél Júndo' .. 'roniano;·:\se,r,estabfecieron • 

.. : .. · · · -... :_;; ;:,:_ · ·;·:~ ~;~ t ~--., -:;'~:-· ; _ __..-~:~·-~: .· ~ '.t >~ ~ : __ -;; \':1:···. •. ?~0:'--'· :\;~.-~/:_·.Y:'. .l. J,··i~,'.~:(:~ -;:_~~~~:p~~-ii:Zi?~~:: :;~o)¡~:-. -;~:vt/[' ,~-.,'.%--~~"- . _::·:- -·: .. ;. ·-

a lg uná~··· li rTli!a~io?e~ )en. f;U?CiéJ11 'dé,l ',in.terés~~p:Ciál:';n;3'S€JPO~f~n.1110.~i.ficar,los . 

cursos.·d.e'.':<l,~.'.~:~~.~~:."·,~:f.~~t~)Áii~1;.~~;~2:i;J~~,~~t~~;;~~~f~?'.~~2~f~~~ •• :.~~·c<lsos 
necesarios,:se impohiarí'fimitacionesa' fá. altura.de los'édificios/etc.':"•:·,.:;;::;><..' . 

.. . " .·. • •. : ~'.t t•·;? ;•Í¿·{N~··~~{~~::~:?~f !~~~0'.~'.~)·~{~;·!~·~'"~:~~~:·+:jo~·¡i'.~:· '/'º .. 
Respecto a la:forma·.de;adquirir:fa ·propiédad, en'et.derecho romano había 

.:_· _ <·-.. L: .• ~:~>- ,-::! ~;.'.~-:-«1::~~:·:'-~/'¿j,'.: .. \ :...~á~:_:--/1,:·--·~,,.-: . .. :~:::,\.: :: . _: .: . : :·+· · ·-· • :. . -

dos. formas.: .. l~s··.rri~dosorigi~·ar'ios.2y;;fos~:rnºdos derivativos: los originarios 

consistían en q~e ,~'tr~fsiili~i'ó'r;~riií~~ ~~iib·~·ían a.ninguna persona en especial, 

fa propiedad na~ía'.'.?~~vi·n~~ifl~·/~~:un'a per~ona, como era el caso de fa 

occupatio, de fa ac~~~ió~;:;~~~ffi~a~iij; confusio y conmixtio, descubrimiento de 

tesoros o récoíe~~ió;,:c:i~'·fr~t~~;'t6srnÓdos derivativos aparecen cuando hay una 

persona a. quien i~6uí~~ ·~~· 'pro~iedad ta res antes de que se realice la 

tran~misión, corn~ ~~ Ía·~~ñ'ci~atio, fa in iure cessio, fa traditio, la adjudicatio, la 

assignatio, el feg~d~ y 1iusu·~~pio. 

2 



. - . . . - . 

La únicaJorrna de propiedad reconocida por el Derecho civil romano fue el 

Dominium ex i~re' Óui~itium 1, qu~ tenía las siguientes características: 

a) El S~jeto defiras~r 'un ~iudadano romano; el que no era ciudadano aunque 

gozara del '¡¡}$ ~ommerci y pudiera realizar Ja mancipatio, no adquiría la 

propfodad.•qui,:it~ria. 
b) El Obj~to podía ~~r cosa mueble o inmueble. 

c) La Adquisición. 5~ d~bía ~élcer por un modo civil: mancipatio para las res 

manéipf;, traditio pará las' res nec manicipi, e in iure cessio para ambas. 

d) La Tutela PrÓi:es0~1 era realizada por la reí vindicatio. 
' ' • ~- • ' ;_ • i - ,_ •• - .-

El dei~dho ~~: J,jc)p~i~dad terminaba cuando se daba la destrudÚón dé la 

cosa, cua.ndo yél''r16'·podí~ apropiarse en forma particular, ~ cuanéio, ell él caso 

de animales/~st~s ;~~obraban su libertad. 

1.1.2; Deré~ho Germánico (Edad Media) 

En la'· Edad Media el concepto y características de la propiedad se 

tr~nsforrnan .~aciéndola ver distinta a Ja propiedad romana, esto debido a las 

costumbres 'de ·Jos pueblos germánicos y a las necesidades surgidas de la 

invasi6n · del.· Imperio; en el Derecho Germánico sus ordenamientos eran 

. · primitivos ~n sus inicios, donde el titular de los derechos de propiedad eran 

subjetivos al grupo social y no a los integrantes del mismo. Es decir, la 

titularidad correspondía al grupo al que estaban socialmente integrados, y del 

cual formaban parte para tener un status: solamente existía una propiedad en 

forma colectiva. 

1 lglcsias,Rcdondo, Jurut, Derecho Romano Historia e lnstilucioucs, Esp;u1a. Ed. Aria!. 11' cd. 1993, 
p.231. 



Posteriormente cuando aparece Ja propiedad individual, se mantiene que 

algunas de las facultades personales se debían ejercitar en beneficio del grupo 

social, ·por lo que la primera propiedad individual sobre bienes inmuebles, se 

encontró trabada por algunas limitaciones de disponer sobre el inmueble, esto 

como residuci de la antigua propiedad colectiva. 

Finalmente cuando desaparece la propiedad colectiva, la propiedad 

territorial queda unida por mucho tiempo a la idea de soberania territorial, o de 

un "Reino", creando así una imagen de protección, subordinación y jerarquía, 

surgiendo así el llamado Feudalismo. Donde, cuando existía un problema de 

desmembración de poder por señores feudales, Ja monarquía Jo resolvía 

centralizando la autoridad en manos de Jos reyes, acabando así con las 

autonomías feudales. Con el tiempo se crearon miles de contratos para 

transferir al detentador de la cosa ajena un derecho ilimitado en su duración, de 

manera que Ja mayor parte de Jos inmuebles no eran "poseídos" por sus 

propietarios, sino por otras personas, que por diversos títulos habían recibido de 

él una concesión. 

Más tarde, Jos dominios feudales fueron de dos géneros: el "Feudo" y el 

"Censo", donde ambas formas de concesión tenían una misma característica, 

de inspiración romana: el propietario o concedente, llamado •señor" (dominium 

directum) conservaba su propiedad, pero no tenia la posesión de la tierra, y el 

otro llamado "vasallo", "detentador" o •tenancier" (dominium utile) tenía la 

posesión, pero no la propiedad. Sin embargo para el siglo XVII ambas partes, 

señor y vasallo, se consideraban de la misma manera propietarios, pero ésta 

situación jurídica no fue obstáculo para que el señor feudal dominara 

económica y socialmente al vasallo. 

Tiempo más tarde, fue en Ja ciudad europea donde ya por primera vez 

apareció Ja propiedad .inmobiliaria con los atributos que, hasta entonces, solo 



tenía Ja propiedad mObiliaria; donde se concedía por primera vez un poder de 

disposición ilimitada sobre Ja cosa, basada en Ja fe pública del R_egistro de Ja 

Propiedad. 

Por.último, el autor José Puig-Brutau hace referencia a.una Última forma 

de propiedad dentro del sistema germánico al agregar lo siguiente: " .. , en la 

ciudad germana de la baja Edad Media adquirió relieve de categoría jurídica 

peculi.ar el Kaufgut, el bien comprado o adquirido a titulo oneroso, del que era 

posible disponer con entera libertad y sin trabas de ninguna clase. Con ello 

había reaparecido en '·ª historia una situación a la que ya podía aplicarse el 

concepto absoluto del dominio. q~e. · la recepción del Derecho romano iba a 

proporcionar. Sólo por cierta clase:'de bienes, los troncales o vinculados y los 

pertenecientes· a un fideicomiso familiar, se conservó el derecho de expectativa 

o Wartrecht, aunque transformado en un derecho de adquisición preferente o 

tanteo."2 

1.1.3. Francia 

Durante Ja Edad Moderna, contra el Feudalismo se manifestaba el 

Cristianismo, para tratar de hacer menos cruenta Ja tiranía de Jos señores 

feudales y, a la par aparecieron los municipios, que restaron contribuciones a 

dichos señores, produciendo la llamada revolución comunal que se propagó por 

toda Europa, hasta que finalmente la Revolución Francesa terminó con la 

monarquía absoluta de origen divino: en Ja noche del 4 de agosto de 1789, al 

decretarse Ja abolición de los derechos feudales, con indemnización o sin ella y 

Ja Dec/aration des droits de /'homme et du citoyen (Declaración de Jos Derechos 

del Hombre y del Ciudadano). , Durante éste suceso los campesinos se 

: Puig-Bnitai~ José. Fundamentos de Derec¿~i~i?fua.rcelona. Ed. Bosch. :!da cd .. l!IRl-1991. \'. 111-1: 
El Dercch~ real. la posesión; L1 propiedad .. Es1~111a. p: 1 ~2. 
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inquietaron por: el régirnén' f~~dal, los derechos que de él emanaban, los 

servicios que exigí~. y la; '1iolestias y abusos que engendraba, po~ lo cual la . 

Asamble'a reci~n ere~~.~'. ~e 'ateffó al sentir que la fuerza pública séría ·. 

impotente .P~ra ~ontfo1a/ io;'cíes.ordenes. 

En la sésiÓn d~l 4 de agosto él Vizconde de Noailles propus'~'Jri r~riledio 
a esta' iritertidufnbre:. de~reto que todos los derecho~Y·f~0ciales ·fueran 

rescatables inclu~endo<I~; "pechos"3 y las •manos muertas" <.Entonces por la 

Tribuna· •desfiló · un interminable número de nobles, de obispos, de 

representantes de corporaciones o de villas privilegiadas que aportaban las 
: . . 

renuncias de sus privilegios o de sus representados ... Así desapareció en 

algunas horas un régimen de propiedad inmueble que había dilatado muchos 

siglos en constituirse,.';4 

. Con la ReíiolÚciÓri Francesa . se dio un golpe fuerte al Feudalismo, el 

sistema roma:nC>''c1e"iáp'r6~ieclad se actualizó nuevamente, y con el Código de 

Napoleón'(1¡:¡ó4¡;fvi~k~tk~ún 'e~Francia o llamado Código Civil, que dispuso 

en su artr6ü1() 544:/;-'La,~'f()~i~dad ei.S él derecho de gozar y disponer de las 
- ,·,. ,_ ... - .. -;.•. -·.·,·,,, ::;.. " .. ·• .... · - ... ,, ' 

c()s~s' del ~ci~~~1Tláin.8:bso11Ji~ ·~on tal de que no se haga de ellas un uso 

pr,Ótiibid~\por,iÍ~'l~y~~·J~s ~~gla~'eni~s", sin embargo, a este articulo se le 

hi¿ier~~·1J&s:6;ft¡~~s~:'·í(irirri~ra es q~e no tiene las características de usus, 
,;~ctus}~b~~u;:Jei~;·~r~pi~dad del derecho romano, y segunda la que habla 

del earác~er"#bs61ut~".d~·,~ ~ropiedad, tomándolo literalmente c:Jmo "antisocial" 

y "'.'1~tijur(~i~6;JAbbcle:fii1~ime~te los tratadistas franceses interpretan este texto 

en q~e la pr~piei:í'~¿es "el d~recho real más completo que puede existir sobre 

una '~osa~; :f '.q~·e ~~~specto al carácter de "absoluto" se refiere a una 
;:.~~-~-

3 "Trib1111> q1ié,.sc'jí.1gabn'ntre): o,sc11or por los b;zncs o 1~1cicnd1s. Contribución o censo" Diccionario 
Enciclopédico Hu~lr:ld~,'.Ed. ,~1111ó1~.Sopcna, Barcclooa. Espail:1. 19711. p.21130. 

4 EnciclopcdlnJ1lridi~1 ~1i16b~.'Toi;10 IX (Di;·;. Emoc), Ed. Bibliogr:ifica Argcnti1m, 1979. p.346. 
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contraposición al carácter de ;'deperidient~.Y subordi~~do'; que pr13d()minaba 

sobre la propiedad territorial antes de la ~itada Rev61ución~ 

En la actualidad el derecho de propie~ad se r~fo~6, ~n'e1·s~r1tidd 'deque 

la propiedad individual ahora es oponible '.a l~s·partic~lar~(~·:i+uso a los. 

poderes públicos o el Estado, y que Ía confisc~~ión; pré:~tié:a"rTIJ~uÍ1Úizaé!a en la 

antigua Francia, sólo subsiste en la Expropiación medi~-~tei'Gr1i3;í1d;h;nización. 
Además el derecho de propiedad s~ ejerce 'sobr~ la.~o.~~_;·_p~fc;''.í~~bién sobre 

sus accesorios, dando un completo dominio:so~re:eiis'J~1Ó,~·5¿bre lo que está 

encima del suelo; sobre. _lo. que 13stá. de:bajo del. sueÍÓ, . icibre' lbs. aé'cesorios y 

sobre las aguas; 

1.1.4. España 

En Espa~~. ~ m~~or grac:l6 que Francia, se dio la organización feudal en 

el régimen de la:propiedcid, prinhipairnente en dos instituciones: el "Feudo" y el 

"Seño~ío", sin erlÍbargc:iC,;:é~ie problema se agravó por la aparición de otras 

figuras •. com61as~'!ibc~l~ci.bnes", "Mayorazgos", "Capellanías" y "Patronatos", 

los cuales : de. '.'uíla • ú ,:otra forma representaban la figura antisocial y 

antieconómida d~ la~_;'rn.~nos muertas". Desgraciadamente este tipo de figuras 

llevaron un:~ursc>·:evÓlútivo en el régimen de la propiedad española incluso 

hasta el siglo XIX. 

Sin embargo en 1820, se dio la política desvinculadora. suprimiendo 

mayorazgos, fideicomisos, patronatos y toda ciase de vínculos existentes sobre 

la propiedad privada, hasta que en 1855 se da la Ley de Desamortización, 

sobre propiedades pertenecientes al Estado, al clero. a la órdenes militares y 

cualquier otra de las "manos muertas". 



Posterior~ente §onÍa cr~aci~n d~I '26ci¡9; 2ivÍI Esp~,~~I.: in~pirad~ ~n el 

Código. Francés, e~ s,u artículo 34á define:"Lapr~piedad,·e~)I derecho de.· 

gozar y disponer ~e· u~~ ~~sa,·'.sin ~ás ¡'¡¡n¡t~~i~~es ~u~ Ta~ ·~st~b1~6ida~ en las 
leyes":•· ,.· ·· ..• ·. ,:: '·· ' •;> ?'·:¡;;:;; ;;: > k' :•< . .'st·;~\;.!i :. · ... · 

" - ,~i.-«·.!::::, ; :~·:~ ·;')i_'.>::~;,\; . - ~;.~,,;-
- " .:.~·, -~:·~~: \.'.:.:;.»-~o:;-_:·rf.·>· -// ··\ :·.;¡".~:'.:/:'·~:·---~·~{.- :;:·,-¡ ·:.'~ 

: : ~:- ·· .. · , .. -.. ,_¿:(. ::_·,_, :-- -\'.,)-1::~-.:.:~;~·::;,..·.~.,~:~-<~-; >:~P::· ,·t;-c~~~-=;':/•i~;~,;:·l'·f~." ;:_:;.t·1~ -:::. :~~<: ·" ··:··;·._ 
En Esp~~~.; ~ast~)a;~~~h~, :tal:• ~~p~ici,~n··~eila';.~r~f ied¡¡d;ha sufrido 

:::::::;::l~:tt~~~,t~W~~l1!'~~1~·~:1~~~1tif .fi, •• ,,,,,,."'" 
1. La propie~ad del ~ue19:~orll~~én~~ la ~el ,~uelo y Ja d~I subsuelo. 

2. ~:ªP[~P~::f~~~~/~~·~.rº~i~:·~:~ti.#~~¿,;!J~~º.1'(~~~ 5~ 1e ~~e o incorpora, º 

3. La pr6piedad í:le'Ln ~L~loo CÍ~'d~~íciB\er:~~sa se extiende a todo lo que ésta 

produzca: 
"· - . ' ;::-,:··;-;,·:· ,,• 

4. La propiedad del s~~I¿ sb~relasagu~s son objeto de régimen especial. 

1.1.5. México. 

En nuestro país, como antecedentes de la propiedad, sufrimos de 

situaciones similares a las Europa respecto de la propiedad, por lo cual en 1856 

.se da la· Ley. Lerdo para la· desamortización de fincas rústicas y urbanas 

propiedad de c.orporaciones civiles y religiosas, y más tarde en 1859, con Benito 

Juárez, se da la' nacionalización de los bienes eclesiásticos, al igual que en 

España, Franda · y · ot~os ·,paises europeos, aunque mucho más tarde, 

desaparecen las ,"manos muertas". 

Posteriorménte en 1870, nuestro Código Civil estipulaba con respecto a 

la propiedad en sus artículos 827 y 828, lo siguiente: 

Art. 827 "La propiedad es el derecho de gozar y disponer de una cosa, sin más 

limitaciones que las que fija las leyes". 



-_ _-" ' --~-- ~-.. -- - . - ,- . ; ·- . : ': ' - , ' " 

Art. 828 "La propiedad és invi~la~le; n¡; puedé ~er ocu~ad~ ~ino ~?r caus~ de 

utilidad pública y previa indemnización• 

En . estos dos articul()S pod~mos ver claramente. la . influe~~ia . europea, 

principalm~nte de Frari~ia:y España, que tuvo nuestro Código Civil/espécto de 

la propiédad. 

Nuestra Con.stitución promulgada el 5 de febrero de 1917, bajo el nombre 

de "Constitución de Querétaro" consagró en su articulo 27 lo referente a la 

propiedad de las tierras y de las aguas que se encuentran dentro del territorio 

nacional, teniendo el derecho de transmitir el dominio de ellas a los particulares, 

creando de ésta forma la propiedad privada, así. mismo habla de la expropiación 

por "causa de utilidad pública", igualmente habla de Ja propiedad privada y de 

las modalidades que le dicte el interés público, del aprovechamiento· de los 

recursos naturales, etc. El citado . artículo ha tenido algunas reformas hasta 

como se encuentra en nuestros dias5, sin embargo sigue conservando la misma 

esencia respecto de Ja propiedad desde la creación del mismo, mas no es el 

único artículo que protege la propiedad, también se encuentra el artículo 14 

constitucional que hace ménción: • ... Nadie podrá ser privado de la vida, de la 

libertad o de sus propiedades posesiones o derechos sino mediante juicio 

seguido ante Jos-tribunales previamente establecidos ... "6
• 

'\.-.:/-''!--

. Fin~lm~n:i~:?e~ .· 'ª actualidad nuestro Código Civil se refiere a la 

propiedade~ s~~.'~rÚculos830 y 831, que dicen: 

Art. 830 ,ué¡' ~r~pie\~rio de una cosa puede gozar y disponer de ella con las 

~odalicl,~d;;~ ~ i'i;r;\t~'6i~nes que fijen las leyes." 

Art. 831 ,;'L~'prÓ~l~d~d no puede ser ocupada contra la voluntad de su dueño, 

sino por causa de utilidad pública y mediante indemnización." 

5 Vcr.Constilución Polilica de los Estados Unidos Mexicanos. Aniculo 27 . 
• (bid. Art.1-1 



1.2. De Ja Copropiedad o Condominio. 

1.2.1. Roma 

En Ja época de Ja antigua Roma Ja copropiedad o condominio. ésta última 

·denominación única conocida durante Ja época romana, y donde en sus inicios, 

no era dable Ja existencia de una propiedad ejercida por varios individuos sobre 

Ja misma cosa, debido a que una res no podía pertenecer in solidum a varias 

personas, pero se atribuía una comunidad de propiedad en partes "ideales", es 

decir no aplicables físicamente, sólo figuradamente o imaginariamente; siendo 

una pluralidad de derechos sobre la misma cosa, donde Jos romanos Ja 

llamaron communio. 

Esta communio podía ser de dos tipos: voluntaria oinciciental; la primera 

dependía de Ja voluntad de las personas respecto de un col1tr~t~ de. sociedad; y 

la segunda de un hecho que queda fuera de Ja decisión O d~t~nrliríaCión de Jos 
. ' ··.,, ... -.··. 

sujetos (communio incidens) como podía ser el caso de un legado:':' 

La primera. figura que existió del condominio fue· el ::"consortium inter 

f;atres" o comunión universal de bienes constituida eritr~, Jo~ filiifamilias a Ja 

rnuert.e del pater, donde las características de esta figura era que cada uno de 

Jos "consortes" era dueño de Ja totalidad. de··,~.·~~;~; y tenia pleno poder de 

disposición sobre ésta, solamente limitado -por el ius prohibendi del otro 

condómino. Este fue el .único tipo de régimen donde Ja propiedad era in solidum 

entre los ·condóminos y no se aplicaba el ejercicio de pro parte. 

· .Posteriormente en la época clásica desaparece el ejercicio in so!idum y 

predomina el pro parte, donde cada condómino (socius o dominus) podía solo 

disponer con libertad de su parte, pudiéndola enajenar, gravar, etc. Aplicándose 

el mismo sistema.para Jos frutos: cada condómino los hace suyos en proporción 

JO 



a su cuota: y respecto al. uso de la co~a cada condómino podía actuar con 

independencia sobre.·.de ella, haciendo los otros condóminos el uso del ius 

prohibe~di solo e'n caso.de oponerse. 

Juan Iglesias-Redondo hace referencia al ius prohibendi de la siguiente 

forma: "Configurado de modo semejante a la intercessio magistratual, el ius 

prohibendi no responde, en realidad, al concepto del ejercicio pro parte, sino a 

aquel otro -primario u originario- de la cotitularidad solidaria del patrimonio. En 

el Derecho justinianeo, .el ius prohibendi sólo es admitido cuando. redunda en 

beneficio de la communio: si modo. toti societati. prodest. Cabalmente, el 

consentimiento u~ánime de los condóminos se erige atior~ell'principiore~toc"7 , , -~ . ·'. . _. . ·· . , .... ,, ~: . «), P·- . . 

Ademá,s .. ·la cF~mupio_fue. ~ons,i9eráda s,.~io;Gn:·f itlª~ i/~~~i;orio;• así .qÚe 

cada.· condófWDe:{~º.~.W:~É~~i[.~1~¿ci,i~Íi:.Í~~;~:~~)!~:;~.~i~~/1~'.~fi;~·~J:~~;~e~ir~fr; ~n • 
condominio .medi~ntel.a~ctio com,m_un{ di~idu~doo"en'Ja· •• cual s.i'a c:~sa. se. Jl?día 
di.vidir,· el ju~i. ci'a'ba~ su: part~ ·.· físi~á . corr~spo~di·~~í~;,•~::¿~'df);~~~clJ~f\'. ~i .• é~á 
indivisible se v~~dia a una tercera persona, o se d~ba· a u~o 'o·v~rlos. dominus, 

para qu~ ·e~to5···~agaran a 1os demás e1 C:Jin~rtiC~CiJi~a1~rií~ 'a su parte 

proporciónal. 'Sin emb~rgo la mencionada actlo · te~f~ v~rias . particularidades, 

entre ellas era que tenía el carácter de ser mixta, y~ que n~ ~olo dividía la cosa 

en comúll~ sino que también regulaba las acciones de crédito surgidas durante 

el tiempo que la cosa estaba en condominio. A estas relaciones de crédito se 

les denominaba praestationes, que incluían los repartos de gastos, de los daños 

y de lo{fruto's: así este tipo de acción tenía Ja particularidad de poder ejercitarla 

solamerÍt~·sobre las praestationes (dejando indivisa Ja cosa solo en este 

senHdo) aún que la cosa ya se había dividido anteriormente. 

7 l¡;lcsias-Rcdondo. ob.ci1. p.277. 
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. ·. .·, .' 

El condómini¿ de'u~a-easa o actualmente conocido como copropiedad, 

fue conocida ta~biém en ~I c:ferecho romano como: rem communem esse, rem 

p/urim esse ó remco'fnf/,~~enhabere:. 

1.2.2. condominio•c39~mánicó'. 

En el sistema gejLi:. i~~trapuesto al sistema romano, el condominio 

fue de un carácter más solidário,;;·~simiÍáridose a la propiedad colectiva de las 

corporaciones¡ aunque se dE!~ia·ci~ .~~ifi~~r las .volu~tades de los. condóminos 

para poder disponer. Aqu'. sáda::<:o~~~.;,i~o·,·e~propietario in solidum de la 

totalidad del objeto, salvo l~s '.r~'~t~i~~i~~~~: ~·e s~ derecho impuestas por el 

derecho de sus copartlcip~s: e1;c;ó'c:lii;l°'Ci~f1 ~iernán basa el condominio en la 

Gesammte hand o "Propieda~·,d~ 1~~?6'6~';hy~". en la cual se sostiene que la 

idea de copropiedad supera ~·¡~\j~~w¡;~~d~d~ sentido que hasta la fecha se 

mantiene en la doctrina alern~~~~·~«~~l-í!~A'.i~~ránea, y que mantienen también 

algunos tratadistas italianos y~e;¡s~·~?~(~~fc:íiÍ~rio adoptado por el Código Civil 

Italiano de 1942 y la Ley Alemana d~ 1951. '• 

1.2.3. Francia 

. '·" 

Respecto a la c:foct~ina francesa se siguió la misma idea del Derecho 

Romano, .eJ.uÚlizái ~Í'.sift~~~ pro parte, en contraposición con el sistema 

germáni~é . d~'.~;id."~olidun..i. teniendo como características principales del 

Condonii~ioJa~~ig~ientes dos: 

t~ Nl~gbn c5cindómino es propietario exclusivo de cualquier porción de la 

cosa, su derecho se remite a solo una parte "ideal", indivisa o alícuota, que se 

expresa"en una cantidad (pro pa1te). Al respecto los tratadistas franceses 

concibieron su propia teoría del Condominio, debido a que el Código 
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Napol~ónlé~ no h~ce referencia a>éste ~sunto! ;~~'autores~ ~ub~ et R~ú ~¡~~n . 
, . - , ·. -~ .:.; . ' . '.·. . _-.. -· ·. ' . - ' - - . - -

que "La copropiedad es el derecho de dominio que ~cm.pe.té a Véjri~~ ~rsonas 
sobre· una só1a y misma cosa pertellecient~· á i::adá .Gná'de ellas !)o'r una cl.íotái 
ideal o abstracta."8 (' '_.:/·· _;,·:~·~:; ..... ·,, ·.-

. 2.- La parte ideal que pertene~e al C~ndé>~¡~·~,e~pa~·~ ~~'.s8'.~atrimonio, 
del cual puede disponer libremente' y con:i~,d~p~~d~~·Cí~ d~' s~s c:'o~ártl,ci~~s, 
pudiendo venderlo, reivindicarlo, e incl~sive y·~¡·-~~:so'·cj~}él'l~t~~rupclÓn de la 

prescripción por uno de los condómi~os ;,o ~én~fici~~í~ ~ lo¿··~Ífo~. ' · 
: · · .,-·: -;·;e> · ·"· ·· Vi .·~ ;. · .- •·.• 

. . 

1.2.4. México (época contem'poránea) 

En Mé.~i~o,•d~sde:;18;0,;añoen que se promulgó nuestro prime~ Código 

Civil, se sig8íó ~ Jatciqf:t~iria fr~ncesa, reconociendo el supuesto de que· si en 

una casa loi;pi~~~:~é~e~e?i~ran a diferentes dueños, cada uno de eUos tencjría 

derecho' de:p~bpi~d~d~s~bre su piso, departamento o local, y uria :cli~~á.~~e. 
copropiedad sobr~ i~~ ~r~á~ o partes comunes . 

. -.·, ~~:~( :<:.~/( 

Para 1s2a,:(~l.''!ítui~; de· Servidumbres se cambió al capítulo de 

copropieda~ .-eílºnúe.strdrcódigo Civil, pero conservando la misma postura, y 

haci~ndo.rt:ifer~~ci~:~~~lf1cipalrnente a los artículos 951 reformado del citado 

Código, y artíc~1·;11iét~;~ 1ei/re,glamentaria de éste, que decían lo siguiente: 

. "Artfc~lo 9's1.-'cuarido los diferentes pisos, departamentos, viviendas o 

' locales de Jri edincio, susceptibles de aprovechamiento por tener salida propia 

a uri;el~~ento ·común de aquél, o a la vía pública, pertenecieren a distintos 

propietarios, cada uno de éstos tendrá un derecho singular y exclusivo de 

propiedad 'sobre su piso, departamento, vivienda o local, y además un derecho 

de copropiedad sobre los elementos y partes comunes del edificio, necesario 

' Farim M .. J1•11t. Condominio. Enciclopedia Juridica Omcba. Tomo 111 (Clau-Cons). Argentina. Ed. 
Bibliográfica Argentina. 1979, p.735. 
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. ' . 
para su adecuado uso 6 disfrute, tales i::onio elsue~o; cimientos, sótanos, muros 

de.' carga, fosos,; patios, . po~os, . escaleras, . elevadores, pasos, corredores, 

cubiertas, canalizad'o~es, des~~ües, servid~mbres:; etc, .... 

"Articul? 11~~ Cada propietario será dueX? exclusivo de su piso, 

departamento, vivienda o local, y codueño de los elénientos y partes del edificio 

que se ~onsideren como comunes, por ser necésarios para la existencia, 

·. séguridad, comodidad de acceso, recreo, ornato o cualquier fin semejante." 

Al interpretar los anteriores artículos se habla de una "propiedad 

exclusiva" y de una "copropiedad", donde también se tiene como antecedentes 

de estos las legislaciones argentina, brasileña y española; sosteniendo_ que en 

el dominio horizontal el elemento principal es la propiedad y lo accesorio o 

anexo es la cuota de copropiedad. 

Posteriormente en los dictámenes de las Comisiones Unidas Primera de 

Puntos Constitucionales y Primera de Justicia del 28 ele 'o~tubre y 3 de 

noviembre de 1954, presentados ante sesión el 4.d~n~~¡-~mb,ré:CJel mismo año 

se menci?na :"Por razón técnica, las suscritas comisiones' consideran que 

debe; ... incluirse' en la reforma déJ ar!icÚI~ 951 los elementos que caracterizan la 

propiedad individ¿aiáelpiso, departa;n~,;t;:i, ~ivÍ~nda o local y el carácter de 

copropiedad en las p~rte~ d~I edificio'. de uso común, como un anexo 

inseparable del piso o aparta~erii~ de propiedad individual y la norma de que el 

derecho de copropiedad· ~61o;sefá' enajenable y gravable o embargable 

conjuntamente con el piso o,apartamento del cual es anexo indivisible". 9 

' ·. ,· ~ . .· 

Es decir. 'cada~ -~~;~pi~t~rio será dueño exclusivo de su piso, 

departamento, vivie~~W~ló~~\. ycodueño de los elementos y partes del edificio 

considerados d~ ús?.;c_(imúri, tomando asi la propiedad de pisos de una 

9 Borja l\.lanl11e1~· M.inu~t -~~ 'propied·;;·~~ 'pi;os o'dep.inmnentos en derecho mexicano. l\.lcxico. Ed. 
Porri•i. 3' cd .• 1994, p._83, · · '-. · 
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naturaleza singular, o nueva modalidad de la propiedad de carácter complejo, 

sin confudirla propiamente como una comunidad, aunque tenga algunos 

elementos de ésta. 

Sobre lo anterior, podríamos deducir que en este último caso se ve ya 

una influencia de la concepción alemana, al reglamentar la formación de una 

colectividad para ciertos efectos, pero sin llegar a reconocer a la copropiedad 

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

importancia que el de copropiedad, y por lo mismo Ja cuota de copropiedad es 

accesoria al derecho de propiedad. 

1.3. Del Tiempo Compartido 

1.3.1. Francia 

. . . 

El Tiempo .Compartido se empezó a desarrollar a mediádos de los años 

sesenta, pero fue en Francia donde surgió ésta idea· e•ntre los años 1900 a 

1920, corí el "Methode grenobloise de construction en copropriété" o Método 

GrenobÍe d¡;¡ construcción en copropied~~. f1l~y similar\ la "comunidad", de 

donde posteriormente sUrgió. el "Método Parí~", éstc:ís c~eados en dicha ciudad, 

sedesarrollaron debido a la pr~blernátÍci~ t~pÓgráfica y de fortificación de la 

zona, dificul_tandoasf la COí;iStrucciÓl'l hClrizont~I de inmuebles y por esto el 

Método Gr~nob
0

le se p~esentó como alternativa la propiedad horizontal, 

conta~d~;c;oQ1as sidui.entE;ls~ara~t~rísticas: Una persona adquiere un terreno 

por encarg~ de.-,~~:Jutur~s ·propietarios, luego ésta persona cede parte del 

terreno a otr~s p~rso~as mediante una cuota, creándose asi una indivisión, 

posteriorriiente cacia Gno de 1os adquirientes puede construir dentro de su parte 

de terreno, y finalmente terminado el inmueble, se divide el mismo, resultando 

así Un ·régimen de. propiedad horizontal. Existieron algunos inconvenientes 
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sobre todo en la unanimidad de la indivisión y de que los bancos les negaban 

créditos por hipoteca por no aceptar constituir ésÍa sobre una parte indivisa, pOr 

lo que surgió el "1Vlétcido París'; . 

. Éste método Juncion~ba constituyendo una sociedad anónima entre 

futuros ccipropÍeÍá~lo;:dei ·i~niueble, donde el promotor. inmobiliario cc;nsigue el 
-~ - . ., . l ~ .. . . ' . . ,. . . .· i ' . ·- .. . ' - • 

crédiiO a Htu1ó·p:r~o~al, presiando, garantía real sobre.~¡ ip~úé~1e· y dividi,endo 

el compleio ent;~·,~6~'i6s~y.liquidadás Jª~ deuda~ se ,Óto;g~b~.'.a .i~s ~soéi¡;s. el 
inmueble en'cbprbpié"dad.;, :.· .:' .o<).••'' 

-~ .. :·.:.<~: .... :. ·,···;>·,~ .¡•'" .,_'-,· _:~i) . ~;-.•''> 
. ·-!·'·· ;:.,·/_• :·.•--_-,:;-,:·-;·---,:,' 

FinaÍmenie;.'este si~te~a Í~rnbién 'tuvo/µrób1ciriia~ porque los· bancos 

consideraban \iue eran sbciédade's. ilegal~énte ~onstituidas, toniandci así una 

política ct"E! 'f~~trié~ión de''. dréditd; biorgactci~' ·p~r~ ·financiar. construcciones 

realizadas por este tipo de so~i~dad~s. promulgando de esta forma la Loi 

tendant a regfer fe. statut de. /él ~bpropriété des inmeubfes divisés par 

apartaments1
.
0

, o conocida corno Loi 2B}uin 1938, (Ley del 28 de junio de 1938), 

constando de dos. capítulOs: el. primero' estableéia la validez de la constitución 

de sociedades de .este tipo a pesar.de la· ausencia del ánimo de lucro, no 

estableciendo mayores requisitos que todos los interesados podía cubrir, esto 

con el. fin. de alentar ~ '10~ p~rticulares a construir viviendas; y el segundo 

capítulo contenía disposiciÓn~~ sobre copropiedad. 

A rnedi~~Ji;-~;~r·1~~~ños sesenta, una estación de los Alpes llamada 

• .. ·s,uper7~é·~o1JY.;~.,;·bc'i~dad mercantil de Marsella denominada Société des 

G;a~cÍs ., 1-)~~~~Jl obtuvo el registro de la marca "Multipropiedad"11
, 

cornenz'ari'do.á·sr ~ explotar el naciente negocio del Tiempo Compartido, en la 

forma d~ '¡j~·hospedaje de tipo turístico por tiempo determinado en complejos 

·, umizado~>~r 1 
los mismos turistas, surgiendo así estaciones del mismo tipo 

~-, '.-· ' ,.•. 

1
" Ley rcgliunei11riria del eslalulo de copropiedad do los inmnebles divididos por apm1mne111os. 

11 Véase . Herrero Garcfa, Maria José. La Mullipropiedad. Espail.1. Ed. Ln Ley. 1989. p.31. 
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• • 1 • • - ' 

como Chamrousse, lJeux~f.lpes,.·Tignef et~.·pero utiliz~nd·o denominaciones 

como "Le Club HÓtel; 'p/ÚripropÍété", · mulÍidisfr~te: o • "mu/tijouissance" pero 

siempre bajo '1a figurá de "da~s tetemps partagé•'. 

1.3.2. Italia;· 

A ;,,eciiad~s de la década:de ios set~nta apareció en. Italia el Tiempo 

Compartido, perri ~ ~esar · d~:qUe n6 exi~tfa: legislación sobre esté. tema en el 

ordenarnie11to ..• italia~~· ·e.1.· Tie~po ~\~ºTpartl~o .~'.1c6~iró v~rias formas de 

,multipropiedad, .·regulada\t~rnbién ~~.el ·~aci~1o'~ocÍet,ari,o .f~élncés,. y·que .. son 
lassiguient~s: ··.·,\··. ":· .· '· :',' ''<.'.~ ... ~.:·::';~ :····· ·. · · . 

,. ·~· :~-:_<., >~:;{,' .·. -
' - '.; ~ - '' ~ ·:,'.;;.'.• 

a) Muttipropietá.'azio;aria;, (M51uir0Ri~~ad:~~Jfa~~;i~):i/~~:1~ cual existen dos 

tipÓs de·. ª.cciones: 'lasordin~rl~sf Í~;:.!¿(J¿¡~i·p~o~~~n l~s copropietarios del 

complejo; y las p~ivilegiadas donde ~u\ti,t~íci~~; Íi~né el derecho de disfrutar 

por turnos una parte del inmúeble''p'éiri'.cierto tieÍnpo, y además tienen 

derecho de socio de voz y voto e~'la~··~~~Óibleas, es decir, este último tipo 

de acciones es el que alberga el régime·~ d~· multipropiedad. 

b) Mu/tipropietá albhergira (Mullipropf~dad de albergue).- en esta se emiten 

bonos de disfrute o titules, que d~n al multipropietario "bonista" el derecho 

de ocupar el inmueble por un tiempo predeterminado. 

c) Multipropietá immobiliarie (Multipropiedad inmobiliaria).- constituye una 

comunidad proindivisa, donde cada cuota tiene un período fijo de disfrute. 

d) Multipropietá cooperativa (Multipropiedad cooperativa).- derivante del 

modelo societario y del Methode grenobloise francés, donde los 

multipropietarios crean una sociedad cooperativa. donde no se reparten los 

usos por turnos, sino que adquieren lotes del inmueble como integrantes de 

una cooperativa. 
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1.3.3. España 

Al igual que en otros paises europeos inicia en Jos años setenta, 

extendiéndose por todo su territorio primordialmente en las áreas turísticas, y 

conocido inicialmente corno "Tiempo Compartido" derivado del anglicismo "Time 

sharing", aunque posteriormente llamada Multipropiedad Inmobiliaria, aunque 

no existía legislación al respecto, esta figura se fue desarrollando por medio de 

notarios y registradores de propiedad. En la actualidad aún existe falta de 

regulación, sin embargo, ha existido voluntad política creando diversos 

anteproyectos desde los años ochentas hasta la fecha, corno el Proyecto de 

Ley del Derecho Real de Aprovechamiento por turnos de Bienes Inmuebles de 

1997, hasta su aprobación eri diciembre de 1998.12 

1.3.4. Portugal 

Portu~al fu~ el pri¡,,"~~ país europeo en regular el Tiempo Compartido , 

debido a que' desde ~lgun~s.~écadas atrás turistas alemanes, escandinavos e 

ingleses prif!cipalnie~te, se han •inter:sado en el Tiempo Compartido en este 

pals,•.po~.el desarro1lc)'"dE!'algunas zonas.•tradicionalrnente turísticas, atrayendo 

inversió~\exirélnjerél a,!di~llás zonas y dando una mayor seguridad jurídica a 

¡:i~rtir de la pr~m~lgacíón d~ la ley q~e regula el Tiempo Compartido en el país 

lusitano;. 

. . 

El Tiempo Compartido, en f>Órt~gal, se configura corno un derecho real 

inédiÍo en la doctl"ina i~te~nacÍcí.nal:Direito de habitacao periodica 13
, el cual tiene 

la característica de ser perpetuo, enajenable y gravable; representado por 

'' Bautista Olaldc. Gildardo Enrique. Ticu;po C<>mpanido.- nruilisis de su i.1turnlc7.1juridica. Tesis. 
México. UNAM. 2001, p.7. . . 

13 Derecho de l~1bitncióu periódica. 
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medio de ún ;,certifi~aclo inmÓbiJÍ~rio", ~uk_puede negÓciarse mediante endoso, 

y con características serriejanles él las de un título valor, además consta de· la 

exen~ión de pago de impue~téí~ por la frans~isiÓn d.el derecho, de la inclusión 

de cláusúla~ ()bli~aé:ionalf!S y de las cargas personales derivadas del cuidado 

.del inrnu_eble. 

1.3.5. Alemania · 

En .este pa_ís el Tiempo Compartido se conoció a finales de los años 

setenta por turistas asiduos a España, Portugal y Grecia, pero no se pone en 

práciica en su mismo país hasta el principio de la década de los ochentas. Al 

respecto del Tiempo Compartido su doctÍ'ina propUso tres sistemas bastante 

utilizados en la práctica de ese país: 

a) Modelo Societario.- una sociedad éivil fotegrad~ por multipropietarios, donde 

dicha sociedad es prcipieta~ia d_e;1 'irímu~b1e, y sus estatutos establecen un 

derecho de disfrute peÍiódico sobre'ei'misrno inmueble a favor de cada uno 

de los multipropiétaricis dÜran·t~ cierto'tr~~po: (Derecho personal y no de 

tipo real). 

b) Modelo.de Multipropiedad lnmobilia~ia 6~c~rnul1idad.Pro-indivisio.- similar al 

sistema 'español, cibnde se reg~l~n lo~ p~ríodos de tiempo y las cargas, pero 

se ~xduye el ej~rc_icio dé I~ ª?~l~n d~ división. 

c) Mo~elo ,de"S~rvidu111bre Pf!rsonal".- parecido al sistema portugués: es un 

derech~ ·r~~I del propi~t~rio.·a favor del interesado, confiriéndole el derecho 

de usarel.inmuebl~. ¡)6rún.ti~mpo determinado, donde el inmueble no es 

enaje~able (~s ~b~~í~iá~~nte personal del titular). 
" ,, -• ~:':::i_,,>~-.c 

~.:,.:·:.'e :.i ., ~. ,;¡ 

Siendo . Alemania é. uii ; miembro de la Comunidad Económica Europea 

(C.E.E), se. h<l'Óri~iria~~'.~ry-~6virr;Iento legislativo tendiente a proteger a los 

tiempo compartid~~i6s·aie~~ries en lo; paises miembros de la e.E.E., dando 

19 

L, _________________ ........ . 



. ' ' 

como resultado que en 1996, se promulgara una "Ley sobre la transmisión .del 

derecho de disfrute de· inmuebles a.tiempo parcial''. . 

1.3.6. Reino Unido 

: ' 

El desarrollo;d~I Tiempo Compartido en Reino Unido, dio lugar a cuatro 

sistemas qúe tienen .en común un "Trust', donde la "legal state" la tiene el 

promotor() ~n i~rcerofidubiarlo del fideicomiso: 

a) Club Plans CSi~Í~m·a de Club).- aquí varias sociedades éeden sus acciones 

a uri 't;úst~e (adlllirii~trador o fideicomisario),· el cu~I goza de un derecho in 

rern, y se ere~ u~ "Club" fo~mado por: socios fundadores, sociedades 

admlnisfrad6ras o manegement companies , y socios ordinarios o time 

owners o tirneshares, cuyo objeto de esie '.'Club" es que el socio tenga el 

• derecho . de disfrute del departaménto por medio de certificados o 

"membership certifica/e" o "holiday certifica/e", en los cuales se reconoce el 

periodo de su tenedor y que son enajenables y temporales. 

b) Ucenses (Licencias).~ s.on licencias de vacaciones a miembros de un club, 

de naturaleza equitativa, que no confieren la posesión exclusiva del 

inmueble , y que son usados por "propietarios - arrendatarios" de 

inmuebles. 
,. ·.''.. '. .·.. , 

c.) Leases .(Arrendamientos).- es un "arrendamiento real" con variante de 

"multiárriéndo;', donde el arrendamiento es periódico, discontinuo y sucesivo 

del ínniUe~le a los usuarios interesados. 

d) Company Plans (Sistema Societario).- aquí la gestión se deja a cargo de 

una sociedad de responsabilidad limitada (public limited company), la cual 

cede a sus socios el uso del inmueble. 



1.3.7. Estados . .Ünidos ·de América. 

. - . 

La primera operación de Tiempo Compartido en este páís fue a finales de 

1969 y principio~ d~ 1970 enMiami, Floríd~, y ~n1975 este fenó~eno comenzó 

a .tomar fUerza ?uando -~mpezó .a baja~ la venta de c~r¡d~minios. • 

En 1e70 hac~ sJ- aparici~n fornlal ~I Ti'eJ1l~b Corr;~artido en Estados 
,' '•, ••, ;- •• ' O ,' , ', •• rf • •' ,' ' 

Unidos, pero no hab.ía legislación al respect~; y}osteríorinente se promulgaron 

algunasleyes de carácter esti3t~Í; q'ue regulabari' 1á "ééinstitúciÓn, administración 
' - ' ' - ' .- 1 ' '. ~ 

y. extinción~ de éste· .. sistema, como; en' California ''.(1980), 'f'Tennesse (1981 ), 
VirgÍni~ (19B1) y Utah c1 sas): ... . ., ; . 

;_,~ ~ . 

El Tiempo Compartido, en el p~ís en cuestión'," tiene cinco modelos 

principales: 

a) Time Share Ownership." e~ uria comu~ldacl sobre un ínmu~ble en la que los 

condóminos lian reglarne~tacJoei Uso por turno ·use periods". 

b) /nterva/ o'wnership14
.'- es I~ ,;prople'dad temporal o a intervalo'', depende del 

derecho de ocupació~ co~frati3do, sujeto a plazo fijo o condición resolutoria, 

y una vez· cüm~Íidé:J/é~t~, la propiedad de todo el inmueble vuelve al 

"developer',: o,:bi~n\1b{contratantes se convierten en condóminos del 

inmueble. -•.; 

c) Time Sh~re<Óc~~ée.~ es una licencia (right to use) que concede al titular un 

dereC::horé~1' (co~tractua/ right) de usar el inmueble., por un período anual de 

tiempo. especificado en el contrato, y durante lo que dure la vigancia, o sea 

un "permis.o para ocupar el apartamento temporalmente". 

" Mmmr Bcn•1L Pedro A.. Rcgimcncsjuridicos de 111ul1ipropicdad en derecho co111parndo. Sccrclaria 
Gcncml Técnica. Minis1crio de Juslici:~ Madrid - Esp.1ñ.i. 1991, p.29. 
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d) Vacation Lease15
.- ei un "~ult{arriendoºa largo plázo, pero de uso limitado a 

un período de tiempo alaño,".donde eÍ resto del año el arrendamiento sigue 

existiendo, pero no lo puede ejércitar su arrendatario. 

e) Club Membership - Vacation plan timesharing 16
.- el que adquiere es un 

titular de acciones de una sociedad o Club, propietaria de uno. o varios 

apartamentos, estas acciones transfieren el goce de un periodo de tiempo 

anual fijo (determinado desde el principio y durante todo el plazo. de 

pertenencia al Club), o flotante (cada año se fija entre el miembro del Club y 

los órganos de éste). Su duración no es superior a 1 O o 20 años, y después. 

este certificado se puede transmitir a un tercero, quien tendrá los mismos 

derechos que su antecesor, o bien este certificado puede renovarse por E!I 

antiguo titular de dicho documento. 

Finalmente, dentro de los usos del Tiempo Compartido en Estadós Unidos, y 

fuera de los cinco modelos mencionados anteriormente, SE! está p_oriiendo en 

práctica una última y novedosa posibilidad de ofrecer el Timesharing, que son 

las llamadas "Timeshared cooperatives", las cuales tieneÍl dos·' vertientes 

doctrinariamente contradictorias: una la considera · com6 : un híbrido entre 

multipropiedad como titularidad real y mero derecho de. uso, y otros las 

consideran. como un subtipo dentro del tipo general de Club. Así según la 

primera corriente, la cooperativa permite a cada adquiriente tener una parte de 

todós l~s el~m~ntós que conlleva la adquisición de accio~es de la sociedad 

dueña : del-'. cómpÍejo, los . derechos de los titulares se . establecen por el 

cale~da~io qu~ detérmina los derechos de ocupaciÓn de los· apartamentos por 

.·· p~rt~ d~ esta{pe"r~o~as. La segunda corriente se lll~~eja a través del llamado 

lnco~p~;ated Members Club o Club de miembrósÚ:a·~ . personalidad jurídica, 

donde la cooperativa, sin fin de lucro, ofrece a·lo~~cido~'ciisfrutar su período de 

tiempo dur~nte el año en un complejo de su propiéd~d; ¿ero las diferencias que 

" Munar Bcmat. Pedro A .. ob.cit. p. 31 
,. lbid. pp.32-33. 
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tiene con un 91ub son las siguientes: el adquiriente tiene mayor cont~()¡ sobre la 

actuación -de .. ia gerencia _.d.;I ~ompl~jo, ·y.•ademá~. puede._ particip~r·_ en. los 

órgano~ de diÍecciÓn, ya q~e al.tener personalidad jurídica, puede' participar de 

los órganos de dirección y administración de-esta cooperativa en forma de Club. 

1.3.8. México 

A pesar de ser considerado'c~ino eng~Ro o fr~ude; dentro de nuestro 

país, hace menos de 30 años el Ti~ITIPº Co~partido se convirtió en un 

fenómeno de la industria del turism~-qué ha cr~cido muy rápidamente, aunque 

solía ser poco espontánea, ya que 1a' gerii~0 tie;J;p6compartidaria se obligaba a 

pasar la misma semana de cada año en\i1 :,,:;ismo l~gar de siempre, y que en el 

contrato de tiempo compartid~ lo~:t~~~~do~e~ "hablaban de una copropiedad 

del inmueble, donde se compraba-.el-. dérecho de habitar en uno de sus 

apartamentos una semana dur~nt~ v~rios- aRos, ~n ciertos días señalados. 

Posteriormente se recurrió
0

'~·1;;?fi~8ión de crear una sociedad anónima o bien 

crear una Asociación Civil co11sm~yendo un"Club d~Vacaciones". entregándole 

así al comprador un certificado de membresía de Club; Sin embargo, las 

anteriores prácticas r~~Últab~h ~ri muchos casos fraudulentas o engañosas . 

. ~,:'::·: .. ~:~_,:,\--': .. .<~',.:: .... -.>""" .·. _- ·,. ' 
Hubo :qüíenes·.,en·forma más seria trataron de resolver esta situación 

otorgan~() título~ 
0

S~~uris: tr~tando de constituir un fideicomiso cuya materia 

seríá el ·.inn,i.u"ab.I~ ;ciestinado, a la venta del Tiempo Compartido, y a cada 

ádquiriente ;da~1e;~¡'der~cho de uso de un apartamento durante cierto tiempo, 

~ada, añ6)durante varios años, y entregarles también un certificado de 

p~rticipa~lón inrriobili~ria, sin embargo, esto último no pudo ser posible por que 

no. se· obtuvo de· la·. Comisión Nacional Bancaria la autorización para que las 

lnstituci?nes Fiduciarias pudieran emitir certificados donde se acreditara el 

derecho de Tiempo Compartido. 
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Actualmente existen varios destinos turlsti~o~ d6~~e hay: Clubs·~J~ 
venden -membresías, co~ derech~ a disfrutar' cierto 11úmero de cli~s; al. ~ño;' 
durante varios años, en el inm~eble ci~ride l~s p~rsorias di~frutan.de; ~u~ .• 

' . ' ' . . -· . . ..... ·"~). 

vacaciones, pero ofrecen al comprado(la posibilidad de intercambio, pudiendo;:· ... 

elegir otros destinos distintos de a do~d·e· s~ encu~ntra el inmueble del qu~ .s~1~'. • 

tiempocompartidarios; con la,condició;, de' que, con la anticipación de 3 m~ses': ,. 
se avise el nuevo destino y q.Ue. éxista la disponibilidad en dicho Jugar~·.ad~~á~~:. ;,> 

de tomar en cuenta el turno' de los solicitantes. Es decir, con esta' red 'de 

intercambios, el propietario' puede cambiar sus derechos vacacionales con lo~· •. • 
de otra persona en lugares distintos alrededor del mundo, al respecto, la.s dÓ~.· 
compañías internaCio~ales más ·grandes en este campo son lntervá(' ·, 

lnternational y R~sortéoncÍominÍum lnternational (RCI). .· 

Al~~no~· propiLari~s de Tiempo Compartido ofrecen la opción ~e·, :+ 
"Tiempo flotá~te·,-;donde se c~mpra una semana en una temporadadef~ñ~·(df.~t}'. 
3 a 4 meses ~a.da temporada), pudiendo reservarse Ja semana des~~da ~~-~~El~{\~ 
periodo, ·garnritiza,d~en base.al orden de solicitudes. o bien si la pe/sona-'ri~~~'.~'·f; 
desea va,cacioríar ese año, algunos sistemas de tiempo compartido ofréce~, • >;' 
programas de puntos, canjeando la semana de estadía en el hotel por una.-,,_ 

semana de puntos, usados cada dos años para adquirir boletos de avión, 

cruceros, renta de autos, etc. 

En el. caso de que una persona ya no desee su Tiempo Compartido, en · 

México, suúnic6 recurso esven'derlo, ya que "Desafortunadamente el mercado· 

de la reventano ha-prosperado todavía; sólo puede esperarse obtener la mitad 

del precio d~ I~ .co,~pr~;; 17 

"López Alvnrc7. Am 1-Jilda. L.'i Í•11l1mlc1.1j;1ridica del tiempo compnnido. Tesis. Cclnyn Gunnnjumo. 
Mé.xico. 1999. p.3 7. 
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Sin ernbaígo, estos últirnc¡s añ~s n~~~tr~ legislaciÓ~- ~~ carnbi~~o al·. 

respecto del·. Tiempo Compartido, al· par~cer. dáncic¡Íe ~ucha p~otéf~ió~ a• los 

usuarios de este . sistema, . y enfocándos~' al<Tiempc(p?~~a.~id9 t~risti~o · 
principalmente, por lo que solo se h~ndádo'.a\gu~as i~Yei~ a·rf'.~l~Té'~í()(a ;nivel. 

estatal corno en los casos de Sonora (1991
1

),:,GSe¡:~~~~'hs~o),~'a¡ji~t~na Roo . 
·; -,,:-:···,_-~: --~-·::.t;;!•.·:··.··>'f'!"; -~::';, .:"''.~'.'':;~: •. ·.':"~_i':-l·,.~:'·:-:<' ::.: __ , 

(1991 ), Baja California Sur (1997),SiD~lc)a <}~a9);y;~ qtJél,fé,d~r-~I poco se ha . 

hecho al respecto: contarnos únic~mente cbn .1'Ji¡_~~)f~dei-'il1°'cié'p~~tec~ión al 

Consumidor en sus articules 64 y 65,:" el. ~-eg~a~e~t~;~~ ~a Prest~ción del 

Servicio Turístico del Sistema de Tiern'p? Compart!d~ del.16 de agosto de 1989, 

que quedó abrogado por el artículo 2° Transitorio'c:le' la Ley Federal deTurisrno, 

el 31 de diciembre de 1992, y posteriormente se .dici la Norma Oficial Mexicana 

NOM-029-SCFl-1993, titulada "Elementos norrnativós del .ser.vicio de Tiempo 

Compartido", que luego fue cancelada por la aún vigente. Nor.rna Oficial 

Mexicana NOM-029-SCFl-1998, titulada "Prácticas. comerciales - Requisitos 

informativos para la comercialización del servicio deTiernpo Compartido". Sin 

embargo, en la práctica se demuestra que aún existen muchas lagunas y 

grandes problemas respecto al terna, basta ver la cantidad de denuncias que 

hay ante la Procuraduría Federal del Consumidor (PROFECO) sobre este 

sistema, para darnos cuenta que hay todavía mucho que estudiar al respecto en 

nuestro país. 
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2. CONCEPTOS GENERALES 

2.1. Bien 

En la é~oca rorTl~n~ la c:;osa, bien, o res, en un sentido propio, se definía 

como todo objeto del mundo exterior sobre el cual pueden recaer derechos, 

limitándolos a~i a l~s O~j~tos materiales o corpóreos que fueran jurídicamente 

c"amerci~les, nC:i td'r;,áridi:i a~i en cuenta como res las prestaciones, les servicios 

y las· ccisas .··~o Íliateriales. Más tarde Gayo trata de eliminar ésta vieja 

mentaHdaddei 1'áR:o'ma,:haciendo una distinción entre las cosas corporales y las . 

no corporales,· según lo.cual son corporales las que se pueden tocar (quae tangi 

possunt)co''rnc) ~n :f~ndo; un vestido, una pieza de oro, etc., y las incorporales o 

no tangible~ {q'i}~é ián~i non possunt) que son constituidas por derecho (in iure 

consistunt) ccimd la.herencia, el usufructo, las obligaciones, etc. 
> -:·;~-·~·":', '.· .~\:'.-.-.-,· .. . 

El conce'pto d~ I~ palabra "Bien", en si consta de muchas acepciones, 

desde un sentido de ccÍiitidad, aumentativo, de belleza, de asentimiento, etc., 
- - -·- -

sin embargo, la acepCión que nos interesa es el de las cosas, es decir cuando 

éstas llegan· a ser "Bienes", no por que sean útiles al hombre, sino cuando éste 

se las apropia: en un principio la palabra "Bien" se daba sólo a las cosas 

corporales, pero en la actualidad se extiende a todo lo que es un elemento de 

riqueza susceptible de ser apropiado y que es el Activo del patrimonio. Así de 

ésta manera los bienes pueden ser corpóreos, o pueden ser incorpóreos, 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 incorpóreos, 

e.g. la propiedad artística o literaria, la propiedad industrial, los derechos de 

autor, etc. 
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2.1.1. Bien Inmueble 

Los bienes inmuebles son, según Juan Palomar de Miguel18
, las tierras, 

edificios, caminos, construcciones y minas, y Jos adornos, artefactos o derechos 

a los cuales atribuye Ja ley con~i.deración de inmuebles. Es decir, este tipo de 

bienes son aquellos que no -se puede_n trasladar de un Jugar a otro sin ser 

alterados; y forman - parte -estable del patrimonio. Asimismo, los bienes 

inmuebles lo son por _s~ nat~ral~za o bien por disposición legal expresa, siendo . 

de esta manera regulados en Jos artículos 750 y 751 del Código Civil para el 

Distrito Federal. 

El articulo 750 del citado ordenamiento dice que son bienes inmuebles: 

J. El sue1~·/1~s ~6~strucciones adheridas a él; 

11. Las pl~~t~s /fl~bfiJes, mientras estuvieren unidos a Ja tierra, y Jos frutos 

111. 

IV. 

v. 

VI. 

pendient~s dé Jos mismos árboles y planta~. mierítras-~bse.~n sep~íados 
de ell¿~ p~r coseéhas o cortes regúlare~; . /" :'. ·' 

TÓdo lo q~~ esté unido a.un lnmuebÍ~ ci~':3~~·Rlari'~·,:a'fii~Y'éie modo que 
,. ·-. ,·., ·, ___ -:: .. ~~~. -~,ij/;~Y:k~-·'=.'~"~-S~i~·.-:/:: _-f~·- .: -_; º-;:_>_: · '' 

no pueda separase. sin deterioro 'del mismo· inrriúeble o del objeto a él 
adherido; ''é, /!';: :; "•::, . ' 
Las. estatuas, relieves,· pintú·r~~'¡U:·:~\~6~-~~Ó~-~t:of de ornamentación, 

colocadas ~~ _edi~iciÓ~ o:h:~r~d~~~'~ ~~1";~1'dueño del inmueble, en tal 

forma •que. r~v;;l~;~J; ~rb~Ó~ÍÍo~:ici~'i'íJ~iÍ1os'>cie. un modo permanente al 
f~nci_o; '.: ·>;>' • ... ·;>;;:'t'?'.-~~{J,<. -- ":-{ 

: - .• . ... ,, , ... , -~-~-r.:· _;;'.~ ~~-:- :~} ~ ~ ~;·:~~~- .7 ·-"~Wi}\/~~e;-:_~~~~~~> ~ --~· . . 
Los. palomares,+colmenas,'lestanques de peces o criaderos analogos, 

~: .. -~ , .. ;~' :: __ :.;/j,.>.o~,::~k:)~:.·::,;-:~';;::.,'7,¡?1.:· ,-,_·J~_:;-~f·:.~ Jf'._ <:.--·~ 
cuándo .el/propietario~los{conser:Vé con el propósito de mantenerlos 

~- . ·,_ . <:-~·-.; .. _ ..... .:-~ ·. :,:::;~~>. ;:·:::i~:~:·:}~;'.:~l.: !~~::;º..'., '.:~\---t;: _;;,~!~::::-.-.'. '" 
unidos a la firic~ y'.fórrn~ndo parte ~~ ella de un modo permanente; 

:::~~~f J;qf,~~iii~~n~Óse;I,~:::~:~: .. d:•",:·~~:,::. ~ 
'·-· 

::<.:~. ·h::.<' . :,~;.'.:·-, ,. 
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. . . -

VII. Los abonos destinados al cultivo de una heredad, que .estén 'en las 

tierras donde han de ~tu'i;ars~. y' Ías·~~rniUas nei:~s¡;¡rias para· el cultivo 

VIII. 

IX. 

ele la finca: r:-.: • 

Los apara.tos elé;étricqs y acceso~i~s ~clhetfd6,{•al ~Úélc}o· a lo~ ~dificfos 
por el ~úefto de éstos ••. salv~ conv131lioen ~o~fr~rio';" 
Los manantiales; estanque~, ~ljibesJ'hórri·e~tés de, agua·, asf como 1.os 

ac'ueciuctos y las caña.rías de éúai~~íéPe~p~~\É/qúe sirvan pará i:Ónducir 

1ci~ Hquidbs o gases a ~n~ finca Ó p~~~·~xtr~erlo; de ella; 

X: Los ~llirnalesque formen el pi~ d~ cría' en 1cis predios rústicos destinados 

total o parcialnÍente al· r¡;¡mcide ¡~·ganadería , así.· corno las bestias cie 

trabajo indispensables para Jel c;ultivo de la finca, ' mientras están 

destinadas a ese objeto; 

Xi. Los diques yi construcciones que/ ~ún cu anclo ~eari fÍotantes, estén 

destinados por.suobj~to /col)di~ió~es.~perrna.nec~r eri un purito fijo de 

XII. 

XIII. 

un rió, lag() ó costa; • 

Los derechos· re.al13s sobr9:. inmue~l~s; :· 
El nÍaterial rÓda~ie .¿cie:'•1o~;Jerr~~rri1~~;: · i~s .,línea~ telefónicas y 

telegráfic~s. 'y lai ~~ta~~~ri~~ r~di~t~·¡~g~áfic~i flj~s: . 

. Así .• ~isrno, el ;:3uul~•;;syc~e:1 ·~tado ···Código; .. · se refiere. ª .. que•. los 

inmueble~ confor~e'f.~1 á'~¡~¡ie>r':~Drc~Io, ~deJ~~á~~·cie'.sé'.10. y .. · con~ertirse en 

rnueblescuando;~I ~~eñ~ 11)~ .si~ár~. d~(;~dificio, sáivo. que· el ·valor de· uno · 

dependa del oir¿,;~ara:~;jstit7~r ~l~ún éi~r~ch6 ~e~l ·a favor cÍe ~ercero. 

2.1.2. Bien Mueble 

Son aquéllos que por .oposiclón a los inmuebles tienen movilidad y 

posibilidad de traslación ya séa por si mismos o por una fuerza exterior, y son 

muebles ya sea por naturaleza o disposición de la ley. El Código Civil para el 
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Distrito Federal los regula en sus artículos ;52 a '7s3,• dentro de l~s cuales 

resaltan Jos· siguientes: .Sori ·bienes mÚebles las• embarcacione.s de todo tipo 

(art. 756); Por disposición de Ja ley son muebles las obligaciones y los derechos 

o acciones que tienen por objeto cosas muebles o cantidades exigibles en virtud 

de una acción personal (art. 754); Son también muebles las participaciones o 

acciones que cada socio tiene en las asociaciones o sociedades, aún cuando a 

éstas pertenezcan algunos bienes muebles (art. 755); Los derechos de autor 

también se consideran bienes muebles (art. 758). Finalmente, cabe decir que 

los bienes muebles están destinados a la circulación rápida, y que son el objeto 

principal del comercio, pudiendo variar dentro del activo del patrimonio. 

2.2. Convenio 

Dentro del Derecho romano los convenios se consideraban como fuente 

adicional de las obligaciones, ya que por si· solo~ n~ la; generaban y se les 

denominaba "Pactos" (pactum o conveniio), tómadás' solo como acuerdos de 

voluntad desprovistos de forma, por lo .c'úa1 ~ie~to~ pactos querían producir 

obligaciones debía tener determinadas·sole,rnnidades que exigía el derecho civil 

para que llegaran a ser coritrato y así producir sús respectivos efectos. 

Nuestro Código Civil define al Convenio en su artículo 1792 que dice lo 

siguiente; , "Convenio es ,'él .acuerdo de dos o más personas para crear, 

transferir,'. modificar. o extinguir obligaciones." Sin embargo, existen otras 

acepcione; q~e .t~~bién d~finen al convenio, como es el caso de el autor Edgar 

Baqueirn'iR6jas que Jo define como: "Convenio es el acto jurídico bilateral o 

pJtrilateral\par~ crear, transferir, modificar o extinguir obligaciones."19;Juan 

P~lomár ,dé, Miguel, que Jo define como: "Convenio.- Contrato, ajuste, 

19 EÍaquci~o RÓjas, Edgar, Bibliolcca de Dicciomrios Juridicos Tcm:ilicos. Vol. l. Derecho CMI. Ed. 
Harln. l\~éxico'. .19.97, p.27. 
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convención /1 Pacto; tratado.'·20
, o bien el Diccionario Enciclopédico Larousse 

que define: "Convenio.- AcÜerdo, convención, pacto"21 . 

2.3. Contrato 

En los .iniciosdef.derecho romano, con las Instituciones de Gayo, el 

omnis obtigalio' vel ex: contractu nascitur ve/ ex delicto o "toda obligación nace, 

bien del. contfato:.~. bien del d~lito",' en la cu~l .. la pbli~ación nacía del contrato 

como requisito primario' y eleniental, pero' su obligatoriedad dependía de un 

elemento real (coritrat~s re), o de un elerneintÓ forin~I (cbntratos lierbis .o litteris). 
. ·····' ,,,.,. ·: ·¡ ·.,- . ·' ' 

-~~~-. 

~osteriármente en Ja época roílianaC:1~:~\~ie1co~tra;Ó (~ontractus) era el·· 

acto lícito, que descansaba en• el : ac~'eiíd¿·rd~2 volurit~des, Y· q~e cja la 

constitución de un vínculo obligatorio; post¡;¡fi~~~~A~~ ~icho ~cueréJÓ (conventiof ·.· 

se vuelve un requisito dominador, .i5'ár{.é\ü'~.}~;, ei·'oerechojustiniáne9e1 

contrato se considere como todo acuércjo qapaz cjé 'consliiuir a úrÍá persona erí 

deudora de otra. 

En n.uestro sistema jurídico actual, exi~ten varias defi~iciones respecto 

del contrato, de tal,for1~a que citar~IT1°'sal~unas1 'comoson: · 
"C<?ntr~to (l~H?: cohtra~tÍ1~) C~~ve~io.'o pa~iQ,hecho entre partes que se 

obligari •. s.b~re .ríÍ~t~riá °''cb's~dete¡rnin~da;y·.e.n cúyo cumplimiento pueden 

'ser có111pelidas\ 11,:; o~i}_~~ue~d~ ·~~t(e.•,dos.' ~ .• más 'personas sobre una 

declaraéióri ciE!,~o.1u:&ac{ic)múri:'.de~Úriacta ~ 'r.eglar s.us derechos. "22 

'.· 

',.,,, 

-~~>· -~·;/ 
Y.'" 

· "" Palomar de Misllcl. JumL' Ob.ci1: ;.~11( . • ' . ··.·· 
" L:uoussc. Dicí:ionnrio Enciclopédico Plus. l' cd .• r.téxiéo ~Colombia. Lmoilssc. 2000. p.327. 
:: Palo11L1r de MiguCJ, Júm1, Ob.cil. p:3SO. ·. 
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"Contrato.~ Convendónjuridica ma7ifestada ~n: fo;m~ legal, pJ~ virtud de la 

cual una o vari~s p~r~Cinás se obligan a fa~or de ot~a u otra~ al ~um~limÍentÓ 
de unap~estación ·d.ed~~;hace~ olla hacer.''.23

• •· .. ·• •• ; ;) : . • . . • 

"Cont;ato;~ Conveni~ ·e~ ~irt~d d~I d~al ~e_ pioduc~ o se tr~nsfiere. una 

obligación 'ó ~n clerech'Ci.;·24 

Final;,,el1te, ~kbi~~d~ visto •. los . anteriores · conceptos, · aunque más 

' explicativo~; la derl~iciÓ~ q~emás ~os_Í~t~res-~ es la legai, que. estipula nuestro 

Código Civil en ~~ artic~lo 1793'. y q~e 'dice: ~'Art 1793.- Los conve~ios que 

producen o transfierel1 las-:obligacio~es y derechos to'man el nombre de 

contratos;'. 

2.4. Tiempo 
:·1:,.»· ·.·:' - : ·.' 

El tiempo desdeel p~nto de.vistadelDere.ch~,es ul1'hec~~ que produce 

consecuencias jurídicas,· y po~:1c{:gelíeráí~~dt¿á -~~ldo ·a Ótr~s circunstancias 
' .. ,_ .•, '"- ' ' .... - ·' ' 

especificas en cácfa casó,'es decir,•. es'Un elenieí1íi:l' coadyuvante para perfilar 

fenómerios jurídii::_?_·-~-. ;,'- · '1 ' ; ••• -'~ :,:,.:;_ "~'-L -~>·\' ~~:'~.' ;;,,~;:· 
- - or:;r 

,. ·::;:~~-:~ ¡ -. - 'J 

Para d~t~rr!1il1,a?.1os\,~fe~tos'.jurídiéos del tiempo, en base a que este 

transcurr~. esn~d~~ari6'qJ~ ~ea co~putado o medido, por lo que se cuenta por 

días de 24,ii~ra~, Í~~ q~e p~edein ser en materia jurídica hábiles o inhábiles, los 

meses pueden 5'er de 30 dfás, o los señalados en el calendario como de 28, 29 

o 3 ~ días, y el año ~e cuenta por 365 días. 

:.• Larousse. Ob.cit. p.327. 
:•De Pim Vnrn. Rní:iel. De Pi1m Rafael. Dicciolrnrio de.derecho. 29"' cd. México. Porrú:~ 2000, p.186. 
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Una definició~ d~ tiempo es la siguiente: "Tiempo.- Duración de los seres 

sujetos ~ ní~tación: // 2: Parte de ésta duración. // 3.Época en que sucede o 

sucedió algUna cc:isa. // ... "25 

Para .el jurista Juan Palomar de Miguel el tiempo es definido de la 

siguiente forma: "Tiempo.- (latín tempus).- Duración de las cosas sujetas a 

mudanza /1 Parte de ésta duración // Época durante la cual vive alguna persona 

u ocurre algu~a cosa". 26 

2.5. Precio 

En un inicio, en la época romana, el precio o pretium se manejaba dentro 

de los contratos de compra venta, donde. éste debía consistk en. una su.m.a .de 

dinero, que debía de ser certum o determinado, y que. tomaba_ en'. cuenta la 

presencia de ciertos elementos'~ circunst~ncia~ obj~ti~~s; entre ell~s er~ que 

dentro del derecho justinianeo una t~~ce-~a p~rsónas ·~r.:i ia q~e fij~ba :pcir si el 

precio del negocio. 

Actualmente el precio ;s ~I valdr ~~cu~lario :de ~~a ~osa, o bien el valor 

atribuido en el mercado. a una cosa, e~pfe~~d~;"~~··di~er6, aunque algunos 
~ ~ _:"- 'J -~'. ':'.: .. ·~·.' (~ _;_;; '.;>" .. -.--.' .:·'''.::·.~ ·::J·,:'.,.. -r:::{:1.: .. :< 

autores añaden que es también ·~1qull~r, ~¡, e!'con.t~aí?:d~ arrendamiento."27 u 
otros autores definen . al· .. pre~¡;{·; ~ci~o);·f ;eb¡~:~}(La\i~ pretium).- Expresión 

monetaria del valcir d:·~na ·~-~rc~n6r~-~;,se~i~i6'11 Estimación, importancia o 

::~::ci~~./~u~ºE~i~d!~;ljtté~¿~~i~i~~ef~i;i::~o~:n;:t~:i:~d~:tala 0 c::~: 
servicio o de~e~~;~,.qu:.ªd-~ui~~~.:2s ·. -> ·:;:. _ ·,·- · · 
~ Diccionario En~iclopédico llúslr.í;i/kJ. R.~;.;.;~. sb~ci1~ s'.'/..:. B:ircclon:1. E~pail.1. l 970, p.2526. 
'".PalonL1rde Miguel, Jum1:0b:ci1.:.To111011 p.1.533. •. · 
~ De Pina Varn. R.ifüct Ob:i:it.' pAI 4.. ;_'' 

PalonLir de Miguel, J1•1n. Ob.cit. p.1225. 
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2.5.1. Pago 

Haciendo referencia al punto anterior sobre lo que es el precio 

definiremos el pagó de ias ~igui~ntes' formas: 

"Pago.~ ,curT1pu+i•mt6 ~orm~i d~ uh~ otJlig~~ión civil. /1 ·Entrega por el 

deudo¡ al acre\:;~::~~ '1~ ~~~_u~;?1'.,~~.di'j~5~ut1~,~;~~~'.'.29 ,:.~ .· \ • 

debe .. ·:~:n~~~~~~~~º}~~!~t~*~lt:'f ~~~~Jj~~jt,~j!,t.J,j:.: '~: \: 
obligación.::~º ';''..: •• ·> f> '\: . ~r '.''.. <; ·. ;· }, :: ; ·:, 

"Pago.- ·l~i;ión ;;~~; pag~~; . 2; ~inero Ci 'cci~a/~()~ . que se paga; 3. 

Corl"espond~ncia a ~196 ~edSicio, ~s~~ciallllente; ~~ b~n~fici~.''31 ', 

2.6: DerechÓ Real 

Cuando se ti.abla de.derecho riia:I, nos referimos aun ccmcepto donde se 

aíslan y s~ ~gr'up~ri: c~r~cteristicas comunes de algunas figuras jurídicas, es 

cfecir, no existe'-~ná.fig~ra j~~ídica que sólo sea un 0dere~h~ ~eal y nada más, 

siempre s~rá u~ der~cho formado en base a rasgos comunes de otras figuras 

jurídicas má~ co~c~etas; como se puede apreciar enlos derechos de propiedad, 

de 'servidumbre, de usufructo, hipoteca, etc. 

"De Pina Vara; Rafücl. Ob.cil. p.J9.¡, 
30 Pnlon•1r de l\ligucl. Ju.111, Ob.cil. p.1201. 
31 Lnroussc. Ob.cil. 898. 
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Es décir: "Existe, pues, Uf1 dére~ho re~I cuando el ordenamiento jurídico 

protege el interés de un sujeto de derécho sobre un objeto determinado con 

independencia de la actuación de . otro sujeto de derecho personalmente 

determinado."32 Donde se deriva que el derecho real recae directa e 

inmediatamente sobre el objeto; además que permite una actuación directa e 

inmediata, imponiéndoles a los no lilulares el deber jurídico de respetar el 

ejercicio del derecho, es decir, este derecho se puede hacer valer contra todos. 

Por lo anterior, se define que el derecho real es " ... el derecho subjetivo 

que atribuye a su titular un poder que entraña el s~ñorío, completo' o ITlenós, · 

sobre una cosa, de carácter directo y excluyente, protegido frente a todos, .sin 

necesidad de intermediario alguno individualmente obligado, si ··· bien; 

principalmente en los derechos reales limitados, impone al que en ~ac:ia 
momento sea dueño de la misma cosa, un pati o non facere, posiblemente' 

conectado con un facere".33Con esta definición 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 la relación 

jurídica, y en el aspecto externo, donde se puede hacer valer frente. a los ria 

titulares la legitimidad de la satisfacción de sus bienes. 

Por. último, .el derecho real lo podemos definir como el. der.echo que 

tienen las personas sobre los bienes o las cosas, o bien, definirlo como Rafael 

de Pina Vará de la siguiente forma: "Derecho Real.- Facultad correspondiente a 

úna: perso~a sobre una cosa específica y sin sujeto pasivo o individualmente 

detenninado contra quien aquella pueda dirigirse."34 

"Puig Bmlnu. José, Ob.ci1., p.7. 
3
·' Puig Bmlau. José; !bid. p. 7-S. 

34 De Pim Vnr.L Rnfücl. Ob.~il. p.241. 
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2.7. Propiedad 

La propiedad es un concepto que, desde los romanos era concebida 

como la manera más completa de gozar de los beneficios de una cosa, en sus 

formas de jus u/endi o la facultad de servirse de la cosa conforme a su 

naturaleza, jus fruendi, que otorgaba el derecho a percibir el producto· de Ja 

misma, y el jus abutendi que confería el poder de distribuir la cosa.·· 

Sin embargo no hay que confundir la idea de propiedad con la de 

posesión. Donde la posesión c possessio es un poder dEl ~echCJ ·~jerddo sobre 

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

con ánimo de conservarla para si o para citro .. Mientras que Ja propiedad Ja 

definimos como " ... el poder que una pers~na · ejerce en forma directa e 

inmediata sobre una cosa para aprovecharla totalmente en sentido jurídico, 

siendo oponible este poder a. un sujeto pasiyo universal, por virtud de una 

relación que se origina entre el titular y di~ho sujeto"35
, Es decir, una persona 

puede tener la posesión de una cosá más no la propiedad, mientras que el 

propietario de una cosa tiene la propiedad. de ella, y puede o. no tener la 

posesión de la misma. 

'. '-. ·,· ', ' -·, 

Finalmente, definiremo's Ja propiedad como .~Derecho de goce y 

disposición que un~ pers~~a Úe~esb~ré biéné~.deter~iiiados, dé~cuerdo con 

Jo permitido por las leyes,. y sin perj~icib de Íer~er.o". 3ª · 

"Instituto de hl\'cstigacioncs Jurídicas. Diccioi~1rio· Jurídico 1'1cxicano. UNAM, 1-1' cd., Porri1a. México, 
20110, Tomo P-Z, p.2598. 

'"De Pina Vam. R.1íacl. Ob.cit. p.-122. 
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o . bien' como. la. ?~fine el .. ~rtk:ulo a3o d~I Código Civil para el Distrito 

Federal: "El propietario.de. ~f1a cosa puede go;:ar y disponer de eUa con las 

limitacion~s Y.modalidades q~e fiJ~n las.leyes"; 

2.8. Copropiedad:'. 

La copropiedad es también conocida como condominio de una cosa, 

aunque ésta última acepción se aplica en la actualidad al régimen de propiedad 

horizontal, donde ambos conceptos serán definidos más adelante, ·y', de donde 

nos referiremos a la copropiedad simplemente ~ ... 6uand6 uria c:<:>;a o d~recho 
pertenece pro indiviso a varias personas.", talco~o·I~ estipp1¡¡:~1.;~~1é~ió 938 
del Código Civil para el Distrito Federal. ·.·. ·': ~,.¡ , , • 

·.,·, 
'-.·: 

Cabe destacar la diferencia que 'existe!,ie'níré la~; copropiedad y la 

propiedad horizontal (término poco utiliz~éJ6 ~11Jvi~~Íc~j"y;~'¡g()nd,iiTiiriio; donde 

el primero se 2olica a cosas muebles o i~i~~ebl~~ y;'d~,r~étí'6~.·y~~d~más está 
:., .. '- . >:: ·_-.1_, .. ·._-·;,_ -~-::>::,~-~.:·.::~,::-~':·,-. ,- ·>·· 

·;·.~~·' - ~:··~/-~- ~·-... ~ -\~- ~:·!<~' ~~'.-,;:'' 

regulado en el Código Civil en sus ~rtlpulos'93á, al.9:79,'.es.~ecir; es el género; y 

los dos últimos conceptos, se ap,l•if~ª.~t~f ~ .. ,~·,~1~,it~~!,~;~~~t!)le~, y tal como lo 

estipula el artículo . 951 ~~I d•t:¡¡do\ ';'rd~n~r:iie,nto:~1.onde ;~e hace, referencia 

específica ·al condomÍ~io, , é;t~ .·~~rá,j~~g~Í~d?·\;i;~;.>i~{L~~ d~ . Propiedad en 

Condominio de lrÍ~uebles.par~ ~í;oisfrit<:l''¡::~ci~~~i.:'~s'~d;é:i~ 56111~ especie, y 

además sinónimos. :,/\> , :··: :.:· · ·.:;·:'' ,,. 

Haciendo refer~ncia a la defiriició~ que n6s d~ ~í artíc~ld,93~ ci~r Código 

Civil, hay que resaltar las palabras "pr6 lndi~Íso·, caraéterístic~ p';iJ;c:frdi~I de la 
• ' •• ;._, < 

copropiedad, y de donde se define la palabra indivisión de la 'siguiente forma: 

"Indivisión.- estado en qu~ se encuentra una. cosa o p~trimonio ~usceptible de 

división mientras pertenezca a varias personas en común, o sea, en tanto la 
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- ·- . 
titularidaéÍ colectiva . no .. se haya . transformado distribuyéndose en diferentes 

· titularid~des individuales. Los que por cualquier causa tienen el dominio legal de 

una cosa, no pueden ser obligados~. conservarlo indiviso, sino en los casos en 

que, por.determinación de la ley, el dominio es indivisible".37 

' - . · .... _, :.' · .. -· :;_ . . 
Dada. la ·anterior ·diferení::ia,. fa copropiedad la. podemos definir de la 

siguiente. forma: : Co~~opiecÍ~d ~s la propiedad que corresponde a varias 

personas sob~e u11a rni~r:i·;;i cosa ú objeto. 

2.8.1. PrÓpied~d.Sori¡o~tal. 
Como mencionamos anteriormente, la copropiedad es el género de la 

propiedad horizontal, que es la especie; aunque éste ultimo término no. es muy 

usado en México, en muchas legislaciones extranjeras como es. el caso d.e 

España o Argentina si es aplicable, sin embargo, resulta ser la misma acepción 

a lo que es el Régimen de Propiedad en Condominio o si,,:;í)terii~nte 
Condominio. 

Dado lo anterior explicaremos que la propiedad horizontal es aquella 

donde. un inmueble está integrado por departamentos, viviendas, casas o 

!~cales, que se encuentran construidos en forma horizontal, vertical o mixta, y 

qu13 pued~n s13r ~prov~chado~ d,eforma independiente, ya .que .constan de una 

..•. sali~a ~r~pi~·~~un:~1e+~;,í9 ~?~ún ~eÍ in~ueble o a la vía pública, y los cuales 

p¿~efa~c:~·~~~i/ére11~e~f¡;~o~íeiarios, quienes tienen un derecho singular y 

. · e:c1u~i~o.so6i1{sü'.:-~;~~~~m~~to~··vivienda,·casa ·.~ local; y además tienen un 

. d'ere¿ho'. d~ :·6o~rbJ?i.edad s.6br~ l~s. ele~enÍos y áreas comunes del inmueble, 

~~~ s~n n~ces"a~ibs' pai~ su ,uso o dlsfrute ade~uado. 
'' 

37 DcPin.i v:mí~ Rafael. Ob.ci1. p.p.196. J 19. 
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. Así encontramos como definición de la propiedad horizontal las 

siguientes: 

''Propiedad horizontal.- la que tiene por objeto uno o varios pisos, 

viviendas o locales de un edificio. adquiridos separadamente por diversos 

propietarios, con ciertos derechos y obligaciones comunes. "38 

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

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

distintas y copropiedad conjunta de los elementos comunes."39 

2.B.1.1. Condominio 

Haciendo. referencia. al punto anterior sobre la propiedad. horizontal o 

mejor conocida en nu~Úró país corno Régimen de Propiedad en Condominio, o 

simplen1ente C~~clornl~i~,: daremos las.definiciones propias de lo •que·· se 

considera tal cci'r¡cé'Rt~: ; .. 

Para Rafáe(de .~inCl_'vara el Coridorninicí es la "Participación de varios 

·sujetos ~n. Ía propié'dád'Cí~''úr¡á'~os~ indivisa" y cOndómino es "Participe de la 

propied;;icl~d~ J~~ ~g~~·~;, ~6~d~~i~io// Codueño."4º 
. ;;,·.:,,-· .:.~.--'. ';'• ,. •.· .• :· .: ·' .. 

Para Ju~-~ .. ~'a1cí~~r de, rvliguel el Condominio es "{latín cum - con, 

·dominiuin;:_'i:lcilllini.Ó).D?ini¡,iC> de algo que pertenece a dos o más personas en. 

comÓn// EcllficiC:i;c¡u~ sé posee en régimen de propiedad común." y Condómino:· 

~(latín ~~rrt:::.· ¿on, ifornÍ~us ...:. señor) Codueño// Propietario participati~o de un 

~~~domlnÍ¿.;,4¡ 

"Palom:ir de Mi¡;nel, J1t111, Ob.cil. p. 1263. 
30.Larousse. Ob.cil. p.9XS. 
'º De Pi1m, Vara. Rafael. Ob.cil. p. 171. 
"Palomar de Miguel. J1t11~ Ob.cil. p.351. 
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El Diccionario Larousse define al Condorni~io corno "E~ificio poseído en 

régimen de propiedad horizontal, 2. Derecho de dominio en común qu9 tienen 

dos o más personas sobre una cosa.''4~ 

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 cosa; 

y la segunda acepción es la que se refiere al inmueble en si, que consta de 

varios propietarios en común. 

Sin embargo, hay que añadir que la Ley de Propiedad en Condominio de 

Inmuebles para el Distrito Federal en su· artículo 3 dice: "Se les denominará 

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 común 

de aquél o a la vía pública y que pertenecieran a distintos propietarios, los que 

tendrán un derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su unidad de 

propiedad exclusiva43 y, además, un derecho de copropiedad sobre los 

elementos y partes comunes del inmueble, necesarios para su adecuado uso o 

disfrute.'' 

"L.irousse, Ob.cil. p.327. 
"La Ley de Propiedad en Condominio de lnmnebles p;1rn el Dis1ri10 Federal. de!ine cu sn .inicnlo 2 lo 
que es una "u11id:1d de propiedad exclusirn": "Es el dep:1nm11e1110. casa o local y los elemenlos anexos que 
le corrcspoud.1 sobre el cual el condómino tieuc un derecho de propiedad y de uso cxclush·o." 
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2.9. Tiempo Compartido*. 

En nuestro país, antes de los años ochentas no existía una regulación 

sobre este sistema, a pesar de que ya era una práctica comercial en mucnos 

puntos turísticos del país, fue hasta el 16 de agosto de 1989, cuando se expide 

el Reglamento de la Prestación de la Prestación del Servicio Turístico de 

Tiempo Compartido, publicado en el Diario Oficial de la Federación el 21 de 

agosto del mismo año, 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 

denominación que se le dé a la forma de contratación: todo acto jurídico por el 

cual se concede a una persona el uso, goce, y demás derechos que se 

convengan sobre un bien o parte del mismo, ya sea una unidad cierta, 

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

determinada, durante un período especifico, . a intervalos previamente 

establecidos, determinados o determinables.';· 

Al respecto, el jurista Guillermo Colín Sánchez44 realizó un estudio sobre 

éste concepto, que dicta lo siguiente: " ... , es conveniente desglosar, para su 

mejor comprensión, Jos elementos que integran el concepto "sistema de tiempo 

compartido", éstos son los siguientes: 

A)" Todo acto jurídico ", entendido éste como la conducta humana 

encaminada a crear, modificar o extinguir relaciones jurídicas entre particulares, 

mismas que están "protegidas coactivamente" en sus consecuencias. 

B) "Por el cual se concede a una persona" 

*Toda la infonnacitin legal co11ccmicn1c al Tiempo Compnriido se oblu\'o de diversas leyes y 
rcsL1mcntos de c:1r.ictcr cstata.I y federal. las cuales son mencionadas dumntc el desarrollo de la prcsc111c 
tesis. cabe acl;1rar que todo este ordcnarnicn10 lc~al se cnc11c111r:1 vi~c111c. ac1u:1lizado y n In fecha sin 
rcfornm nlgunn. prc\'ia corrobornción de 1:1 Proct:mduria Federal del Consumidor r de líl Comisión de 
Turismo de la H. C:\mam de Diputados. 
"Colín Sanchez Miguel. Rcgla111c1110 de In Prcsiación de Scr\'icio Turis1ico del Sis1e111a de Tiempo 
Companido: Comcnlado. México. Pom'•1. 1990, pp.:?f, • 2S 



El concepto persona , jurídicamente, es el centro de imputación de. 

derechos y obligaciones, sin olvidar que ésta puede ser física o mora.!, atento a 

Jo establecido en Código Civil para el Distrito Federal. en Materia._'comun, y para 

toda Ja República en Materia Federal. 

C) "El uso. goce" (de un bien) ·',>: 
Lo aquí indicado, constituye el objeto del servicio_iprincipáJ . de . Jos 

establecimientos. en Jos términos del artículo 1845 de este Ré'gJam~-nto;, 
•-:,-" ·- ·- ·_; '•" . 

D) "Y demás derechos que se convengan" 

Estos derechos constituyen Jos servicios complem·entari.os que se 

determinan e.n el artículo 1946 del Reglamento. 

E) "Sobre un bien o parte del mismo" 

El bien, en éste caso. • :; la cosa objeto de Ja relació~ de ~ereícho entre 

quien otorga y quien adquiere Ja misma. . ..... .. 

F) "Ya sea una unidad cierta considerada en Jo in,~ivi1cl~a1°o:un~ unidad 

variable dentro de una clase determinada" 
·:;;:·. 

Por unidad cierta considerada en Jos individuaJ,·debe'entenderse úri bien 
:·· .. '_ -_\ __ ,. .' i'.i --<. '- > : -~- -.- -~~<>·. ~-

concreto, y por una unidad variable dentro de i.Jna'dase determinada: el tipo de 

bien que reúna las características que se esp~ciiiq~~~·: en: ei :~é:t~ jurídico 

respectivo. . . .·· .. ,· 
1

< ( _: (: ) · 

G) "Durante un periodo específico, a intervalosprevi~m~nteesÍabJ~éidos, 
determinados o determinables" Aquí se establecen de esta fórrn.a tres aspectos 

temporales: 

1. El lapso durante el cual produce efectos el ado jurídico; 

2. El tiempo por el que se puede disponer del bien; y 

"El aniculo 18 del cirado Rc¡;la111c1110 cslip111a·· An.18. El scnicio principal de los cs1ablecimic111os es 
proporcionnr a una pcrsoua, a cambio de 1111 precio cic110 y dclcrminado. el uso y goce de un bien o panc 
del mismo. ya sea una 1111id1d cicn:1 considcrad.1 en lo indi\'id11:1I o uua 11nid:1d \'ariablc dentro de una clase 
determinada dumnlc un periodo cspccilico. a int:::r\'alos prc\'i:1111cnlc csl:1blccidos. di.:rcmtin:ldos o 
dc1cn11inablcs.·· 
o1" 'ºAr1. l 9. Como scr\'icios complc1111!nl:lrios se co11sidcraroi111odos aquellos c¡uc los prcsladorcs S!! 
obliguen a olorgar a los usuarios -1uristas. disti111os del prc\'isto en el aniculo anlcrior." 
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. . - - . . ~ ._ -· _· 

3. La fecha o fec~as, fija~as ~ no desd~ un i~iCio, en que se conceda el . 

uso; goce. y demás derechos ~Úe se conve~gan· sob~~ el bien. objeto 
- . . :. . -,< . ~-, ' - . . - ,-. 

de la operación.''. 

Posteriormente se fueron c;reando ~lguiias;:ley~sd~ carácter estatal para 

regular el Tiempo Compartido, dcind~ ~~da. una cjá ~u deÍinidón de lo que es 

este sistema: 

La Ley de Regulación y Fomento del Sistema de Tiempo Compartido del 

Estado de Guerrero, en su artículo 2 define: "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 residenr:ial vacacional, los bienes que a ella 

se encuentran afectos, y en su caso, las instalaciones, áreas, construcciones y 

servicios comunes, siempre y cuando el derecho se limite a un número 

determinado de días por un período especifico de años. El Sistema podrá 

constituirse sobre los bienes muebles afectos a unidades residenciales 

vacacionales, aplicándose las disposiciones de esta 

contraríe a su naturaleza." 

La Ley 308 , de Regulación y Fomento de ·Tie~~°:·colll¡:,ii¡tido"par~ él · 

Estado de Sonora, dicta en su artículo 2 lo siguiente: ~paF~'fó~'.ef~c·t~~'.'d~;e~t~' • 

Ley se entiende por:... . . . .•. {;, .:;.~j;¡;{(~,"·Jv?!ié/":,i\':<;'f ·' 
... 11. Contrato de tiempo compartido: . el , acl(),:, jl!rídí.Ro; 'P~r·~;~I '.C:l!é!l) el 

tiempocompartidario adquiere el derecho de uso, goc,~·~,'d'lsf~~~~'.ci~-u~~·unidad' 
residencial vacacional, los bienes muebles que> en ~''ª s'e 'e•;ci~e!gtr~n afe~t6~y ¡ . 

en su caso, las instalaciones, áreas, construécio~e~':y)s~~icib; C()~llnes, 
limitado el ejercicio de ese derecho a un número, detérminado_'cie. días 

0

por: un · 

período determinado de años." 
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Por otra parte, la Le)' que establece las normas a que se sujetarán los 

contratos celebrados en el régimen de Tiempo Compartido Turístico del Estado' 

de Quintana Roo, en su articulo 1 dice " La presente Ley es de orden público, y 

para todos sus efectos se reserva la denominación de Tiempo Compartido al 

régimen jurídico definido por el Articulo 2757 del Código Civil para el Estado de 

Quintana Roo, en materia turística, 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 demás derechos que convengan entre si, sobre una 

unidad habitacional o parte de la misma, ya sea una unidad cierta, considerada 

en lo individual, o una unidad variable dentro de una clase determinada, durante 

un periodo especifico a intervalos previamente establecidos, determinados o 

determinables. "47 

El Código Civil para el Estado de Jalisco en su Titulo Noveno hace 

referencia al "Derecho de uso en tiempo compartido", donde en su Capitulo 1, 

articulo 1115, define a este sistema de la siguiente forma: "El derecho de uso 

en tiempo compartido es el régimen jurídico a que se afecta Una edificación y el 

mobiliario útil para ello, con la finalidad de que sea aprovechado para fines 

turísticos en forma conjunta, separada y sucesivamente por los adquirentes a 

quienes se denominará compartidarios y compartidor a los afectantes." 

El Código Civil para Baja Calif9rnia Sur también define a éste sistema en 

su articulo 2401 "Por el contrato de tiempo compartido, el compartidor pone a 

disposición de una persona o grupo de personas llamado compartidario, el uso, 

goce y demás derechos que· se convengan sobre un bien o parte del mismo, en 

una unidad variable dentro de una clase' determinada, por períodos previamente 

convenidos, mediante el pago de una cantidad, sin· que en ningún caso, se 

transmita el dominio de los bien~s muebles e inmu~bles afectos al mismo." 

-----------· .•'-'-· X(:'< > , , . . .. 
41 Periódico Oficial ~el Gobierno del Estado de Q11i11tn11n Roo: del i de julio de 1991, Tomo Vil. No.R 
Extraordinario. ·Ha Epocn. · 
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Sin embargo, las definiciones anteriores solamente corresponden a leyes 

y reglamentos de carácter Estatal. y en materia Federal, el Tiempo Compartido 

es definido por la Ley Federal de Protección al Consumidor en su artículo 64 

que dice "La prestación del servicio de tiempo compartido, independientemente 

del nombre o de la forma que se dé al acto juridico correspondiente, consiste en 

poner a disposición de una perso:ia o grupo de personas. el uso. goce y demás 

derechos que se convengan sobre un bien o parte del mismo, en una unidad 

variable dentro de una clase determinada , por períodos previamente 

convenidos, mediante el pago de alguna cantidad, sin que, en el caso de 

inmuebles se transmita el dominio de éstos." 

Posteriormente a este último artículo y a la expedición de el Reglamento 

del Servicio Turístico de Tiempo Compartido, éste es abrogado por el artículo 2 

Transitorio de la Ley Federal de Turismo el 31 de diciembre de 1992, y surge la 

NOM .o Norma Oficial Mexicana : NOM-029-SCFl-1993 titulada "Información 

comercial - Elementos normativos del Servicio de Tiempo Compartido, Norma 

·fa.cual es cancelada más tarde por la NOM-029-SCFl-1998, que aún sigue 

vigente, y define al servicio de Tiempo Compartido de la siguiente forma: 

"3. Definiciones: ... 

3.17 Servicio de tiempo compartido 

Todo acto jurídico por el cual se pone a disposición de un usuario o 

grupo de usuarios el uso, goce y demás derechos que se convengan sobre un 

bien o parte del mismo, en una unidad variable, dentro de una clase 

determinada, por períodos previamente convenidos mediante el pago de alguna 

cantidad, sin que, en ningún caso, se transmita •el dominio de• los 

establecimientos afectos al servicio. Para los efectos de esta definición también. 

se consideran unidades variables aquellas que, aún cuando se pacten como 

fijas, para sJ ocupación requieran de reservación y sean susceptibles de 

modificación fUtura o de la facultad de revocar o sustituir la opción original." 



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 corno lo 

estipula el articulo 64 de la Ley Federal de Protección al Consumidor en su 

parte que dice: "La prestación del servicio de tiempo compartido, 

independientemente del nombre o de la forma que se dé al acto jurídico 

correspondiente, ... " , a lo cual el Reglamento para la Opernción de la · 

Promoción, Publicidad, Comercialización y Venta de Condominios· e Inmuebles 

en Tiempo Compartido en el Municipio de Mazatlán, Sinaloa, en su articulo 2 da 

un listado de las modalidades o denominaciones más comunes deéste'si~tema: 

l. Propiedad vacacional 

11. Uso vacacional temporal 

111. Usufructo vacacional 

IV. Propiedad en intervalos 

V. Copropiedad 

VI. Condominio 

VII. Apartamento 

VIII. Conde- hotel 

IX. Aparta - hotel 

X. Ti-co-tel 

XI. Tiempo compartido en hotel 

XII. Tiempo compartido 

XIII. Espacios compartidos 

XIV. Propiedad compartida 

XV. Fideicomiso turístico 

XVI. Certificados fiduciarios 

XVII. Certificados de participación inmobiliaria. turística no amortizable 

XVIII. Certificados de derecho en uso 
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XIX. Propiedad fiduciaria 

XX. Cooperativa vacacional 

XXI. Cooperativa turística 

YJ<ll. Club de propietarios 

XXIII. Sociedad inmobiliaria vacacional 

XXIV. Acciones de propiedad 

XXV. Acciones de uso 

XXVI. Club vacacional 

XXVII. Aparto - Club 

XXVIII. Membresia vacacional 

XXIX. Operación hotelera programada 

XXX. Reservación asegurada 

XXXI. Vacaciones prepagadas 

XXXII. Vacaciones programadas 

XXXIII. 

XXXIV. 

XXXV. 

XXXVI. 

XXXVII. 

XXXVIII. 

Apartado de vacaciones 

Vacaciones en intervalos 

Vacaciones sociales 

Vacaciones familiares 

Intercambio vacacional 

Rentabilidad vacacional 

XXXIX. Cualquiera otra forma de comercialización que involucre alguna de 

las anteriores, aunque se exprese con denominación diferente"48 
• 

. ,. Dccrclo Municipal No. 17 Rcgla111cu10 l~~rn In Opcmció1i de In Proní0ción. Publicidad. 
Co111crcinliz.1ción y Vc111n del Condominios e Inmuebles _en Tiempo Co111p.1nido en el Municipio de 
Mn,.11l;'nL Simlon. 16 de junio de 1989. Art. 2_". · 
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2.9.1. Multipropiedad 

Sobre ·el punto de la Multipropiedad, es aqui donde existe un gran 

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

concepto, con el Régimen de Tiempo Compartido o con la Propiedad 

Horizontal, o con el Régimen de propiedad en Condominio, e inclusive.con Ía 

Copropiedad, sin embargo, el definirla no es fácil. debido que aLC:ons~llár.t~xtos_ 
éste término no existe, u otras veces es tergiversado en su verciaclérá acepdóíl,. 

creando así confusión con las figuras anteriores. · -,:.:::· .' '" "'. · .. 

i.'.:i:._ 

Dentro de nuestra legislación en ·materia Fed~ral ~ta'mp~~~;: exist€j una 

definición de lo que es la Multipropiedad, sin emb~rgo,'c~r{¡~~éí{i'cC:;~· do:s leyes . 

de carácter estatal, regulatorias del Sistema· de Ti~rnpo ÓoMlp~~iaci;. las. qüe si 

definen lo que es ésta: 

Al respecto, la Ley de Regulación y Fomento del Sistema de Tiempo 

Compartido del Estado de Guerrero, en su Capitulo Duodécimo, 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, fijando su respectiva parte alícuota de 

utilización en un calendario, podrán constituir e!' sistema de multipropiedad." 

Asimismo, la Ley Número 308,, de. Regulación. y Fomento de Tiempo 

Compartido para el Estado de Sonora, en su capitulo 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 periodo 

determinado de tiempo, fijando su respectiva parte alícuota de utilización 

1 
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exclusiva en un calendario predeterminado, podrán constituir el sistema de 

multipropiedad. 

Se entiende por mulÍipropiedad el derecho real por el cual, el 

multipropietario adquiere el dominio pleno sobre una parte alícuota de una 

unidad inmobiliaria de cualquier tipo, afecta a cualquier destin;), respecto de la . 

cual ejerce todas las facultades de dueño 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 

alícuota de utilización, terminada la cual, continuarán en el uso exclusivo por su 

orden el resto de los multipropietarios en forma sucesiva y cíclica. 

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

2.9.2. Otras definiciones contenidas en la Norma Oficial Mexicana. 

La Norma Oficial Mexicana NOM-029-SCFl.~1998, ,actual reguladora del 

Sistema de Tiempo ·Compartido, . define. algunos· concépÚ)s propios de éste 

' - -~ -· . '.. - . -' -
; . -. : ;- -

a) Area comú~·~<la parte d~ las iristálac;~nes del establecimiento ~ue pueden 

disfrutar t.odos los usuai"ios del. servicio del tiempo compartido, cónforme a 

~u natur~leza · y de.stino ordinarios, sin transgredir los derechos de los 

demás. 

. - . ·-.·· ,._. -

b) ComercialÍza~or.- la pers~~~ física o moral que, a nombre y representación 

del prestador promueve, me"dia' y/~realiza en el territorio nacional la venta o 

pre"'.enta del servicio d~ ~ieinpócompartido. 

"Ver NOM.:029-SCFl-1998. Pumo 3 .. Dcflnicioncs'' 
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c) Cuotas extraordinarias.- aquellos pagos generados por hechos imprevisibles 

en la operación y mantenimiento normal del bien o establecimiento que son 

urgentes, necerarios o indispensables para la conservación total o parcial 

del mismo; así como de sus áreas comunes, instalaciones, equipos y 

servicios; para la conservación o reposición del mobiliario o equipo, o 

aquellas sin cuya aplicación el establecimiento o p::.rte de él corran el riesgo 

de perderse, destruirse o deteriorarse de tal forma que no puedan cumplir 

con la función para la cual fueron creados, construidos o destinados. 

d) Cuotas ordinarias.- aquellos pagos que son previsibles en la operación y 

mantenimiento normal del bien o establecimiento, como los generados por la 

administración, operación y mantenimiento del establecimiento, de las 

instalaciones y áreas comunes. 

e) Establecimiento.- El bien inmueble o la parte de él en el que se preste el 

servicio de tiempo compartido. 

f) Prestador.- persona física o moral que por justo titulo y mediante las 

condiciones especificadas en un contrato, se obliga a prestar al usuario el 

servicio de tiempo compartido. 

g) Prestador intermediario.- aquel intermediario que, independientemente del 

acto jurídico que celeb.re, ofrezca la prestación periódica de los servicios a 

que se refiere• esta. NOM •en·. bienes inmuebles o desarrollos turísticos 

respecto de los cuales c~.recede derechos de propiedad o disposición o no 

estén afectos al servicio detiempci compartido . . ·_,· -.: :'_ 

. ' ' ' :;- : ~ . . ·-: .. : 

h) Preventa.- : acto• jurídí6o• } través del cual el prestador se obliga a 

propoJcion¿'r'.~í~~'.fi@¡cfci~~~'·Ú~mpo compartido y sus accesorios en uno o 

varios e~tabl~ci~ie'~tos a'ún no. ierminados, ni en operación . 

..,..Dí!TQ r1QT1T i lJ.t.~· ·..,; .. A 
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i) Usuario.- la persona o personas que por cualquier justo título son 

acreedoras a recibir el servicio de tiempo compartido. 

j) Venta.- acto jurídico por medio del cual el prestador, a cambio de un precio 

c erto, se o!:lliga a proporcionar el servicio de tiempo compartido respecto de 

un bien en uno o varios establecimientos terminados y en operación. o en 

parte de ellos; incluyendo los beneficios adicionales, secundarios o 

complementarios que el prestador ofrece. 

k) Garantía de Uso Alternativo.- la garantía de prestación del servicio de 

tiempo compartido que el prestador ofrece de manera opcional en 

condiciones similares, otorgada por otro u otros establecimientos. 

1) Garantía Solidaria.- la garantía de la devolución de las sumas recibidas por 

el prestador de parte de los usuarios, otorgada por una empresa cuyo 

balance dictaminado por contador público del último ejercicio refleje, por lo 

menos, un valor contable igual al valor de la construcción del 

establecimiento o de la parte del mismo pendiente de terminación (Se aplica 

para el caso de la Preventa). 

m) Procuraduría o Profeco.- Procuraduría Federal del Consumidor." 

Sobre estos términos únicamente haremos mención expresa a ios. que se 

refieren a "Venta" y "Preventa", que están basados en una. denor11fnación 

comercial y no jurídica, y que se prestan a confusión, dando·~. er{ténd~Í que 

quien contrata el Tiempo Compartido adquiere un dérechó réál . sobre un 

inmueble cosa material o parte de ella, lo cual no ,es cierto, sino que se 

obtiene exclusivamente el derecho personal a que s~ -1~ ~reÚ~ ~I servicio de 

tiempo compartido en los términos convenidos. Es decir, que con los términos 

50 TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 



de "Venta" y "Preventa" pueden crear en el consumidor {cuándo éste no ha 

consultado cuál es el verdadero sentido a estos conceptos en la NOM) una 

confusión en que el contrato de prestación del servicio de Tiempo Compartido, 

pueda que se trate de un contrato traslativo de dominio o de derecho real. 

~¡ 
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3. PROPIEDAD 

3.1. Conceptualización de la Propiedad 

Corno hemos visto en el capitulo anterior respecto de los 

Conceptos Generales, la Propiedad la hemos definido como: "Derecho de goce 

y disposición que una persona tiene sobre bienes determinados, de acuerdo 

con lo permitido por las leyes, y sin perjuicio de tercero", sin embargo, 

añadiremos otros conceptos, para hacer más claro el tema a tratar corno sigue. 

La teoría clásica del derecho nos define, 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,"5º 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 teórico, 

una de las definiciones más completas del derecho de Propiedad es la 

siguiente: "La propiedad es un derecho real, por el cual una cosa se encuentra 

sometida al poder jurídico de una persona, en forma directa, exclusiva y 

perpetua, para que ésta pueda retirar todas las ventajas económicas que la 

cosa sea susceptible de prestarle, siendo este derecho, como todo derecho 

real, Óponible a todo mundo."51 

· 'º Gi11icrrc1. y Gon1.i1lcz. Emcsto. El p:11ri111onic>: el pccunl:irio y el ·moml o derecho de Ía pcrso1i~lid:id, 6' 
cd., Pom'm. JI.léxico, 1999, p. :?22. · · . · · . ' · : . : · 
" A¡:uilar Cam1jal, Leopoldo. Segundo curso de derecho cMI: bienes, derechos reales y sucesiones • .¡• 
cd .. Pom'1a. JI.léxico. 19~0. p. lll7. · · 
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Otro concepto jurídico de Ja Propiedad, es Ja que nos da José Arce y 

Cervantes: "Es el derecho real por excelencia del que se desprenden todos Jos 

demás derechos reales y sobre el que ha girado todo el desarrollo del derecho 

sobre fas cosas. El propietario ejerce un derecho subjetivo que Je permite 

imponer a todos el respecto de la cosa que Je pertenece. Como cualquier otro 

titular de derecho subjetivo en su ámbito. tiene el propietario un monopolio de Ja 

explotación de Ja cosa y obtiene de ella una ventaja cierta."52 

3.2. Características del derecho de Propiedad 

En las anteriores definiciones de Jo que es Ja Propiedad encontramos 

características importantes de éste derecho, las cuales son las siguientes: Ja 

propiedad es Absoluta, Exclusiva y Perpetua. 

Se considera que Ja Propiedad es Absoluta, porque según Ja teoría 

clásica del derecho, no reconoce ninguna limitación y que el propietario usa Ja 

cosa en la medida que quiera y desea, hace o no hace Jo que considera 

conveniente. Igualmente, se dice que es absoluto, porque al ser un derecho 

real, se opone al derecho relativo, como en el caso del derecho personal, 

siendo así un derecho oponible a todo el mundo. 

Es Exclusivo, porque la atribución de uso y goce. de la cosa corresponde 

al propietario, con exclusión de todas las demás personas,· impidiéndoles a ellas 

su uso, aunque al propietario no le afectara o perjudicara tai uso o g~ce. De otra 

forma diremos, que con el carácter de exclusivo el,pr~pi~t~~iO.~pl"()v~cha él.solo 

de la totalidad de Jos beneficios de la cosa, eli~inándc:i J~;;v·~~Íajas económicas 
,;·, 

- . . . . 

"Arce y Cer ... nntes. José, De los bienes, 2"cd. Pom'm. México. 1994 •. pp;.45.--' 46. 
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e.Je la misma a todas las demás personas, siendo así una característica común 

de todos los derechos reales. 

La característica de Perpetua, significa que el propietario lo es siempre, 

hiciere o no uso de la cosa, y que nunca la perderá por el no uso de Ja misma, 

es decir, este derecho real se escapa a la prescripción por el no uso. ya que en 

este caso de puede intentar la acción reivindicatoria, sin limite de tiempo y 

siempre que la cosa no haya sido adquirida en propiedad por prescripción, 

como se verá más adelante. Con la idea de perpetuidad no opera la caducidad, 

y no existe ningún plazo de duración: Ja propiedad dura tanto como dure el 

objeto. 

3.3. Me.dos de ád~uirir la Propiedad 

Se entiende pór los modos de adquirir la Propiedad a los hechos o actos 

jurídicos· a los cuales el Derecho fes reconoce la virtud de hacer surgir el 

dominio en un determinado sujeto, o sea la incorporación de un bien a un 

patrimonio, que antes se encontraba fuera de éste, pudiendo llar.iarlo también 

"titulo de. la adquisición". Estos modos de adquisición se pueden clasificar en 

base a· elementos comunes y desde distintos puntos de vista los modos de 

adquirir Propiedad son: 

a) Adquisiciones a título universal y a título particular 

b) Adquisiciones primitivas y derivadas 

c) Adquisiciones a titulo oneroso y a titulo gratuito 

Las anteriores son las formas más importantes de adquirir la propiedad, tal 

como veremos a continuación, sin embargo, hay otras clasificaciones como es 

""Y'.'t:-Ir:- f'ílN l : .. 1~\ r.; • _ _,,, ,¡~ 
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el caso de las transmisiones entre vi1,os o por causa de muerte , o bien ya sea 

por Contrato, Ley, Ocupación, Accesión, Prescripción. y Adjudicación. 

3.3.1. Adquisiciones a título universal y a título particular 

Las adquisiciones a título universal son aquellas, por las cuales se 

transfiere el patrimonio, como universalidad jurídica, 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 pa!rimonio). Un 

ejemplo de adquisición a titulo universal es la herencia, ya sea ésta 

testamentaria, cuando en ésta se instituyen her!o·deros, o la herencia legítima, 

también llamada sucesión ab - intestato, donde en esta última la única 

excepción que existe es en el caso de los legados. 

En el caso de la adquisición a título particular, se da cuando se transmite 

en propiedad un objeto determinado, en este caso generalmente, y a diferencia 

de la transmisión a titulo universal. el adquiriente no responde de las deudas. 

La forma habitual de transmisión a título particular es el contrato, y como vimos 

con anterioridad la excepción de la herencia: el legado, éste es una transmisión 

a titulo particular, ya que en ésta el legatario sólo recibe bienes determinados. 

En el legado, sin embargo, hay ocasiones en que toda la herencia se distribuye 

en legados, de tal forma que aún 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. 
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3.3.2. Adquisiciones primitivas }' derivadas 

Dentro de esta clasificación se entiende por forma primitiva aquella en la 

que el bien no ha estado en el patrimonio de determinada persona, de forma 

que el adquirente de la rnisr:na no la recibe de una persona anterior, sino que 

permaneciendo sin dueño, el adquiriente es el primer ocupante de la misma, 

ésta forma de adquisición se presenta en la ocupación, que históricamente fue 

el primer medio de adquirir la propiedad, y en algunos caso en la accesión. La 

ocupación se refiere a que el adquirente entra en posesión de un bien que no 

tiene dueño, y que esa posesión la realiza con el animo de adquirir el dominio, 

por lo que no hay transmisión de un patrimonio a otro. 

En las adquisiciones derivadas, la transmisión del dominio supone una 

transmisión de un patrimonio a otro, es decir, que Ja cosa si ha tenido dueño y 

ha estado en el patrimonio de una persona, que Ja transmite a otra, es decir "Ja 

deriva". Esta forma de transmitir el dominio es la de mayor trascendencia 

jurídica, }'ejemplos de ella son Ja herencia, Ja prescripción, Ja adjudicación, etc., 

que son formas en las que siempre se pasa un bien de un patrimonio a otro. 

3.3.3. Adquisiciones a titulo oneroso y a titulo gratuito . 

En este tipo de adquisiciones o tra~srnisiohesd~p~né:Je •que e.1 ·adquirente 

dé o no alguna otra cosa en cambio de Ja que recibe, es decir, que ~.~ el caso 
- . . . ' 

de titulo oneroso se paga un cierto' valor en dinero, bienes o servicios, a cambio 

del bien que se recibe, teniendo así corno ejemplos a los contratos onerosos 

corno: Ja compraventa, Ja permuta, Ja sociedad, contratos donde se transmite el 

dominio de una cosa a cambio de una contraprestación. Por el contrario, en el 

caso de las adquisiciones a título gratuito, en estos nos hay contraprestación de 

por medio, tales como Jos contratos gratuitos traslativos de dominio, como la 
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donación, corno la herencia testamentaria o legítima, o en el caso dal legado 

donde hay transmisión a titulo gratuito, pero de carácter particular, ya que 

recibe bienes determinados. Este tipo de ciasificación tiene mucha relevancia 

por que interviene en la importancia económica de la propiedad. 

3.4. El contrato en el derecho de Propiedad 

Al respecto de las anteriores clasificaciones haremos una mlly breve, 

pero especial mención del Contrato, como uno de los medios más usuales en la 

actualidad para transmitir la propiedad. 

El contrato como forma de transmisión a titulo particular puede ser 

oneroso o gratuito, de manera que encaja en las anteriores clasificaciones, sin 

embargo, dentro del estudio y clasificación de los contratos, cabe hacer 

mención especial de aquellos contratos denominados Traslativos de Dominio, 

los cuales operan en forma inmediata Ja transmisión de Ja propiedad, sin que de 

hecho sea necesaria la entrega de la cosa. 

Es decir, en Ja actualidad cuando se enajenan cosas ciertas y 

determinadas, Ja transmisión de la propiedad se opera por efecto directo e 

inmediato del contrato, sin necesidad de la "tradición" (traditio romana o entrega 

física de la cosa) la cual puede ser natural o simbólica. 

3.5. la ocupación como forma de adquirir la Propiedad 

la ocupación es una forma de adquirir el dominio, de gran trascendencia 

en el origen de la propiedad y en el derecho primitivo. 
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La ocupación como la primera forma "primitiva" de adquirir la Propiedad, 

como vimos anteriormente. la podemos definir como "Aprehensión de una cosa 

corporal apropiable y sin dueño, con ánimo de hacerla propia"53
, o bien. como el 

medio originario para adquirir la propiedad de una cosa que no pertenece a 

nadie, por la sola posesión de ella, y que se realiza con la intención de hacerse 

propietario de la misma. 

Es decir, que desde el punto de vista jurídico la ocupación consta de tres 

requisitos: 1.- Aprehensión o detentación de una cosa, 2.- Realizar esa 

aprehensión de forma permanente y con la intención de adquirir el dominio, y 

3.- Que la cosa que se va a ocupar no tenga dueño o se ignore su legitima 

procedenciá. 

Al respecto, los dos primeros requisitos constituyen lo que es la 

posesión, ya que ésta trala de :;atentar algo en forma permanente con el ánimo 

de adquirir la propiedad, sin embargo, el tercer requisito es el más imµortante 

para la ocupación, ya que al ser una forma primitiva de adquirir la propiedad, no 

hay transmisión de un patrimonio a otro, y los bienes objeto de la ocupación no 

tienen dueño, ya que de tene~lo, la forma de adquisición sería distinta. 

En nuestra legislación existen los siguientes casos de ocupación: 

Adquisición de animales, Ocupación de aguas, y en el caso de los Tesoros. 

3.5.1. Adquisición de animales 

·En el cas~. de adquisición de animales, nos referimos a la caza y a la 

pesca, el derecha· de caza se considera como una de las facultades del 

propietario, si se trata de bienes de propiedad particular; por lo que sólo éste 

" lbld, p.53 

58 



puede cazar, u otra persona con su autorización. Por lo tanto, se deduce que 

!oda persona que adquiera la propiedad o el goce de .un terreno, en virtud de un 

derecho real, adquiere el derecho de caza. Asimismo, el usufructuario, 

arrendatario o usuario pueden hacer uso del derecho de caza, pero de manera 

limitada, donde en el primer caso se regirán por las estipulaciones del contrato, 

en el segundo caso se puede realizar de la caza de manera total, y en el tercero 

solo se podrá caz.ar 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 está 

reglamer.:ada por el Derecho Internacional, si se realiza dentro de mar territorial 

se deberá sujetar a reglamentos administrativos, al igual de la efectuada en 

corrientes y lagos de la Federación o de los Estados. Pero la pesca realizad¡¡ en 

terrenos de propiedad privada, los peces se considerarán propiedad del dueño 

del terreno, y sólo él o alguna otra persona, con su permiso, podrán 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 artículos 854 al 874 del Código Civil para el Distrito Federal. 

3.5.2. Ocupación de Aguas 

En el caso de Ja ocupación de aguas, ésta se encuentra regulada en los 

artículos 933 al 937 del Código Civil para el Distrito Federal, y sólo se refieren a 

las aguas que pueden adquirir Jos particulares, excluyendo a aquellas que son 

propiedad de Ja Nación, conforme al artículo 27 Constitucional. 

Al respecto, diremos que en Jo.s casos de ocupación de aguas de 

particulares se refieren a los siguientes casos: 
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a) En el caso de Ja existencia de una fuente natural en un predio de propiedad 

privada 

b) En el caso do quo el propietario haya perforado el pozo, o haya hecho obras 

de captación o subterráneos, haya construido aljibe o presa para Ja 

captación de aguas fluviales. 

En estos casos Ja ley Je atribuye al propietario del predio Ja propiedad de las 

aguas, salvo en el caso de que pasen a otra finca, ·por que entonces se 

considerarán de utilidad pública y su reglamentación se hará por leyes 

especiales. 

3.5.3. Tesoros 

Un tesoro se entiende como el depósito oculto de dinero, alhajas, u otros 

objetos preciosos, cuya legítima procedencia se ignora, y además nunca se 

considera como fruto de una finca, ésta acepción Ja encontramos en el artículo 

875 del Código Civil para el Distrito Federal. 

Respecto de Ja ocupación para Propiedad en el caso de un. tesoro se 

debe de cumplir con Jos siguientes requisitos: 1.- Que sean objetos muebles, 2.­

Que sean preciosos y, 3.- que se encuentren ocultos. 

Como se ignora en el tesoro su legítima procedencia, se da Ja ocupación, 

ya que se considera que esos bienes no tienen dueño, o aún cuando Jo hayan 

tenido, se ignora su procedencia, por existir la imposibilidad de determinar quién 

fue éste, y por lo tanto el tesoro se adquiere por ocupación. 
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En términos generales diremos que para otorgar la propiedad de un 

tesoro se pueden dar dos casos: a) Que el descubridor sea el dueño del mueble 

o inmueble. que lo contenga o, b) que sea otra persona distinta al dueño la que 

lo ·descubra. Aqul en el primer caso el rropietario descubridor adquiere la 

propiedad, pero si es un extraño se divide el tesoro por partes iguales. 

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

usufructo; arrendamiento, etc. se excluye de la repartición a los titulares de esos 

derechos, puesto que corno ya dijimos el tesoro no es un fruto, y si estas 

personas son las descubridoras, se consideran extraños para la aplicación de 

las reglas anteriores, ¡;¡ero tendrán derecho a ser indemnizados por los daños 

causados. 

En el caso de la ocupación para propiedad de tesoros se encuentra 

regulada por los artículos 875 al 885 delGódigoGivil para el Distrito Federal. 

3.6. 

La accesión la podemos definir como "Derecho que compele al dueño de. 

una cosa sobre lo que ésta produzca o a ella se una o incorpore, más o menos 

inmediatamente en calidad de accesorio y de un modo inseparable."54, o por 

otro lado tenemos ésta otra: "Se llama accesión 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."55 

Según la teoría clásica del derecho, la accesión se puede presentar en 

tres casos: 

"Id. 
" Ayuilnr C1r\'ajal. L.~opo,Jdo, Ob.ch~ p.133. mJ -,m~ cn1·N ...úU.L~ ... •'\ 
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a) De inmueble a inmueble, que se realiza de forma natural, teniendo aquí las 

siguientes especies: Aluvión, Avulsión, Nacimiento de isla y Mutación de 

cauce. 

b) De mueble a inmueble, que se realiza en forma artificial, en .donde entra Ja 

edificación, Ja plantación ~· la siembra. 

c) De mueble a mue~le,'en Jos siguiente~ casos: Incorporación o adjunción, 

Confusión, Mezcl~ yEsp,ecificáé:ión.'. 

Todos Jos ~nté;i1r~~:cLo:s•¡'bs~~sl~:ollaremOs a continuación: 

3.6.1. .A.1uviÓn. 

. -;"': '•_' .. 
Es el. acrecentamiento natural que sufren Jos predios· colindantes a las 

riberas de los ríos, por el depósito paulatino de materiales que Ja corriente va 

formando en esas riberas, el cual generalmente es de cortas proporciones. El 

propietario del predio adquiere por aluvión aquella fracción de tierra que va 

formándose por ese depósito de materiales arrastrados por el agua. Esta 

accesión Ja encontramos regulada en los artículos 908 y 909 del Código Civil 

para el Distrito Federal. 

3.6.2. Avulsión. 

La avulsión tiene Jugar cuando una parte considerable y reconocible de 

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

opuesta 6 junto a un predio inferior. 
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Sin embargo, la avulsión se diferencia del aluvión por. que deben . de 

existir las siguientes condiciones: 1 .- un abandono d~I antiguo propietario, y 2.­

la toma de posesión del nuevo propietario, es decir resulta ~¡;¡r una combinación 

de la prescripción extintiva con la adquisitiva. 

Pero, si esa porción de tierra es reconocida, se tienet~npl'azo de 2 años 

para ser reclamada, de lo contrario se aplica la r~gl~ cliad~/igÜ~lmente se 

aplica en el caso de árboles o cosas, aunque aquí el plaz6 e~'.c:le 2 rriese~. 
1 • ":- : • • J- .. ' :- . ·~. <·' /.' ,, .:, " :. ' ' 

La avulsión se encuentra regulada en los artícuÍos 91~y'911 del Código 

Civil para el Distrito. Federal. 

3.6.3. NácirrÚento' de isla 
,.·:···-.. ,.' . -

El n~ci~f~6to deisla p~~de formarse d~ dbs man~ras y en ambás exi.ste 

la propiedad por_'kcc~'si6n:·1a primera' puede.ser por aluvión o avulsión, o bien la 

segunda: po{q~~ iá~corriente forme un nuevo cauce, dejando. en medio una 

isla. 
·"~' . . :~. : ._ " -

En el prini~r caso los propietarios de la ribera adquieren la propiedad en 

proporci?~ ~I frente.de sus propiedades, a partir de una línea imaginaria que se 

traza e~ m~dio del cauce del río. En el segundo caso Jos propietarios si pierden 

el terreno ocupado por la corriente , y para compensarlos s~ l~s permite utilizar 

el terreno.de la isla, en proporción al frente de su propiedad;yocupar el cauce 

abandonado. 

La Propiedad por accesión en el . nacimiento de isla se encuentra 

regulado por los artículos 914 y 915 del Código Civil para el Distrito Federal. 
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3.6.4. Mutación de cauce. 

E~ este caso.se nece:sitadistinguir si la corriente es de aguas nacionales 

o propiedad de ~n;~articul~r.· Si e~ de la nación, el cauce abandonado sigue 

siendo pro~iéd~d d~ i~ ~á6iÓn, y ~I qi.ie ~e ocupe también lo será. 
~ ·• :_ "1 

~. "- ,~--: .. _:: ~~ .. : .:~.{;=,,:_::i.Ji~;< >:·~:'.~·-·:_.-.,._ . .< , 
· Si se~t.r~t~ ~e·propied~d-particular, el cauce abandonado pertenece al 

dueÍio d~¡ +i~mo'p~~díoi.qÚ~: simpl~mente verá restringida su posesión por la 

in~ndacióri_:~-~~~bi~·;_d~.:~or,r,i~nte; pero puede ejercer sobre esas aguas que 

están debtro;~e sq_:~r~o'i°c el-dominio dentro de las posibilidades físicas que 

exi~tan, e~ decir/que l~s'ribéreños adquieren la propiedad del cauce, mediante 

una: n~e~ imaginariá tirada a la mitad del cauce y en proporción con sus 

~e~p-~~ti~~~·ff~n!e~. ".·. -. 
,,_ .... · .. . 

Lam~ta6ió:n ~~·ca~ce se encuentra regulada en los artículos 912 y 914 

deÍ Códig~ éívil pa~a'~í Distrito Federal. 

-· ··. -, 

3.6.5. En el cas~(d~:edificación, plantación y siembra 
• -•'.""" -.- •-y.-. "n< ~ • 

--._ º~~-~::' 

En;13,stós tr~_s.§sos de accesión artificial, a diferencia de las anteriores, 

no son grat~it¡;¡s( sino accesiones de carácter oneroso, y suponen que se 

edifica, ~i~n;bfa o planta en terreno propio con materiales, semillas o plantas 

ajen!i~. o bien; que se edifica, planta o siembra con elementos propios pero en 

tefreno ajeno, o finalmente un tercer caso que se haga en predio ajeno y con 

materiales también ajenos, donde en todo caso siempre se considera principal 

el terreno y accesoria la construcción, plantación o siembra. 

En el primer caso, donde t:il dueño del inmueble planta, siembra o 

construye con materiales ajenos, pero de buena fe. Adquiere lo edificado, 
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' ' 
- ~ . . .. . , -. 

sembrado o plantado pagando el precio de:lo~ m,uebles; pero si procedió de 

mala fe debe además pagar daños y perjuicios. 

En el segundo caso, donde ei dÜ~ñb~deJliis'~~~-~le~ siembra, edifica. o 

planta en terreno ajeno, se aplica' ~1 ·'~i~'ri;~ ~ii~~Ípi6:, e¡l'.;due.ño de la cosa 

principal adquiere 1a propiedad de. 1a óbr~,h~6haY~á9~ríd·~ · 91 ·valor. de 1os 

muebles empleados al dueño de éstos, siproc'ediÓ'de buena fe: o bien, en el ·,' 

caso de mala fe puede obligar al dueño de losniuebl~s a pagarle el terreno o su 

renta, perdiendo también la ma~o de obra, 
0

sin inde~nización, e inclusive se le 

pudiera pedir Ja demolición. 

En el tercer '~so, donde Jos muebles son propiedad de un tercero, que 

no es ni el qu~'e;~6~t~ la ~br~, ni ~I dueño del terreno, se tiene que ver la 

protección de lb~ i~l~i~se~ :ciei: te~cero y del propietario del inmueble. Pero .. .•· - ""·' '·"·--, ..... _, .,. ,,.,. •, 

solamente sé'eci~9~6ir~~~gÚlado que si Je aprovecha o no al dueño del terreno, 

se le aprovecha tendrl(qÚé pagar el precio de Jos muebles, sin distinguir si hay 
,>::·"'.(''/·--~--~;:.::·~:-'''.-:'·-J.:;',~·- .. ·/ 

buena o 111a1a; fe'; ~¡'p'é~o~ I~ J responsabilidad es subsidiaria, pues el primer 

responsable''es'que'.ejecutá'Ja obra, pero si le daña lo hecho, puede pedir la 

demolición/a co_si~ ~~I c¡Je ~jecutó Ja obra. 

Estos tres casos se encuentran regulados en el Código Civil para el 

Distrito Federal, en sus artículos 895 al 907. 

3.6.6, Incorporación o adjunción 

Existe Ja incorporación, o doctrinalmente conocida también como 

adjunción, cuando dos cosas muebles que pertenecen a distintos dueños, se 

unen de tal manera que vienen a formar una sola de manera casual o artificial, 

pero quedan reconocibles, pudiendo apreciarse cuál es la principal y cuál es la 
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accesoria. De donde se toma como regla ·general si : pueden separase, se 
:: '.,.-··:· .. -: 

deberán de separar. .. ; .. · 

Cuando no se pu~deh';5,~~af~{eí'dú~fio.·d~ la cosa principal adquiere la 

propiedad de la ac:esori~)~'n:e1';~~~ 'd,~ 6~~nafe; debiendo pagar el precio. 

Pero si es ~7 rll~la:if#}•?poi/pá@'.cieldu~~~ de la principal, se le pedirá la 

separaciÓnde 1#'a~q;e~·J~i~g~'.¿~ 6ú~~d~ la principal se destruya, así como pago 

de daños Y.~er]uléi~~:hf~ ~.\s:. ~·,::• · 
.~''' ,-:}--.;: '}:..'.,-/': ~r," 

C~a~¡j~·;·~r/~q~~~~cl~0da .. cosa accesoria es de buena fe,. y pide. la 

separaciÓn aÍ d~~6J~~e'·1~ ~rincipal; se deberá separar, siempre que le pague 

daños y perj~ici~~; ~~¡.~-'~te1\iu~ño de Ja accesoria lo realiza de mala fe, pierde 

Ja cosa y deb~rá~~a~~r ~a¡;:,b:iéh .daños y perjuicios. 
; ; --;-"~ -.'-:::~"?_';';_:~:~. ~)· ; : ·;,; -. .:": ~/~ ':: 

La a~jHCi611 ·~· i~~~;.~1~rkción se encuentra regulada por Jos artículos 916 

a 925 del citad~ :??~i9.o 2i~ií'.·> 

3.6.7. collfu~icjn~ Me~cla. 

Estas dos 'situaciones existirán cuando .al unfrse bienes muebles, a . 

diferencia.de Ja' incorporación, rº qued~n ~ec~n°-C:ibles;yse diferencian entre si 

por el estado de las cosas ,unidas:d~e~clac ~~and6 se trate de sólidos, y 
;~~-,_·~ 

Confusión en el caso de líquidos/::·:• 

La diferencia de a'mbas c~~ la incorplJración o adjunción, es que al no 

saber cuál es la cosa prinpipai}~~ál,es la cosa accesoria, se obtiene una cosa 

nueva, en la cual, por regla general, tampoco es posible hacer Ja separación. 
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En estos. c~s.os, la ~regl~ · g;eneral ~s .establecer una copropiedad, en 

proporción al v~l~r de IÓs ~léme~tos,,siempre y cuai:ido se haya efectuádo por 

voluntad. de los dueños'.· Pero e~ .el ~aso.de que sea'~i:iluntad ele. uno solo de los 

dueños, se 'tornará 'en·cuenta su bue~a o rnala fe, si existe buená fe se 

' • establecerá la c¿l?ropiedad, ~.~qu~I. ~~e~() di.o su voluntad se le p~garán daños 

'y perjuicios; si se efectuó'é:le.rriára'Je',perderiÍ la cosa y responderá de los daños . ., ,.-,· - ., .,·,, :•-_.·, .;,·,, -.·.,,, - ,. " ··-· -

y perjuicios. ':_~' ',. · ''-; 
--_{' 

La M~zcl~ yJ~'~cigru~i6n 5'~ r~gul~~ ;~r. los artículos 926, 927 y 928 del 

Código CiviÍ pará el Dist~i(6 F~déf~I. : . 

3.6.8. EspeCificaCión · · 
·.> _:·~·-_r:,;_;·· . 

La especific1c~Ón consiste en la aplicación del trabajo humano a materias 

primas de la propiedad dé otra persoria. En este caso; si la cosa principal es el 

!;abajo, el que lo. prestó hac~ súy"a la m~t~ri~ nl~di~~t~ Í~é:le~nizaciónJsi lo 

principal es el. materia.(, se pie,rd~·, el trabajo; y s~ pagan daños y perjuicios, 

ambos c~sós ~óro ~uandi:> exi~ie !~:¡,Len~ ié .. 
')• . :_;2i::: --~-'.:~/ <~>,' -

Eri el éási:i def~:.~~'~.·:re:~r.cl~eño del material se puede quedar con la 

obra sin pagar'riad~~ ~Í~~b-iéri~pt~cie exigir el pago de daños y perjuicios. 
~--.-_.·:: ·\:' __ :_; :: .. ~.:,_~;,:_:.~\?~:~;0\~:;.:-:~-~~~~<<:·;~(. ··, .· ' 

· ... : -:· ;.:· :, · -~.-~_:(/~::;~·.;7/ré.:~-~~?:.\-,\~:~/fa4'(<'.:~~~'.: · 
Si el tr~pajo,,~~~;in~erior"cal,precio de la materia, el dueño de ésta hace 

· :~~:~~ ;~;f i~f 1z~~;-~~f ;¡ 'J~d~~·~i~ación, pudiendo también exigir el pago de 

!-; ,, .. ,"";' 

" ~· ':¡·h: 

Pa( el caso de los criterios de buena o mala fe se recurren a los artículos 

904 y 965. dEll CÓdig~: Civil para el Distrito Federal, casos aplicables a la 
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siembra, edificación y plantación que vimos anteriormente. La'especificaéión se 

regula por los articules 929 al 932 del citado Código; . 

3. 7. La adjudicación como forma de adquirir la Propiedad 

La adjudicación no es una forma atributiva de dominio, sino simplemente 

una forma declarativa de _otorgar· _la propiedad de una cosa a una persona, es 

decir, por virtud de la· adjudicación. el juez simplemente declara que con 

anterioridad una persona ha adquirido el dominio de una cosa, lo cual se puede 

dar en los siguiente~ ~as?~_: .· _ _ 

l. 

' :··. ' '-, -:,> 

En el casp ci; • Ía He(e~~ia.- lci~_."herE!de/6~'.:l~cjquieren el dominio y 

p~sesión de. los bi~ne;, d~sden~I ~b;n~~í~",'ilt;':F' ~~erte del autor de la 

. =~:~~y~~,;tt;~~?~iw~~l~~~~~w~r~~::!~ 
partes alicuot~s. d~terinl~~h~o·I~ pr6p~~¿Ón 'qué·,~;~ c6rresponde a cada 

uno de los her~d~~os~ · · 
'. 

11. En el. caso de la Venta Judicial y el Remate.- en este caso cuando el 

acreedor pide la adjudicación de los bienes objeto de la subasta debido a 

que no se presentaron postores, el juez dicta una resolución 

adjudicándole esos bienes. Esta adjudicación, de efecto declarativo, se 

da con el ejecutante que ha adquirido el dominio en la subasta pública, al 

ofrecer un precio por los bienes rematados, se da la adquisición de 

carácter judicial, y en el momento de la almoneda se realiza con 

modalidades especiales. Es decir, se hace una adquisición 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 precio en dinero. En ambo.s casos se trata de un acto jurídico 

mixto por que interviene un particular y un órg~no del Estado. 

3.8. Extensión ylímites del derecho de Propiedad 

' . ' . . 

Eri '16 relativo a la extensión y los límites del derecho de Propiedad, se 

. nece~itahacerúlla di~tinCÍón entre lo que podríamos llamar su "consecuencia 

· natural" que és Jo referente al dominio sobre los frutos y los productos, y en el 

·~asad~ 165'igin'uebles sobre el subsuelo y el espacio aéreo; mientras que por la 

otra parte lo q~e es la consecuencia de la propiedad por la vía de,la a~cesión; 
que virilosant~riorme~te. .. . ; . ·. > . . < ' <i . 

. . •.· ,E~el caso de los frutos y los.productos, no se deben d~.~o~fufldir:co.n la · .. · .···.··, 

adquisición de la propiedad por accesión, ya qu~ no exisi~ ~na·,~niÓ~ d1 < .· <· 
;-. ·'.' •' '. • • •,·, ... :', '·.·.·.-- ·~.··.:.• ' ' -· · .. '~,.;::·.;-:e\'., '.;_.t"~·~·:.>:l.'.'0 "'¡>1/'• :,:.'; 

incorporación de cosas para crear una nueva cosa. Los frutos;: y pro~uctos se · ••,e · :.: 
adquieren como consecuencia ~ecesaria d~I dominio, que' en J~ci;·de¡

0

•>s·u~ •,• 

características, a1 ha.b1ar: en 1as antecedentes de 1a f>rapiéd~d:··~o'rii;; ~¡ 1us . . · ' • ·•· · 

fruendi, le permite a su titular ser dueño de todo aquello qJe;Ía c~~~;:~rodu·c~'., 
1 

natural o artifiC:ialmente, ya sea con o sin Ja intervención del ha~b~e:~? ~/ > · 

En el c~s6 de los frutos, estos se dividen en nue,stro póaigo.·c;iv!I en tres 

tipos: frutos. civiles, naturales e industriales. La. cosa ··~~ ~~p;oduce natural o 

artificialmente de la cosa, y no alteran a Ja misma ni en forma, ni en sustancia, 

por lo que al adquirir estos bienes no implica el ejercicio del ius abu/endi, en 

'cuanto a la alteración o consumo del bien, sino como consecuencia del disfrute 

de' Ja . éosa ·o ius fruendi. Por lo tanto, la apropiación de los frutos, y su 

· dispÓsición son actos de goce, que no merman, ni alteran al bien que los 

produce. Solamente son manifestaciones constantes, periódicas y regulares de 

.. los Frutos naturales producto espontáneo de la tierra o crías de los animales; o 

bien, los Frutos industriales donde interviene el hombre, y que, se obtienen del 

69 



cultivo . o trabajo que. ~e ·e~t~blec~ cÓll. ciert~:r~gul~~id~d; -~·e;, el caso de . Jos 

Frutos civiles, los ~u~les: ~~- obtien~~ 'por c6~trat6 o ad6 juridiéo, _como ·.es el 

caso de las remtás:d~ 16s~~i~n~~,¡~~uebÍ~i~ ~JqUile.r° ciérnu~bles; intéresés .de 

capitales, etc. . . ,·· >:.~:;;':;_ .. i_<?~.~:-:·;¡ ; i'.(· r:\: :·(; /e '_,., \:>v·· 
·. · ···: .': ~ ¡":: .. : •·· ;~~.:~x~: .. Jtt \:a·:~r:t.,.,. , 

Para el caso de los productos,· estos si ;implican: alteración ~en forma y 
/ · .~ :···~.:~\~t:, ,1';'?'"'~ ·}t1,-:.;;»;·o~)::c::;? ¡:.._\;,'.,_· __ ; ~1'-o .. ;<;.>-.::·,~:'.-~';·(,·;~r.<·~:.~.:~:~i-~( ~ ,:,.:· .:·. : 

sustancia de la co~a, no so? ~allif~i~ta~io11~s _r,egul_a.~es;:corno .~n ,el caso de los 

:::::~.~,,':~:~;.dZ~%\?~~it~~!i~Ei~~~~~~~f #•m"'""º .,, 
-,.. ',·:'.{;.-·e:~ -, -~·\ >.·-<:'• ~~?~/ .:~,~;:;;:~·-,:.· ~-". :-;: .· 

En el cascÍ"de :iri~u~~les;· sú der~cho' ele' Pf~pie~id s~ extiende sobre los 

frutos y produ~i6~; p~ro . tám'bién: s6bre · ~l\s~b·sJ~Jo •y el espacio aéreo, en 

nuestro Códig6 CivÍJ vigSnté, ·s~· co~siclé~a-qu~ a~~que se tiene la propiedad 

sobre .el súbsuelo, co~ las Jimitacione.s que flja el artículo 27 de Ja Constitución, 

y las leyes en materia de minería, este derecho no se puede ejercer de forma 

libre: el propietario del subsuelo, ya no puede hacer toda clase de excavaciones 

u obras, sin tomar las precauciones necesarias para no perjudicar a su vecino, 

debiendo así, realizar obras de consolidación para no afectar Ja estabilidad de 

los predios contiguos, es decir que no es lícito ejercer el derecho de propiedad 

de manera que sólo cauce daño a tercero, sin utilidad para el propietario; 

además de que el citado artículo 27 Constitucional, dispone que Jos minerales o 

sustancias que constituyan depósitos de naturaleza distinta a los componentes 

normales del terreno, pertenecen a la Nación, en tal caso ésta al tener un 

dominio directo inalienable e imprescriptible, estos bienes sólo podrán ser 

explotados por los particulares mediante una concesión. 

Respecto al espacio aéreo, se le había reconocido tradicionalmente el 

dominio absoluto al dueño del suelo en Ja zona espacial correspondiente, sin 

que existiera algún interés en limitarlo, sin embargo, actualmente, con la 

navegación aérea, existe el problema de limitarlo desde el punto de vista del 
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derecho administrativo y del derecho civil, respecto de cuál es el limite en el 

dominio sobre el espacio aéreo de un bien inmueble. 

3.9. La prescripción en el derecho de Propiedad 

Dentro del tema de la Propiedad es conveniente también hablar de la 

prescripción adquisitiva o positiva, o bien, como los romanos la llamaban desde 

la época de las XII Tablas: "usucapio", que era el modo de adquirir la propiedad 

mediante la posesión continuada durante cierto tiempo y en d,eterminadas 

condiciones. 

Sin embargo, existe también, además de la usucapio ·, o · posesión 

adquisitiva, la otra llamada prescripción extintiva; dentro de. nuestr~ CÓdigo 

Civil, las dos están comprendidas bajo el simple nombre de PrescÍipción, tal y 

como lo dice el articulo 1135, del citado precepto: "Prescripción es un medio de 

adquirir bienes o de librarse de obligaciones, mediante el transcurso de cierto 

tiempo, y bajo las condiciones establecidas por la ley''. Pero es necesario 

separarlas, ya que la prescripción adquisitiva corresponde su aplicación, en 

nuestro Código Civil al libro de los Bienes, mientras q~e la extintiva pertenece 

su aplicación al libro de las Obligaciones. 

Para que exista .la prescripción adquisitiva se requiere que exista: 

1. La posesión; 

2. La capacidad del sujeto que adquiere (prescribiente) para adquirir la cosa, 

pero los menores y demás incapacitados lo harán por medio de sus 

representantes (articulo 1138 Código Civil); 
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3. Los que tienen incapaCidad para adqUlrir determinados bienes; .no pueden 

prescribir e~os ,bienes,;ª d~ favor,, como en 'e! ·caso d¡;; 1~'5 E!xtranj~ros 
respecto· de, bié~es ~ sitlÍ~dci~ en Ja, zona· réstringida del territorio . nacional 

conforme arartr¿G10 27 cJ~ J~ Con~tiluciÓn; 
i, .. ,·i': 

4. Que·. los. bier~~:., ·q~e se ~~etii'~dén< p;~scribir se encuentren dentro del 

comercici; éxceptb B''quelJos ~u~ ~st~blezca la ley. 
' -" ··:.,-·,. ·•·.'··,."''',-,.·._,_·: , 

~- ' 

Finalmente, dir~~os''qt.ie los requisitos de la posesión para prescribir son los 

siguientes: 

Para· el caso de prescripción sobre bienes muebles será de tres años 

cuando seari poseídos de buena fe, pacíficamente y de manera continua. Si 

es de mala fe prescribe en cinco años (articulo 1153 Código Civil). 

Para el caso de prescripción de bienes inmuebles, el término general es de 

cinco años de buena fe, y en el caso de mala fe Ei~de·aie~ años.(articulo 

1152 Código Civil). En el caso de inmuebles ~e pueden presentar dos 

situaciones: 

a) Si el inmueble está inscrito a nombre de algún propietario ante el Registro 

Público de la Propiedad, el poseedor puede demandar la prescripción contra 

éste a través de un procedimiento contencioso (articulo 1156 Código Civil). 

b) Si el inmueble no está inscrito a favor de ninguna persona ante el Registro 

Público de la Propiedad, podrá demostrar su posesión en vía de una 

jurisdicción voluntaria. 56 

La prescripción tiene también algunas limitaciones, corno es el caso de 

cuando no puede empezar, ni correr y se dice que se encuentra suspendida, tal 

56 Rc\isarTftulo dccimoquinlo. nnículos 893 y si¡;uic111cs del Códi¡;o de Proccdimicnlos Ci\'ilcs para el 
Distri10 Federal. rcspcc10 de In jurisdicción \'olunmrin. 
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Federal: 

"Articulo 1166.- La prescripción no puede coménz'af,ri'.correr contralos 

incapacitados, sino cuando se haya discernido 'su 1G1¿1~'conrcir~~· ~ las leyes. 
'!..'.~·;, ";,\: :: 

Los incapacitados tendrán derecho de exigir responsabilidad .>a.: sus 

cuando por culpa de éstos no se hubiere interr~fripid'o:I~ ~;~Jd;i~fiéin/o •· .. 
:·,,· .... -;,i ~: ·::: .:,·;.:_.',:.·.-~.> ·,·.· . - . J-t-·;.:··',- -

"Artículo 1167.- La prescripción no pu8,de~o¡,'.;ii~z~f'riN:~~Í~r; ;' : . 

l. Entre ascendientes y descen~ien~8,s;;,fi?ür~nik·i'1~\~~yia 
respecto de los bienes a qu~ 19s s~~Úricio~'len~~~'~é~~ch9 Có~formE! 
ª'ªley; · · <.<;r"C" ·::;: :~·-" ,,; · .. : ::~:·, ,~. ·· , 
Entre los consortes;• , • 't j_~j .. ;tiJ.[);.i;-Ig:;; ¡'.,:!:; •. :··· 

. ..... : : .......... ' ... " ,'J . ,. ............ •• ......... ... x ..... : 
11. 

111. Entre 19s 1ncapa~_1tado~: y'.s~~;tuto~~S, 9' clJr~,d.9re¡s,;•r,ri1~11tr¡;¡s d~~a ·la 

~·· ~~tEr~:é~~~: ;~=~i~}o~M~~~~l.f it~L ., 
servicio público; 

VI. Contra los-~ilitares e~ ~er\li~fo ~C:tiv~:¿;ftle~p~d~ g¿e~ra, tan!~ fuera 
como dentr6 d~I Di~lri1~~~~~~r~1Y> :< ····.. . . 

" ,','.:-, ·_. . -- ·-,··,-·--

Además de. las· citadas li¡:¡,·ita~iÓ~~s· de' la prescripción, existe la llamada 

"inter~pción'',,qué,·co~9/~i1~}~1 ;~rtí~~lo 1175 del Código Civil, su efecto es 

inutilizar, ~ara.la 'pf.e~~l'lpc'.Ó~ .tód'.o el tiémpo corrido antes de ella, y las causas 

por las_qu¡;isep~~d~inter'ru~plrel tiempo que corre para prescribir las da el 

articulo 1 ú5a ~~I ¿¡¡ad~'~r~~namiento de la siguiente forma: 
· · ·"·'c°i•·•:r· • 

"Artículo 1168.~ La ~reseripción :;e interrumpe: 

l. SI el po's~edor es privado de Ja posesión de la cosa o del goce del 

derecho por más de un año; 
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11. Por demanda u 'otro cualquiera género de interpelación judicial 
. . 

notificada al poseedor o al deudor en su caso. Se considerará la 

prescripción. como no interrumpida por la interpelación judicial si el 

actor desistiese de ella o fuese desestimada su demanda; 

111. Porque Ja persona a cuyo favor corre la prescripción reconozca 

expresamente, de palabra o por escrito, o tácitamente por hechos 

indudables, el derecho de Ja persona contra quién prescribe. 

Empezará a contarse el nuevo tér~1ino de Ja prescripción, en caso de 

reconocimiento de las obligaciones, desde el día en que se haga; si 

se renueva el documento, desde la'fe.cha·del•.nue'vo·.título, y.si se 

hubiere prorrogado. el. plazo. del cumplimiento 'de. Ía obligación, desde 

que éste hubiere vencido." · : . '? .,. 

. . ""'.::··'' 

Finalménte .. añadiremos que para el co.nte~·del;tie#Í~ :·~~·i~j~;escripción.·se 
cuenta ·por años,.• y no de . mome.nto a. ~om~n·t();;:~bQcJ~,:~~\ ~1. caso de.· ser 

contado por días, se consid~rarán de ·?4 .~o~as''.n,at6~;1~sp se·:~onÍarán de las 

24. horas a las 24horás siguient~s.· El ·dra~'e'n';~:ué'·6p~Í~n~¿·¡~'pr~~cripción se 

cuenta entero, aunque no .10 sea,, y el día. e_n·:~~e 
0

ter~in~ debe ser completo 

también; y en caso de que elúltirno'ciía'.~eá:ferladb; no se le contará para 

prescripción hasta el. siguiente dí~:6urr:~1Íd6'y LitiÍ:5:, .• 
:;: ~~-: >·- .. 

•'' 

3.1 o La acciÓ~ reivi~~ib~i6~i~ C. 
,~- .''•:/ ·{,~:-;_,'.~/-__ .~', 

Final~e~t~0·'C:()fiC::11Jír¿nío~. éste capítulo para hablar de la importancia 

respecto del d~r~6hoYd~;pr6piedad ··con Ja acción reivindicatoria, Ja cual .. ,_, ','. __ .. __ ,-' ·- ·-•-. ·, ... 
constituye tánio el medio jÚrldico para poder obtener la restitución de una cosa 

. 
51 Artículos 1176 al 1180 del Códí¡;~ Ch-il p.1m el Distrito Federal. 
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que nos pertenece y qué se encuentra en poder .de otr~ .persona, ,como. la 

garantía misma en la efectividad del derecho de prop!edad. 

E.I artículo 4 del Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal 

define a la acción reivindicatoria de la siguiente forma: "Art .. 4°.- La 

reivindicación compete a quien no está en posesión de la cosa, de la cual tiene 

propiedad, y su efecto será declarar que el actor tiene dominio sobre ella y se la 

entregue al demandado con sus frutos y accesiones en los términos prescritos 

por el Código Civil". 

De tal forma que con dicho concepto el efecto de ésta acción es de 

carácter declarátivo, ya. que. tiene por objeto é¡u~ su senfenbia reco~ozc"a que el 

actor ju~tifica e.I. dorni?iº sobre el. ~ien .mate¡ri~·~ereÍvi1dica~iÓn;'adernás. por· 

con.secuenCi~ tarnbién Ué~e un carácter~nd~n~t?r,i§!p(Jr que n?.sólo r13~~noce 

~~:0~r;i;~·.;_t,;~:.:.~;~~:;~·.;··.tJl,:~~~i~J¿~;¡ri~iJ!:i:i~"'"k ,, 
,,_-:r·, • . ·;,·/ 

¡\ñadifeínos ~otra,1pu~to' importante .co? .• el artícúlo·.·.7 del Código de 

Proce¡di~i(3~íoi.Civiles,'que 'dice: "Pu~den ser dern~~dados en. reivindicación, 

a~n que'no,-;6f~~n H cds~. el poseedor que pam evit~r i~s efectos de la acción 

reivindicatori~ drijÓ de po~eer y. ~I que está obligado a restituir la cosa o su 

e~tiniación 'si·: la· sentencia fuera conde~atoria: •El demandado que paga la 

estirnaclón d~ la ~osa puede ejercitara s~vez,lareivindicación." 
... -. < , ' ... · .. ' . ~· ":',.'. ·- ••_,;•:-

.. , Yfi~alm~~te, ~lartículoacJel:¡;od~o;;~i~cesal ,concluye al hablar de la 
-- . - . ,·--.. ;.--.· •. o·., .·: ··"·' ,•.•", •' ,.·• 

acción réivi~dicat~ri,~; en que esta·~~tá prohibida respecto de las siguientes 

c~sas: ~) las
1 ~q~e .'.se 'erc:uenifa'nf:r~:~;~ d~I comercio; b) los géneros no 

determinad~s ~(e~Í~bl•e,~er~¡;:ia·d~0~nda; c) las cosas unidas a otras por vía 

· de a~~esiÓn;V d)l~s ~.os~~ %G~ble~ perdidas o robadas que un tercero haya 

adqui~ido d¿ bÜ:e~~·f~ ·¿n ~¡ri,()~~da, . o de comerciante que en el mercado 
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. ·.· ' . 

público se dedique a la venta ~e objJtos ae 'ª misma' especie, sin previo 

reembolso del precio que pagó. La büena fe, no se presume si ~e dio avisó 

oportuno y público de Ja pérdida o ~I r~bo de I~ C:os~; 
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4. COPROPIEDAD 

4.1. Comunidad y Copropiedad 

La Copropiedad es una. modalidad de Ja propiedad, regulada en el 

artículo 938 del Código Civil para el Distrito Federal, y que permite a dos o más 

personas, el tener el mismo derecho sobre un bien en forma común, es decir, 

es pro - indiviso; de ésta forma dichas personas denominadas "copropietarios", 

no tienen dominio sobre las partes determinadas de una cosa, sino un derecho 

de propiedad sobre todas y cada una de las partes de ésta en cierta proporción, 

es decir, lo que se le llama "parte alícuota". 

Respecto a Jo anterior surge la idea de la Comunidad, Ja· cual es una 

situación de titularidad subjetiva y conjunta sobre determinados bienes o 

derechos, donde tenemos como ejemplos a la Sociedad Conyugal, regido por 

los artículos183 al 206-Bis del Código Civil para el Distrito Federal, o bien está 

I~ Comunidad Hereditaria, en la que los comuneros tienen derecho a la masa 

h7re,ditaria como a un patrimonio común mientras no se haga la división (art. 

1288 'Código Civil para el D.F.). Así de esta forma, la comunidad crea entre los 

que. la·· ejercen obligaciones que nacen cuasi ex contrae/u, casi fuera de toda 

éórweríción, donde las cargas son las mismas para todos, como las de un 

contrat9 de sociedad, pero no tienen similar importancia; de las cuales unas son 

resultado de la indivisión y las otras tienen su naturaleza de carácter accidental, 

y que ambas pueden o no producirse. 

Ahora, en el caso de la Copropiedad, ésta es una forma o especie de Ja 

comunidad, por la que la propiedad de una cosa corporal o de un derecho 

pertenece a una pluralidad de personas, por partes alícuotas, de una forma 
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cualitativa, no ~u~ntitati~ªfl1E:!Fte, i~ual.' Es decir, lo ~ue está dividido no es en sí 

la cosa, sino el derecho de. pr(lpiedad,: por IÓ tanto ninguno de los copropietarios 

tiene ple.niÍucl de dominio ~~b~~e11'~. 

4.2. Naturaleza JGríéligé de Ja Copropiedad 
::;.':~:(,}?: ;:~::~ 

''" . ... r.·.,: ... •.·' 
Sobfe ;1ánaturaleza jurídica de la copropiedad es complejo definirla, pero 

al respecto : Jc¡rge·. M~rio Magallón Jbarra habla al respecto: "... Pothier 

consideraba que eri íodos los casos de comunidad sobre cosas particulares o 

sobre· universalld~des de cosas, existía una especie de cuasicontrato, y que 

corno éste éontratci tenía especiales analogías con la sociedad, estudiaba esta 

materia corno Ún apéndice de ese contrato. Sin embargo, el autor argentino 

acepta cornci"_su criterio, el que la copropiedad o condominio es el mismo 

de~ech() real. d.e propiedad, dividido entre los diversos copropietarios; haciendo 

notar :.:que sin embargo- hay autores que piensan que se trata de un derecho 

rea·I. especial, distinto de la propiedad; no perdiendo de vista que algunos otros 

vierten sus criterios corno Stolfi, quien al hacer una sucinta exposición de ellos, · 

recuer.da la división del derecho de propiedad, atribuida a Ceiso, que enseñaba· 

precis~rnente que lo que se divide no es la cosa sometida al condominio·, ~ino fll 
derecho de propiedad que recae sobre e//a."58 

""" 

En la naturaleza jurídica de la copropiedad también· existen dos· tipos 

principales de obligaciones propterrem (hacia o sobre la cosa): lasreJácionadas 

con la propiedád en genera(.y las inherentes a la indivisión clel dominio entre 

dos o más. titulares;: sin!e~b~~r¿o,: también existe ·otrotip,o de. 6biigación real 

sobre la cosa y, es la que¡, ~f ;~fiera, a Ja' colindancia, p·éro éstá última solo se 

aplica 'en mafe~ia, de' bierif!i(iiírn~eblé~. dando. así 'un doble supuesto: la 
' - -_. • '·' - ' . :_: -- .· .. '- ·.' -,::"·-· -" -.0:.:. ¿_::.:.·:;::'"-·-~--:.::·,- ,,·,~7"·;- 0 .- ,· '.•. -: ;. ·.-· ,.,; o·_;-,- ·~-;·o··- .o 

<-~· )~~t" :;_·/!~-... -·~,:· 

-,.-M-a_¡;:_a_llo-. n-lb_a_rrn._· -J-o-rg-c-.M-.. an-, .-o-.1-1ísiÍi:.~i~1!~· de o~.~~h~ Ci,:il. I; cd. Mé.,ico. Pomía. l 9<JO, p.m. 
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coprqpiedad sobre este tipo de bienes, y en 'se~Úndo lugar la riaturale~a .y 

ubicación de las cosas objeto de copropiedad. 

Finalmente, dentro de la copropiedad ordinaria, que se refiere tanto a 

bienes muebles como inmuebles, en su naturaleza se trata de el conjunto de 

relaciones jurídicas inherentes a la simultaneidad de dos o más poderes 

jurídicos de igual naturaleza, pero que distintas personas ejercen sobre un bien 

en común, poderes que pueden ser de igual o diferente alcance, según sea 

pactado, pero que a falta de un convenio la ley presume que las partes 

alícuotas de cada copropietario son iguales. A lo anterior, Rafael nojina Villegas 

dice: "Estos poderes originan iguales obligaciones reales para la administración, 

conservación y reparación de los bienes comunes, sujetándolos al principio de 

proporcionalidad que rige en el aspecto activo."59 

4.3. Parte alícuota. 

La parte a.'ícuota o cuota, es concebida como una parte ideal, 

determinada ~esde. el punto de vista mental aritmético, en función de una idea 

de proporción; es decíí se representa mentalmente estableciendo sobre cada 

parte de la. cosa uria participación de todos y cada uno de Jos copropietarios, 

cuya participación variará según los derechos de éstos; o simplemente en otros 

términos es una cuota o' parte ideal o intelectual. 

Por lo anterior, la parte alícuota no es una parte individual de la cosa, por 

que mientras dura la indivisión de ésta la individualización no tiene lugar; es una 

parte meramente conceptual, que se individualiza . y concreta cuando se 

procede a la división del bien. 

"Rojina Villegas. Rafael. Derecho Ci\'il Mc,ic:1110. 10' ed. México. Porrim. 200 !, Vol.3, p. 173. 
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. Para entend~r los dereChos y ~bli~acicmes de Jos copropietarios es 

necesario entender la naturaleza de I~ parte alfcuot,a: ·en dondé cada uno de 

ellos tiene domino absoluto sobre su respectiva cuota, ",;,La porción de cada 

comunero es un bien que está en el comerció, que puede enajenarse, cederse, 

arrendarse, ser objeto de contratación, etc .... " Asirnism.o, se puede embargar y 

rematar, o también ser hipotecada; continuando: " ... Sobre esta parte alícuota 

cada propietario es dueño absoluto, sufriendo ,sólo las restricciones o 

modalidades de que toda forma de propiedad puede ser objeto."6º 

Finalmente añadiremos que dentro dé la copropiedad, cuando el bien es 

considerado físicamente como una entidad, ,ya no existe el derecho absoluto de 

administración, ni de disposición, ya que todos los copropietarios tienen un 

interés y una participación sobre I~ cosa, y por lo tanto todos tendrán que 

intervenir en los actos de dominio y de administración que se ejecuten. 

4.4. Estado de división e indivisión. 

En la copropiedad el estado de división o indivisión de la cosa. son la 

fuente de que ésta siga existiendo o se extinga, pues Ja situación física del bien 

con respecto a los que tienen dominio sobre él determinará Ja copropiedad o la · 

propiedad. 

4.4.1. División 

' '. -- ', 

Sobre estos estados hablaremos primero del estado de,divisÍón: corno la 

copropiedad es una . situació~ antieconó~ica y , no ·~ónveni~~te; n~die puede 

obligarse a conserva~ la indh1isión, 'Ximo refiere 'el artfc~lo s39 del Código Civil 

'"' Jbld. p.345. 
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para .el Distrito Federal que dice "Art. 939. Los que por cualquier titulo tienen el 

dominio legal de una cosa, no pueden ser obligados a conservarlo indiviso, .sino 

en los casos en que, por la misma naturaleza de las cosas o por determinación 

de la ley, el dominio es indivisible", o bien, en el caso de 1.a partición de los 

bienes· en una herencia: donde el articulo 1768 del citado Código dice: "Art. 

,1768. A ningún coheredero puede obligarse a permanecer en la indivisión .de 

los bienes, ni aún por mención expresa del testador", 

En consecuencia a lo anterior, diremos que· cada.'. condueño· o 

·copropietario tiene la .acción denominada "actio communi dividundo;' en donde si 

la cosa es divisible, entonces ésta deberá dividirse. 

,,.": . 

. El artícul~ . 940 del Código Civil dice "Ar!. 940 .. S(~I dominio .. no es 

divisible; :o lí{cosa ri6 admite cómoda división. y los 'parti6ipe~ no se. convienen 

en .• que s'e~;·adjudi~ada a alguno. ~e ell~si: se· •. proc~:ciel'á ~iJ .;enia. y' a•.¡~ 
repa~ic'.~~ d~ 6?r~ci~ .~~tr~ lo•s int~r.~s.~$~~1~} :·~:,;~~,fi;~~ ;'.•~'.;: i~; /, .. /. . . . 

A lo a~te;ior,'h~bl~mos/ d~,l~di~i~l~n:~n .~'Gs g6s/6r~:~: la primera con 

:!~;:~~If~~~f t~¡1n~~~~rfb:: :~·',:':.= :: 
·. CuandÓ se fiafe~liiació)il,cti.vfiíó,r(sobre la copropiedad inmediatamente 

ésta~e¡ éxti~g~~.· br~a~do -d~ .~.~í~' for;riá 1.~s siguientes efectos: 

1. Se tr~nsforina Ja p~rt~ ~li~ua't~ ~~ºÚna porción física determinada, sobre la 

cual cada uno ya tiene una propiedad plena. Los copropietarios o condueños 

dejan de recibir tal denominación, pasando a ser propietarios o dueños. 

2. La división no perjudica a tercero por que se conservan los derechos reales 

que éste tenía antes de la división, tal como lo dice el articulo 977 Código 

Civil: "La división de una cosa común no perjudica a tercero, el cual 
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conserva los derechos reales que le pertenecen antes de hacerse la 

partición, observándose, en su caso, lo dispuesto para hipotecas que gn;!ven 

fincas susceptibles de ser fraccionadas y lo prevenido para el adquirente de 

buena fe que inscribe su titulo en el Registro Público." 

3. En el caso de usufructo el articulo 1004 del Código Civil dice "El propietario 

de bienes en que otro tenga el usufructo puede, enajenarlos con la condición 

de que se conserve el usufructo." Es decir aún con la división del bien se 

protege el usufructo a favor del usufructuario. 

4. Dentro de la servidumbre, en el caso de división de la cosa. el Código Civil 

estipula en su artículo 1066: "Las servidumbres son indivisibles. Si el predio 

sirviente se divide entre muchos dueños, la servidumbre no se modifica, y 

cada uno de ellos tiene que tolerarla 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 

agravándolo de otra manera. Mas si la servidumbre se hubiera establecido a 

favor de una sola de las partes del predio dominante, sólo el dueño de ésta 

podrá continuar disfrutándoÍa .. 

5. Y finalmente en el caso de.la hip~tei:a, ésta se dividirá equiÍativamente entre 

las fracciones, tal y'corn,~lecfi~tá el ártic~lo 2913 del mencionado Código: 

"Cuando una finca · hipotécadá susceptible de ser fraccionada 

convenientemente se divida, . se . repartirá equitativamente el gravamen 

hipotecario éntr~ las fracciones. Al efecto, se pondrán de acuerdo el dueño 

de la finca y el acreedor hipotecario, y si no se consiguiere ese acuerdo, la 

distribución del gravamen se hará por decisión judicial, previa audiencia de 

peritos." 
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4.4.2. Indivisión 

La indivisión material de la cosa es una de las características principales 

de la copropiedad, y al dejar de existir la indivisión, desaparece la copropiedad 

sobre el bien. Este estado se puede dar por dos causas: que las. cosas sean 

indivisibles por su misma naturaleza, o bien que sean indivisibles •por 

determinación de la ley. 

4.4.2.1. Especies de indivisión. 

Respecto a las especies que existen de la indivisión Jorge Mario 

Magallón !barra, hace referencia a Marce! Planiol61 para exponer tres diversas 

especies de indivisión dentro de la copropiedad de los bienes, y que son las 

siguientes: 

a) Indivisión sin duración prefijada.- es aquella indivisión cuya característica es 

un estado temporal, sin una duración obligatoria, y que dicha copropiedad 

puede cesar en cualquier momento por una división o partición, e.g. se da 

éste tipo de indivisión entre coherederos mientras no opere la plena y 

definitiva transmisión de la masa hereditaria. 

b) Indivisión convencional.- es aquella que puede mantenerse, por .un tiempo 

más o menos largo, como es' el éaso de los bienes en sociedad conyugal, 

los cuales están indivisos hasta que se llegare a dar una posible disolución 

del matrimonio. 

61 Ma¡;allón lbann. Ob.cit. p.-118. 
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c) Indivisión perpetua.- son aq~ellas que . se - ex~eptúari . deL: principio de 

reparto, y que por el contrario se con~ide~an indi~isiones f~rzci~'~s. éste tipo 

de indivisión se refiere básic~merite a bienes destinados a un servicio para 

la colectividad, como pueden ser los. casos .de: eallejo,11es: pasajes, 

avenidas y patios comunes a varias éasas; el suelo y ~lgunas partes de las 

casa divididas en varios pisos entre varios ·.propietarios; ·muros, setos y 

medianerías, etc. 

4.5. Características de la Copropiedad 

Después de haber analizado los esiados de división e indivisión dentro 

de la copropiedad, así como losefe.ctos que· cada una .surte dentro de ella, 

analizaremos las característicai principale~ c¡ue tiene esta situación jurídica, las 

que son las siguientes: :-,': 

Dentro de la copropiedad slempre;e~isti~á).ma)luralidad de personas, 

donde cada una te~drá un;;· per~éi~~lídad per se, o sea propia, sin ser 

esta englobada en ·otra personalid~d di~tÍ~ta como es el caso de las 

sociedades. 

11. Dentro de la copr,opiedad siempr~ hab~á indivisión material de la cosa. 

111. Todos los ~ópropietarios tendrán una titularidad cualitativamente igual, 

pero limitada pór la concurrencia de los demás condueños. -Es decir, las 

partess13 presumen iguales, salvo prueba en contrario. 

IV. La cÓpropiedad recae sobre un bien corporal ·que sea singular, o sea que 
- . \ . . 

no pueden ser bienes universales o compuestos; además tiene que ser 

un bien corpóreo, aunque nuestro Código 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 

llamaría "mancomunidad" o "solidaridad". 
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V. Todo acto de dominio, o sea disposición tanto jurídica como material, 

tendrá validez si se lleva a cabo con el consentimiento unánime de todos 

los copropietarios; y por lo tanto ninguno de ellos puede enajenar la cosa 

común sin el consentimiento de los otros. Esta característica se aplica a 

la disposición jurídica como a la disposición material del bien. 

VI. Los actos de administración del bien en copropiedad se llevarán a cabo 

por la mayoría de personas e intereses, y comprenderán todo acto de 

conservación 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 mayoría, sino de todos los copropietarios, aunque 

no sea acto de dominio. 

VII. Cada copropietario puede servirse de la cosa siempre y cuando no 

impida a tos demás que hagan uso de la misma conforme a su derecho. 

VIII. Cada copropietario tiene una parte alícuota, con valor económico y 

jurídico, que se individualizará o materializará si se divide la cosa. 

IX. La parte alícuota de cada copropietario es susceptible de ser: embargada 

y rematada, hipotecada, cedida, usufructuad~,''en~jenada a ios mismos 

condueños, o enajenada a una tercera persona previo Derecho del Tanto 

que tiene los copropietarios paraadquirirla; 

X. La administración de la cosa cornÓnpu~cle ser;pactada o regirse por 

disposiciones especiales, y ·ª f<;llt~ d~ e~ias por ios acuerdos de la 

mayoría de copropietarios y de intereses. ' 
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4.6. Formas de Copropiedad 

Res pedo : de la Copropiedad, se deduce que existen seis forma de 

clasificarlas62
, y que son· las siguientes: 

a) Voluntariás y. Forzosas.- Son Voluntarias las que tomando en cuenta el 

principió 'de que nadie está obligado a permanecer en la indivisión, y que por 

lo tanto no es válido el pacto por el que los copropietarios se obliguen a 

permanecer en dicho estado, cada condueño puede pedir el derecho de 

división cuando lo quiera, a no ser que de antemano haya un pacto de 

copropiedad temporal, por que en éste caso se deberá de respetar el 

término ya s,1ñalado. En el caso de los bienes que por su misma naturaleza 

son indivisibles o no admiten cómoda división, ya que perderían su valor al 

dividirse, la única forma de terminar con esta copropiedad es la venta del 

bien, que de común acuerdo se lleve a cabo, y a falta de dicho acuerdo 

mediante intervención judicial, tal y como lo estipula los artículos 939 y 940 

del Código 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 está 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 serán Permanentes· aquellas que sean 

copropiedades forzosas. 

c) Reglamentadas y No Reglamentadas.- Las primeras son aquellas que dada 

su naturaleza son reguladas por el l~gisÍado~, e.g. la copropiedad que nace 
',' ".,~, ' ' ' ,. 

de la herencia, la medianería, etc. Las No· Reglamentadas son aquellas que 

realizan las personas y no s~~ ~ncuentran contempladas en la ley. 

~· '· 

., Cl~sific:ación liccha porRafüC:I Rojina Villc¡;as, Ob.cil. p.3~7. 
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d) Sobre bienes determinados y Sobre, ún pairimonio o universalidad.­

Generalmente la copropiedad recae ~obre b'ie~es determinados, pero existe 

la excepción de la. copropiedad ~ereditaria donde se recae sobre un 

patrimonio integrado por acÍLvos y pasivos (bienes; derechos y obligaciones). 

De tal manera, qu~ ~n el d~so :ele 1'á .C:oproei~dad ordinaria sobre un bien 

determinado la p~rte' :~'ir~u~i~ d~. c~d.a'.. co.ndueño : tie~e .·un valor positivo 

estirn¡¡bie ~ri dirie~o(~~tivo),·per~ ~r1 TI ~a·~·o~~l .hereiqer()su valor puede ser 

negati.vo C>-,ri~1~·:::f,/,;~t~,~~ji~ .~~:.~§~;rJ~:,.i:}~qt~~.l,~~~1f:i ( .•• · ;, \.:. ':• .•. 
e) por.acto entre vi.vos ·y, Por. causa de muerte;~ .. cop~opiedad .entre. vivos. tiene 

: : : ,: ~ -· .. ··::.~ -:_'! ·,,) ~~:·.··: ;;;.::~;.:;·.\~•!H~·-:>::::::-.~:":.·:;~~~:-.vi :-:·~:.\:~.~;,;;:~:_: ·:.,·-r;1t;·:·-.:.;~~tt~·· >,;':{:(:.~:,~.:-;/Y,~!- .. ,::. >-:·_""· <.->< .· · :: 
corno fliente·un.contrato,·•o un··acto jurídico unilateral,"'la·prescnpción, o un 

· · •····• · :·.:.·· ··c'.:: .• ::Y>ci:.·iiJ!w··:·.>:.;, •. ·.·.:.~·;'.\..•::·••"· ··.·:·i'.•· ;";•,:<•.·.•.;• ·· .... ::· :·. ···:· ·. . ··• · · ·. 
hecho jurídico: Por.calisa:de inuerte'•son aquellas que ocurren en el estado 

.. ,, . •: .. · . ..;; . .,.,. •'·"'; .. ,,.;·u:•;:"·+····.··• .. ,,.:;f,•W'·"····.::· • ···· ... ,'·< · 
de su~esiónfegíiirriá'o l~t~.stado/y la'.'copropiedad nacida por testamento. 

f) ·En b~se:.~ :~G· f~~~te:f;a~i·JJ~ci.en ¿~·r la~ n~cidas por un hecho o un acto 

jurídico::.del lle~hci Ju'fíciÍbcl'~~·~;¡9ir;~n ·las copropiedades por ocupación, 

áccesión o p~es~rlp~ión{'¡;~i-;;~cio j~rfdico se originan las copropiedades 

~reacias por confr~t~: ~~/!~it~mÉínto o por acto unilateral. 

.< '(, .··:¿~'\')'". 
' '. :, .~ - ".·:. ·. .'' ··.~:" . 

4. 7. La proporción ell i~ Co~ropiedad en bienes inmuebles 

Sobre la propo~r~iÓn en la Copropiedad respecto de bienes inmuebles, 

Manuel Borja Martín~~ di~e I~ siguiente: "El derecho de éada propietario sobre 

los bienes cornub'es s~ráproporcionai al valor de su parte primitiva, fijada en la 

escri.tura constitúti\I~ del régimen de propiedad."63 Sobre esto hacernos 

~efer~ncia a.'ic,·'~ue hablamos de la parte alícuota, la cual no considerada 

cuantitaÍivarrieríte 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 

63 Borja Martlncz. Manuel, Ob.cit., p.185. 
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que corr~sponda 'a cada copropietario: Al. respe~to,, Ja :Léy'~¡;¡:Propiedad en 

Condomi~lo de. ln~u~bie; par.;; elp. Í='. e'n~ su ~rtí6u'10 ~o· fr~ccióri _v1, dice: • Art. 

1 O. Para: constituir.; el régime.ii de p'ropieidac(en condomÍnÍc( ~I ·propietario o 

propiétarios:d~be·r~n;manít,E!star si/ volurÍÍad en'eserÍtúr~.))'ública, en la cual 

harán constar: '.:~vL; El ·.va1orríiomina1 . asignado' a cada· ¿iíiciad ·de propiedad 

exclusiva64 y :~~ ~~rc~nÍáje de indiviso en relación ·~1 '. v~Íor' nominal total del 

l·nm.ue·b·l·e·.:~; ':.,../'::;.': - . ~:_~r 

éon lo:~nt~rior, no basta que dentro de Ja prop~rción en Ja copropiedad 

sobre. inhi'i.iebl~s, que se establezca una proporción ideal, como habíamos 

hablad~: ii~o que es indispensable que se asigne un valor en moneda a cada 

uno de.los departamentos y al total del edificio. Por lo que solo por acuerdo de 

los. pr~pietariós se podrán modificar los valores de cada piso, departamento, 

vivienda Ó:·¡~¿~I, así como de su parte alícuota tal como lo especifica el articulo 

12 deUa·~i'.tada Ley, que dicta: "Art. 12. Cualquier modificación a la escritura 

constiilitiva' y sU reglamentó, se acordará en asamblea general extraordinaria, a 
·: • .'.'· ~-'<>:-' ,-;_:-:; .'.:'.-;•·_: 'e·;:.-.'. .. ·.-': 

la qué•deberá;~de:asistir pór lo lllenos Ja mayoría simple de los condóminos y 

susresó1udol1es requerirán de un mínimo de votos que representen el 75% del 

valor total del corid~hlinio, y la mayoría simple del total de condóminos." 

4.8. Comparación entre Copropiedad y Sociedad 

Comó observamos al principio de éste capítulo, al hablar de la 

Copropiedad surge la idea de la Comunidad, y en este caso la Copropiedad y Ja 

64 El art 2 de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal define la Unidad 
de propiedad exclusiva de la siguiente fonna: .. Es el dcpanamcnlo, casa o loen) y los elementos anexos 
que le corresponda sobre el cual el condómino tiene tul derecho de propiedad y de uso exclusivo." 
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Sociedad, ambas son formas de comunidad de bienes, es decir que pertenecen 

al mismo género, razón por la cuál es necesario hacer un estudio comparativo 

entre ambas para encontrar sus semejanzas y sus diferencias. Se dice que la 

Sociedad es una unión moral, por que requiere del acuerdo libre e inteligente de 

varias personas para conseguir un fin común, éste fin puede ser de diversa 

naturaleza: civil, mercantil, político, cultural, educativo, recreativo, etc. Pero en 

todos los casos se exige para la existencia de la sociedad, que se dé el 

consentimiento de alcanzar entre todos los socios ese fin. 

De tal manera, Rafael de Pina define a la persona moral o sociedad de la 

siguiente forma: "Entidad formada para la realización de los ~~e,s 'éole~tivos y 

permanentes de los hombres, a la que el derecho objetivo r,ecb~o6i;.tdapacidad 
para tener derechos y obligaciones'..,EICódigo.Ci.vil.para ~1;¡:ji~irito Federal en 

su artículo 25 dice que son pers~n~s morales: ~) 1á'N~:i::ióg·!'.~([)·i~trito Federal, 

los Estados y los Municipi~s; 2).las;.~~má~ ccirporacioÍ1es de carácter público 

reconocidas por la. ley. 3) las ~ocl~d~de~,civHes, y. mercantiles. 4) los sindicatos, 

las asociaciones profesiona,Íes y-ía'~'J~e·~ás'~ ·las que se refiere lo fracción XVI 

del art.ícul() .123 de:Ja,C~nstitu~l.é>ri :,Fed~ral. 5) las sociedades cooperativas y 

mutualistas.,6)rá~~~bC:í~ci~~es''é!istintas a las enumeradas que se propo:'lgan 

. finespolítlc()s, científicos, artísticos~ de recreo o cualquier otro fin licito, siempre 

, que. no fueren desconocidas por lá ley, y 7) las personas morales extranjeras 

de naturaleza privada, en los términos del artículo 2736. Las personas morales 

se conocen.también con las denominaciones de civiles, colectivas, incorporales, 

jurídicas, ficticias, sociales y abstractas."55 

6
' De Pina Vara, Rafael, De Pina. Rnfael. Ob.cit p.405. 
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4.8.1. Semejanzas 

a) La Copropiedad y Ja Sociedad son comunidad de bienes, y en ambas se 

ligan intereses de distintas personas en forma mas o menos indisoluble y 

temporalmente, lo que da Jugar a que su finalidad principal sea coordinar los 

derechos de dichos interesados. 

b) Del conj!-Jnto de in,tereses unid~s, ,r1¡ace. :la ,,necesidad de tener una 

représentaciófr común; ya que Josd,erécf1os,y obligaciones de los socios y 

los copropi~t~ri~s::~~ri· n~It~~cis ~~·r.í6~'int~res,~s.de Jos otros, de tal man.era 

e) ·~~s~~~~lf f~i~~J~J!~~{~Ñg~~t~~~iJ~;;;;f 
explotación indebida a' favor de Unos }" a éárgo' d~ ~tres~ 

4.8.2. Diferencias 

a) La principal diferencia es que una Soeiedad siempre da nacimiento a una 

persona jurídica o persona moral, y en la Copropiedad no da nacimiento a 

ninguna persona jurídica. En la persona moral (tanto sociedad civil como 

mercantil) se rigen los atributo~ de capacidad y de existencia de un 

patrimonio común, los cuales '.no existen en la copropiedad, que es 

simplemente un dominio que otorga la propiedad sobre las partes alícuotas 

de una cosa a diferentes personas .. 

b) En la Sociedad, Ja existencia d!'l un patrimonio da nacimiento a un derecho 

único de propiedad de la persona moral respecto al conjunto de bienes, 

obligaciones y derechos que forman el. patrimonio. En Ja copropiedad solo 

recae sobre bienes determinados; es decir el activo que tiene cada uno de 

los copropietarios sobre su parte alícuota. 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 alícuota, y en proporción a los bienes 

que reciben los herederos. Dentro de la sociedad, la persona jurídica es la 

que tiene el derecho de dominio sobre todos los 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 sociedad para liquidar utilidades 

y participaciones, para intervenir en negocios sociales, para exigir división 

del capital cuando se convenga o sobrevengan causas que obliguen liquidar 

la sociedad, etc. .· · · . . .. . : · · • · , ; '·. ~ . . , 
c) La Sociedad, como persona juridica, necesita .de· uri órgano para actuar y 

, se.r-Xr,ep~esentado legalmente. es decir sólo ¡;~ede .ªctuár ª través de 

· :P~;s~·~a~!í~i·~~s: ./necesita forzosamente• d~ órga~os ·p~~~ ejecutar toda 

·¡ Cí~~~ d~ ~ckisjurídfcos; en cambio en la cC>propi~~ad, cómó no es persona 

:jú,rrciic~;<c:ad~ c~ndueño actúa por su propio ~erecho'. Y.11º necesita de una 

,, <representación legal obligatoria y forzosa, simplemente ésta representación 

.,, ; 3'1:>.LÍ~~El ·~e~yoiuntaria cuando los copropietados designen un representante 

· ' é~rriún.' . 
{-~~) ''.#~;Í~ &pr~piedad 'e.xisíe un derecho real de cada copropietario sobre su 

f:; ,·¡Ja~e',alícuot~; en la Sociedad solámente existe un derecho personal de 

; • ·c:~c1i~o'61ó'cónr~lación a la sociedad . 

. :'\3) ~~f~1.biJ'Jét~td~)a:copropiedad, cada condueño tiene un derecho real 
1:.'~ :fL~b1e?~~inmu~ble dependiendo el caso; mientras que en la Sociedad, el 

·,~·4;~~~·g;·~~l-socio, por ser derecho personal, siempre tiene naturaleza de 
--- ·· · ·iiu-eÚj·í~~ , __ -
iif)" -~~ Úíum'~ distinción entre Sociedad y Copropiedad, es la referente a los 

r~ql.Jisitos· de validez, necesarios para realizar actos de administración o de 

dóminio: ·.en· la Copropiedad para ejercer dichos actos se requiere de la 

~nanimidad de los condueños: por lo tanto éstos no podrán disponer de las 

partes_ alícuotas de los otros copropietarios, si éstos no dan su 

consentimiento pa_ra ejercitar un acto de dominio sobre el bien común. 
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Mientras que en la Sociedad, la persona moral es la que tiene el dominio 

sobre esos bienes, y como ésta actúa a través de un órgano, puede tener 

capacidad jurídica para ejecutar actos de administración o dominio por 

simple mayoría, sin necesidad de unanimidad, o bien dependiendo de lo 

acordado en las escrituras constitutivas de cada sociedad. 

4.9. Copropiedades Forzosas 

Como .. observamos en el punto 3.6. respecto de las formas de 

Copropiedad'. .l~s;·~óP[ºPi.e?ades forzosas, son aquellas que por la misma 

naturalez~ de%.~-~~as i;npli~an que sea copropiedad permanente, del que no 

se pued~ modificar' por que no hay procedimiento, ni posibilidad física o jurídica 

de terminar c~n ésa indivisión. Dentro de dichas copropiedades encontramos 

dos: tá medianería y el hecho de que diferentes pisos de una casa pertenezcan 

a distintas personas; a continuación explicaremos ambas. 

4.9.1. Medianería 

La medianería es considerada como un régimen jurídico de condominio 

relativo a Jos muros, .paredes, cercas, setos, etc., que separan dos fundos 

pertenecientes a distintos dueños, y que Jos primeros no pueden establecerse a 

quién pertenécen, 'de tal suerte que se presume que son comunes y pertenecen 

pro - indivisó ~ Jo~ ·d~eños de ambos predios. Este régimen se encuentra 

regulado én ~i ~Arci~J~ 953 del Código Civil para el Distrito Federal que dice: 

"Art; 953 .. Se·. presume Ja copropiedad mientras no haya signo exterior que 

demuestre Jo contrario: 

l. En las paredes divisorias de Jos edificios contiguos, hasta el punto común 

de elevación; 
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11. En las paredes divisorias de los jardines o corrales, situadas en poblado 

o en el campo; 

111. En las cercas, vallados y setos vivos que dividan los predios rústicos. Si 

las construcciones no tienen una 'misma altura, sólo hay presunción de 

copropiedad hasta la .altura de la con~trucción menos elevada." 

Sin embargo, el artículo 954 del citado CÓdigo, define las causas por las 

que se destruye la presunción de que existiera copropiedad, o bien signos 

contrarios a ella. 

La medianería 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. Sólo que por caso fortuito o de fuerza mayor se 

destruyera la medianería, se podría 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 copropiedad forzosa principalmente hay dos tipos 

de copropiedad: la primera: en un edificio 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, sf existe una copropiedad forzosa. Sin embargo, en segundo término, 

cuando el edificio en su totalidad es materia de copropiedad, cada uno de los 

condueños tendrá una parte alícuota sobre todas y cada una de las cosas que 

integran dicho edificio, y en este 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 cimientos, las pared~s m~~~tr~; .. lo~ tejados, los patios, las 
' . . . ·. :': .·. : '>.< -· ., '•! •.• ~--. ' . '. 

entradas, las escaleras, y todos los ~er\iicios; comunes del edificio (agua, 

drenaje, etc.), son de propiedad común. 

En esta forma de copropiedad tampoco hay manera de terminar. la 

indivisión de las cosas comunes, a menos que sea ¡:>or casoJortuito que 

implique 1a demolición de1 edificio, o por 1a expropiación de1 mismo. se puéde 
- . . - .,· , ' .... - , ··, . ,,,• ~- · .. 

llegar, a la venta del edificio mediante el acuerdo .de todos,j>er~ Aste. és Un 

procedimiento de carácter voluntario y que no se. puede exigir'a ninguno;de los 

copropietarios. 

4.10. Derechos.de los Copropietarios . 
. . .:: .. · - - : ' .. , --. ·~ :.:. - .. ·, -~: :- .-· . . - ~:· .· . . 

Los copropieta~ios ti~nén i~~ sigui~nÍes derechos dentro . de ésta figura 
,~;; : .·.-·;·. ~ - • .. • '< •• - ·.- • ' ( • ·.' • • : • ; 

jurídica: 

a) Derech~ a\ser0i~se,de'I~ cosa común conforme a su des~in6 y sin 

perj~dl~a~ ~I in{e~és de ,los d:más copropietarios. . 

. b) Derec~'o a ;{ci te'r~ Ó
0

bÍÍg~dÓs a conservar la cosa indiviso, excepto en 

los ca~ós ;,qué por la misma naturaleza de la cosa, Ó. por 
'.·.-:.. .. :.,·_,-'-i.<)_--.'3-'.~''-'":::--: ~ .;, .... . 

determinación de'la ley, el dominio sea indivisible. 

c) De~~ch6 ~ ~ue ~n el caso de que Ja cosa no admita cómo.da división o 

sea indivisible, y ésta sea vendida, reciban su partición 

correspondiente del precio de dicha venta. 

d) Derecho para obligar a los copartícipes a contribuir co.n Jos gastos de 

conservación de Ja cosa o derecho común. 

e) Derecho .a tener plena propiedad de la parte alícuota que Je 

corresponda, y Ja de sus frutos y utilidades, además puede 
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enajenarla, cederla o hipotecarla, excepto cuando se trata de 

derechos personales. 

f) Los condueños gozan del derecho del_ tánto, ·excepto en el régimen de 

propiedad en condominio. 

g) Derecho a renunciar a su parte alícúoÍa .sobre la' que tiene dominio. 

h) Derecho a que cuando exista l.l,,'~'ái-h61;'c(~~~u~to común a recibir los 

frutos de su cultivo, repartidos pb~ ~~-rt~s i'9u~les. · 
i) Derecho a ser consultado pCJr CJt~o !J 6tros copropietarios cuando se 

quieran hacer alteraciones a la cosa .común. 

4.11. Obligaciones de los Copropi_etarlos 

Respecto de las obligaciones que tienen lo copropietarios en ésta figura 

jurídica se encuentran lás sigui~nt~s: 

a) Obligación a reip()~de~f i~nfü de Jos beneficios, como de las cargas 

de Ja ~o~a. ~e ~-¿n~~~-p,rop~rciorÍal a sus respectivas porciones. 

b) Oblig.ac{~ri.,~_¡;ffi~~113d~'lac:;os~ común, a no perjudicar el inter~s de 

:~;~~¡JJ,f ~t~f~i'"; O,impod" u"ra' do '"' • 'º' domá• 

c) ObligaciÓíi a~ ~~~t;ribui~:~~~-J6s g,astos de conservación de Ja cosa o 

derecho ci:ímlin\.:: ;f,;t ·'~: ·· 
d) Obligación a nozll~ce~¿alteraciones sobre la cosa común, sin el 

consentimientó_ d~ •. lo~ cÍ~~á~; 1co'propietarios. 

e) Obligación, al ádmi.nistr~-~ j~ cosa común, a tomar acuerdos con 
,,,_• .. , .. , .. ,' .. 

mayoría de los partídpe's.<• 

f) Los dueños:de~l~s:'p~ecii6s ~siál1 obligados a cuidar de que no se 

deteriore la pared, zánja () s~t() de propiedad común, y si por el hecho 

de que alguno de ~us d~p~~die~t~s () a~imales; o por cualquier otra 
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causa que dependa de ellos, se deterioraren, deben reponerlos, 

pagando los daños y perjuicios que se hubieran causado. 

g) Obligación a indemnizar a los copartícipes, en el cáso de hacer 

alguna alteración por su cuenta, de la cosa común, cuando de ésta 

resulten perjuiéio~'~u~se ocasionen con la obra. 

h) Obliga~ión, • en2~1'.;;c~s~ , d~ paredes comunes, ~-~ªnsultar al otro 

condueño,'ant~s d~ abrfL\t~.titf:~~s º. hu,ecos en,Ía -pár~d común. 

Oblig~~ipnya~-n0Úfi'c~;?c~);1~s¡ demás. cond~eños por notario o 

judicialment~:x~elJ'~~r~gh,~:'~ú~:tle~en>a hacer uso del derecho del 

i) 

tanto, antés'de''enajenarsu'párte a un tercero. 
-. ~:x,·.-::~ ';· ~.·;,. 

,·.'.'.( ·. '-:~' 
,; -. -';.', ,' ~ ,, 

4.12. Dere~ho ~ei:~~~t~: · . 
·:--··- . '/F 

Respecto del derecho de tanto, qu~ se ha mencionado anteriormente, 

diremos que consisi~ ~n u~ d~recho que sólo se aplica en el caso de las cosas 
. · .. _• .. ', . ·. '-.o.' 

pro - indiviso qué ·pertenecen a .distinias personas, por lo tanto es un derecho 

único de copropiedad/ 

}osé ~rc~Y.,~;~fv,;~g;:f,~~~li~~.el derecho del tanto de la sigu!ente 

forma:";,, d~r~ch~alt.a~t~, s~p°,n7 q~: el que pretenda enajenar a un extraño 

no sufra ·p.erjLJi~i~-e~)~.'~atr¡;,,~~ia.·'.si un copropietario quiere hacer uso del 

derecho, y :~ue;~(qt,e•:;:ir,et~nda enajenar reciba "tanto" como le ofrecía el 

éxíraño,'por Jo<qlie'sÓió se da en los casos en que se llene esta condición y 

prácticarríente:·s61~ní.~nte 'cuando la contraprestación es fungible o sea que 

pueda ; ser·. d~daj~o~· ·'uno.· o' por otro, es decir (salvo excepciones) casi 

exclusivament~ e~- caso de venta cuando el precio se paga íntegramente en 
dineró."6~ · < ,:;j 

66 Aicc y Ccrvanles, José, Ob.cil., p. 6~. 
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El derecho del tanto nace en base .al· ártícuJo 950 del Código Civil 

para el Distrito Federal, que dice: "Todo.condueño tiene la plena propiedad de 

la parte alícuota que le corresponda y Ja de sús frutos y utilidades, pudiendo, en 

consecuencia, enajenarla,. ced~i"lá- b. hipotecarla, y aún substituir otro en·. su 
'~·---' .- -'" - -~·. ·.' ":;-.~ : 

aprovechamiento, salvo _s1:.sé tr~.táre de derecho personal. Pero el efecto de la 

enajenación o de. Ja. hÍpotecá'con relación a Jos condueños, estará limitado. a la 

porción que seJe.~akl'é1i~¡'Ó~~nÍa:división al cesar la comunidad. Los condueños 

gozan del d~r~ih_o·~~1W~tO? .· 
[, 1-.. : :1 ~/~;~.,:·,':/-; 

'p'~~\~";i6rfri~nt~ eí artículo 973 del citado Código nos dice: "Los 

propletarios:de·&is~··indi~isa no pueden enajenar a extraños su parte alícuota 

resp~étiva ~lelp~rtlcí~e quiere hacer uso del derecho del tanto. A este efecto, 

el copropietario riotifrcará a Jos demás, por medio de notario o judicialmente, la 

veñta qUe tuviere convenida, para que dentro de los ocho días siguientes hagan 

uso del derecho del tanto. Transcurridos los ocho días, por el solo lapso del 

término se pierde el derecho. Mientras no se haya hecho Ja notificación la venta 

no producirá efecto legal alguno.". El artículo 974 del mismo ordenamiento cita: 

"Si varios propietarios de cosa indivisa hicieren uso del derecho del tanto, será 

preferido al que presente mayor parte, y: siendo iguales, el designado por la 

suerte, salvo convenio en contra_rio." 

Respecto a lo anterior el artículo 2279 del Código Civil en el Capítulo 
''; 

titulado "De¡ los que pueden vender o;.cornprar" dentro del titulo Segundo 

referente a la Compraventa, dice lo siguiente: "Art. 2279.- Los propietados de 

cosa indivisa no pueden vender su parte respecti~a a extraño, sino cumpliendo 

lo dispuesto en los artículos 973 y 974." 

Sobre los artículos anteriores y a la definición del derecho del tanto 

podernos deducir que dicho derecho: 
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a) Es un derecho de excepción á la :forma comú~ d~ compraventa ya que no 

corresponde ai du~ño/sil1b ·~· 1a ley elÉigir al qu~ v~ á ad~ul~ir.18 cosa. 
• .. ' ··.~;':. • • • y' - •• -. : -. ' --·- • - ..• ' . - ' . . . ' ,. ·,., ,. ' 

b) El obligado no tiene'otro'.deber}'más:qúe[elegiral que 'va a~qÜirir la cosa, 
·:·::· ·."'<·.!:.~.- .. ; .:".'.;,·,'~:·>··; ·, -~)~ ... ·:~ ·-·.-··.~'.-:,·o""'."\~.":-.~'..·:·:·,:-·'.·::· 

pero sin sufrir.·· 111en.~s:aboj~ ~f·.s~'. pátrirr,]o~lo, ··ya ····que • el ... tanteador 

(copropietario) debe ka.~l.e·:~{~'~t~;'._;c~mo c~.~ijt~ I~. ha~ía .ofre.cid~ el extraño 

(tercera persona) o posn:il~·~~q~l·~¡¿~¡~: }>•<;"° : > · , . • i .. · ·• 
c) Este derecho tiene C:o~ofi0'~}:ot~gir:~ lo~'c6nciueRo's contr~ la participación 

de un extraño sobre el bien común, es deC:ir, amparar los derechos privados 

de ellos, quienes co~ el &s6 el~ este derecho tienen la facultad de decidir, en' 

último término, si un extra~~ puede o no formar part~ d~ la comunidad. 

4.13. Extinción de la Copropiedad 

Dentro de la Copropiedad, ya hemos mencionado algunas de las causas 

por las que ésta se puede extinguir, sin embargo, hablaremos de todas ellas a 

·continuación: 

l. La ·primera forma de extinción nos la estipula el mencionado 

artículo 939 del Código Civil, que habla de que nadie puede ser 

obligado a conservar la indivisión de. la . cosa, ni siquiera por 

. prevencÍón. del . testador como lo estipula.: el . articulo 1738 del 

mismo ordenamiento en el caso de copropiedad hereditaria. Como 
. . 

hemos visto, los condueños tienen la acción llamada "Actio 

Corr1muni Dividundo" con la cual se pod~á. pedir la división de la 

cos_á; o_de otra forma, si la cosa es indivisible se adjudicará a uno 

de ellos, o a su venta y repartición del precio entre todos como ,lo 

· dicta el articulo 940 del Código Civil. De esta forma al ser dividida 

la cosa (art. 976 C.C.D.F.) o ser enajenada en su totalidad a una 

persona desaparece la copropiedad. 
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11. La copropiedad también se extingue con la pérdida o destrucción 

de la cosa común. (art. 976 C.C.D.F.). 

111. Por la consolidación o reunión de todas las partes alícuotas en 

manos de un solo copropietario (art. 976 C.C.D.F.). 

IV. Por renuncia o abandono de la cosa común por parte de todos los 

copropietarios. 
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5. TIEMPO COMPARTIDO EN MÉXICO 

5.1. El servicio de Tiempo Compartido 

El ·servicio de Tiempo Compartido en sus inicios como se vio en el 

capítulo de antecedentes históricos fue regulado por varios ordenamientos y 

leyes·que hán cámblado durante el transcurso de los años, sin embargo, en 

nuestro país, actual~ente ést.e ~ervicio es definido, principalmente por la Ley 

Federal de Protección a(Confawnidor, en su artículo 64, y por la Norma Oficial 

Mexicana NOM-029-SCF.1-1998 en su punto 3.17, tal y como se desprende en 

el capítulo de Concept.os Generales , independientem~nte de los conceptos que 

otras leyes le den al . mismo servicio. y en términos del presente capítulo 

destacaremos al Tiempo Compartido como lo define la Norma Oficial Mexicana 

citada, cuyo concepto es el que me parece más completo y actualizado: 

"3.17;- Servicio de Tiempo Compartido: 

Todo acto jurídico por el cual se pone a disposición de un usuario o 

grupo de usuarios el uso, goce y demás derechos que se convengan sobre un 

bien o parte del mismo en una unidad variable, dentro de una clase 

determinada, por períodos previamente convenidos mediante el pago de alguna 

cantidad, sin que, en ningún caso, se transmita el dominio de los 

establecimientos afectos al mismo. Para los efectos de ésta definición también 

se consideran unidades variables aquellas que, aún cuando se pacten como 

fijas para su ocupación rec¡uieren de reservación y sean susceptibles de 

modificación futura o de la facultad de revocar o substituir la opción original." 

Sin embargo, cabe destacar que el citado articulo 64 de la Ley Federal 

de Protección al Consumidor es la base del anterior concepto sobre Tiempo 
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Compartido eri, el primero habla de "poner a disposición de una per,sona o grupo 

de personas;:,~eí) l~gar del segundo que dice "usuario o grup() de.Jsuarios", y 

que el artr~Úld,S4 de la Ley Federal de Protección al Consumidor cita " ... sin 
;'~·· l • < 

que, en el. caso de inmuebles, se trasmita el dominio de éstos." Y que la NOM 

dÍce ".:.sin q"u'e, en ningún caso, se transmita el dominio de los establecimientos 

afectos al serVicio''. Finalmente el citado artículo 64 no menciona el segundo 

párrafo qué cita la Norma Oficial respecto de hils unidades variables; razón por 

la cual estas son diferencias que hacen que el concepto dado por la Norma 

Oficial Mexicana sobre el Tiempo Compartido sea más completo y actualizado, 

incluso al definir varios términos de éste concepto, tal como se puede apreciar 

en el capítulo de Concepto Generales de esta tesis. 

5.2. Naturaleza Jurídica del Tiempo Compartido. 

' ·' .. - ., 

No es posible; defin.ir ci"aricretam'erite la .naturaleza jurídica del Tiempo 

Compartido p~r varias. ra;one~: la, prifrcip~I es que históricamente no es una 

figura que haya existido hace:ue111po:.es de reciente creación, por lo que se ha 

generado pocado~trin~; 'in;~~·~~rcio}~gár ~s una figura de naturaleza mixta o 

compleja poi: que tiE!ne alg0~a~"~~~eja~zas ,con la copropiedad, con el contrato 

de hospedaje,' con la: ioci~~~d;~ ~()ri un contrato de arrendamiento, etc. y que 

aún a' nivel mu11diai existei' ~?nii~versia en su doctrina, al respecto de cuál es la 

verdadera n~t~ral~~aJJrr~i¿a deÍTiempo Compartido. 

'°'e~tro"ci7~l~l¡~~t~~;~\diremos que es un contrato traslativo de uso y 

disfrute; o~er6~~;-fp~rp~'1):l~f s~rrealizado por escrito; de ejecución escalonada 

porque se<refíi~~;\c~~~fci;erto período de tiempo; de adhesión que por 

co11siguiE!nte. ~si~~ ~cirir~'i{unilateral, sin embargo, también es un contrato 

cmis~~~u~l;·:~or)o?~G¿: i~pliéa que exista bilateralidad entre las partes al 

con~entÍr y a'é~~ta~ 1á{dl30~ulas del contrato en cuestión. 
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A lo anterior, diremos que en el Tiempo Compartido Ja característica más 

importante en su naturaleza jurídica es el ser i.Jncontrato de adhesión, situación 

que veremos a continuación. 

5.2.1. El Tiempo Compartido como contrato de adhesión. 

El jurista Miguel Angel Zamora . y Valencia dentro de su clasificación 

doctrinal de los contratos nos habla de los contratos de adhesión y de los 

paritarios o negociados, y dice: . 

" ... 4) Contratos de adhesión y contratos paritarios o negociados, 

atendiendo a que las partes hayan discutido las condiciones del contrato para 

ponerse de acuerdo sobre éstas, como Í:>curre en los últimos y no se da ~n Jos 

primeros. Esta clasificaciónJiene ·frnpÓrtan.cia .. para la· interpretaCiÓn de las 

cláusulas dudosas, misllÍ'as.~u6: cie1:>kn,'ente11derse'en uri sentido contrario al 

autor de ellas y fa~or~bl~:aí ~ontrata~te ;~~e s~ adhirió simplemente y al que se 

le impusieron tales éláu_~Lll~~:;P~r·· 16'''que ~e exige en la ley que se cumplan 

determinados requi~IÍ~s',j.~'quéJ~ci.e;;,ás, se sujete su texto a la aprobac:ón y 
registro pre~io de 1á·~·¿;~~1d~t'.f'.:5~·; ''. 

,_, , ___ _ 

''· 

En el Tiempo Compartido. Ja relación que existe entre el prestador del 

servicio y etconsumidor,o i.Js.~ario están sujetas a un contrato por escrito, donde 

ambas partes celebran para· convenir Jos términos en que se prestará este 

servicio, sin· embargo, ~este: contrato es preparado unilateralmente por el 

proveedor, por Jo. qi.J¡;i és. un co11trato de adhesión, tal y como lo estipula el 

artículo 85 de la Ley ¡=edeiralde Protección al Consumidor que dice: "Art. 85.­

Para Jos efectos de esta"l~y, 'se entiehde por contrato de adhesión el documento 
"'- .• _._ • .,_<~-, .··. ·,<-;.":. -. , 

67 Zamora y Valencia, Misu'ér:Augc(co;llmtos Civiles, 8' cd .. PonÍta. Mé"ico, 2000, p.121. 
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. . 

elaborado u~ilateralmente • por .·el proveedor, para establecer en formatos 

uniformes Jos términos y cci~diciones aplicables a Ja adquisición de un producto 

o Ja prestación de i.m ser-Viéio;:~hpcuando dicho documento no contenga todas 

las i:::láusuJas ordinarias de un contrato. Todo contrato de adhesión celebrado en 

territorio nacional,· ~a;a ~J ~~1idez,' deberá estar escrito en idioma español y sus 

caracteres tendrá~ qJ~'ser'Jegibles a simple vista." 
. ,'<~ .. -~:·'.-:/r> :::>: : .. _:·: 

Dado Jo anterior;;J~;.misma Ley Federal de Protección al Consumidor en 

su artículo 19:'. fe·_;;,¡()r~a}t~C:ultades a Ja Secretaria de Comercio y Fomento 

Industrial· (SECOFJ) ·~~ra:,~xp~i:Jir• Normas Oficiales Mexicanas, donde en Ja 

fracción VII del .6it~~fb>~rt(C:G!~ nos ,habla respecto de : "Los términos y 

condi~ione~ a ~~e'deb~r~n"iiJstcirse '.º~ modelos de contratos de adhesión que 

requieran de insdi,i~c;i.~Qe.~'J~~·térmi~~s de esta ley". Misma fracción que va 

relacion~da con· el punÍ~ s;de::l·a NOM-02S~SCFJ-1998 que dice: "Los contratos 

de adhesión q~e cel~bre 'ói. prést~dorc~n Jos usuarios deberán contar con el 

registro preví(¡ a~t~ ._la PROF.~C(), y:,e~iár escritos en idioma español (en 

relación cori el árt.}is de Ja mencionáda ley), sin perjuicio de que sean también 

escritos en oi~o icliom~, siell1pr~ y C:ua11do el prestador compruebe que se trata 

de una ÍraduccÍón flel del. documento registrado en español, hecha por perito 

oficial. Dichos ~o~tratosdeben incluir una cláusula donde se señale que en el 

caso de existi(discrepancias, debe prevalecer el texto en español sobre el texto 

del idioma .extranj~rci." 

Al. respe6to :deJ' contrato del servicio de Tiempo Compartido, éste es 

obligado. como 'contrato de adhesión_ a . ser registrado fundamentándose en el 

artículo 86 de Ja citada_ ley: "La Secretaría (SECOFJ), mediante normas oficiales 

mexicanas podrá sujetar contratos d_e adhesión a registro previo ante Ja 

Procuraduría cuando impliquen o puedan implicar prestaciones 

desproporcionadas a cargo de los consumidores, obligaciones inequitativas o 

abusivas, o altas probabilidades de_ incumplimiento. Las normas podrán 
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referirse a ·cualesquier~ téf,minos: y condiciones, excepto precio." Como se 

puede apreciar este artículo es e
0

I justificante del por qué de un registro de los 

contratos, dado como vimos:eri ~uestros antecedentes es una figura que tiende 

al fraude o al engaño. 

Sobre los contratos de adhesión la Ley Federal de Protección al 

Consumidor los regula· en sus artículos 85 al 90, y que en el caso del Tiempo 

Compartido son aplicables. Se habla de que dichos contratos serán verificados 

por la Procuraduría, quien puede solicitar información comercial para conocer la 

naturaleza acto objeto del contrato, verificar que dichos contratos se ajusten a la 

norma correspondiente, y que dará su resolución 30 días después de la 

solicitud ·del registro, y que en caso de que no haya respuesta por dicha 

Procuraduría se entienden por aprobados y serán registrados. Así mismo en el 

caso de que se quieran hacer modificaciones, éstas se solicitarán ante la 

Procuraduría para tramitarlas en los mismos términos. 

=- , ' -· !. ~ ~~- '·_ . 

Finalmente. respecto de los contrai~.s· ~e adhesión, y en el caso 

especifico del Tiempo Compartido;.:e1;·13rtí9ú1q: 90 de la Ley Federal de 

Protección al Consumidor estipula: "Art:~éi:~·No serán válidas y se tendr¿n por 

no puestas• 1as siguientes dáusulas''cJe los~ 2ontratos de adhesión ni se 
- . ' . ' ~- '" 

inscribirán en él registro cuando: ..•. 

l. Permitan al prove'edor · modiflcai: unilateralmente el contenido del 

contrato, o sustraerse unilateralmente de sus obligaciones; 

11. Liberen al proveedor de su responsabilidad civil, excepto cuando el 

consumidor incumpla el contrato; 

111. Traslader:i al consumidor o· a un tercero que no sea parte del contrato la 

responsabilidad civil de.1 proveedor; 

IV. Prevengan términos de.prescripción inferiores a los legales; 

V. Prescriban el cumplimi,ento ·de ciertas formalidades para la procedencia 

de las acciones que se promuevan contra el proveedor, y 
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VI. Obliguen al consumidor a r~Aunc;~fa -i'~ J)~bte.cción cíe esta ley o lo 

sometan a la competencia defribu11ales i;;x.t,ranjeros." 
~" ~. 

: .. ~~z...::· ·:.~.:/ 

5.3. Elementos personales en el iJ9~t;1.¿~~;~~rtidó 
:- ,_ ~:~~:\·:t >:-':_~¡;··. -~{:·" 

. . ··, .";·:·· 
'· , .. . : • ,~.· '. ;,'¡~o", 

Dentro de los elementos i:>,Sr~ól)~i~~'.,Ci~~ Jntegran este contrato nos 

referiremos principalmente .. ~I' •,:i'ie0~6~~'riJIJ~\·Ud~r::.; o Prestador y el 

Tiempocompartidario o Usu~~io/en ís.~ Ciu~l~~ ~~b~s-. coritr~tantes no· necesitan .. 

de ninguna capacidad espee:ia(si?6-:~i,¡;~~7.t~ Ía ~~p.~ci~.ad···general para 

contratar; sin embargo,,··dédtr~;;?~~:~s~§.:fo9VsáJ.~u~.~~fi¡o'.:~o.•'parti~ipar ot~os 
sujetos, los cuales también veremos'a con-tirÍuaéióri:::i. ,, . ; 

·~ <·_,5.• ':..• :.:<~-=~-- ' 
-':~;'.~.~--: :.~;1.A:~ ., ! ~- :-;- . 

Tiempocompartidor·.•?-~r6yied~r;;~psesta~or,·según la NOM-029-SCFl-

1998 es definido como '.la pér~ori~·ir~ica-~ ~o~~Í qúe por justo título y mediante 

las condiciones especifi~ad~~-e~ úri\co~ir~to se obliga a prestar al usuario el 

servicio de tiempo compartido;•:· _ ... 
. ;, 

,·· ...... 

Tiempocomp~rlid~rio ~- LJsuario; es definido por la misma Norma Oficial 

como "la pérson~·~'•P,éíson~~ ciJe por cualquier justo titulo son acreedoras a 

recibir el seriíiciode tiernpci compartido" . 
. , ,.J. • 

Asimis~o-~u_7cie11}~~er~e6ir otras p~r~onas dentro de esta figura jurídica 

como son: 
>C:·, _J.'...·-·{ 

'-.; - ~,.; "; ". , _., ;, ··;:- ; -'> .·-~1~ 
Promotor ~ c§méfci~lizád~r; el cual es definido por la citada NOM 

co~o "la p'~;~·~n~-ffsic~;;o'füéJral,que, a nombre y .representación del 

Presta~or'pr~rr;u~y~;:;Jecii~ y/~ realiza en el territorio nacional la 

venta o pre~ent~;d~l_;s~cyi~Í~;d¡;¡, tiempo compartido". 
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Operador, se define como "la persona física o moral que haya 

asumido con el Prestador la obligación 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 

intermediario que, independientemente del acto jurídico que celebre, 

ofrezca la prestación periódica de los servicios a que se refiere esta 

NOM68 en bienes inmuebles o desarrollos turísticos respectó. de l~s 
cuales carece de derechos de propiedad o disposición, o rio ·estén 

afectos al servicio de tiempo compartido". 

5.4. Elementos reales en el Tiempo Compartido. 

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

del contrato de hospedaje, nos menciona que son dos los elementos reales de 

éste último y que son: 1,- El albe.fouef, h~Íel,departamento amueblado, etc. con 

sus servicios complementari~c~J(~~p~;: c~~todÍa,,aseo, alimentos, etc.) y 2.- El 
6 . -·::·;;· .:~\>-

precio. 9 ::}•·•. •· · · ''· · ;;· {• á>;'.:·'ii·::. . . ~:·~ . ·:, (./ " 
•-·~ ,,-r~:,:=,. :;~~~-::,-;¡;.z:::~~.C,• • 

. ' : .. · ·¿: __ ._;,:.;"', :.-. .:~'~-~~ ,,,~ ""·''.~<-.--·.'i-;:.' ;:.:::- ~ 
Asimismo, e,n~?ntra¡,,o.~ ~asi:,165· mismos elementos reales dentro del 

servicio de Íiemp~ c6~·pa'~id~·~; ~t·e ~~n~efinidos de la siguiente forma: 
;····-·~:~~:-~~'..<~::_~.:-··\'(_;~-~~-·~-/-.,,-,y ' 

Estáblecil)1Jer1t9/E,( bien inmueble o la parte de él en que se preste el 

servicio de Tiempo Compartido. Cabe destacar aquí que la mencionada Norma 

Oficial Mexicaria ·en'~u'cápitulo de definiciones, también nos habla del Area 

Común como "La parte :de las instalaciones del establecimiento que pueden 

.. NOM-029-SCFl:J998 "Pr:iclicas comcrcinlcs -Rcquisi1os iruonnnli\'os para la comercialización del 
servicio de tiempo companjdo" 

.. Jbld. p. 373. 
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disfrutar todos los usuarios del servicio de tiempo compartido, conforme a su 

naturaleza y destino ordinarios, sin transgredir los derechos de los demás". 

El Precio, el cual lo tratamos en el capítulo de Conceptos Generales, 

pero es considerado como "El pago de alguna cantidad" tal y como lo dice la 

definición del servicio de Tiempo Compartido en el numeral 3.17 de la Norma 

Oficial Mexicana. Sin embargó, ~1.h~blar~él precio también es necesario hablar 

de cuotas· que la misma/ fll~.~111~'% ~;¡;>ec;:ifica como cuotas ordinarias y 

extraordinarias, de las cualés hablaremos"más 'adelante a detalle. 
"'':,', ~~~·i··.··:i;:·;:··c·,:¿;'_'. •';.••:,•. ,,.,• 

"·',-,1~:(' •. 

A lo anteripr.·.~ñ,adferfies',9·u~"t~nto.la Norma Oficial Mexicana, como la 

regulación 1:gal es.tliia1':-'Y~.fecifr~le~i;Í~nte sobre el tema, hablan de que el 

precio será .en .~º~~~a'r~'fipi~~aí,1y.i:~~~· l~s obligaciones de pago en moneda 

extranjera c~nt~~íd~s;:·i:i~~i;~, 6:\tuérá 'de la República Mexicana para ser 
... ·'.:: -<: ':'.-~ ·.:.., ._,1·.:~·,:\" _'. ::_«~ "} _·.-., "!< ~·: :·;:,-: :· t~ "-:·: 

cumplidas e~· é~t~,':l>~,:;.~olv'entarán entregando el equivalente en moneda 

nacional al ti~od~ é~~bio qu~·rija en el lugar y fecha en que se realice el pago, 

tal y C:Omo Id ·~efi~la l~;G;~ Mo~eitaria de los Estados Unidos Mexicanos, o en la 

~oneda extranjera paC:t~da, ~·~lección del usuario al momento de efectuar cada .. 
pago, igualmente esto se aplica a las cuotas ordinarias y extraordinarias. 

5.5. El contrato de hospedaje y el Tiempo Compartido turístico 

El Tiempo Compartido, como hemos mencionado, tiene similitudes a 

muchas figuras ju~Ídiccis, 'y en' sí puede tener muchas aplicaciones, sin embargo 

en nuestro país e~t~ ~istelll~ se. tia enfrascado solamente en lo referente al 

servicio en materf~t~~¡¡ti~, pcir lo c~~1· también es necesario hacer referencia 

al contrato de 
0

hospédajé, p~r~ve~,en'qué 'se asemejan, y sus diferencias. 
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,., 

El contrato de hospedaje es definido c0mo "Aquel en que una persona o 

empresa presta a una persona .física albergue mediante la retribución 

convenida, con suministro de_ al\mentos, ·o sin ellos, según se haya pactado, 

corriendo los servicios de limpieza y. arreglo de la habitación por cuenta del 

hospedero. Faltando esto últim()! el contrato ya no sería de hospedaje, sino de 

locación. "7º 

2666: 

. ,.,_ .. --: 
,:,.,';.'_; 

Asimismo, el bódiao,fivil para el Distrito Federal define en su articulo 

"El contr~t() ~~:~'i)~~;P~~aje tiene lugar cuando alguno presta a otro 

albergue,. m~dia;nie 1~·1"etíibuciÓn convenida, comprendiéndose o no, según se 

estipule, los ~iiíll~~to~1~ci~n1á~ gastos que origine el hospedaje". 
--:-~~,:~·· .. ).'-~~-:i:~~~~)~~~//"C:':-";.:;",·~~---,; ·. ·< .... -. .. 

Sin' eíli6á,~go:~;:~~~ó~Z~á~chez Medal en su libro "De los contratos 

civiles'', d1mtr() d~I caiíf~¡¿·del ?~.ritrato dEl Hospedaje, al hablar de las especies 

de· éste,. n~·5·fia61a;~~1hifoíll~'o.7()mp~rtiª?: ele I~ •• siguiente forma: "Por último, 

::,~= P·~'rn:n~·~ii~1~~~~f~f (k~~~r~tcrr.p:::::~,":~: 
del mismo, el _aloj~rn.i~í)tg.~{~~µ1~~~-~~r;.'.ici()~ c~mplementarios en hoteles o 
desarrollos turísticos. inter~n'ibi~b1e;,::·'ordinarl~m:nt~,dicho contrato se ce:ebra 

por una "empresa" que ~.~arl1~i~:~Fü~~ sÜma"dé, dÍ~ero pagadera en abonos y 

documentada en . títul()s de ;·gré~i\;;'; ?v~n"d~ ~I: "~opartfcipe" un "certificado de 
' <''.;., ,:'.:'.;¡'.:. '_:t:;:· -·~: .. '.: ... ,.>:,.: ::::,:(> -:-.· ·. .. . , -

membresfa" que le da dE!re~ho,:at h8~pedaje C()n la obligación de pagar una 

cuota periódica para gastos d~·~~;,t~rii~i~ní~;,No es la citada "empresa" la que 
\ ,, .. , _- ___ ,.-_.·.,;.-·.,.; ... ,. ... :.· •,' . 

directamente presta el hospeda)~~·á1i/Cci.Oarlicipe" o. titular del "certificado de 

membresfa", sino que tal servicio iéi propoíciona ~!dueño u operador del hotel o 

desarrollo turístico en que se recib~ ~I aloJ~miento respectivo, para cuyo efecto 

y como soporte oculto y neces~rio·: d~· : los "certificados de membresfa'', la 

'º Gutiérrez Gonzáles, Ana Rosa. Vélez Naninjo. Fr:lnciseo Marco)' Reyes Corona, Osvaldo, Tr:11anúc1110 
y an:\lisis jurldico de los co111r.11os civiles en México. Contralos de preslación de servicios, Tomo 111, J • 
cd. Tax Edilorcs Unidos, 2000, p. 319. 
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"empresa" en cuestión contrata previamente con .el dueño u operador de 

referencia la prestación del servicio de hospedaje por: un determinado tiempo a 

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 jurídica alguna."71 

A lo anterior, podemos decir que el Tiempo Compartido turlstico puede 

ser una especie del contrato de hospedaje, y que en sus inicios éste último es el 

antecedente del Tiempo Compartido, como se ,vio en el capitulo de 

Antecedentes, sin embargo, a la fecha este sistema se considera una figura 

totalmente independiente de lo que es el contrato de hospedaje, como veremos 

a continuación. 

5.5.1. Similitudes 

Sobre las similitudesentre el contrato de hospedaje y el Tiempo 

Compartido turístico, diremos lo siguiente: 

El contrato d~ hosp~b~jefue a niv~I mundial, inclusive en México, el 

antecedente· d~ l~··:cre'~Ción del sistema de Tiempo Compartido turístico, 

por lo que la i~'é~ g~neral de ~mbas figuras se basa en dar hospedaje, 

mediante el pago de un precio convenido. 

11. Ambos son co'ntratos traslativos de uso y goce, onerosos, formales, 

consensuales Y. de adhesión. 

111. Ambos contratos no generan derechos reales, sino simplemente 

derechos de carácter personal. 

" Sánchez Meda!, Ramón, De Jos contrncos civiles: teoría general del concrnco, contrnlos en especial, 
registro público de .la propiedad, 6' ed., Porrúa. Mé>dco. 1982, p.3 70. 
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IV. 

v. 

VI. 

VII. 

5.5.2. 

-oo-·o_·--·-=.... ~ - ... 

El contrato •• ~e hospedaje' y ~I TienipC> •. C~mpartido turístico, . uno de sus 

objetos es: el uso y!di~f~uté :d~ 1á h~bitación' ~)Úg~r d~~ignado para la 
materia d~ ~~os'cÓ~tr~tef'd; .•· j ,·' '·. ; ;,;-;,, >' .· 

En ambo~.c67ti~!()~··,~s;JsCailos p~~~e~~di~~6~Zr:delas instalaciones y 

su~ ~c~e~óri6~s.:.~¡~j~tá~do~~- ai regla,~e~ios ir1;errios cÍe los mismos . 
... :> ... ;-.;.!~:<.:::.;~·~ .. :'··r>.:.','_,:·,;;.·2.·:--.:·::: .. -· . . ".,·. ',,.--- -· 

Enambos có~trato~/os usuarios tienen derecho al ~nsumo de algunos 

bienes ~~n~u;,;i¡;I~~ ~om~ son la energla eléétrica>gas, agua, y otros 

indi~pe~sál:>i'~~ para dar comodidad a los huésp~de's o usuarios, tales 

como aire acondicionado, teléfono, calefacción, etc. 

En ambos contratos en caso de anomalías o irregularidades en la 

prestación del servicio se sujetarán a la Ley· Federal de Protección al 

Consumidor y a la Procuraduría Federal del Consumidor (PROFECO). 

Diferencias 

Respecto del contrato· de hospedaje y del de Tiempo Compartido turístico 

encontramos las siguientes diferencias: 

l. 

11. 

En el Tiempo Compartido tur.ísti2º 1Ós p~ríocibs·,ci~:{1Js3) V cÍisfr~te son 

previamente convenidos en el ~ontr~t~'~ d~,~~~- d~;~~T~ii~~~.\~r\'~ambiC> 
en el contrato de hosped* ~xi~te'l~-¡¡~:frt!3d~de')~;sí/11~;:Íi9'renWnte el 

tiempo de uso y disfrute del.ho~p~1aj~~~'.::·(,k~:}•%~: •:\i.;>··: 
El contrato de hospedaje··e's.lfn·c~?t~aÍo;·~e tractb,slJce.~ivo: 1yá•;que sus 

~:~:::: 3eb~f~~~¡li!~~\iJf j.~~~~~~:;:;:;:~ 
plazos previa~e~téJ~~nv~nici6s:·l~s~~~aÍ~s{~~ deben--éumplir, y sus 

efectos no terfni~~~ t¡as·;~ cci~biu1;1~i¿tíó~:;¡~io~.· . . 
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111. En el Tiempo Compartido turístico existe la preventa sobre 

establecimientos no terminados aún, ni en operación; en cambio el 

contrato de hospedaje forzosamente se realiza sobre establecimientos 

en operación. 

IV. En el contrato de hospedaje se paga solamente el precio convenido, 

mientras que en el de Tiempo Compartido turístico se debe pagar el 

precio convenido, así 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 

ra otra el huésped o viajero; mientras que en el Tiempo Compartido 

turístico participan por una parte en algunos casos el operador y el 

prestador intermediario, así ·como el . prestador, y por otra parte el 

denominado usuario. 

VI. En el contrato de hospedaje exist~· el derecho de retención y prenda 

sobre los objetos introducidos·afe~tableclmiento, como preferencia sobre 

otros acreedores, en el ca~o de;:qCJe el huésped incumpla en el pago del 

hospedaje72
; en el Tiempo coílfp¿~·ido el precio se paga por adelantado, 

así como se estipulan pl~z'o~ p'a~~;'~¡ pago de las cuotas ordinarias y en 

su caso de las extraordliia'íia's~'.;V:'Cíó~de de lo contrario no se permite el 
- ' ' - ·-.' ' . • '.¡;f t, '· - ' ! ·,. - -~ ' ' 

uso del servicio al usuái-1~.C\' -~·. '·"': 

VII. El contrato .de hospé~~je··;~{'r~g~\~do solamente por el Código Civil, 

mientras q~e el, ~eJi:~po: C~+p~~ido es regulado en la Ley Federal de 

Protecc,ión a1:~cohiu~i¡Jor,"1a· Nor;,.;a ·Oficial Mexicana NOM-029-SCFl-

1998,·y 1a's Í~~e~\¡'~:c¿;á~t~r estatal a que se sujeten. 
; . . ~ .. ,, ' . - ' - ,,. :. - ' - - . . 

VIII; En e(contrato';d~ _hospedaje no. existe la posibilidad de intercambio de 

: . estableciniÍenios'. puesto que el huésped es quién decide en qué lugar 

72 AitJculo· 266_9 dei ·Código CMI par.1 el Distrito Federal: "Los equipajes de los pasajeros responden 
preferentemente del impone del hospedaje; a ese efecto. Jos duellos de Jos esrnblccimientos donde se 
hospeden podrán ret_enerlos en prenda hasL1 que obtengan el pago de Jos adeud.1do." 
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realiz.ará · dichó contrato y se hospedará, mientras que en el Tiempo 

Compartido turístico existe Ja posibilidad de que el usuario haga un 

intercambio nacional o internacional con otros prestadores de dicho 

servicio, con o sin costo adicional, donde destacaremos como principal 

prestador . de dicho servicio a nivel mundial a Resort Conominiums 

lnternational (RCI). 

5.6. Tipos de Tiempo Compartido en México 

En México, a nivel internacional, se han reconocido. ~Jnco ·tipos o 

especies de Tiempo Compartido _que se encuentran en· uso, 

independientemente del nombre o designación que si;i les dé,:encúádran en una 

de las siguientes formas73, 

5.6.1. Venta de acciones de soci~d~des i~mobiliarias · 
·-·- "-"-' .. 

En este sistemá existe.un~ ~';,~i~dad prcípietariá del inmueble, Ja cual 

lanza al mercado ac~ione~ qÚ~?ncorpo~a~ el derecho del socio a tener una 

estancia en elin~u~ble}~~r~~t~.~n p~riodo del año, donde este derecho de 

goce aparece como u~~ ~Úalid~d 'de ~er socio de dicha sociedad. 
-¡; '~"f;" ;-~'<¡::,;' a:J, 

.- ,_,_ :~t :: , ::·:-S;:1,:~-~f,'.:/-,-
Sin e~b8,r~~;·;ési~'sistema tiene algunos inconvenientes ya que muchas 

veces esta·s ~~~i6n~i'.á~ ~~nden mediante prácticas engañosas, diciendo que al 
. .._ : . :'·-_:_ . .,_: Y.f~;·i. .. -:._;'.'·~'. ::·>\~~~~·'.\· __ ,,. :;·:_, 

adquirir Ja ac~i~~;.~rí.oi,~se convierte en propietario de una unidad residencial 

vacaci~.nal"(i+~~~l-.~~·puede ser cierto por dos razones: la propiedad del 

inmueble la)f~~e''ía''~~~iedad, por lo que el "socio" sólo tiene la condición de 

73 Munar Berna~ Pedro A .. Ob.cit., pp. 43-18, 
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miembro de· aquella, y en segundo Jugar, como dijimos en un principio, el 

Tiempo Compartido no genera derechos reales, sino de carácter personal. 

Por otra· parte esta figura resulta ser fraudulenta en el sentido de que 

nuestra legislación, en materia de sociedades, estipula que para poder lanzar 

una emisión de acciones, es necesario tener autorización de la Comisión 

Nacional de Valores, situación 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 inmueble constituye' sobre él un 

régimen de propiedad en condominio, donde .. habrá t'iintas unidades 

condominales . como departarne~tos , ~x.ist~n. ,· y-.d.on~~ ·~~da ·. u~a de éstas 

unidades se dividirá en p~rrodos : de:; tiempo; i(Ci~~\ ~~¡ · forma que cada 

departamento tiene. cons.idefaci~? '¡j~ indiviso }' de éop~~piedad respecto de los 

usuarios, dando Jo anÍerior,~ria .~ra:n ci~ntidad dei problemas a los usuarios de 
esta especie de TiempcfCom~¡;¡~id6; . . . .. . . ,· ·. 

5.6.3. 

Es una figura parecida a la de venta de un derecho. de propiedad sobre un 

condominio: uri inmueble que tiene apartamentos divididos· en periodos de uso 

y que serán vendidos a cada adquiriente, pero la diferencia radica. en que sólo 

se vende un derecho de uso meramente contractual o personal, y de duración 

limitada (entre 25 y 30 años máximo). 
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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 

posesión lo puede remodelar o modificar para "vender otro derecho" a un precio 

más alto. 

5.6.4. El Fideicomiso 

El artículo 346 de la Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito 

estipula: "En .virtud .del fideicomiso,· el fideicomitente destina ciertos bienes a un 

fin lícito determi~iició,:~Acii'nierída~do i~realización de ese fin a una institución 

fl'du·c·1ar··,a·.·-.---·· ·:.,_-.:_ .. _\ ___ •- :[•.\ .,, .... ;::·· •·.ce. ,. -' •,>,.~~.,:._' ~ -· . •' . 
- .... :··_:~ .. -. ·_;. -

;,_ ·-.·' J '.:'~: •. }~~~·::~ ;.-::.: ·, '" ·-:;~··:. ,l 

- -<-·--·_,: \'; -·:\:·_,E}·>. 
Es ~eciJ;'.s~,-~~ede/é'x' lic~r\'-.~1ffideicómiso de la siguiente forma: el 

Fideicomitin,tei~s _~-1 tit~I~ :; • :·i~rtbs:.~~enes, los cuales son transmitidos a el 

Fiducia~io;q~iér\'i~--od~·~ara de:'l~r~;~~iiI~diÓ~ de un fin determinado a favor de 
,_: . ,.;<·.:~._-·_,_'{-~:- '. \-1~~::~ ... <~·->·-~_:;}{~!;~~~'_::;·:i\:;·.~.:->:~¡;; ::~·::-.?;:.~. ·: . 

otra persona llamada Frdercomisarro.'';'>> · 
·: .. <. -~ . .-:-~ ::::. ·. -~~'·:·;': L~\~_·fr~~- .. ,,·~ ~_, ~<,·~~;_:_ . 

. --~-~~ - - _ .. ,~_(, ;.~----,-',' .,:~-- -~·;--: 

En. ·-~I ; 6~~~':\:iel Tiempo •'Cómpartido en México, el fideicomiso 

probablément~¡·~¡; 1~'Sniea-figura jurídica en que los turistas extranjeros pueden 

hacer u:io'~\n ·~fngúll problema, ya que el artículo 27 de nuestra Constitución 

nos. habJ'3 d~ la prohibición de adquirir propiedades por extranjeros respecto de 

inmuebles o derechos reales sobre éstos en una franja de 50 kilómetros sobre 

la costa o de 100 kilómetros a lo largo de las fronteras, con lo cual si un 

extranjero ocupa fa posición de fideicomisario adquiere de ésta forma un 

derecho de carácter personal y no real. 

Al respecto, la Ley de Inversión Extranjera 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 corno fiduciarias, derechos sobre bienes 

inmuebles ubicados dentro de Ja zona restringida , cuando el objeto del 

fideicomiso sea permitir Ja utilización y .el aprovechamiento de tales bienes sin 

constituir derechos reales sobre ellos, y Jos fideicomisarios sean: 

J. Sociedades mexicanas s(n. cláusuia de exclusión de extranjeros en el 

caso previsto en la fracdón.JI del articulo 10 de esta ley; y 

11. Personas físicas o rnorale,s e)(\ranjeras." 

Igualmente Ja rnencio~adá Jéy no~ ~abla en sv articulo 13 que Ja duración 

de estos fideicornis~~ ~·~{~;¿~.b[~\~·~.¡:~~~Li:d:o{ni~xirno de so años, mismo que 
podrá prorrogarse a solicitúd '.del inteiesado.' ' 

'·· ··;:/~>~'·.3/:···_:<~.:'~:.:~r: ·:·.;;r::-·! ·-,; ··> 
·'-::-~~:~;· , .... 

Dado Jo/ 8:nt~ricif?",y•;ci~n? u~a resef\la que veremos más adelante, 

podremos deci.r,~u'é rne.ii~nt.~ esta operación, de carácter limitado, el extranjero 

podrá adq~lri~, un·,~~r~cho. fcti~frut~r de· u~ departamento en Ja costa o en Ja 

frontera, dur~~t~:p~(~~r-íodo ~on~reto al año, por un plazo máximo de SO años, 

y. dClnde ~I ~~aM~rñ~n{6:se~á ·· p~opiedad. de Ja institución de crédito que figura 
: coílÍClfidÚci~~iC>.;:;:~;, ;·; < .•. ·.· ;;-~_-): ·: ··~-: :.~t·:·:~-; ~-:··_.~ 

Sin ernbarg'o, esta figura: pu~de s~r .·también útil para Jos adquirentes 
',' .- .. .'Ó- ._~;:<>~ 

mexicanos, aplicándose 1á misma regla donde el fiduciario es una institución de 

crédito, y que aparece corno titul~r/d~.',Jos bienes destinados al fin del 

fideicomiso, pero no será el propieta~i~'eWJ"i; ~e~tido estricto, ya que solo podrá 

llevar a cabo Jos actos que Je per~it~~fq~i~ríer el fin al que el fideicomiso fue 

destinado. , .• ;,¡;r;n~~;; : · 
-:-:,.-,.· 

, ·:~~~~, ·- <<-~ ·:~ 

Pero, desgraciadamente ~:l'~~~{cb'~iso, desde un punto de vista fiscal 

resulta ser una operación ~lt·a~'~At~'-1;.~~os~; , puesto que el fideicornitente al 

otorgar el inmueble en fidei~ornisC> i~r~v~~able tiene la obligación de liquidar 
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todo el cúmulo de impuestos tales como la adquisición del inmueble, de renta, 

valor agregado, etc. lo cual hace que el costo de la operación suba 

considerablemente. 

Por otra parte, en este caso la Ley General de Títulos y Operaciones de 

Crédito dice en su artículo 359 "Quedan prohibidos.- los fideicomisos.- Fr. 111.­

Aquellos cuya duración sea mayor de treinta años, cuando se designe como 

beneficiario a una persona jurídica que no sea de orden público o institución de 

beneficencia ... ", con esto entendemos que en el caso de los mexicanos en un 

Tiempo Compartido que fuera manejado en fideicomiso, la duración máxima 

que tendría serla de 30 años y que transcurrido dicho plazo el "adquirente o 

usuario - fideicomisario" pierde todo derecho a usar el apartamento. Cabe la 

posibilidad de renovar el fideicomiso, pero para eso se necesita, de un ~cuerdo 

de los fideicomisarios reunidos en asamblea, situación muy difícil de conseguir', 

creando así una gr~v~, situ~ción, d~ lncertidumbre)urfdica: Asi~isnio, di~~mos 
que como Vimos C()n ar)teriorid?d los e~tranjéros tiEmBJ'1 der~'cho a gozar de Un , 

fideicomiso por5D;a.~~·~. 'rriie;t'~~~t~ü~clo~'rn'exic'3n6s ~6r ~;:;, pe~íodo •de, 30 . 

años, dand~. asJ ~Dª 'd~si~¿:aldad ;~ent-~jÓ'sa pára, los extr~njeros, por lo que 

considerar'errioF ~e ~ayer i~p~rtancia la Ley G~neral de Títulos y Operac!ones 

Créditoso~re la\.CeJ'cie irív~~~ió,n Extranjera, dejando así que la aplicabilid3d 

del Fideic~1T1iso,':·e~e1~;·i+po;.~oJTipartk!o sea para ambos, tanto nacionales 

como extrarÍJer~s. 'ci~ 3'ó ·~1;6~ d~ duración. 
",~, , ... ~·~:, ·,: ';J:-

5.6.5. 

S,:?: . ·.:~-:,t ' 

Normalrnent~. uri~ •, socieciad es 1a que, es titular de un derecho de 

p1·op•ieclad s~br~ el i~mÚéble, y sobre éste realiza un contrato de arrendamiento 

llamándolo ~d¿b •de :·vacaciones", en este caso el arrendatario otorga 

"membresía's• a los compradores, dando así la posición de miembro del Club, y 

116 



con ello el derecho a utilizar una unidad residencial vacacional por el período 

generalmente de una semana al año, período 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 inscripción, 

más una cantidad adicional corno cuota de mantenimiento de la unidad, a. 

cambio de usar la unidad, en el período pactado y de acuerdo a la normativa 

derivada del reglamento de dicho Club. 

- . 
Sin embargo: este sistema puede crear inseguridad jurídica, al tomar en 

cuenta dos hechos: el primero es que tal derecho de uso es temporal, y que el· 

derecho corno 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 habitación, éste no puede exceder de 1 O 

años, aunque si pueda ser renovado .. 

5. 7. Requisitos para operar el ~e~iciÓ de Tiempo Compartido 

En nuestro país, p~ra el inicio de las operaciones de Tiempo Compartido, 

así corno en los casos de venta y preventa de los mismos, la actual Norma 

Oficial Mexicana exige que se notifique previamente a la Secretaría de 

Comercio y. Fomento Industrial, mediante un escrito de notificación donde se 

especifique el nombre, denominación o razón social del prestador, y en su caso 

del representante legal, además 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 acompañar al mencionado escrito copia certificada de su 

acta constitutiva donde en su objeto social se admita la prestación del servicio 

de Tiempo Compartido. 
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Otro de los requisitos que la Norma Oficial Mexicana, así como las leyes 

locales pertinentes, es al referente a que el bien. o parte de éste, que destinado 

a· dicho servicio de debe de encontrar afectado al servicio de Tiempo 

Compartido mediante declaración unilateral de voluntad otorgada ante notario 

público, o contenida en un contrato de fideicomiso irrevocable, en escritura 

pública, donde ambas en su caso, deberán de ser inscritas definitivamente ante 

el Registro Público de la Propiedad, para los efectos de su preferencia y que 

sean oponibles frente a terceros. Dentro de esta inscripción se deberá 

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 número 308, de 

Regulación y Fomento de Tiempo Compartido para el Estado de Sonora, añade 

al respecto en su artículo 13 : • ... En caso de que el inmueble estuviera gravado 

o tuviera limitaciones de.dominio, el o los acreedores, o quien tenga el dominio, 

deberán de otorgar su c;()nsentimiento en escritura pública, con la afectación del 

inmueble al sisíelll~ • ~~· tiémpo compartido, por el número de años que se 

establezcan. Com~ ~onseC:uencia de la. inscripción de la afectación del 

inmueble, ··todCJ;.t~r?~ro~f~d~~irent~ o·.acreedor de cualquier título, quedan 

obligados a r~s~et~~,eÍ 'sis/~m~ d~ tien1p() compartido, en cuanto a su estructura 

y desU110, en .l.~·~· fni¡;.{os;'~~Í~~ r~~p~éiiv~ cÓnstitución, y quedan obligados 

tambié~ a respetar todbt~ l~s'd~~e~h~~·'~é 
0

los tiempocompartidarios, los cuales 

·.··serán pr~f~~~11.t.~:s .• ~~.~t~Jfii~if;~1ós.a;i~1azo.• 
."~·~'·-:' ':«

2
.', ,., ',-e:_. 

E~ el caso de v~nta de] s~rviciode Tiempo Compartido, la NOM-029-

SCFl-1998, nos habla de los. requisitos que se deben de cubrir para poder 

vender este servicio a los usuarios, tales requisitos de deben acreditar ante la 

Procuraduría Federal del Consumidor, en el registro del contrato de adhesión, y 

dentro de ellos se encuentran: 

J 18 



Comprobante del escrito • de· notifi~~ió
0

n ante I~ Secretaria de 

Comercio y Fomento lndustriáL .· ;'.. )L .···• 
Constancia de que el· bi~'¡; •.· sS encueritrá. afectado al servicio de 

Tiempo Compartido,/ Co~~t~~d~'}J'i1a iri~cripción ante el Registro 
PúblicO ·de la Pr~piedad>· ~~ .: .. >' "'-\_;, - .. ·" ·, · - -

Copia simple de la· pÓliz~ d~ ~~~uro ~cint~~ daños y siniestros totales 

o parciales de los bienes mue
0

bÍe~ 6'i~;núebles destinados al servicio 

de Tiempo Compartido. 

Descripción de los cobros, y conceptos de los mismos, que se 

pretendan hacer al usuario por la contratación del servicio de Tiempo 

Compartido, incluyendo también, dado el caso, costos por suscripción 

o membresía. 

En el caso de preventa del servicio de Tiempo Compartido, la 

mencionada • · NOM, además de los requisitos mencionados, añade los 

siguientes: . . 

,Licencia de construcción del inmueble destinado' al servicio de 

Tiempo Compartido, así corno I~ fi~ri:z~ o'Qárantr~_solidari~ de otra 

empresa por el tiempo que • dÜre;>da.•• co~strucción y puesta en 
. . ' - ;· - _ _,¡_ 

·operación del 'inmueble. ·· • ;. •· ( .. ·:•-· · · 

Póliza d_e seguro éontra:da:~o{y·;~ini~~qo~ tot~les o parciales de 

inmuebles y. muebles; ~n 'el • casci'i:Je reconstrucción, reparación o 

ampliación del establecirnie'nio: . e . ~- . ·• · 
• ., - , ~. - ' •, -· " - :,·,~-f~, .. 

Fina_lm_e_rte, ~ñ~dire~od-~C~'8_ ~·g;_ro:_ ~ª-1 ·~'eglarnento para la operación de 
,· .•• ' - ' -'·'·· t •·' 

la Prornoc,lón,: ~ll~uci~aci,•·.~omerdflización;: y Venta de condominios e 

lnmuebles.enTi~rTip,~Co~p~~Ícic{~·¡,··~iMuniclpio de Mazatlán, Sinaloa, en la 

Ley ~e Regula~ióri··y; F~~~~ío·~~I sf~tema de Tiempo Compartido del Estado de 

Guer~~r~. ·y ~ri 1~''.i~y; n'~~;~;;\ 3o'a; 
0

de Regulación y Fomento del Tiempo 

Compartido p~ra el • E~tado de· Son'ora, se agregan otros requisitos, aparte de 
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los exigidos por la NOM, tales como: licencias de construcción y uso de suelo, 

última boleta del impuesto predial, plano ·general del conjunto debidamente 

autorizado, memoria descriptiva del inmueble y sus accesorios, etc. 

5.8. Contenido del contrato d~ servicio de Tiempo Compartido 

Como vimos ·con · anterioridad el contrato de servicio de Tiempo 

Compartido, es un ~b'?ircit~ de adhesión, que debe ser autorizado por la 

Procuraduría ·F~der~i"J~1·8c)nsumldor, y la Norma Oficial Mexicana vigente 

exige que diclio cor,ítra.to debe indicar los siguientes elementos: 

' ·,:,' <:·.·t .. .};~'' ~:,_~·'. 

a) Nombre'r í::Jof111ciUo ~ei prestador dentro de la República Mexicana; 

b) R.F.¿detpr~~t~d.or:.: > < . • · · <;·~ · 
c) Lug~r dÓ~ci~ ~epresi~~f~1 sérvi~i6 de TÍ~mpo Compartido; 

d) Esp~~iop~r~il.ndi.ciar'e1ria"1T1b~~Y'."~·o¡;;i~ilio del usuario; 

·> t,~~:n~~~f ~:1f~~~:~~~~~t:'.:~:::~::·;:::·:: :::,:::·: 
tlempo-comp.á.itició,;·•·1(¡;:\c\'.:~,·· ;!!:··• 

f) En el caso dS, V13ntas 0(Pr7v+~t~s, menc.ionar importe de cuotas ordinarias 

par~ el primer a~o d~ s~iYiC:id~¡j~:Tiempo Compartido , y la manera en que 

se haráq los ~ambio~ de l~s ~¡~mas para los períodos subsecuentes; 

g) El cesio de la ~dqÚisicló~.i,~;J~~ derechos que genera el servicio de Tiempo 

Compartido;·. A. 
h) Indicar si hay opciones d~ intercambio con otros prestadores de servicio de 

. .-,-· ·.···" t,:·.--. 
Tiempo Compartido, y si existe costo adicional por tales intercambios en 

cuyo caso se señalara que el "desarrollo" se encuen!ra inscrito en un 

programa de intercambio prestado por terceros, sujeto a un contrato de 

afiliación que implica un costo adicional y su duración; 
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i) La indicación expresa de que por cuenta del prestador el usuario debe ser 

alojado inmediatamente en algún establecimiento en el mismo Jugar, y de 

categoría 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"; 

j) Para el caso de Ventas mencionar el seguro mencionado en Jos requisitos 

de operación; para el caso de Preventas Ja mención de las garantias para el 

mismo; 

k) Cuando las operaciones se realicen a crédito se debe mencionar Ja 

determinación del procedimiento para el cálculo de los intereses que debe 

pagar el usuario del servicio de Tiempo Compartido; 

1) El procedimiento a seguir por los usuarios que quieran vender, transmitir o 

ceder sus derechos a otra persona, sobre el servicio de Tiempo Compartido, 

y ensu caso, la mecánica que se seguirá para el cálculo de los cargos que 

se originen por este proceso; 

m) La_ NOM-029-SCFJ-1998 en su punto 6.15 menciona expresamente: "Se 

d~be incorporar una cláusula que mencione el plazo en el que el usuario 

puede cancelar el servicio de tiempo compartido, sin que sufra menoscabo 

en los pagos efectuados, dicho plazo no puede ser menor al de cinco días 

hábiles, contados a partir del siguiente día hábil al de la firma del con_trato. 

La devolución de la inversión inicial debe hacerse como máximo, dentro de 

los quince días hábiles siguientes ·a la fecha de cancelación del contrato. La 

cancelac;ión se debe hacer por escrito en el Jugar en que se haya realizado 

la operación o en el domicilio del prestador o representante de la empresa 

señalado en el contrato"; 

n) En el caso de cancelación extemporánea o incumplimiento del contrato se 

deberá mencionar las sanciones a que se hacen acreedores tanto los 
1 

usuarios como los prestadores, así como el procedimiento para su cálculo y 

aplicación al momento-de dar por terminada Ja relación contractual; 

o) Vigencia del contrato; 
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, , 

p) Mecánica y condiciones para. llevar a _cabo la renovación del contrato, así 

como.los ~~stos que esto pu~de implic:ar al, usuario; 

q) En el caso de los prestadores inter'mediarios, se debe mencionar 

expresamente en el ~ontrato que . di~hos prestadores se responsabilizan 

solidariamente de la prest~ción ~el ;S.rViCiode Tiempo Compartido en el 

establecimiento que se tr~te; \ :: ,, :': , y , 

r) Finalmente dentro d~l-~9hÍ~~:tÓ':d;'i~&ici~·-~eTiempo Compartido se debe 

mencionar que existe.'uk:·R~B1~~e~lo•1.ri\er~~qu~ contiene las bases de 

operación a que se s'úje:t~/ia~;Jr~st~6i6:"nWy;u~o del · servicio de Tiempo 

Compartido, dicho re~l~rr;~rií6·;~~':;j~~¡:¿:~~~~¿~ al co~trato de adhesión en 

cuestión. _j·•• Jj~i;:~.'·.~ '~<~¡~~,. ¡;;;•: ·· 1~~f!:_~1J,;'.t1~~·,~.?·-, , 

.,¡:.::~i:¡1~¿~~~1~f 111~~~\~('~::~~~':~ª~:::••c:m:~~;:: 
Turístico del'. E~t~do2d8..'; Quintana Roo,' es la única ley que hace mención 

expresa ~L~~te~idc{cif(2'?~lf~tü·~·e Tiempo Compartido, en este caso turístico, 

dond~ coi~cid~~~~n;i~d~¿¡¡?~«~1~mentos que se deben incluir según la NOM-

029cSCFl-.19,9B; 'm~~¿¡~ij~8~~-6~n anterioridad. 
'• ,::.,. · ..... ,;;_. ",·,·•,··•e<~:·' 

:{~~ -·::<',~t~·-,~. 
,·--.~- ·.¡: }~' ~-}·-~:·~--

''~:,~ ;/':.· 

s.s. . Reglaíl1ehto d~l:Ji~'íl1po ·compartido 
\·~":,:_:"' '--"~' ~:~;·~·, :'t' ... 

,' ,'J~·¡ _y:-:.:~;;· 

C6m() :vhnfü a'nt~~iorrnente, es un requisito de contenido del contrato del 

servici~ dej·i~mp~:c·~~p~rtid~;elariexaruna copia del Reglamento Interno al 

que se su]~ta;; 1~/~re~tafión V ~s~ d.e· dicho sistema, y que se aplica incluso ª 
los pr~st~d:or~~' i·gÍe~~~8}~~i~~/d~- do~de la citada NOM, especifica el contenido 

"';' -... :/ ::~:/, ·--~:~~;,,· ';'·:~ .. .:/~:~::~t:.!N;i.--.~;:w:.-r:-:'(~¡:_i:'.· {·_ 'L .~:; ·: .. :_ .. 
de dicho reglamento de' la' siguiente forma: 

____ ~,~;~ ;:~~-~::;~; ~:.:;i}~,:E~~_,.-: -.·. 
:·,,·· ~· 

a) · Mecánica' par~ éi'uso, de las unidades o bienes destinados a la prestación 

del servicio de Tiempo Compartido; 
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b) Funcionamiento de los sistemas de reservación y medios de confirmación; 

c) Cuotas ordin'~ria'~·.' su aplicación y/o periodicidad, monto y manera de 

modificarse, así cómo . también las cuotas extraordinarias y su forma de 

aplicación;· ·. h;::': ;,, 
d) Deberá conten'er'l~f~~made participación de los usuarios.en la toma de las 

decisiones; do~d~,~~t~s t~~gan derecho ª• pa~.icipa'r,é,ª~ljerd~ ~ºrl lo que 

se prevenga 8'ri/~jp~~tráio·o •en el Reglani'~nicli'oi'~~;,b·,;. ~:tra':'és de l~s· · 
medios n~cesari~~ .. p~ra qu~ ~I -u~u~ri~. e;íé·'~~~~~~-~~ir~l~nt~-- de. los 

' , \ " J~ ' 

acuerdos tom~do·s ~·pueda opinars?~re ill~s;; , , " 't ·~\\/:~:;: r/. 
e) Descripción de bÍ~ne~·~~ebles e inmi-1.~bli,~f ·\;u ,;·,·, ¡\~;,y;<: ~f.,_, ' 
f) Contener la Indicación de que el W9c~t.a~o~ id.~I (s9c~.1Pi? :' de .. Tiempo 

Co,.;,partido se. encuentra oblig~do 'a d~~ ,n:i~nt~ni~ie'nÍ¿;·~·: I~~ bienes 
' ,, -.. -·.:'"•"''·· ·,;.,·, ,--,--.•:,-.. · -

muebles e inmuebles para conservarlos eri condiciónes de funcionamiento; 

g) Mencionar el número máximo de personas qu'~ s~p~e'den alojar por unidad; 

h) Días y horas de inicio, y terminación delosperibdo~'ci~\1so; 
i) Condiciones, requisitos y reglas para elusode áreás comunes; 

j) Sanciones que se pueden aplicar internamente a los usuarios por infracción 

o incumplimiento del reglamento, el procedimiento para aplicarlas y para dar 

por terminada la relación contractual; 

k) Descripción de lo§; servicios adicionales que se ofrecen, y bajo qué bases o 

reglas de uso se ótorgan; 

1) Derechos y obligaciones del prest.ador y de los usuarios; 

m) En. el c¡;iso de que el servicio esté afiliado a un sistema de intercambio 

ofrecido en los contratos, se debe indicar si éste es nacional o internacional, 

y la forma en que el prestador cumple con esta obligación. 

A lo anterior, en el especifico caso de la Ley número 308, de Regulación y 

Fomento de Tiempo Compartido para el Estado de Sonora, en su capítulo VI 

titulado "Del reglamento de Tiempo Compartido" artículos 28 y 29 dicen lo 

siguiente: 
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"Artículo 28.- En toda escritura constitutiva del sistema de tiempo 

compartido, necesariamente deberá incluirse el reglamento interno de tiempo 

compartido que deberá contener todos los requisitos y elementos que establece 

el Reglamento Federal de la Prestación del Servicio Turístico de Tiempo 

Compartido de la Ley Federal de Turismo." 

En el caso de éste artículo, mencionaremos que necesita ser reformado, 

debido a que como vimos con anterioridad tal Reglamento ya no existe por ser 

derogado por la NOM-029-SCFJ-1993, que en 1998 fue cancelada por Ja actual 

NOM-029-SCFl-1998, donde podríamos decir que dicha norma es Ja que 

debería ser integrada al artículo en cuestión. 

Asimismo, el artículo 29 de Ja mencionada Ley nos dice: "Artículo 29.- Toda 

modificación al reglamento interno déJUempo compartido deberá constar en 

escritura pública e inscribirse en el Registro Publico dé Ja Propiedad, bajo la 

misma inscripción de la constitución del ~istefflª'.'.'En este caso la NOM vigente 

no Ja exige. 

Finalmente, en el caso de la Ley de Regulación y Fomento del sisterr.a de 

Tiempo Compartido del Estado de Guerrero, nos habla del Reglamento del 

Tiempo Compartido en sus artículos 30 y 31, en los cuales adoptan todos los 

requisitos exigidos por la NOM, y añaden algunas otras cláusulas como: 

L¡¡i mención de si los períodos son fijos o variables y su fecha de uso; 

Sistema para la designación e integración del Consejo Directivo de 

Tiempocompartidarios, sus facultades y procedimientos para Ja 

sustitución o destitución de sus integrantes y sus causas; 

Manifestación 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, señalando si existe o no 

conciliación obligatoria, y en su caso las normas de arbitraje 

El sistema de registro de los tiempocompartidarios. 

5.1 O. 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 Regulación y Fomento del sistema de Tiempo 

Compartido del Estado de Guerrero74
, el Reglamento para la Regulación y 

Fomento del sistema de Tiempo Compartido del Estado de Guerrero75
, la Ley 

que establece las normas a las que se sujetarán los contratos celebrados en el 

régimen de Tiempo Compartido turístico del Estado de Quintana Roo76
, la Ley 

número 308, de Regulación y Fomento del Tiempo Compartido para el Estado 

de Sonoran y el Código: Civil·. del Estado de Jalisco78, leyes las cuales, en 

términos gener¡,¡les héjbl.an de los siguientes derechos: 

l. Usar, gozar V di~frtJtar del bien mueble o inmueble afecto al servic:o de 

Tiempo· Cornp~rticic{. sus instaladones, áreas, y servicios comunes, de 

• acuerdo a lo .establecido en el contrato de venta, el reglamento interno y 

la escritura. constitutiva del sistema. 

11. Recil;>ir los servicios que en su caso, hubiere contratado. 

111. Alojarse en un establecimiento hotelero u otro inmueble afecto a Tiempo 

Compartido de la misma categoría, calidad y ubicación a cargo del 

propietario, desarrollador, vendedor o prestador de servicio turístico de 

"Art.28. 
"Disposición 28 a Ja Disposición 31. 
,. Ans. 26-31. 
,, Ans. 25 -27. 
"Ans. 1116, 1122-1131. 
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tiempo compartido, cuando .po~',cáusas imputables a éstos no puedan 

utilizar la unidad residencial vacacional: 

IV. Enajenar, transmitir, ceder o gravar sus derechos. 

V. Inscribirse en sistemas de intercambio vacacional nacional o 

internacional, cuando el desarrollo esté afiliado a dicho sistema. 

VI. Tendrá derecho de voz y voto, así como participar en algún cargo dentro 

de las asambleas. 

VII. Podrá 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: 

A cobrar el precio en tiempo, forma y lugar convenido, por concepto de 

prestar el servicio de Tiempo Compartido. 

11. A cobrar las cuotas ordinarias y extraordinarias en su caso, en tiempo, 

forma y lugar convenido, tal como se_ estipule en el contrato de venta o 

preventa del servicio de Tiempo Compartido 

111. Podrá ejercer todos los derechos que le correspondan conforme al 

reglamento interno de Tiempo Compartido que se trate. 

IV. A recibir el pago de daños y perjuicios que el o los usuarios ocasionen 

sobre el bien mueble o i.nmueble o sus accesorios, afectos al sistema de 

Tiempo Compartido. 

V. A po.der exigi( lá desocupación del bien mueble o inmueble afecto al 

sistema de Tiempo Compartido, cuando el usuario no se sujete 

estrictamente.al tiempo asignado para su uso. 
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5.11. Obligaciones de las partes 

Al respecto de las obligaciones de fas partes estas se encuentran en 

términos generales en las siguientes leyes referentes al sistema de Tiempo 

Compartido: la Ley de Regulación y Fomento del sistema de Tiempo 

Compartido del Estado de Guerrero79
, el Reglamento para la Regulación y 

Fomento del sistema de Tiempo Compartido del Estado de Guerreroªº, Ja Ley 

que establece las normas a las que se sujetarán Jos contratos celebrados en el 

régimen de Tiempo Compartido turfstico del Estado de Quintana Roo81
, la Ley 

número 308, de Regulación y Fomento del Tiempo Compartido para el Estado 

de Sonora82 y el Código Civil del Estado de Jalisco83
, el Reglamento para Ja 

operación de la Promoción, Publicidad, Comercialización y Venta de 

Condominios e Inmuebles ~nTiempo Compartido en el municipio de Mazatlán, 

Sinaloa84
, así como.1á~'Nó'r:na Oficial Mexicana NOM-029-SCFl-1998;· donde 

primerament.e•.• ~.ablaf~~Ó~¡:'de das ~b,ligaciones ·.de 

··;rs~i~i?~~~~~~f .~t~~~~!~i~x~~?;~~~J~ici6~···.de 
CoriipaítidO:}~~:. -.. -~·' .:-~: ;{~,;::-·: 

Jos tiempoéompartidarios o 

Jos derechos de Tiempo 

11.• ::~:·~~~~.;~~:~~~{~~~~{ 1r~~;:~~:i:~~=· d:;~~:;:~. a res;~:~~;n Jo~ 
r~p~siCiÓ~ d~I bie~ ·m~~ble.'o inmueble, ·su accesorios, instalaciones, 

~on;trucCiÓrié's; á~e~~:y servicios comunes, o para cubrir gastos para la 

defel)sa del siste.ma de Tiempo Compartido. 

•111. Cubri~ lo~ ·¡¡.;,puestos y demás cargas tributarias que generen sus 

derechos· o el sistema de Tiempo Compartido, o bien los muebles o 

,. Art 29. 
'

0 Disposición 28 a Disposición 31. 
'
1 Arts. 26 -31. 

"Arts. 25 -27. 
"Arts.1116, 1122-1131. 
14 Arts. 1 1 - 23. 
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inmuebles afectos al mismo, conforme .a lo previsto ,·en la. Ley de 

Ingresos, y demás ordenamientos fiscales. 

IV. Desocupar el bien afecto al Tiempo Compartido de manera puntual el día 

y hora señalado en el contrato o en el Reglamento Interno. 

V. En el caso de unidades residenciales: no ocupar la unidad con un 

número mayor de personas al máximo autorizado. 

VI. Permitir el acceso del personal de limpieza y de operación en el caso de 

un desarrollo. 

VII. No perturbar el disfrute del bien afecto al Tiempo Compartido a los 

demás tiempocompartidarios. 

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

casos de unidades residenciales. 

IX. Comunicar a los responsables de la operación, conservación y 

mantenimiento cualquier daño que observe, o que sufra la unidad. o los 

bienes afectos a la misma. 

X. 

XI. 

No modificar, alterar, variar o sustituir los bienes e instaiaC:ione.s comunes 

y accesorios del bien afecto al Tiem-po Compartido. J Y.,'.'.'.~f~~º ';i.' . 
Reparar y responder de los daños materiales qué él o sy~ aCompañantes 

causen al mobiliario de la i unidad o bi7~/afias~i~~-t;i~~¡~·~~s. o• a· Jos 

bienes de uso común; debiendo r~pbn~~ y ·pag·~~-~I ~'a~t~ d~ los daños 
._ ,·.·. -', ·.- :;. ,_ .;·'''.,--::, ~¡>:/~>>.:: ~-.. '·,·. :;-. ·. :: . :· ·. :-. 

• causados .•• inmediataniente: o antes'¡ d~rabandonar ·.el lugar donde se 

.·.en+entra.e1 bi~n afect6a1Ti~~~~com~art.ido.-
. En~! ~asci d~ t;~ri~misi¿n d~fi~itiv~de d~rechos del tiempocompartidario 

a ~n teré~}6, i~' h~rán;e~··,~s' tér~Ínos y condiciones previstas en el 

',co~trntC> y/o Reglallleríto Interno, y se tendrá la obligación de hacer por 

es~rito' tal comunicado al administrador del bien, a fin de que se autorice 

. Ja cesión y se registre. 

XIII. Las demás que estipule el Reglamento Interno del sistema de Tiempo 

Compartido. 
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Sobre las ·obligaciones que tiene el prestador del servicio de Tiempo 

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

generales sori las siguientes: 

l. Cumplir con todo lo estipulado en el contrato de venta, preventa y 

Reglamento Interno. 

11. Otorgar y respetar el derecho del tiempocompartidario a usar, gozar y 

disfrutar del bien, en los términos, condiciones y plazos pactados en el 

contrato. 

111. Con cargo a las cuotas ordinarias y extraordinarias, prestar los servicios 

de operación, mantenimiento, reservaciones, conservación, reposición y 

reparación de los bienes, instalaciones y equipos afectos al régimen de 

Tiempo Compartido, así como los de limpieza, vigilancia y demás 

servicios que haya ofrecido a Jos tiempocompartidarios. El prestador 

podrá contratar .dichos servicios con terceros, pero será solidario y 

mancomunadarru:inte. responsable· con ellos frente a las autoridades y 

frente a los usuarios. 

IV. Se obligará á m'~ritener vigentes ~ al corriente los seguros contra daños y 

siniestros totales o parciales de los bienes muebles o inmuebles 

destinados al servicio de Tiempo Compartido. 

V. Evitar utilizar Información o publicidad cuyo contenido sea falso, confuso 

o contrario a las condiciones del contrato o reglamento registrado ante la 

Procuraduría Federal del Consumidor. 

VI. Evitar emplear mecanismos promocionales como: rifas, regalos, premios, 

certificados de hospedaje, ya sean por medios escritos o llamadas 

telefónicas, para ofrecer o prestar sus servicios, sin especificar 

claramente su intención de hacer oferta respecto al Tiempo Compartido. 

VII. Evitar la sobreventa del servicio de Tiempo Compartido, de tal manera 

que su volumen de contrataciones nunca rebase su capacidad de 

servicio. 
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VIII. 

' ' _e· '~ _--.-, '.:;~ -.~.:-~:.~ ; ::_~-~~-:~·~;. -~.~-.º ~;~·.:·.- --<:~ . .;· ---- -- ----

En el caso de que ;;;r ''Ja'u~~s i~put~bles al prestador, no pueda 
''• . · ... , ·' . ' 

ofrecerse el servicio, )1i .:sJcjuiera':en lugar de categoría, calidad y 

ubicación similar al servÍ~io' C{u~ rio 5·5 puede otorgar, el prestador tiene la 

obligación a pagar al usu'a~i~. ~n un lapso no mayor de 15 días naturales, 

a partir de la fecha --~-~ qUe se produzca el incidente Jos gastos 

comprobabfes en que haya incurrido el usuario para trasladarse desde su 

lugar de origen al establecimiento, y viceversa. 

IX. En el caso de que el servicio de Tiempo Compartido esté afiliado a un 

sistema de intercambio nacional o internacional, el prestador se obliga a 

inscribir al usuario a la empresa de intercambio, en su caso, en un plazo 

máximo de 30 días a la fecha de compra o de acuerdo a los plazos 

establecidos en el contrato con la compañía de intercambio. 

X. El prestador, en caso de negarle al compartidario el ejercicio de su 

derecho, estará obligado a acreditar ante la autoridad competente que lo 

solicite, el incumplimiento por parte del Uempocompartidario. 

XI. Las demás que estipule el Reglamento Interno del sistema de Tiempo 

Compartido. 

5.12. Las cuota_s en el Tiempo Compartido 

. Como hein~s visto en el capítulo de Conceptos Generales, las 

defini~io_nes, de;10 q~~ ,son cuotas ordinarias y cuotas extraordinarias, las cuales 

según · Í~->-NOM~o29~scFl~1998 se determinarán del monto, condiciones y 
.·. .'·. "'_.··:·_:i·':.·-,-··_·, 

· períodos de págo, y estarán sujetas a lo establecido en el contrato o en el 

Reglamento Interno del servicio de Tiempo Compartido. 
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En términos. del CÓ~igo Civil para e,r Estado de Jalisco85
, la Ley número 

308 de Regulación y Fo~é~í~ del Tie~po Compartido para el Estado de 

Sonora85, la Ley que estábJece las nci~mas a las que se sujetarán los contratos 

celebrados en el régimen de Tiempo Compartido Turístico del Estado de 

Quintana Roo87
, y la Ley de Regulación y Fomento del sistema de Tiempo 

Compartido del Estado de Guerreroªª, hacen mención expresa a las Cuotas, 

donde de todas en términos generales podemos deducir lo siguiente: 

Las cuotas se dividirán en ordinarias y en extraordinarias. 

Las cuotas ordinarias son aquellas destinadas a ros gastos de 

administración, seguros, operación y mantenimiento del bien destinado al 

Tiempo Compartido, de los accesorios que éste tenga, y de las instalaciones, 

áreas de servicios}.d.~;us6 común del inmueble de que conste el bien. 

. . Est~s ~~ot~-~~c~~:;~á~'a~ por los tiempocompartidarios en los plazos y 

formas fijaéfos ~n ~(R~~larnentci ·,n;érn~ del sistema de Tiempo Compartido. 
··':: .. ·-. ;.~:~~:>:· 

Al resp~Cfo,).'sé ef11ienden. por· gasto de· administración en el caso de 

Tiempo Compartido il.JrísUco los. relacionados a la prestación del servicio_ 

hÓt~lero; tai y'~omÓ · s·~.· contrato. Son también gastos de administración, los· 

honorarios d~Í 'administrador, del pre~tador del servicio de Tiempo Compartido, 

.los: h6n~rar.ios de los contratistas, salarios de trabajadores, primas de los 

seguro~ exigidos, impuestos, derechos y contribuciones. 

Se consideran gastos de operación todos los relativos al sistema de 

. reserv'aciones, los necesarios para que el bien o desarrollo se conserve a nivel, 

·categoría y calidad ofrecido a los tiempocompartidarios, asimismo, se 

.. Ans.I IJl \' 1133. 
•• Ans. 41-53 
"Ans. 32-37 
•• Ans. 47-53 
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consideran gastos de operación los pagos de cuotas de afiliación del desarrollo 

al sistema de intercambio nacional o internacional, cuando así se haya pactado 

o se apruebe mediante asamblea 

Los gastos de mantenimiento '~e consideran a aquellos necesarios e 

indispensables para conservar en estado de uso el bien destinado al Tiempo 

Compartido, sus accesorios, áreas, instalaciones y servicios comunes, así corno 

actividades de limpieza, vigilancia, reparación de toda clase de bienes, etc. 

Dentro de ésta cuota se deberá destinar un porcentaje, no menor a un 5% de 

las cuotas, para crear un fondo de reserva para reposición de mobiliario, 

instalaciones y equipo; . dicho fondo deberá de estar invertido por el 

administrador en una:-cue~t~ 'aparte, para que no se disponga del fondo de 

reserva salvo en el caso ~ei:esario. 

Respecío .de · las · cúotas extraordinarias, son aquellas consideradas 

urgentes, necesarias ó indispensables para la conservación de todo o parte del 

inmueble afecto al Tiempo Compartido, áreas, instalaciones, equipos y servicios 

comunes, para conservación o reposición 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 función para 

la que fueron creados, construidos o destinados. Además se incluyen dentro de 

esta cuota. los gastos que sean necesarios para la defensa jurídica del 

desarrollo del inmueble o del bien frente a terceros. 

Las cuotas extraordinarias las deben pagar los tiernpocornpartidarios 

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 pagarán los intereses rnoratorios fijados en el 

Reglamento Interno. Esta falta de pago trae corno consecuencia que se le 
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niegue al tiempocompártidario hacer uso de su derecho de Tiempo Compartido, 
- . . . - . . . . . 

en su período. de yso, pérdida de derecho a votar en las asambleas y otros 

casos prevíst~.~ en la.s respectivas leyes y reglamentos internos. 

Finaiine~te añ~diremos, que dentro del Reglamento Interno del Tiempo 

CompartidÓ 's~ Cl~ben tener las reglas conforme a las cuales se fijen las cuotas 

ordinarias, así como lcis criterios, requisitos y porcentajes de su incremento. 

5.13. La administración en el Tiempo Compartido 

Respecto de la administración en el Tiempo Compartido, el prestador de 

éste servicio, debe de administrarlo y realizar todos los actos necesarios para 

operación, mantenimiento de instalaciones y equipos, reservaciones; reposición 

y reparación de bienes, así como cumplir con las obligaciones estipuladas en el 

contrato y Reglamento Interno del servicio. lgualmeríte~si ~I pr~~tador contrata 

los servicios de un tercero para que funja en sus actas:.cie::8,c'lrrii~i~tra~ión, éste 

deberá contar con un representant,e en el lugar do~1~:·~e ~r~ste'.dicho servicio, .. 

tal y como se estipula en los numerales 10;:1ó.Hy';,1o:~fcj~'·1~'NoM:o29-EiCFI-
_· ;:. : _· .. . :. ~::-_'.. . ·: '. ·_·'. ~.- ·:_.:.:._ :///-~ ;~¡>:::.·. ;f,,;c-:<;: ~-'.J;~;<+f..:~:.: :';~!\"·d_·;.· :J.3 .. ,·:_:·_,, ~ 

1998, y en cuyo caso ambos. serán respons~:bl_es difect~s y,·solidarios ante los 

tl•mpo~~~¡'~~~~~;i,~~~'~i~~~~~;~f ~~~~~I::.,,,,, "" 
las que tocan _el terna deiJa:ád~inistración 7ri ,rhTi~rnPº coi;ipartido, y que son 

la Ley de R~gui~~ió~'y Fom~-nto,del~si~t~;,,~ ·d~:'j1~~p6·co~partido del Estado 

de Guerrero, en sus artículos 37 al 46, y la ·Í:.~{ni:í~erci'309 de Regulación y 

Fomento de Tiempo Compartido para el Est~d~ de sa'~o~a en sus artículos 38 

al 46, donde de ambas leyes resumiremos que la administración del Tiempo 

Compartido, consiste en que dentro de dicho sistema,· una misma persona 

deberá realizar los actos de prestador y administrador del mismo, actos 

133 



mencionados en los numerales de la Norma Oficial señalada anteriormente, y 

que dicha persona será la responsable de la eficiencia y calidad de los servicios 

frente a las autoridades y tiempocompartidarios, aún cuando estos servicios 

sean prestados por terceros, sin perjuicio de poder repercutir contra estos. 

Añadiremos, que aparte de las obligaciones a que está sujeto como 

prestador, las señaladas con anterioridad en el punto número 4.1 O de ésta tesis, 

como administrador deberá cumplir con las siguientes obligaciones: 

a) Contratar una póliza de seguros de: responsabilidad civil para el caso 

de muerte o invalidez por mínimo de 1 O sujetos; responsabilidad civil 

sobre bienes de terceros hasta 1 O veces el salario mínimo por cada 

sujeto; por destrucción total o parcial en el caso de inmueble 

equivalente al valor comercial del inmueble o parte del mismo. 

b) Llevar un libro de registro de los tiempocompartidarios que contenga 

el nombre de. éstos; la· un,ldad residencial que les corresponda (en 

caso de sérvíclo t~rístic°? ~ en s~ ·~aso el bien; período de uso, goce 

o· di~frute .· qu~::;·¡e~::~66~r~s,po~da; y los derechos que el '' .:.> - ., ... - . 
tienípoconi¡:>1folc:l~~ío ,í~nga}sqb~e el bien. Pudiendo hacerse estas 

inscripciones de rií~n~ra ~efinitlva o provisional, donde el primer caso 

se anotará. ~(tiemí:),o§o,mp~rtí~ari() qúe liquide la totalidad del precio 

conve~ido!. y'.~~t~/tipi:i,· d~ registro sólo podrá cancelarse a falta de 

pago d~ ci~~ ;¿ ~á~ ;¿.~ot~s de mantenimiento, o violación grave al 

R~glamento .frit~f'iió;;!'.erle1 caso de inscripción provisional se 

inscribirán la~·~enÍ~s ~e~clientes de pago. La falta de pago de dos 

abonos al saldo insoluto, o de dos o más cuotas o infracciones graves 

al Reglamento Interno, cancela la inscripción provisional. 

c) Antes de iniciar la administración deberá otorgar fianza en términos 

del Reglamento Interno ·para garantizar el buen uso de los fondos 

dados por los tiempocompartidarios, y el buen desempeño de las 

funciones de administración, operación y mantenimiento, teniendo en 
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cuenta que el incumplimiento de la fianza destituirá al administrador 

de su cargo, a excepción de los propietarios que sean 

administradores o prestadores del servicio de Tiempo Compartido. 

d) A convocar a asamblea de tiempocompartidarios al primer año 

cumplido de la primera firma de venta , promesa de venta o preventa 

del sistema de Tiempo Compartido, para nombrar a las personas que 

integren el Consejo Directivo de i:-iempocompartidarios, que se 

constituirá 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, podrá presentarles su renuncia con 60 

días de anticipación. 

De igual manera el administrador o prestador del servicio de Tiempo 

Compartido podrá ser removido de su cargo en cualquiera de los siguientes 

casos: 

l. Si no respeta el destino, características del proyecto establecido en 

escritura constitutiva del sistema de Tiempo Compartido, Reglamento 

Interno o contrato de venta, o que se modifiquen éstos. 

11. Cuando existan faltas graves y continuas en el cumplimiento del sistema 

de reservaciones, o no cumpla11 con la garantía de otorgar el servicio de 

la misma calidad, categoría,'.ÜÍ:ilc~bitSh similar, etc. en caso de no poder 

prestar el servicio por6ausas Únputables a él mismo. 

111. Si se incrementan sin· fundamento las cuotas de mantenimiento, por 

encima de lo establecido en el contrato de venta o en el Reglamento 

Interno. 

IV. Cuando no 'sé conserve la afiliación al sistema de intercambio ya sea 

nacional. o h·1ternacional, o fuere sustituido por otro similar en un plazo 

máximo de 6 meses, si así fue ofrecido en contrato. 

V. En c~s·o ~e q-uiebra, suspensión de pagos o concurso del propietario o 

desa.rrollador,. si éstos son administradores o prestadores del servicio de 
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Tiempo Cornpa~ido, o e~ eÍ caso de quiebra o suspensión de pagos de 

éstos dos últimos .. 

VI. Cuando no se contraten:º·· no se conserven vigentes los seguros por 

causas imputables ;~I pr~pietario, del desarrollador al administrador o al 

prestador del servicio. 

VII. 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 corno consecuencia que el 

establecimiento esté cerrado más de 5 días. 

VIII. Cuando venza el contrato de administración, operación o prestación del 

servicio de Tiempo Compartido y no proceda su renovación. 

IX. Cuando el administrador o prestador del servicio renuncien a su cargo o 

violen disposiciones contraídas en su respectivo contrato. En el caso de 

que renuncien, no podrán abandonar el cargo hasta que se nombre un 

sustituto, al cual le deberán de entregar las cuotas, fondos, contabilidad, 

y todos los documentos directa e indirectamente relacionados con su 

gestión. 

Finalmente, en el caso de: querer exigir rendición de cuent&s al 

administrador o para remover éste cargo, o bien exigir el cumplimiento de las 

obligaciones, o cumplir con el pago de daños y perjuicios causados por motivo 

de actos. u hech.os de los administradores o prestadores: éstas son acciones 

que las ·podrán' ejercer;Jos tiernpocornpartidarios de manera directa mientras 

estén ele ~~ue;do ~(2s% de ellos, o por medio del Consejo Directivo de 

Tiernpo~ornpart~d~rio~, o el fiduciario, apoderado o representante común de 

cuando· menos el25% de los tiernpocornpartidarios. 
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5.14. Las asambleas en el Tiempo Compartido 

Dentro del sistema de Tiempo ~Compa.rtido, principalmente en el sistema 
.,, .. ·-;. ··,,,-. '.. 

Turístico, las leyes estatales que regulan;a'los mismos, tales como la Ley que 

establece las normas a que se s8Jetarán'ibscontratos celebrados en el régimen 

de Tiempo Compartido Turísti~Ó' ci~fr:E~tado .de Quintana Roo89
, la ley de . ' '· . ~ .. ,, .. '·.· ,_,_~ 

Regulación y Fomento del. sistel'Tla';!d.i{Ti~mpo Compartido del Estado de 

Guerrero90
, el Reglamento ·~¡¡.rf·U~f~~g·~·l~clón y Fomento del sistema de 

Tiempo Compartido del Esta~~:;~á~fG~~r~é'"~o91/' y la Ley número 308, de 

Regulación y Fomento de .Ti~;,:¡;;;;rdJ'M'~;~ict~ ~ara el. Estado de Sonora92
, nos 

, ·.,. ·, : ·:r.' ,\' • :>:v:,.~,.~ :J'-:;;;::~.'.·t~.1:;::(:.!.~~::·~?---" --_L'.·-' :-.'.:· :(\ 

hablan de las As~mble,as['.ry9~r~'.CiuéNe1,:~re~·da·•conún espíritu de protección y 

::~:::.:j:;:,t~~~~~~~t~~ri~~11·i~.:~::~~=:.: :: === ~~: 
de las form¡¡~,d~;~eaH:~r;,~·~ª.~~l~as:d~.Uemp~compartidarios como cada una 

::n~tl~~~~1:l::i;;~~~~.~ij:~Wf i habl~cemo• de ella• en té~lno• 
-_~.,-;,, .:~:-_-:,~- -:-; ::</ ·!_ ;::,~ ",-_:'i.t ;; 

:-·:-::\/' .. '·\,.;·~---

•. ·· .··.•:· i[ Enipez'aremos definiendo lo que es el Consejo Directivo: es el órgano a 
:».:.' '. -.;,/-.>!i'<l.. >:::::.:·~;.--:,,_,.·,~'':.'·" ·:;---~--~-',,/:<:. - ..,-,:- '. 

· .... trav~}•/el 'c;u¡¡I, los ti~r11Pº7~~npartidarios que hayan cubierto el total del precio y 

~umpÚci~·.co~:1C1s'~b!igaéiones a su cargo elegirán un Consejo Directivo en el 

que s13 d~~idirán'los ~cuerdos; mediante asamblea que podrán ser ordinarias o 

e~traordinaria:s, a : qGe se refiere eÍ Contrato y el Reglamento Interno del 

régimen de: Tiempo Compartido; .dicho consejo se integrará por un Presidente, 

uri" Se~retario, un Tesorero93
, y los Vocales que se determinen en el 

Reglamento Interno. 

" Arts. 38 - 45. 
90 Arts. 32 - 3G. 
" Disposición 32 a Disposición 35 . 
., Arts. 30 - 37. 
" El lesorero es una persona que sólo se encuentrn conlemplada en Ja Le)' que establece las nonnas a que 
se sujetar:ín Jos contrnlos celebrados en el régimen de Tiempo Companido Turístico del Estado de 
Quinlana Roo, en su aniculo 38. 
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.. -··· .. , 

En términos generales, en el caso· de las :asam~le~~ ~fdin~rias sólo 

serán convocadas y celebradas, ya seá .por.eJ·CoriskJéi.<lJireitivo. o. el 

administrador, si se presenta alguna de las siguiente~si~u~ciohe~:.::+· :> · .. · 
a) Si no se llegara a respetar el ~estln().~{~~r~ht~rí~iiCa~·~~d~Í ;gr~yecto 

establecidas en la escritura constituti~~ d~J,>si~t~ri!i~;~~\.l"¡'e:¡;,f'o b~l}lpartido , 
en el Reglamento Interno o en el co~t~~:t.~~1,i.~i~d!i;f~~~·i~.[~~;~'.~~:?;;· < · 

b) Cuando a juicio de las aut~rida~Gs .cC>ll']P~t~mE:l~ ·en íl'lªtE:Jrir.de Turismo,. no 

se mantiene el nivel de ope[:~.~i~ái:~~.~J~fü~í~7.\~,f,·~~~~füh(~~16.n turística 
ofrecida en el contrato de ~7nta;:f•no¡. n·,tornando las medidas 

necesarias para recuperar ~i.~~o~ fÍii~!~j1~1iI1~· . ~\.~2~i'ir'¡ 
c) Cuando se.increm.ente sin'fund~~~~to'las,cu~ta~.?r~inarias por encima de 

lo establecido en el contrato d~ v~';i¡~éi:f ~¡;·~¡·Rii~í~inento Interno; 
.... ·.,,' ' ' . ·· .. ' - :'.' . . · -... ,: .... - ·,:"~·,.·..-.···"'.::º~;;.::;·•,:f:t.-:~~·:=··~i:.-::':-:·i": 

•d) Cuando no se conserve la afillación:;9¡ sistema de intercambio nacional o 

· .• int~rn~cional,· o s~ sustitÚya:·¡;ti/ril~il~t;¡·~iÍ~~ ~~ un plazo máximo de 6 
., '.- ' . · ... -, '"·i:.' _ .... · .. '" 

·.<meses, si así fue ofrecido en el col1trato'de'venta; 

e) ·.Cuandd no se contraten o no se cons·~A;~n vigentes los seguros por causas 

imputables al propietario, desarrollador, administrador o prestador del 

servicio de Tiempo Compartido; 

f)' En el caso de quiebra, suspensión de· pagos o concurso del propietario, 

desarrollador,.administrador o prestador del servicio de Tiempo Compartido; 

g) Cuando el esiablecimiento se clausure y permanezca cerrado por más de 5 

días, por causa imputable al propietario, · desarrollador, administrador o 

prestador del servicio de Tiempo Compártido; 

h) En el caso de vencimiento del contrató'•cie~ administración, operación o 

prestación del servicio deTieméo C~rnp~rffd();'V'.éste no se renueve; 

i) Cuando el administrador o. pr~st~cÍC>r :cje;j'~~ei~ibio. de. Tiempo Compartido 

presenten la renuncia,~ sucarªo; \: .•.... , . , ... 

j) Cuando el presÍador, ~~~ar'rollador, administrádor o pr~pietario del sistema 

de Tiempo compa~iciC>'•vioÍ~ ~I Regla~ent6 lnt~rno, el contrato de venta o la 

ley respecti~a ~ corr~spondiente; 
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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 convocarán cuando sea 

necesario defender los derechos de Jos 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 

daños al desarrollo o bienes afectos a dicho sistema, o se haga necesario tomar 

una resolución al respecto. 

Como dijimos con anterioridad, las asambleas tanto ordinarias como 

extraordinarias se convocarán por el administrador o el Consejo Directivo, pero 

también podrán convocar un mínimo del 10% de los tiempocompartidarios con 

derecho a voto, o en su defecto por el prestador del servicio de Tiempo 

Compartido. 

Las asambleas se deberán de sujetar a las bases y procedimientos que 

cada sistema de Tiempo Compartido tenga en su Reglamento Interno o e;n su 

Ley y/o Reglamento respectivo, pero se deberán de suj~tar a las siguientes 

reglas: 

Los tiempocompartidarios deberán de ser convocados a asamblea 

cuando menos una vez al año, con previa anticipación, mediante 

correo certificado con acuse de recibo. 

En las convocatorias se deberán de incluir el orden del día con todos 

los asuntos a tratar, los cuales al ser discutidos se le añadirá las 

siguientes expresiones: "Votos a favor", "Votos en contra" y 

"Observaciones". Estas expresiones irán en idioma español y en el 

idioma del país del destinatario. Asimismo, en la convocatoria se 
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señalara Jugar, día y hora de Ja asamblea así como el quórum 

necesario para su celebración. 

Cuando el compartidario reciba Ja convocatoria a asamblea tendrá 

dos opciones: 

a) Votar en Ja 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 Ja asamblea convocada personalmente, o por 

representante mediante carta poder, para defender Jos derechos de 

voz y voto en Ja asamblea. 

Las decisiones de Ja asamblea se tomarán por mayoría de votos, 

salvo en Jos casos específicos que requieran mayoría calificada, y 

serán llevados en actas firmados por el Presidente del Consejo 

Directivo, al igual que Jos traductores utilizados en Ja asamblea para 

Jos tiempocompartidarios extranjeros. 

Los acuerdos legalmente tomados en asamblea, obligan a todos Jos 

tiempocompartidarios. 

S. 1 S. Sanciones 

Al respecto de las sanciones, J·a Ley que establece las normas a que se 

sujetarán lc;is contratos celebrados en el régimen de Tiempo Compartido 

turístico del Estado de Quintana Roo en su capítulo noveno, Ja Ley de 

Regulación y Fomento de Tiempo Compartido del Estado de Guerrero en su 

capitulo décimo tercero, el Reglamento para la Regulación y Fomento del 

sistema de Tiempo Compartido del Estado de Guerrero en su capítulo quinto, Ja 

Ley número 308, de Regulación y Fomento de Tiempo Compartido para el 

Estado de Sonora, en su capítulo décimo tercero, y el Código Civil para el 

Estado de Jalisco en su capítulo quinto, nos hablan de lo que son las sanciones 
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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 sanción en los siguientes casos: 

1. Es equiparado con el tipo de fraude genérico contemplado en el Código 

Penal de cada Estado, al caso de la persona que venda derechos de 

Tiempo Compartido por plazos que excedan al de la afectación del bien al 

sistema de Tiempo Compartido. Esta acción se perseguirá a petición de la 

parte ofendida. 

2. Es equiparado con el tipo de fraude genérico contemplado en el Código 

Penal de cada Estado, al. caso de la persona que teniendo a su cargo la 

administración o cuidado . de bienes afectos al Sistema de Tiempo 

Compartido, los desvíe cáusando algún perjuicio en beneficio de sí o de 

otro. Esta acción se persegúirá a petición de la parte ofendida. 

3. Las transgresiones a las ·leyes citadas con anterioridad por servidores 

públicos, se sancionarán conforme a lo previsto en la Ley de 

Responsabilidades de los Servidores Públicos 

4. Las responsabilidades civiles o penales en que incurran desarrolladores, 

promotores, prestadores y vendedores del servicio del Tiempo Compartido, 

estarán a lo previsto de las disposiciones contenidas en el Código Civil, y 

Código Penal de cada Estado. 

5. Finalmente diremos que la NOM-029-SCFl-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 Ley94 y demás ordenamientos legales aplicables. 

••La NOM-029-SCFl-1998 en su numeral 3.8 especifica ""Ley"" como ""Ley Federal de Protección al 
Consunúdor''. 
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13.2 La PROFECO debe recibir. las reclamaciones de los contratantes con 

base en la Ley y ~n:~~ta·.Nc)fv1:~. en su caso, debe agotar los 

procedimientos-~u~Í~ ~i~m~'í .. ey ~·e~ala.• , .... ,.~ :-; ···;.,.;--: ·'/<}, :.:.>. ·' ' "' ;,~ ·.~~~< 
·:·7 -. '· 

I' ;:.:;.}(_+.: .. ~ ''~\ 

5.16. Terminación del sistem~'i:!e~Tiempo Compartido 
; ,.;·), ;~/'~ '1 ::~:.;,.::_·,'.'.f~·;-~: .·' 

Al respecto _de '1a ter~Í~aciÓ~ c:J'~isistema de Tiempo Compartido, como 

vimos en los Requisitos para operar el servicio de Tiempo Compartido, el bien 

afecto a dicho sistema quedará sujeto a su destino, hasta que expire el plazo 

fijado en la constitución del mismo. No se podrá desafectar dicho bien, ni 

cancelarse en el Registro Público, hasta que no expire el plazo mencionado 

Una vez que se haya vencido el citado plazo, se deberán cancelar las 

garantía que se otorgaron, y quedará a opción del propietario o desarrollador 

que se vuelva a constituir de nuevo el sistema de Tiempo Compartido, en Jos 

mismos términos, o bien destinarlo libremente a Jos fines que más le convengan 

a sus intereses. 

El. sisterna de Tiempo- cb;,,partido se_ podrá terminar anticipadamente en 

ios sigüiente~_ca,~osi.; · '. ;'.::/ 

1. En cuaJqÚieÍ:111omento sinos'e ha.realizado venta o preventa alguna. 

2. Por convenici en!~~ q~ien constitÚyÓ ~I sistema de Tiempo Compartido y Jos 

· tiempocompartidarios, en asamblea, con aprobación no menor del 75% del 

total de ellos, de donde dicho convenio se les establecerá a éstos una 

indemnización por Ja reducción del plazo que habían contratado. 

3. Cuando se trate de inmuebles afectos al servicio de Tiempo Compartido, 

aquellas unidades que no hayan sido vendidas en Tiempo Compartido aún, 

se podrán desafectar, así como su parte proporcional de áreas, 

instalaciones y servicios comunes que les correspondan, siempre y cuando 
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no rompan la unidad· ~e· ár~a~. in~t~lado~es ) s~~icios comunes de las 

unidades afeciadas al slsÍ~ma, . . . . . 

4. En caso de expropiacióri'por'caúsas.de utilidad pública. 

5. La ruina o destrucción total dcif bl~n .~xti~~~e el Tiempo Compartido. 
: __ /.'~:.::(·'','· ' 

Al respecto del caso de expropiación del bien, generalmente inmueble, 

afecto al sistema de ·Tiempo Compartido, Ja indemnización del terreno 

corresponderá al propietario, y Ja indemnización de las construcciones se 

distribuirá en Jos términos que se hace con el seguro por destrucción total o 

parcial, como veremos a continuación. 

En la caso de extinción del Tiempo Compartido por causa de ruina o 

destrucción total o parcial del bien, si éste fue por caso fortuito o fuerza mayor, 

el desarrollador, el propietario y los tiempocompartidarios se distribuirán el 

seguro en sus respectivos términos. Pero si fue por culpa o negligencia del 

propietario, prestador o desarrollador, se . pagará,. con Ja indemnización del 

seguro, a los tiempocompartidarios . su . proporcional al tiempo pagado 

correspondiente al número de años de uso, ·goce y disfrute pendiente. Si por 

culpa o negligencia, no se contrata ~59'f11a1'1tiene vigente el seguro por daños o 

ruina o destrucción del bien, seré • por' cuenta del culpable la devolución de 

precios en los términos antes' señaJád~s. y el pago de indemnizaciones que 

deban pagarse; 

En Jos siguientes casos el Tiempo Compartido no se extingue: 

l. Muerte del propietario, prestador o desarrollador; 

11. Quiebra o concurso del propietario, prestador o desarrollador; 

fil. Abandono del inmueble o desarrollo por el propietario, prestador o 

desarrollador; 
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IV. Evicción dél inmu~bl.eo.desarrollo afecto al Tiempo Compartido; 

V. Remate clel irím~eble'o desarrollo afecto al Tiempo Compartido; 
. - . -·.~ "' 

VI. Prescripción del inmueble o desarrollo afecto al Tiempo Compartido. 

En los casos que por cualquier causa legal una persona, ya sea física o 

moral, adquiriera propiedad o algún derecho real sobre el bien afecto al sistema 

de Tiempo Compartido, estará obligado a respetar dicho sistema, que en todos 

los casos será preferente y oponible, así como los derechos de los 

tiempocompartidarios, y la afectación y destino del bien hasta la terminación del 

mismo. 
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6. MULTIPROPIEDAD 

6.1. Conceptualización de la Multipropiedad 

Tal y como vimos en el capítulo de Conceptos Generales, y siendo la 

Idea principal en el desarrollo de ésta tesis, nos detendremos al análisis de los 

conceptos de la Multipropiedad, para tratar de dejar lo más clara posible dicha 

idea. 

Iniciaremos tomando el primer concepto de la Multipropiedad de la Ley 

de Regulación y Fomento del sistema de Tiempo Compartido del Estado de 

Guerrero, que para el fin de ésta tesis, es considerado como una idea básica 

del tema, y que dicha ley estipula en su capítulo duodécimo, artículo 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 período determinado de tiempo, fijando su 

respectiva parte alícuota de utilización en un calendario, podrán constit:iir el 

sistema de multipropiedad". 

Por otra parte la Ley número 308, de Regulación y Fomento de Tiempo 

Compartido. para el Estado de Sonora, nos define también la Multipropiedad, 

definición que a mi parecer, es más correcta y acertada, y que también es el 

motivo original de la creación de ésta tesis. En el capítulo X, artículo 54, en su 

primer párrafo 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 período determinado de tiempo, fijando su respectiva parte alícuota 

de utilización exclusiva en un calendario predeterminado, podrán constituir el 

sistema de multipropiedad". 
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Sobre lo anterior, como vemos es un concepto muy parecido al de la Ley del 

Estado de Guerrero, sin embargo, existen importantes diferencias: en primer 

lugar en ·este concepto 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 más adelante, y en segundo lugar 

tampoco nos exige que sea una "unidad de residencia vacacional", permitiendo 

así aplicarlo a cualquier bien mueble o inmueble destinado a cualquier uso, no 

necesariamente turístico. 

Respecto al concepto precedente, Ja misma ley en su artículo 54 añade 

en su segundo y tercer párrafo lo siguiente: 

" Se entiende por multipropiedad el derecho real por el cual, el multipropietario 

adquiere el dominio pleno sobre una parte alícuota de una unidad inmobiliaria 

de cualquier tipo, afecta a cualquier destino, respecto de Ja cual ejerce todas Jas 

facultades de dueño para disponer, transmitir, intercambiar y gravar, sujeto a un 

calendario en cuanto a Jos derechos de uso, goce, aprovechamiento y disfrute 

exclusivos, en Jos términos de su respectiva parte alícuota de utilización, 

terminada Ja cual, continuarán en el uso exclusivo por su orden el resto de los 

multipropietarios e.n forma s.ucesiva y cíclica. 

La multipropi,edad pu.ede .recaer también sobre bienes muebles." 

s.2. La prppi~ci~ci C:r61ic~ 
·~ ·. ~' 

·¡;· 

Pr~vi~/aJ.i~icí~·del estudio de la Multipropiedad y de sus similitudes y 

diferencias eón_ las· fig.uras estudiadas anteriormente, nos detendremos en Jo 

que se considera Ja propiedad cíclica. 
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Para Emanuele·t:~·l~95;, Ja' multipropiedad puede ser considerada como 

una propiedad ad te/11pui, la C:Úaí no infringe el principio de orden público, sino 

que más bien re{poride ~ül1¡{~~igencia de libertad negocia! y de circulación de 

bienes; en ia'cu~i k1;Aiulliprci'piet~rio es titular e un derecho pleno y exclusivo, 

pero dichci de~e·d;~ ~~iá 1ir;,i{~d~ en el goce de tiempo y poder de disposición 

sobre es:e bieri, aderílás donde la temporalidad de ese derecho es posible, en 

tanto que las; partes,· acordadas en un contrato, estipulan una compra venta, 

caracteriz~da· por Ún goc~ pleno y exclusivo durante un periodo dado y por la 

segura expectativa de la reversión. 

Con la propiedad cíclica hablamos de un derecho de propiedad pleno, 

absoluto y perpetuo,, pero con ejercicio temporal o cíclico: es decir, una 

propiedad correspondiente de modo efectivo sólo en algunos periodos del año y 

durmiente el r~stod~I año. ~En este ciclo, que de este modo se instaura, existirá 

una coexistencia de l~s derechos de propiedad de cada singular comprador ad 

tempus, cuyo' derecho. estáiirí1itaclo por los de los demás, verdaderos derechos 

reales. de adqui~iciÓn e;.; cuya conservación y transmisión se suceden 

automáticamente en virtud · de la superefectividad del consentimiento 

originariamente manifestado y en los que habrá disponibilidad y goce para cada 

uno durante la fracción de. tiempo predeterminada en el momento de la 

adquisición, así corno .u'n interés de todos hacia la integridad de la cosa."95 

Cabe. aquí destacar el punto de diferencia entre "periodicidad" y 

"temporalidad", y ~~s· derivantes, debido a que pueden surgir problemas 

respecto.si la multipropiedad es un ejercicio de propiedad periódico o te'.11poral, 

a lo cual Juan P~lomar de Miguel nos define lo siguiente:" 

"Calo, Emanuele. La multipropiedad, principios teóricos, prccedenles doclrinales y jurisprudencinles, 
legislaciones extranjeras, Madrid, Re\isra de Derecho Privado, Ed. De derecho reunidas, 1985. 
96 lbid. p. JO l. 
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·. . ... , .:··:.·-- _,._ 

Periódicamente. Adv. m. Co~ ~~rio~i~id~d,· que tiene lugar cada medida 

exacta de tiempo: cada año, cad~rÍl~s.ca,daserrí~na, cada día, cada hora. 

Periodicidad. Calidad de periódico; '-

Periódico, ca. (lat. Periodicus, y éste cieÍ .gr.'Periodikos) adj. Que guarda 

período determinado. /1 Se dice del impres_ó que se publica periódicamente. 

Periodo o período. (lat. Periodus, y éste del gr. Períodos) m. Tiempo que 

tarda una cosa en regresar al estado o posición que tenia al principio. /1 

Espacio de tiempo que incluye toda Ja duración. de una. cosa. /1 Ciclo de 

tiempo. 97 

Temporada. (lat. Tempus - tiempo) f. Espacio de tiempo que ·se c?nsidera 

aparte formando un conjunto (temporada de lluvias). /1 Tiempó'C:turante el 

cual se realiza habitualmente alguna cosa (temporada.:de·; yerarieo).// de 

temporada loe. Adv. Durante algún tiempo, pero no de marí~ra 'pérlllanente. 

Cfr. Trabajo de temporada. . '.'.[}'¡'c.:i , 
Temporal. (lat. Temporalis) adj. Perteneciente al tiempo~~//;Que dura por 

algún tiempo.// ... /1 Event~al, transitorio (empleo te~~C>f~'ij'.1)l( Que no es 

eterno; que pasa con elU9:~poJ/ u •• ctr. Acción ten1¡:¡~raiX~n1'~atcitemporal, 
incapacidad laboral ... tem~C>raío-· may~r~zgo ·· .. Íem~'6rali 1'.i~6~Jk'ción temporal; 

poder temporal, prisión terr!':loral',lr~b~j~dC>~ terlip~~~I. Ús~'ríu~Í~·tempo~al. 
Temporalidad.' (latTempÓr~lit~:~) UC~IÍdad d~ temporal o sec~lar. 
Temporalmente'. Adv; De ¡i;~~';)'. Pcir'a.lgún tiempo /1 adv. m. En el orden de 

los temporal o terreno; ,; ?i~'8··:< .· 
Temporáneo, a. (l~t:T~mp'~'~á~·~~;, adj. Que dura algún tiempo, temporal.98

" 
'·,'1·_:>:· ~" ~:__:,;;'.!';; .. ··::,;;~ ·_;~· 

.( ... :.;_-.. /,~: .. :\/::~.)_~_¿ _ _._~,:~~~~;::<- .·>" 
Con las anterioresi'definiciones nos es más fácil identificar cuál es el 

: _.· _. :. ~-_.:::. ·r"·:~::..-:- 0 :~.":.;.,;·."?~;'.".'&;:.: :'.'·.-!/:',:··~-'t:/,:::.--- ·. · 
.·.concepto '. apli~?:le ,cor~e~ta~ente a la Multipropiedad, ya que se puede 

;;:. ;~9t~r;~ir~','.~ ·~hi.~gi?'.~~.d;"~ci~ la temporalidad en su término dentro de la 

" Paloniár de Mil;uc1. Jllan. Ob.dt., p. 1 167. 
91 Jbfd;P·~518 .... • '' 
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\ .· ,' '~ ~ .,: .' 

Multipropiedad, si~ ~mb~rgó, C:aio nos ~efiere " ... confundir la periodicidad con 

Ja temporalidad, es Ciad~. ~oíl el término: mientras Ja primera atañe al ejercicio 

del derecho, la tempor~lid~d, por ~I contrario, afecta a la duración del derecho 

mismo. Hay p·ue~. una sustancial· incomprensión de las características 

estructurales de la propiedad temporal. Asimilar a ella, la multipropiedad y al 

mismo tiempo afirmar el carácter perpetuo de esta última situación significa 

decir algo esencialmente contradicto'rio; y ello por que se piensa erróneamente 

que pueda hablarse de propiedad temporal, incluso en presencia de un término 

referente no a la vida del derecho, sino a su ejercicio."99 

Con lo anterior, podremos decir que la propiedad cíclica se refiere más 

bien a una periodicidad, debido a que en la multipropiedad no están las 

características de Ja propiedad temporal, es decir, el ejercicio del derecho es 

solo temporal, ejercicio que tiene el multipropietario respecto del período que ha 

adquirido y en que puede gozar, disfrutar y obtener utilidad del bien; acabado 

dich_o período su ejercicio se encontrara en suspenso o "en espera" a que 

vuelva el siguiente período. Por lo tanto, diremos que el ejercicio del derecho es 

temporal, pero el multipropietario será siendo su dueño siempre, o sea de 

. manera perpetua, en cambio en la propiedad temporal, esta propiedad nace con 

la previsión de que pueda cesar en un futuro determinado o pof determinar . 

. Asimismo, Calo agrega que" ... en la propiedad cíclica las características 

del derecho . de propiedad no resultan de ningún modo afectadas por Jos 

eventuales períodos de Jos que se haya circunscrito su ejercicio. •100 

99 Calo, ob.cil. p.105. 
too lbíd. p. 107. 

-· -----·-·· ·- ----·--- . ---· 
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6.3. El Tiem'po Com.pártid~ y la MLÍIUpropiedad 

Consid~r~ trata~ este punto muy importante; y de la forma más sencilla 

posible, ya que ambas figuras tienen algunas similitudes, pero también son 

sistemas muy diferentes, a pesar de encontrarse reguladas en las mismas 

leyes. 

6.3.1. Similitudes 

Respecto del Tiempo Compartido y la Multipropiedad existen las 

siguientes similitudes: 

l. La Multipropiedad es un sistema que, de antemano, se encuentra 

regulado a la par con el sistema deTiempo Compartido. 

11. El Tiempo Compartido y la Multipropiedad generan derechos de uso, 

goce y disfrute sobre un bien. 

111. Tanto el Tiempo Compartido como la Multipropiedad pueden ser 

adquiridas por cualquier persona física o moral, que 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. 

IV. En ambos sistemas, al afectar un bien, se deberán inscribir en el 

Registro Público de la Propiedad, para hacerlos oponibles frente a 

terceros. 

V. En el caso del Tiempo Compartido se exige por la NOM-029-SCFl-1998 

que exista un contrato y un reglamento interno, de igual manera las dos 
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leyes1º1 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 períodos previamente convenidos. 

VII. En primera vista, tanto la Ley número 308, de Regulación y Fomento de 

Tiempo Compartido para el Estado de Sonora, en su artículo 54 párrafo 

séptimo, y la Ley de Regulación y Fomento del Sistema de Tiempo 

Compartido del Estado de Guerrero, en su artículo 63 primer párrafo, nos 

dicen que "los derechos y obligaciones de los tiempocompartidarios son 

aplicables a los multipropietarios". 

VIII. Las mismas leyes citadas en el anterior punto, artículo 54 sexto párrafo, 

y el artículo 62 respectivamente, nos dicen que respecto de la 

Multipropiedad son aplicables todas las reglas del sistema de Tiempo 

Compartido en cuanto a su constitución y organización, situación que 

desarrollaremos más adelante. 

6.3.2. Diferencias 

En el punto anterior vimos cuáles 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 jurídica, es un contrato de 

adhesión, que in~lus,~ la Norma Oficial Mexicana NOM-029-SCFl-1998 

101 Ley número 308, de Regulación y F~íneriio de Tiempo Comp.1rtido para el Estado de Sonora. y Ley de 
Regulación y Fomento del Sistema de Ticnipo Compartido del Esaado de Guerrero. 
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en su puntCI 6, e~ig~ que'dic'ho contrato tenga un registro previo ante la 

Procurad~rfa.Federal delCÓnsulllidor; mientras que en el caso de la 

Multipropiedad e~Íst~ ~~ cClnifotCI, ~I que .DQ es de adhesión, con el cual 

se constituye· dicho ~
1

Í~Íema; dej~~do sin· aplicabilidad todo lo relativo a 

los contr~tós. de adhesión ~u~ ~irnos con anterioridad. 

11. El sistema d~'Ti~hi¡:>ó qo~p~rtido; en términos generales es un servicio, 

que no gener~ • ciére6h~~ r~~les, simplemente de carácter personal, 

mientras que ~I ~~ Mullip~opiedad, no es un servicio, sino un sistema que 

fil genéra/derechosreales. Razón por la que se entiende que a pesar de 

ser parecldos'son sistemas diferentes. 

111. E.n ambos sistemas, no intervienen Jos mismos elementos personales, de 

hecho· son totalmente diferentes: En el Tiempo Compartido, al ser un 

servicio, 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 además pueden intervenir Promotores o 

comercializadores, Operadores y Prestadores Intermediarios. En la 

Multipropiedad sólo existen los Multipropietarios. 

IV. Respecto de los elementos reales, estos también varían 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; mientras qÚe . en el caso de la Multipropiedad sus 

elementos reales son el bién: mueble o inmueble (sin ser denominado 

establecimiento1º2) y el Pr~~lo''.que se paga por adquirir el derecho real 
",,; 

en este sistema. :¡.~. 

V. Como vimos en el Tié_mpo': Compartido existe la Garantia de Uso 

Alternativo, la Garantí~ sdí/~~rÍa, la Venta y la Preventa103, en tanto que 

en la Multipropiedad no exi~.ten tales. 

10
' Ver punlo 5.4. de ésta tesis Ja delilúclón dé\'Establecimicnto". 

103 Ver punto 2.9.2. en capitulo de Conceptos Generales sus definiciones. 
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. / ... 

VI. En Ja parte de simllitudes vimos que ambos sistemas deben ser inscritos 

en el Registró .Público de Ja Propiedad, sin embargo, en el caso del 
- e ••• •• 

Tiempo Cómpartido al ser inscrito el bien se debe de especificar cuál es 

el plazo en el que dicho bien quedará afecto a tal sistema, mientras que 

en el caso de Ja Multipropiedad al generar derechos reales y ser inscrito 

ante el citado Registro, Ja afectación del bien será de carácter perpetuo. 

6.4. La Multipropiedad y Ja Copropiedad 

Respecto de Ja Copropiedad, como vimos en el capítulo Cuarto de esta 

tesis, según el articulo 938 del Código Civil para el Distrito Federal, dice que, 

ésta existe cuando un derecho o una cosa pertenecen pro - indiviso a varias 

personas, figura jurídica que tiene cierta semejanza con Ja multipropiedad, sin 

embargo, las dos leyes de carácter estatal que regulan a ésta última, no Je 

permiten aplicarle las reglas de Ja 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 Copropiedad se 

apliquen al sistema de Multipropiedad, situaciones que veremos a continuación: 

Respecto de su similitud, hablaremos primero de Ja Copropiedad, donde 

en el artfculp 950 del Código Civil para el Distrito Federal, dice lo siguiente: "Art. 

950.- Todo.· c;:odueño tiene la plena propiedad de la parte alicuota que le 

corresponda y la :-de-. sus frutos y utilidades, pudiendo en consecuencia, 

enajenarla; ce?erl~ o hip(ltecarla, y aún substituir otro en su aprovechamiento, 

salvo si se tratare de derecho personal .... .", y respecto de la Multipropiedad 

según el artículo 54 de Ja Ley número 308, de Regulación y Fomento de Tiempo 

Compartido para el Estado de Sonora y el articulo 63 de la Ley de Regulación y 

Fomento 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 alícuota respecto de la cual ejerce todas las facultades de dueño, para 

disponer, transmitir, intercambiar y gravar." 

Como vimos, al comparar estos artículos nos da una idea de que son 

figuras casi semejantes, pero a continuación veremos las diferencias que 

existen entre ambas: 

l. En la Multipropiedad, cada multipropietario puede enajenar o gravar su 

parte alícuota, sin necesidad del consentimiento de los otros 

multipropietarios, mientras que en la Copropiedad, cada copropietario 

para poder enajenar o gravar su parte alícuota forzosamente tienen que 

hacer uso del derecho del tanto. 

11. Dentro de la Multipropiedad, los multipropietarios no tienen acción para 

pedir la división de los bienes, según los artículos 54104 y 63105
, 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 artículo 

939 del Código Civil para el Distrito Federal que dice que "Los que por 

cualquier título 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 determinación de la ley, el dominio es 

indivisible". 

111. Los ~ultipropietarios no tienen acción para demandar la venta de los 

bienes, con fundamento en los artículos citados en el punto anterior, 

mientras que los copropietarios se sujetan al artículo 940 del mencionado 

Código Civil, que cita: "Si el dominio no es divisible o la cosa no admite 

cómoda división y los partícipes no se convienen en que sea adjudicada 

1°' Ley número 308 de Regulación y Fomento de Tiempo Compartido para el Estado de Sonora 
(L308RFTC Estado de Sonora) 
'º' Ley de Regulación y Fomento del sistema de Tiempo Compartido del Es~ido de Guerrero (LRFSTC 
Estado de Guerrero) 
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IV. 

V. 

a alguno .de ello~; se proced~rá a su venta y a la repartición de su precio 

entre los intere~aéfO~'·: 
La Multiprcipieda,d g~nera cj~~echosreales, por consiguiente de carácter 

perpetu~, pero.l1e~5:~ri~me~te 'cie forma sucesiva y cíclica; cuando en la 

CopropÍed~~ s~; g~~:e~a~ ~d;rechos. reales, de carácter perpetuo, y de 

. manera co~Íin4~y''.~~C:í~lic~ ... 
El· d~r~ch~: .. :¡e~1.:éie \:M~l!Ípropiedad está sujeto a un calendario 

. predeter..;,i~ado;;~ ~b el .ci~r~cho real de Copropiedad su duración está 

sujeta a la volun'fadcie éaciauno de los copropietarios. 

6.5. Naturaleza jurídi.ca del contrato de Multipropiedad 

Una vez hechas las· comparaciones de la Multipropiedad con el Tiempo 

Compartido y la Copropie_dad, y ya analizado lo que es la propiedad cíclica, 

diremos que en la naturaleza jurídica de la Multipropiedad, sucede que es una 

figura muy poco conocida, que al ser regulada junto con el Tiempo Compartido, 

y que éste su naturaleza jurídica puede resultar un poco incierta, por 

consiguiente la de la Multipropiedad lo es más, aunado a que en México casi no 

existe doctrina al respecto, y la poca restante que h_ay es de carácter 

internacional, de España y Francia preponderantemente. 

Sin ~mbargo, deduciremos que la naturaleza jurídica de la Multipropiedad 

es de carácter ·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, será por 

consiguiente un modo derivado de adquirir la propiedad; que dicho contrato es 

traslativ,o de dominio; que la Multipropiedad genera derechos reales; que es 

formal por que debe realizarse por escrito; consensual; bilateral al momento de 

que los multipropietarios consienten y aceptan las cláusulas de dicho contrato; 
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de ejecución escalonada en similitud a la idea del Tiempo Compartido, debido 

que al hablar de una propiedad cíclica y sucesiva, implica que se realiza cada 

cierto período de tiempo, terminado el cual, continuarán en el uso exclusivo por 

su orden el resto de los demás multipropietarios. 

6.6. Elementos reales en la Multipropiedad 

Respecto de los elementos reales, en el caso de la Multipropiedad como 

lo vimos al ser comparada con el Tiempo Compartido, sus .elementos reales son 

dos: el Bien, ya sea mueble o inmueble; Y', el 'Pre~io, como veremos a 

continuación: 

El bien mueble o inmueble, se· dividirá . en partes alícuotas entre el 

número de multipropletarios que integren tal sistema. Al respecto, al ser dividido 

el bien de forma "imaginaria" en partes alícuotas, se hace con el fin de darle 

"representación" al Precio que cada uno de los multipropietarios paga por el 

bien. 

Sin embargo, una de las características 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 

período determinado de tiempo, el cual es proporcional al Precio que pagó 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 alícuota que se adquiere sobre el 

bien, el cual dará derecho al uso total y exclusivo sobre él, dentro un calendario 

predeterminado de tiempo. 
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Asimismo, se considera también que dentro del precio se deben de 

incluir las cuotas ordinarias, para el caso de mantenimiento y operación del 

bien; y de las cuotas extraordinarias, para el caso de hechos imprevisibles en la 

operación y mantenimiento del bien, cuando sean urgentes, necesarios o 

Indispensables para su conservación total o parcial, para el caso de 

conse!V.aclón o reposición de sus accesorios, o cuando el bien corra riesgo de 

destruirse, perderse o deteriorarse de tal forma que éste no pueda cumplir con 

la función para la que fue creado, construido o destinado. 

6.7. Elementos personales en la Multipropiedad 

Como hemos visto al hacer la comparación de la Multipropiedad con el 

Tiempo Compartido, sus elementos personales son totalmente distintos, 

mientras que es más parecido a los elementos personales que se encuentran 

en. la Copropiedad, con el caso de que ésta última se encuentra integrada 

solamente por copropietarios. 

Aunque finalmente diremos que los únicos elementos personales que 

integran a la Multipropiedad son los Multipropietarios, que son aquellas 

personas físicas o morales que tienen la capacidad jurídica para adquirir 

derechos reales, y que pagan un precio cierto y determinado respecto de una 

., parte alícuota del bien, sobre la que ejercen todas las facultades de dueño, 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 cíclica. 
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6.8. Constitución y organización de la Multipropiedad 

Al respecto de la constitución y organización de la Multipropiedad, tanto 

la última parte del artículo 62 de la Ley de Regulación y Fomento del sistema de 

Tiempo Compartido del Estado de Guerrero; y el artículo 54 párrafo sexto de la 

Ley número 308, de Regulación y Fomento de Tiempo Compartido para el 

Estado de Sonora, mencionan que respecto de la constitución y organización de 

la Multipropiedad le son aplicables las reglas del Tiempo Compartido, dicho lo 

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 cuestión, por lo que deducimos lo 

siguiente: 

11. 

Para constituir el sistema de Multipropiedad, se deberá hacer mediante 

declaración 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 pública o en su caso, 

mediante fideicomiso que afecte al bien (para el caso de bienes 

inmuebles). Actos que se inscribirán en el Registro Público de la 

Propiedad, con el fin de . hacerlos · oponibles frente a terceros y 

preferentes a cualqliier otro d~rech~. 1_06./c 
;.·-'_:·(< 

~'- ... , ' ', 
,,--:'" 

··~", ,._, 

El notario público exigirá los siguientes documentos para la constitución 
de la Multip¡opi~dad:' · .> ;::); ' \\ : .. 

a) Título de la prc;piedad·,<·iel,i~~¿~~I~ Inscrito en el Registro Público de la 

Propiedad, si el inm~~~¡~i{~stJ~i~ra gravado o limitado en su dominio, el 

acreedor o interesad6 J~¡;~:;á 6t'br9~~ SÜ
0 

consentimiento en escritura pública. 
. ' ,~; :\:.:,'.(\'t:'''.';;· ;::·: -. ' . 

.. \~.~~;;1j~~::·, -
. ,· .;.~::, 

._ ~ .. ~:' . ". 

106 An. 14 de LRFSTC Estado.de Guclrr~;o, y An. Í3 L308RFTC Estado de Sonora. 
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Para el caso de muebles factura del bien o bienes que se afecten a este 

sistema. 

b) Para el caso de inmuebles última boleta de predial y derechos de agua y 

drenaje; Constancia de no adeudo por parte de la Tesorería; Licencias de 

construcción y uso de suelo; Plano del bien autorizado con descripción y 

levantamiento del terreno, construcciones y demás elementos que 

constituyan parte del inmueble; Memoria descriptiva del bien, junto con sus 

elementos, acabados, muebles, accesorios, etc. 

c) 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. 

d) El Reglamento de Multipropiedad 

111. Al ser inscrito el bien en el Registro Público de la Propiedad, a cada uno 

de los multipropietarios por separado se le abrirá una inscripción bajo el 

sistema de folio real, para que cada uno tenga una partida registral 

independiente y autónoma, con un número de folio real definitivo, en los 

términos del Reglamento del Registro Público de la Propiedad. 

IV. El bien afecto a li3 Multipropiedad no puede modificarse en cuanto a su 

destino, categoría, áreas, estacionamiento, instalaciones, servicios, 

accesorios que Jo 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 mayoría de éstos. Estas modificaciones se deberán 

hacer en escritura pública ante notario, de igual manera se hará cuando 

se trate del caso de fideicomisos. 
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Los anteriores puntos se hacen respecto de la constitución del sistema 

de Multipropiedad, ahora sobre la organización 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 adhesión, y menos previo 

registro ante la PROFECO, ya que es un sistema que no implica la prestación 

de algún servicio, sino meramente un contrato de carácter puramente civil entre 

personas físicas y/o morales. Sin embargo, al saber que es aplicable las reglas 

de organización y constitución del Tiempo Compartido a la Multipropiedad, 

tomaremos de esta idea, elementos del contrato del primero, para obtener el 

contenido del contrato del segundo107
• 

Además, al ser este un contrato privado, debe estar sujeto a lo estipulado 

en el Código Civil para el Distrito Federal, artículos 1792 al 1859. Dado todo lo 

anterior, a pesar de lo dicho en el artículo 1839 del mismo ordenamiento que 

dice: "Los contratantes puedelJ poner las cláusulas que crean convenientes; 

pero las que se refieren a· requisitos esenciales del contrato o sean 

consecuencias de su naturaleza ordinaria, se tendrán por puestas aunque no se 

expresen, ª·no ser que las segundas sean renunciadas en Jos casos y términos 

permitidos por la ley", será 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 ubicación donde éste se encuentra 

'º' Ver punto 5.8 Contenido del Contrato de servicio de Tiempo Companido de ésta tesis. 
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c) La obligación mutua de los multipropietarios de hacer efectivos los 

derechos de uso y goce del o los bienes a que tienen derecho, el respeto 

reciproco al derecho real de cada uno de ellos, y la facultad de dueño para 

disponer, transmitir, intercambiar y gravar respecto de la parte alícuota 

pagada por cada uno de ellos sobre el bien, incluyendo los períodos de uso 

y goce, con la especificación que tales períodos son de carácter sucesivo y 

cíclico. 

d) Descripción del o los bienes afectos a este sistema, así corno sus 

accesorios. 

e) La mención de que existe un Reglamento de Multipropiedad, que contiene 

las bases de operación a que se sujeta este sistema, dicho Reglamento se 

deberá de anexar al contrato en cuestión. 

6.8.2. El Reglamento en la Multipropiedad 

Al respecto del Reglamento del sistema de Multipropiedad, tornaremos 

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, corno son: 

a) Descripción del bien mueble o inmueble, con su ubicación y descripción, así 

corno de sus accesorios y elementos que lo integren; 

b) C~9t~;:,()~di~~rias, su aplicación y/o periodicidad, monto y manera de 

modificarse,·. así corno también las cuotas extraordinarias y su forma de 

aplic~ción; 

e) La forma de participación de los multipropietarios en la torna 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 torna de decisiones, que será 
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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 indicación 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 mención del día y hora de inicio, así como terminación de los períodos 

de uso, a que tienen derecho cada uno de los multipropietarios, en base a 

su parte alícuota pagada respecto del bien; 

f) Derechos y obligaciones de los multipropietarios; 

g) En su caso, el establecimiento de reglas conforme a las cuales se 

resuelvan las controversias que surjan entre los multipropietarios, y ante 

qué autoridad o autoridades se resolverán los mismos; 

h) En caso de que llegasen a existir períodos de disponibilidad o de no 

ocupación por parte de algún multipropietario respecto del bien, la mención 

de cómo se hará el depósito del bien y quién será el depositario; 

i) La forma en que se llevará a cabo la administración del sistema de 
" .. ·.':.-·.·.::"·" - .,: 

Multipropiedad, y quién será el administrador del mismo. 

• • , ,~ .- - ":: :-··:·:·_·::· .;:<'> . . , • 

6.8.3. ~as asambleas de multipropietarios ·• 

Al estar hablando del contenido .. del Reglamento de Multipropiedad, 

haremos en. este punto especial mención, 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 será mediante Asambleas. 

Las Asambleas serán reuniones que se realizarán de acuerdo a lo 

estipulado por los multipropietarios en el Reglamento, éstas realmente 

considero no necesitan tener un carácter solemne, simplemente se llevarán a 
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cabo en los momentos indicados en el Reglamento, o cuando lo solicite el 

administrador, o la mayoría de los multipropietarios, de manera en una simple 

reunión para llegar a acuerdos, o dar soluciones a problemáticas que se 

susciten respecto deí •sistema de Multipropiedad que ellos integran, pero que 

finalmente necesitan ser celebradas, por lo que es importante que se lleven a 

cabo una vez al año cuando menos. 

El Regíamento de Multipropiedad dará las reglas a que deban sujetarse 

para realizar éstas, , avisando de su celebración con previa anticipación, y 

mediante correo certificado con acuse de recibo. En esta convocatoria se 

incluirá eí orden del, día, con los puntos a tratar, y que serán discutidos, 

añadiéndoles las expresiones "Votos a Favor", "Votos en Contra" y 

"Observaciones", y además en la convocatoria se señalará lugar, día, hora de la 

asamblea y el quórum necesario para su celebración. En caso de que la 

Multipropiedad se ii-itegre con soío 2 multipropietarios, ambos deberán reunirse 

. para ac()rdary;d(scutir los puntos a que se convoque. 

Cuando el mulÍipropietario reciba la convocatoria, podrá: Votar, en la misma 

h~ja y 'devol·\f~ri~' po( correo certificado con acuse de recibo; o bien, aclidir a 

Asamblea p~r~on~lm~nte o por representante con carta poder, para defender 

su cÍere~ho de voz y voto. 

Uno de íos puntos más importantes qJ,!i·~E! ~i~ri~ti;¿,;· en Asamblea será el 

escoger a un Administrador, quié~ .,d~b~rá·~ ser ~na tercera persona, de 

confianza, pero ajena al sis!e¡m~ de Multipropiedad, es decir no sea 

multipropietario. Este administrador• será una persona que se encargará de 

varias situaciones respecto del bien y sus usuarios como: 

163 



Llevar un registro de los rnultipropietarios, con su nombre y dirección, el 

período de uso y goce que les corresponde a cada uno de ellos, así corno 

velar por que éste se cumpla; 

Realizar funciones de administración, operación y mantenimiento del bien; 

De ser necesario convocar a Asambleas con el fin de darle solución a los 

problemas que surjan; 

Llevar una administración y aplicación de las cuotas ordinarias y en su caso 

de las extraordinarias aportadas por los multipropietarios; 

Vigilar y proteger el bien en multipropiedad, cuando surjan períodos de 

disponibilidad o no ocupación del bien, y en su caso estar al pendiente del 

depósito del bien; 

Las demás que convenzan los rnultipropietarios en Asamblea. 

Otro punto importante que debe ser tratado en Asambleas es designar un 

depositario en los casos de períodos de disponibilidad o no ocupación del bien 

corno veremos más adelante. 

Igualmente en Asamblea se tratarán puntos como : 

Las cuotas ordinarias y extraordinarias, su aplicación y uso; 

Aviso de cambio de rnuitipropietarios; 

Cambios en el calendario de uso de cada uno de los rnultipropíetarios 

respectq del bien; 

Modificaciones, alteraciones, variaciones o sustitución que se quieran o 

necesiten hacer al bien; 

Cambios respecto de los derechos y obligaciones que se tienen entre los 

rnultipropietarios; 

Resolver la problemática que surja en casos de emergencia, cuando peligre 

Ja conservación de todo o parte del bien, sus accesorios o reposición de Jos 

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 función para la que el bien fue 

creado, construido o destinado. 

También será necesario la celebración de Asamblea de multipropietarios 

cuando el administrador renuncie o tenga que ser revocado de su cargo. 

Asimismo se deberán de celebrar Asambleas cuando se necesite defensa 

jurídica sobre la totalidad del bien frente a terceros. No aplicando aquí dicha 

defensa, en el caso de que un multipropietario la necesite respecto de su parte 

alícuota, pues como vimos, es esencia de la multipropiedad, el tener facultades 

de dueño sobre su respectiva parte alícuota para disponer, transmitir, 

intercambiar y gravar, llevando a cabo tal defensa de manera personal. 

6.8.4. Períodos de disponibilidad y no ocupación 

Al analizar la figura jurídica de la Multipropiedad, y al estudiar la poca 

información que al respecto existe, me he percatado que existen algunas 

situaciones que no han sido contempladas, y que desde el inicio de éste !ema 

he tratado de irlas incluyendo, como es en este momento el caso de los 

períodos de disponibilidad y de no ocupación. 

Consjdero un "período de disponibilidad", cuando al existir varios 

multipropietarios de un bien, y al momento de que éstos adecuan su calendario 

de período o períodos de uso, correspondientes a la parte alícuota que pagaron 

sobre el bien, pudieran quedar espacios de tiempo en los que no existiera algún 

multipropietario que hiciera uso de esos espacios o períodos de tiempo, 

quedando así este tiempo "disponible" para ser adquirido por alguna otra 

persona, tomando así el carácter de multipropietario sobre ese bien. En el caso 

de inmuebles considero que no sería gran problemática esta situación, pero 
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tratándose de muebles, en los periodos de disponibilidad ¿quién cuida, 

custodia, conserva, o en dónde permanece dicho bien?. Pienso que éste tipo de 

períodos, puede ser muy poco probable que se den, sin embargo, creo que es 

importante darle cierta mención y ser contemplados. 

Por otro lado existe el "periodo de no ocupación", situación que tiene 

probabilidades de ser presentada. Al respecto, considero un "periodo de no 

ocupación", aquél periodo de tiempo correspondiente a algún 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 diría que en éste caso, al no 

ocuparlo, y que por derecho le toca hacer uso por su parte alícuota 

correspondiente, el bien quedaría abandonado o sin ser usado, situación no 

problemática en el caso de inmuebles, ya que estos quedan sin ser usados, 

hasta el momento en que entre el período de uso del siguiente multipropietario; 

pero que, en el caso de muebles, genera expectativa sobre si el multipropietario 

no quiere, o no puede hacer uso de bien, ¿dónde permanecerá éste, o con 

quién, hasta el momento que le corresponda usarlo el siguiente 

multipropi~tário? . 

. . Ad¿rriá;r cabe ciestacar que en ambos casos existe 1a necesidad de 
, - ' .... ,, .... ,,.' 

resolve~ ~stá P[obl~rn,~.!ica, debido a que la idea principal de la Multipropiedad, 

. es que ca~a ~últipr~pietario tiene derecho de uso sobre el bien, en el periodo 

· previám~n'i~\~'s,·;abÍ¡¡ci~o, y que en el caso de los periodos de disponibilidad y 

de no oC:úp'ació'n·.: lo·s afros multipropietarios no pueden hacer uso de ese tiempo 

para clisp~~·~~ delbien, sino hasta el momento que les corresponda. Razón por 

la cual ·.~ori~idero ·necesario que se utilice la figura jurídica del Depósito, para 

cuándo se llegasen a presentar estas situaciones. 
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6.8.4.1. El Depósito en I~ Multipropiedad 

Respecto del anterior punto, se propone como una herramienta útil la 

figura del Depósito, para los ·casos de los períodos de disponibilidad y de no 

ocupación. De lo cual analizaremos la figura del Depósito y veremos su 

aplicación dentro de la Multipropiedad. 

El Código Civil para el Distrito Federal en sus artículos 2516 al 2538, 

regulan la figura del Depósito, que al respecto su articulo 2516 Jo define de Ja 

siguiente manera: "El depósito es un contrato por el cual el depositario se obliga 

hacia el depositante a recibir una cosa, mueble o inmueble, que aquél Je confía, 

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 Jos períodos de disponibilidad y no ocupación, ya 

que el "depositario" será una tercera persona, distinta a los multipropietarios 

que integren Ja Multipropiedad, o también puede ser el administrador, que como 

dijimos debe ser una persona distinta a ellos; el "depositante" será el 

multipropietario en el caso de hacer uso del período de no ocupación, o an el 

caso del período de disponibilidad el depositante sería el mismo administrador 

del bien; Ja cosa o bien, mueble o inmueble a depósito, en este caso será el 

bien afecto al sistema de Multipropiedad; y como dicta el artículo • ... y a 

guardarla para restituirla ... • estamos hablando del período de tiempo que no 

hay multipropietario que la ocupe, o bien cuando el multipropietario no puede o 

no quiere hacer uso de ella; y finalmente • ... restituirla cuando Ja pida el 

depositante" estamos hablando de la restitución 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 artículo 2517 del citado ordenamiento dice: "Salvo pacto en contrario, 

del depositario tiene derecho a exigir retribución por el depósito, la cual se 

arreglará a los términos del contrato, y, en su defecto a los usos del lugar en 

que se constituya el depósito", en este caso al aplicarlo a la Multipropiedad en 

lo casos vistos, podría aplicarse de la siguiente forma: a) un depósito gratuito, u 

oneroso pagado por todos los multipropietarios, como depositantes, para el 

caso de período de disponibilidad; y b) un depósito oneroso, pagado por el 

multipropietario, como depositante, para el caso de período de no ocupación. 

Para el caso de período de no ocupación encontramos adecuados los 

artículos 2522 y 2531 del Código Civil para el Distrito Federal que dicen: 

"Art. 2522.- El depositario está obligado a conservar la cosa objeto del 

depósito según la reciba, y a devolverla cuando el depositante se la pida, 

aunque al constituirse el depósito se hubiere fijado plazo y éste no hubiere 

llegado. En la conservación del depósito responderá el depositario de los 

menoscabos, daños y perjuicios que las cosas depositadas sufrieren por su 

malicia o negligencia" 

En el caso de éste artículo, encontramos por una parte la libertad que tendría el 

multipropietario de que se le restituya la cosa cuando éste la quiera o la 

necesite, acabando así este período de no ocupación; y por otra parte 

encontramos la garantía que tendría el multipropietario sobre el cuidado del 

bien, si és.te llegara a sufrir daño, menoscabo o perjuicio, por malicia o 

negligencia del depositario. 

"Art. 2531.- Cuando no se ha estipulado tiempo, el depositario puede 

devolver el depósito al depositante cuando quiera, siempre que le avise con una 

prudente anticipación, si se necesita preparar algo para la guarda de la cosa" 

En este caso está la garantía del depositario para devolver la cosa al 

multipropietario en el período de no ocupación, si éste no llega a estipular el 
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tiempo que, no usará la cosa, en tanto no entre el período sucesivo de otro 

multipropietario. 

Finalmente, analizaremos dos artículos que podrían causar conflicto 

respecto de la Multipropiedad, que son los .artículos 2525 y 2526 del citado 

Código: 

"Art. 2525.- Siendo varios los que den una sola cosa o cantidad en depósito, no 

podrá el depositario entregarla sino con previo consentimiento de la mayoría de 

los depositantes, computando por cantidades y no por personas, a no ser que al 

constituirse el depósito se haya convenido que la entrega se haga a cualquiera 

de los depositantes." 

En este caso, la alternativa que el artículo da, aplicándolo al caso de la 

Multipropiedad, es que al momento de constituirse el depósito se deba convenir 

en que la entrega se hará: 

a) En el caso de período de disponibilidad, se entregará al siguiente 

multipropietario que le corresponda, de acuerdo al calendario 

predeterminado de uso exclusivo y total del bien. 

b) En el caso de período de no ocupación se entregará: bien al mismo 

multipropietario que constituya · el,'·,: depósito, 

multipropietario que le . correspond6 de 

predeterminado de uso exclusi~o ~ tot~i ·d~I bien. 
. . .. ·'.;·~·:·:<}::.'·-.:.,':.q~~:;_~} -."<. -

o bien, al 

acuerdo al 

siguiente 

calendario 

"Art. 2526.- El depositario entregará a cada depositante una parte de la cosa, si 

al constituirse el depósito se señaló la que a cada uno correspondia". 

Respecto de éste artículo, encontramos que se encuentra relacionado al 

anterior, pero al darle la solución ya vista, no lo aplicaríamos para el caso de la 

Multipropiedad, debido a que rompería con la idea principal de éste sistema, ya 

que al entregar una parte de la cosa que estuvo en depósito a cada depositante 
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como le correspondería, dejaría de existir la Multipropiedad, el bien quedaría 

dividido, y se coristituiría la. situación jurídica de Propiedad para cada uno de 

ellos. 

Para cerrar éste capítulo, daremos respuesta a la incógnita de ¿por qué 

no puede ser depositario uno de los multipropietarios?, la razón 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 alícuota, si en un determinado 

momento, uno de ellos fuera depositario, se entendería que en los periodos de 

disponibilidad o de no ocupación, éste multipropietario estaría haciendo uso del 

bien, por un "período extra" que no le corresponde tanto en el calendario, como 

respecto de la parte alícuota que pagó sobre el bien, dejando también en 

situación de desigualdad a los demás multipropietarios. Es por eso que en el 

caso del depósito, en período de disponibilidad y de no ocupación, el 

depositario sea una tercera persona que no sea multipropietaria del bien, o el 

administrador que, como . mencionamos, tampoco es un multipropietario, 

además de ser persona de é::onfianza para los que integren este sistema. 
-~~:~<¿:.J> 

~~---.-, 

.'(.' .'·J··::-' 

6.s. Derecho~ deI~s :;,u·1tÍpropi~t~rios , .• 

Al resp?L' dj;~~~ii::Lj~~h:~ ~de ,;2: ~ultipropietarios, según la Ley 

número 308, de RegÚl~~jó~;~ Fomento Í:léTiempo Compartido para el Estado 

de Sonora, en. su. artículo: 54, séptimo p'árrafo, y la Ley de Regulación y 

Fomento del sistema de Tieinpo Compartido del Estado de Guerrero, en su 

artículo 63, dicen que, los derechos de los tiempocompartidarios son aplicables 

a los multipropietarios. Sin embargo, tales derechos ya los hemos analizado en 

el capítulo 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 

jurídicas similares, por lo tanto deducimos que en la Multipropiedad existen los 

siguientes derechos inherentes a cada uno de los multipropietarios: 

l. Gozar del derecho de propiedad plena sobre una parte alícuota del bien 

afecto al sistema de Multipropiedad; 

11. 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; 

111. Enajenar, transmitir, ceder, gravar o intercambiar su parte alícuota del 

bien, ejerciendo sobre ésta todas las facultades de dueño; 

IV. Tener derecho de voz y voto, así como participar en algún cargo dentro 

de las Asambleas que se celebren;· 

V. Poder ejercer todos los derechos que ·le correspondan conforme al 

Reglamento del sistema de Multipropieda~/ 

6.1 O. Obligaciones de los múltipropieta'rios 

En relación al punto anterior sobre los derechos de los multipropietarios, 

las leyes regulatorias del Tiempo Compartido citadas anteriormente, mencionan 

en sus respectivos artículos, 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: 

l. Pagar el precio por la adquisición de la parte alícuota respecto del bien 

afecto al sistema de Multipropiedad; 
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11. Pagar las cuotas ordinarias, y en su caso las extraordinarias, destinadas 

a sufragar los gastos de conservación, mantenimiento, operación, 

reparación y reposición del bien, mueble o inmueble, en Multipropiedad, 

así 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; 

111. Cubrir los impuestos y demás 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 demás ordenamientos fiscales; 

IV. Usar y desocupar el bien en Multipropiedad, de manera puntual, el dia y 

hora señalado en el contrato, calendario predeterminado o reglamento; 

V. En el caso de el periodo de no ocupación, el mu!tipropietarios que haga 

uso de éste, deberá dar aviso al Administrador, de que no va a hacer uso 

del bien, designará el depositario (pudiendo ser el mismo administrador o 

un tercero), y de igual manera dará aviso: al siguiente multipropietario 

que le corresponda hacer uso del bien, y de la fecha en que terminará el 

período de no ocupación y su respectivo depósito; 

VI. No perturbar el disfrute, goce y uso del bien a los demás 

multipropietarios en el período que les corresponda; 

VII. Coadyuvar al buen estado físico y material del bien afecto a 

Multipropiedad; 

VIII. Comunicar al administrador de cualquier daño que observe o sufra el 

bien. en Multipropiedad; 

IX. No modificar, alterar, variar o sustituir el bien y sus instalaciones y 

accesorios, afectos al sistema de Multipropiedad, sin previa autorización 

de los otros multipropietarios en Asamblea; 

X. Reparar y responder de los daños materiales y/o funcionales que el 

multipropietario o sus acompañantes, causen al bien o sus accesorios o 

instalaciones, debiendo reponer y pagar el monto de los daños causados 

inmediatamente, o antes de desocupar dicho bien. 
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XI. En caso de que el multipropietario transmita, intercambie o grave su 

parte alícuota; sobre,la que tiene todas las facultades de dueño, hacia un 

tercero, deberá de dar aviso a los demás multipropietarios, así como al 

administrador, sobre dicha situación, con el fin de que ésta sea 

registrada; 

XII. Las demás obligaciones que estipule el Reglamento del sistema de 

Multipropiedad. 

6.11. Supletoriedad legal en la Multipropiedad 

Como se ha visto, en nuestro país, solamente existen dos leyes de 

carácter estatal, regulatorias del sistema de Tiempo Compartido, las cuales 

también contemplan la Multipropiedad, de una manera poco profundizada, y con 

grandes recovecos y lagunas jurídicas, a las cuales hemos tratado de irles 

dando respuesta. 

Dichas leyes en sus respectivos capítulos de Multipropiedad nos hablan 

de su supletoriedad de leyes de la siguiente forma: 

La Ley de Regulación y Fome,nto del sistema de Tiempo Compartido del 

Estado de Guerrero en , su artícÚlo 63, penúltimo párrafo dice: "Cada 

multipropiet¡:irio puede, enajenar o gravar su parte alícuota sin necesidad del 

consentimiento de los m'ultipropietarios, quienes no tienen derecho del tanto, ni 

acción para pedir la división de los bienes, ni acción para demandar la venta de 

los mismos, aplicándose en lo conducente el capítulo Sexto de esta Ley108
• A 

falta de disposición expresa o contraria a su naturaleza se aplicarán 

108 El capitulo Sexto de dicha ley es referente a Jos derechos y obligaciones de los ticmpocompanidarios, 
ver puntos 5. IO y 5. 1 1 de esta tesis. 
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supletoriamente, .. en su orden, la ley sobre el Régimen de Propiedad y 

Condominio y el.Código Civil." 

· Por oti-o lado la Ley número 308, de Regulación y fomento de Tiempo 

Compartid~ p~ra·~f Estado de Sonora, en su articulo 54, párrafo octavo, dice lo 

sigui~nt~!~No'~on aplicables a la multipropiedad las reglas de la copropiedad. 
. .· .... ' '· ·.~"'' . ' - -' .. · ... , 

Por tanto; eadá multipropietario puede enajenar o gravar su parte alícuota sin 

necesÍd~C:{'ci~I . consentimiento de los muitipropietarios, quienes no tienen 

derecho Í:leil tanto, ni acción para pedir la división de los bienes, ni acción para 

dern~nd~r:1~:venta de los mismos, aplicándose en lo conducente el articulo 27 

de .esta ley109
; A falta de disposición expresa, o contraria a su naturaleza, se 

apÍicarán 'supi~toriamente las disposiciones de la ley sobre el régimen de 

propiedad y condominio de. Íos edificios divididos en pisos, departamentos o 

locales, Reglamentaria del artículo 1121 del Código Civil del Estado de Sonora, 

y a falta dé ellas, las dél Código Ci.vil para el Estado de Sonora." 

Al respecto de las dos leyes expuestas con anterioridad, deducimos lo 

siguiente respecto de la supletoriedad: 

1. Ambas leyes en términos generales contemplan el ao uso de las reglas de 

copropiedad para el caso de Multipropiedad, razón por la cual, se aplica la 

parte de "derechos y obligaciones de los tiempocompartidarios", sin 

embargo, al ver la Ley del Estado de Sonora, ésta al ser más especifica, 

nos remite directamente al capítulo 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, razón por la 

cual consideramos que para este caso sólo se aplica la parte de 

'"'El articulo 27 de la citada Ley es rcfcrcnle a las obligaciones de los tiempocompanidarios, al igual que 
la Ley del Estado de Guerrero, ver pwuo S.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 diferentes para el caso de Ja Multipropiedad, por lo que 

debemos considerar su uso en base a Jo expuesto en el punto 6.1 O de ésta 

tesis, referente exclusivamente a las Obligaciones de Jos multipropietarios. 

2. Ambas leyes, en términos generales, nos hablan de su supletoriedad, 

cuando falte disposición expresa o contraria a su naturaleza, aplicándose 

una Ley sobre régimen de Propiedad y Condominio, que para nuestro caso 

de esta tesis, sobre nuestra propuesta, seria aplicable Ja Ley de Propiedad 

en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal; posteriormente a falta 

de ella se aplicarán las del Código Civil, que en caso de las leyes citadas, 

sería el Código Civil para el Estado de Sonora y para el Estado de Guerrero, 

y en nuestro caso de propuesta sería el Código 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, así como a la Propiedad, 

Copropiedad y el Tiempo Compartido, como figuras que aportan elementos a la 

primera, en este capítulo culminaremos el por qué del estudio y explicación de 

todas ellas, con las siguientes propuestas: 

l. La principal propuesta es el de integrar el sistema de Multipropiedad, de 

una forma más explicita, completa y detallada, en el Código Civil para el 

Distrito Federal, debido a que, el sistema de Multipropiedad existente en 

la Ley de Regulación y Fomento del sistema de Tiempo Compartido del 

Estado de Guerrero, y la Ley número 308, de Regulación y Fomento de 

Tiempo Compartido para el Estado de Sonora, lo manejan de una forma 

ligera y con grandes deficiencias. Además de que dichas leyes, 

regulatorias del sistema de Tiempo Compartido, solo tienen algunos 

elementos en similitud con la Multipropiedad, y que además dicho 

sistema tiene similitud con otras figuras jurídicas. 

11. ¿Por.qué integrar la Multipropiedad al Código Civil? La razón es que al 

ser una mezcla de elementos únicos de la Multipropiedad, junto con 

elementos de otras figuras de carácter civil como son: la Propiedad, la 

Copropiedad, y el Tiempo Compartido que tiene como origen principal el 

contrato de hospedaje; y al ser éste sistema aplicable a bienes muebles 

e inmuebles, que también se regulan en el citado Código, considero que 

es el ordenamiento legal idóneo para que la Multipropiedad sea tratada 

de una forma correcta. Considero que las citadas leyes de Tiempo 
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Compartido, al regular la Multipropiedad, lo hicieron por la 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. 

111. ¿Por qué integrar éste sistema al Código Civil para el Distrito Federal? 

La razón del por qué integrarla al Código 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 como hemos citado, esta en leyes 

de carácter estatal regulatorias de Tiempo Compartido, considero que al 

integrarse al Código Civil para ~I Distrito Federal, en un principio es por 

que se le . dada un.· mayor.· impulso a éste útil sistema, tendría más 

publicidad, y. g~ner~rí~):itra fC?riná de realizar. un contrato de carácter 

civil, . no .. · r~gul~ga. aún';en'''l1«estro Código'._ sobre bienes muebles e 

inmue.ble~,pá~a·.~@,cie-la~.z9nas e~cinómica· y habitacionalmente más 

fuerte~ ~e r..ié~ie:'b i&;,,K~i~¡ ·~~~b· del Distrito Federal. 
·;:;1;.:,: .. .::· "<';:~,·~~ ,;'·! 

':.;_>~:~'.:>.~ ,-/".;[:e· ,-

IV. A ·pesar,: d~ · 'H~ber}~g~Hz~do'} Ja \'conceptualización del sistema de 

Múltiprci~ied~d~"'~e~·~~-ctci,·d~Ja L~y de Regulación y Fomento del sistema 

de Tiempo éo.,:;~·a~~¿~~~(Est~do de Guerrero, y de la Ley número 308, 

de• ~egulá'~i'c~~~-Y: éfr~~t~: d~ ·Tie~po Compartido para el Estado de 

Son~ri; prop:~~gb ~omi~ptualizar la Multipropiedad de la siguiente forma, 

que con~id~fÓ·J1lá~'i2Óinpleta y explicita: "Multipropiedad.- Contrato por 

virtud del c~~l~arios propietarios de un bien, mueble o inmueble, lo 

utilizan en sü . totalidad y en forma exclusiva durante un periodo de 

liempp, adquiriendo el dominio pleno sobre su parte alícuota respecto de 

la cual ejercen todas sus facultades de duef10, para disponer, transmitir, 

intercambiar y gravar; fijando cada uno de ellos su respectiva parte 

alícuota de utilización 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 cíclico y sucesivo." 

V. Propongo que al integrarse el sistema de Multipropiedad al Código Civil 

para el Distrito Federal , se haga en un Título aparte, de preferencia en la 

Segunda Parte del Libro Cuarto del citado Código, pero como un último 

Título, que sería un Decimoséptimo. La razón de esto es que en nuestro 

Código 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 mayoría de las figuras 

que hemos tratado y se encuentran contempladas, a excepción del 

Tiempo Compartido. 

VI. Finalmente propongo, que al integrar el sistema de Multipropiedad al 

Código Civil para el Distrito Federal, se haga con los elementos base 

adecuados de las leyes regulatorias de Tiempo Compartido, además de 

que se considere lo expuesto en el capítulo Sexto de ésta tesis, debido a 

que se elaboró 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 Períodos de disponibilidad y de no ocupación, y el Depósito en la 

Multipropiedad. 
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8, CONCLUSIONES 

Una vez ya concluido el desarrollo de todos los capítulos anteriores, se 

han llegado a obtener las siguientes conclusiones: 

l. La Ley número 308, de Regulación y Fomento de Tiempo Compartido 

para el Estado de Sonora, y la Ley de Regulación y Fomento del sistema 

de Tiempo Compartido del Estado de Guerrero en sus artículos 54, y 61 

al 63 respectivamente, son las únicas leyes, de carácter 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. 

JI. Fue necesario analizar Ja 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 así poder, en ésta tesis, desarrollar dicho sistema con 

sus propios elementos, características y reglas. 

111. La Multipropiedad tiene caracierísticas tanto de Propiedad, Copropiedad 

y Tie.mpo Compartido, sin embargo, maneja elementos independientes, 

así como la "modalidad" de la llamada "Propiedad cíclica"110
• 

IV. La Multipropiedad, después de analizada, la podemos definir de la 

siguiente manera: "Multipropiedad.- Contrato por virtud del cual varios 

propietarios de un bien, mueble o inmueble, lo utilizan en su totalidad y 

110 Ver punlo 6.2 de ésta Tesis. 

179 



en forma exclusiva durante un periodo de tiempo, adquiriendo el dominio 

pleno sobre su parte alícuota respecto de la cual ejercen todas sus 

facultades de dueño, para disponer, transmitir, intercambiar y gravar; 

fijando cada uno de ellos su respectiva parte alícuota de utilización en un 

calendario predeterminado, para ejercer sus derechos de uso, goce, 

aprovechamiento y disfrute exclusivos, en una forma de derecho real 

cíclico y sucesivo." 

V. Las características de la Multipropiedad son las siguientes: es de 

carácter mixto o complejo al ser un poco semejante a la Copropiedad y al 

· ·Tiempo' C?~~p~rtido,teniendo como elemento principal a la Propiedad, 

diremos t~rn~'!én' que como la Multipropiedad exige que se realice un 

' contrato,é,seffá)por' consiguiente un modo derivado de adquirir la 

propiS:da~J ~U:é ::dicho contrato es traslativo de dominio; que la 

MuitlPfºP,i~ªª·d •gÍ:inera derechos reales; que es formal por que debe 

realizarse por:es~ito;'que es consensual; es bilateral al momento de que 

lo~. rhuitÍpr~~letarios consienten y aceptan las cláusulas de dicho 

contra!~; ~ue ~s de ejecución escalonada en similitud a la idea del 

· TÍ~rrip~:cam~artido, debido que al hablar de una propiedad cici:ca y 
.: ' ' '/' - ,· ~ - :~ - ' 

suce~siva, il)lplíca que se realiza cada cierto periodo de tiempo, terminado 

elcuai, continuarán en el uso exclusivo por su orden el resto de los 

·· demásmultipropietarios. 

Los derechos y obligaciones de los multipropietarios, así como las reglas 

de· constitución y organización de la Multipropiedad, a pesar de basarse 

en los derechos y obligaciones de los tiempocompartidarios, y en reglas 

de constitución y organización del sistema de Tiempo Compartido, se 

deben desarrollar de forma autónoma e independiente dentro del sistema 

·de Multipropiedad. 
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VII. Dentro de Ja MulUpropiedad es factible la existencia de los "Periodos de 

disponibilÍda,d· y de no ocupación111 ", y que a pesar de no estar 

contemplados en Jás leyes regulaforias de Multipropiedad, y dado que 

pÜed~.d~rse su exist~nda, se c~ncluye que se es necesario legislar al 

respecto, a.demás ele que se propone la aplicación de la figura del 

Depéi~Ito para tales ~sos112 •• ~ · 
-:, ; .. ·-.:: ' :, . ... '·,: ' ':. · __ - :.: ;: , - :-.. ·-~ . '.·: ~:": -;· -_ 

Por tod~~d6i·e1erfÍ~ntos''a~aiizados sobre la Multipropiedad, y sus 

· sirnilitude~(c6~1(~rppf~~~d·~ I~ Copropiedad, además de los elementos 

····tomados•d?l si~t·~~~-~"d~fie;;;po Compartido, se concluye que es idóneo 

que. dich~\i~¡¿¡.;,~·¿j~ MuÍtipr6piedad sea integrado al Código Civil para el 

DisiriÍ~ F~de¡~1J6om~ aira f~rma de derecho real que pueda recaer 

sob~e bl~nés~~u~ble.s •e· inmuebles; tomando como propuesta que sea 

integrado como se explica en el punto V del capítulo de Propuestas de la 

presente tesis. 

111 Ver punto 6.8.4 de ésta Tesis. 
112 Ver pw110 6.8.4. I de ésta Tesis. 
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