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INTRODUCCIÓN 

En la actualidad existen muchas deficiencias con relación a la contratación 

de Tiempo Compartido por parte de turistas, qui~nes. se_ e~cl:lentran en total grado 

de indefensión en razón de que no existe una regulación del mismo de manera 

general. y por lo tanto la seguridad al contratar se ·encuentra viciada. El_ Tiem~ 
'. ,·.· ' 

Compartido es un procedimiento para co~e:rci~liz~r-._~_alqu~_er· bi~n inmueble 

destinado a alojar turistas en sus periodos vacaci~,:,~·les y co~si~Íe esencialmente. 
~ :'", /.·_'.- .:,,_:.< :.: ··, -. ·:: 

en dividir por periodos el uso de una unidad_·. La : fOr:-ma ·más'- común· es la división 
',_. ,. __ ;:: . __ :'. -::'.-_ :· ... · : .. 

por semanas. en la cual los usuarios ab~o~~ en ,¿;-pa',:1~ ·-que· 1e CcirrespOnda los 

gastos de conservación y mantenimiento de-1 bi~~ d~-que ....'trat~. ~o-r lo que en la 

mayoría de las ocasiones_ se _h~~-~-,~~~ .. ~;~-d~';_d:~~~·nci~s~ant0_ '1a~-~~;~u~duría 
Federal del Consumidor por parte de los -usuariÓs~tuM;;tas p0r vicios y defectos al 

momento ~-e,, __ ~j~rcita~ :_su ~~~:~~~O c:te u:sÓ~é ··-~~·-~--.~-n~~·~Ü;~ble:¿ -~:~-~- ·-·~·-·~iempo 
Compartido ~xist~. -porq~e ~~Y dem~nda e~timuladi., a~i ~m.; la falt~ de leyes y 

-.- .. -;, 

reglamentos q-ue .~· protejan --· a1 ·· - úsuario; ---en: - donde_-: ·se especifiquen las 

responsabilidades del prestador del servicio, .1()',quepu~~.~ar com~ resultado un 

nivel de satist:.::Ción d~I C:iie.;te. po~ un~ .'nayo~'<:a1\dacÍ en ~I p~~cto ofi"ecido, y 

así propiciar SU. creéi.rii~nto aunadoa la S<>g~rid~cl J~ri~ica en lacon!=~ción. 

Es por eSo .. que:· en~'los· últimos:':Sñbs .. __ una_.gran parte de organizaciones 
:·: - .. __ , ~-: -· -- : - :1- -' -·· ' . 

tradicionalmente hoteleras han 'entrado.'a1 mercado del Tiempo Compartido para 

complementar su estrategia de comercialización, por ejemplo. Marriott. Krystal. 

omni. Posadas de México. Me1ia. Sheraton • .conraTES;IfJ° éor.J;J 
r F·r - r · ··~.v o·-.-c'EN __ .:.::~.~:::2 __ ~-~--.. · HJ . .i 1,1 7 



Para el país, el Tiempo Compartido ha traído importantes beneficios que 

van más.·allá .de-·Jos·que'representán-la hoteleria tradicional. ya que fomenta el 
" " 

turismo repetitiv~.--normali,za las cUrvas de' estacioÓalidad de' 1~·á11Uencia turística y 
'_ -~ '<>;_ .,_ ~:, -'~·-'" -~-·:- _: : ,--,..:.: ··.--,·~ ~-:-" 

prolonga los días ·prOÍTiedio de~·estancia en el 'destino: 
' .· .·· · .. :·: ,-. __ ' . ': 

El :Sist~~ª-~e +ieni.po ·cam-~artido _h~ ~_id~ -.. J~a~-~rB~i~_:fr~~n~~-e!l .nuestro 

país. Sobr~ t6d~ \~¿r:::·~~rt~·,_-d·~~:;los·_·:·turis~~;~l·\~:~~~ ~~éi~-~-al_~~ ~m~:/-~xtianjeros: sin 

embargo· no ob~i~-nte qu~."~~ ·:ira¡·a··~~?~n~·-~~i~~id~~'.-- ~er~:ntil. -~~:ci~_·,~:~aÚ~ar~mos 
en eSt0 trab~Jo. -"n~--:~~~i:~_te-_~Ú~~~~~ r~~-·-~Ció'~ -féde~I (e;~~-Pto·. ~n ~~16 algunos 

estados de la "Repuí:í1icá Í:Íei '105' qÚe destacan . Quintana Roo, Náyarit, sol1ora • 

.Jalisco, Taba~co. B'3ja (;afümnia Sur y Guerrero) co~ relació~ al servicio de 

Tiempo Co,..;partÍci(); ~or lo ~,,;~to la;<obligaciones entre las parta"~ so~ regulada_;. 
~ 

únicamente por eícontrato 'suscrito en esos Estados cíe la República, 

Por~ot;o la~C> .. ;a"Secretariade" Fomento T"uristico y.la Procu~duriaFederal 
del Consumido"~ q~f ~~~s ~;, ~~te ci.s"o fungen· comC> · autoñdades encargadas de la 

vigilancia del Ti.;~~ d~n~p~rtidCl, j<:>CC) han hech~ pa;.. protege~ y fomentar el 

desarrollo ~e t~o~ 1~·5_:·se~~~:o~ ~:~e fo~·en parte.~. ~e~~ ~ccesori~s ~-1 servicio de 

Tiempo Compartido" 

Se conSidé-ra que c6n _ IB ·debida -regiainentación, las relaciones entre los 

usuaños y los propietarios estarán reguladas por el Contrato celebrado por las 

partes. elevando a escritura pública el régimen de Tiempo_Compartid°¡ 

f TESIS CC).t;,T . ¡ 
. 'FALLA DE C.~üGF:N l 
L--~------·--------·---- _, 

para 

8 



obtener una mejor formalidad en la contratación y además. por la ley. código o 

reglame~to que en el ,~~bito federal se -,eg¡Sre al respeCto y así los· contratantes 

tengan una ffiayor·seQÚíid8d jurid,ica. 

De esta rTI~'r,~~a cualquier propietario de un inmueble' podrá de5tin8rlo a 

prestar el Servicio de Tiempo Compartido. y a tales· fines deberá _s01icitar la 

inscripción del contrato en determinada notaria o secretaria que se aUtorice para 

que haya una debida aprobación de la constitución del régimen de· Tiempo 

Compartido conjuntamente con algún reglamento interno y la escritu~ ·-publica 

correspondiente. Asimismo. los propietarios estarán ob1igados a ·p~esentar para su 

aprobación el contrato de adhesión del Tiempo Compartido que pretendan 

celebrar con los usuarios. 

La ausencia de legislación en ta gran mayoría de tos Estados de ta 

Republica en materia- de contratos relativos a la adquisición _de derechos_ de 

utilización en régimen de Tiemp~ Compartido: .de uÓo o tTiás inrn.:..ebles. han 

creado la necesidad de llevamos ·a proponer·· la reglamentación del Tiempo 
.. e:-:~ .-. ; ' . . o-.. .'" - ' ' ' -- • . ' -

Compartido en el Código de Comercio. en el ámbito .federal. necesaria· para la 

protección de los adquirentes en lo relativo a·\jetermi~ados ·aspectos de Jos 

contratos de adquisición de un derecho de utilización de inmuebles en régimen de 

Tiempo Compartido. 

g 



El objetivo de la misma será la creación de una base miniryia de normas 

mercantiles, civiles y administrativas comi.Jnes,: que pÉ?nnitan garantizar. el buen 
-- ---

funcionamiento del mercado interior· y la protecciÓn.·d'e. los adquiÍ~ntE:s:· precisando 

las obligaciones mínimas que rOs.Vended~res\j·~~n ~~~Í-~-,= ~.1-~r~~~o·a los 

adquirentes. Debe teners~ ·:·en·- cu~~t~ :_q~e <.con I~ ProP~~ ._ r~Qul~ció..:. que se 

establezca corresponderá a.· lá .a.Utori,~'ad a~6~~~-~ las medidSs tendierites a 

garantizar el cumplimiento ~~ 1~.s · .o~lig.aci~-~~::,· ~-~'..· :;~;:, .-·p~·~~s- _.Contratantes;.· para 
• .. ; -.·.·:_;'· ·,. ·-

esto, se planteó como objetiVO~. -en /0sta· - i'nVéS'tigaci6n los de ánalizar la 

importancia de reglamentar_el cont.:..t~. de ·Tiempo Com_partido. y determinar los 

estados que lo reglamentan o . regulan; para poder identificar los principales 

problemas y beneficios '~el c0ntr~~o ~e Ti~rnpo Compartido. 

Podemos estableeer. a manera de hipótesis e que la régulación del contrato 

de Tiempo Compartido a~Üra e( c..;Ínplin"liento de las obligaciones 'cX>nt;.,idas 

con los prestadores-del -senlicio, ·y -los. turistas; y su debida· re9ra-men-tación . forma 

un vinculo obligatorio;~~~ l~s ~~~~~~~tra{~ntes. 
El método que se uÍm~ri.< e~ .;I ~,;,riµ9ic,tiJb para .;fectos ,;~, ;:alizar un 

análisis sobre las ventajas y desventajas 'tjue p~;;;senta ;.I .;c .... tl"at() de Tiempo 

Compartido en las legislaciones~~tat~l,i;~ q~;; I~ r"'91~~E?,:,t;-,,. 
Para ello analizaremos .los ai~6s''_c¡~·e: se· de.terminan en las legislaciones 

estatales y federales de nuest~~ p_i;;./ re~;izando por tanto una investigación de 

tipo documental en La Ley Federal de Turismo. la Ley Federal de Protección al 

Consumidor, el Código ~a _C9mercio. 



Quintana Roo, Tabasco, Baja California Sur y .Jalisco; además de los diversos 

Reglamentos que contemplan el Cont~to de Tiem"po Compartido, para determinar 

las principales··Quejas.que se han pre~ntado·tanto en:i'a':~re'la~iS dé ·Fomento . - . ' . 

Turístico como._ erl la Procuraduría Federal. ~~,<~ónSJ~'.¡~c;,,;:·· ~r-· Jos·- diversos 

defectos y vicios en la contratación del Tiempo Compartid-o~---; 

El trabajo de investigación consiste en cinco capítUlos dentro de los ·cuales 
. - . 

se aborda todo lo relativo al Tiempo Compartido iniciando_ por. tanto en· el Capitulo 

Uno con los Antecedentes Históricos y la importancia que tiene el contrato en 

nuestro país. 

En el Capitulo Dos se define al .contrato de .Tiempo Compartido y se 

determinan las características que tiene el contrato de acuerdo a su clasificación. 

la naturaleza y a la forma de ·celebración, no olvidando los elementos que debe 

reunir tantO esencial~s com_o .-~·ers~náles· y reales. determinando también los 

aspectos que tiene q..;e in~uir,tcx:lo Contrato de Tiempo Compartido y el porqué se 

contrato, para que finalmente se 

establezcan los efectos derivados del contrato creando los derechos y 

obligaciones para 1-as partes que intervienen. 

El Capitulo Tres hace referencia a los diferentes sistemas en que se puede 

instituir el Tiempo Compartido, ya sea como un contrato. un derecho real o un 

sistema C:e comercialización; aunado a esto se-establecec.Jas..diferencias que se 

~ 
""""'¡ ~ c:;c: r•rY ... 1 :1 
•• L."Jl-1.I• .. ;i.. I .• 1 

Ar r , I ¡ ,, .., T. f 
... J.i!.J.[-j. __. ~...) · .. - . - ~ r: .• 'J ¡ 1 1 
----------~ ---- ... -:::-.-. -- -



encuentran entre el Tiempo Compar:f.ido y figuras juridi~s como la· compraventa. 

el arrendamiento y el hóspedaje; además d~i J~S ~~alidades. mas comunes del 

Tiempo Compartido destacand~ en pr¡m~r 1Ggar la Selllana o unidad . fija a . . '' . . . ... 
perpetuidad. éi comúnmenté''uamado De~~º a ~;;o Y··IÓ~q~e Se establecen en 

los ClubesVacaclor:iales a tr".'vés ~e losProgra0a~~e ~~~t~s~ y en segundo lugar 

los menos utilizad~s:·~~·~~ qu·~.·~~e·c~Ü~·n'·~re~ni~~·'·~ri l~.'~¡·~ma co~tratación como 

lo son las Unidad~scon ln¡~rv,.;los y~el l~t.;;Calll~io el~ Tiempos Compartidos tanto 

nacional como ·intern~ci~naL · 

En el Capitulo CÚ~tr~ se aborda la¡ problen:.ática que presenta el Tiempo 

Compartido, citando p;:,r_ ta,;to las prin6Ípal;.;s quejas q;,e· se presentan ante las 

Autoridades._ f\dr:1i·~i~t~·t¡v;~·-~:!~-~eS:~ ¿~~~.';'~;;carga~-.~~d~~- ~I~ ~:: .vigi1anci~- .. ·de1 _"Tiempo 

Compartido romo I~ son la ;;rocur:cL;i~ F~.;~I ~el ¿,~~u~ld~r; fa Secretaria 

contrato de Ti~mp0 Con;ipar:tidoE>r;i!v1éxiC().< 

Por. ultimo .. el Capitulo .Cinco corre~~nde .;, Aríári~i .. e Interpretación del 

trabajo de investi~~ci6~ ·citá~~~ las_~~ciu~i~nes a q~~-·~~·1¡·eg~ron.cC;~·l-~ ~-,5~~ y 

realizando lá pr~puesta p~;a quéseaincl~ido el ~ntrato de.Tierrtpo Compartido 

en la materia mercantil,_ específicamente en el Código de Comercio vía adición en 

el Titulo Relativo a los Contratos. 

\ 
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CAPITULO 1 

ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONTRATO DE TIEMPO COMPARTIDO 

1.1. Historia. 

. . -- ·: 

El concepto de Tiempo Compartido fue utili~do por primera vez eri Europa, 
. ' . - . _;>, ... -, ··, __ :· '·.··._'. :: . -: .. --,: :-:: ', _,.· ., -... , .. -_. , 

principalmente erl.SuiZa en'el año.de_.-1963 dO'nde· ra·e'mpresa_HaPímag·inicia su 

primer proyec~6 de_.Tie·~~- Com~~-rti~~ con.;¡ ~ropóSi·¡b -~e~~S~u·~~.r---~-SU ~Úentela 
habitaciones_ disponi-~1es·~~-'.1~~-:·pr{~~~IE!s ~nt~O~::_t~-~-;~ti~~'. ~-~.:Eií_r~p~·-Centra~.· La 

idea de usar e.ste·térmirlO'-~~rQió_OOm·o_-~na··¡mitaCióO de-1o·~que eñ aq~cel erltOn'ces 
·>:- ·; ·, ' : --> ... _-· .-

se hacía en el neg~i~· ~~ }~s_ comPutB~f'r?~~: 

Los re'sult~dos iF,di~ban ·qu~_úJ''·creaCión.de ·raS-computadO-~s:era un gran :··· ,-/.:-· _,'., >. ·' .. . ·-·:::.··. :<· ':."' _·o-'.. --_,-> .',:.-_: ·- '. __ ::_ . •o-.,-··~ 

avance tecnolÓgico y d.ebido.·a ~stO.:: las- mismas ·empezaron a_cobrar Cada :vez 

más imp~-~an~~,~ e~ -~(~-~~'.~j~---º~~~:)~--~-inform~~~IÍ ~~-~l~_-de! _ laS o~~ni~_~Íon~s: sin 
-i'..'.; 

embargc;>~ ~-'- ~e:-ne~ .. _és~~-S ,,.~~-~~_sto~· muy. e~e~~d~ .. -~~ -~~~c?_l!~~~~~~ imposible que 

las compañia~- pud:·i~~·;. --~~~-Ui~:~;~~ -~~·~¡~:--~~puta~~ra··: ~¡~-~~~~--:-~~~~ si9nificara 

una fuerte' inversión. . E~· .. ~i.ste·~~ --~nsis~-¡~· · ~~ diVid;i/:, tas·._:~-º~~:~ ~~ ·_·t~~~~jo . dé. la 

computadora ··e·n _i~te~a1os: ·y>~nt~rlos a;~¡f~re~t~~--:--Co~~-fii~s>:~'e:.'!lanera que 

cada una de ellas\uviera ·0=<.sci·a· 1a~C:ompÜtadora durante tiempos iguales y por 

lo tanto se di vid ia también ~I 6:.sto de Ja co'mpuÍa~o~ entre las ~mpresas. 
- . -.. - -·· 

Con. este sistem~ se··fa;,ilitÓ·1a expa~sión del uso de la computadora hasta 

que fue posible hacerlas con un costo más bajo y que estuvieran al alcance de 

cualquier: pr:esupue~t~,PrQao_iZ?ciona!~ 
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Después , de la Segunda Guerra· Mundial. las vacaciones empezaron a 

considerarse como un t'iem~· -necesario e -importante para las personas así que 

fueron formándose nueV_as costumbres en cuanto a ta manera de ocupar et tiempo 

dedicado a deseansar. · 

Debido 81 clima· de EÚropa·;-e1 verano se convirtió en la mejoi época del año 

para vacaclona;: "C~nel fiC:, de disfrutar lo cálido del clima se formó la Costumbre 

en muchas fam:Ú,i~~ ~~ ~~~·~l~darse 81 sur para pasar las vacacio'nes ~n I~ p;~ya: del 
.. . .. -. 

mismo f!JOdo e~pe!=arorl :'á ter,ier éxito los centros turísticos d~i~doS al .esqui. 

atrayendo tljrist"1s de_ todas partes de Europa . 

. ·, ' ' . 
A raíz. :de todo· esto. muchas personas·. adquirieron_'·' propiedades que 

considera~-~ su'_-h0gar-·~n--;;1_ verano y en er:cu~I pasaba,:.~-~iQ~n-~s-sé'ffiSnas una 
. •, - :--._:_ .·. -::··. ~- --.-- ~ ·;: ,·, __ , . .., ,- - \. -; ,-_ _. . . " - >; :: :_. . .. 

vez al año.. Este tipo de propi.ecsades se canvirtió con._el paso del tiempo en un 

fuerte gasto, ya ~ué'e1 .;,st~ cle\,:,,,-~1.;,nerlas i'c:.do ei año e~a muy alto :::Cm parado 

con las· pocas Se~é:•!1as-·q~~~ie~·~~e·rh~:_e~'"!-.U~i~~~a·da~. 

Por otro lad~. al desah'o1;1rs.; ;a ih~ust.i;,. turística. los lugares destinados a 
". .-.. "~' . ' _,,-. - . --. . __ --~.· ' . : . 

vacacionar se coti~~ra-·~ .·en· ·p~~i.~~-:/~ucl-lo más altos -y la adquisición de 

propied~des.· Bsi.~~~O ~¡ _c~~~~~de"su i:nanteryimien.Ío se convirtió en un verdadero 

lujo que solo.millonarios pOdiarÍ darse,:, De aquí que surgiera la idea de que al 

igual que las comput~d~ra;, '~na" ~ropiedad se dividiera en intervalos para que un 

grupo de propietarios gozara de 'ena por periodos de tiempo determinados 

dividiendo así de igual torma los costos del inmueble y gastos que el mismo 



implicaba. Con este sistema, el poseer una propiedad para vacacionar quedaba al 

alcance de las posibilidades de un número mayor de personas. 

En 1966 un grupo de inversionistas japoneses promovió un proyecto similar 

al que desarrolló la empresa Suiza. llamado Japan Villa Club, su éxito fue tan 

rotundo que ahora cuenta con 300 centros turísticos y 250.000 miembros. 

Con.estas bases. el concepto de ·nempo Compartido fue tomando forma y 

posteriormente "fue adoptado en los. Estados Unidos a principios de los años 70's, 

iFT1plantándose en algunos de /Ós p,:,_-nCipaies ceñtros turísticos; fueron los señores 

John yChri~te/HJde Haan quieii~s'expo,;an la idea a los E.U.A. y se convierten 

en los pioner6s de est-¡;, ";¡¡,d~tid~d.·E'n/¡,'¡,~es para .1969 E.U.A.. emprende su 

primer prci;~t;(~~n ~a~i~ail~ri. ~a~~;: ~n 1972.se desa;,.,/la ;,ste concepto en Bird -. . · .... · _: 

Rock Fafls . 'eñ. Ca,;,,;ina . del. Ná/te ;· en • 1973 •. se 11';::1;, otro. desarrollo en Lake 

Tahoe. California'.'. (AMDETUR) .. 
- -- ,--~ - ._. -.. ·-... -; - . - .. 

extendió en div~rso~·-,: pil_ise_S- '.'_d-el -~ ,_ inLifi!=1o~: ' -i~cluyé_~do_; -~na·d~~ - ·~·ustra"lia. Asia. 

Sudáfrica. el c.;ribe, M'éxi.;;. 1;~.;~¡ ~ ~Íse.s ciéi. Este d.;. EurÓpa. 

Aunque. las< propiedad"'s\iesti;.,ada's al¡_,;_,; de TI'5!mpo Compartido eran 

ciertament~- u~-·~·rO~~ci~:-~uy,~iab¡~'. e~ el C<lmienzo ~e.su etapa.de crecimiento. 
. -'.--' -_ 

existía una f~ert~ iinlitante; los· corlsumidores estaban interesados en convertirse 

en propietarios de Tiempo Compartido. sin embargo, no tenían interés en regresar -- - - --. ----- - - - ---- -,--- -- -.---------· --- --- - - -- -- - ~·----·-~-:-i 

l '""il~l~8v1~· t~rJ~~'H'l'.TJP IS 
l.!:.i.L....:.t~:_ t L.11UL1i..:J.1'i ; 



de vacaciones al mismo lugar todos los años y el hecho de obtener una propiedad 

de ese tipo lós obligaba a hacerlo. 

Esta limitarite ·pudO desapareéer con -: Ja ini:roducción en el mercado del 

concepto de "'Intercambio Vacacional"". uri dinámico pléln que al unirse con el 

concepto de Tiempo Compartido impulsó al ·producto hasta llegar a una posición 

de aceptación total por parte del consumidof:. El interéambio vacacional surgió 

como complemento al Tiempo Compartido y probó ser el catalizador que causó 

que esta industria tuviera tan rápido crecimiento. -Fue un concepto creado por 

RCI (Resort Condominium lntemational), pioneros en el negocio y fundado en 

1974 por Jos empresarios norteamericanos John y Christef de Haan" (AMDETUR). 

Actualmente existen algunas otras compañías dedicadas- al intercambio 

internacional. siendo las más importantes RCI e U. (lnterval lntemational); las 

cuales cuentan con los .. mejores proyectos de i~ ra.,..:;.- d~ l"iempo Compartido y con 
- . '~-- _:. " .:· .. ·, 

la mayor variedad y cantidad en cuanto a des~inos_~_uristicos. 

Con este concepto dual de propiedades de -.Tiempo Compartido e 
.. ..:.--: "' ~ ',·.· ..,. 

intercambios vacacionales, los propietarios de. proy_ectos afiliadas ·a compañías de 

intercambio se convierten en ·socios" del .servicio de intercambio y disfrutan la 

oportunidad de intercambiar su propiedad por muchas otras en distintos centros 

turisticos del mundo. 
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Para el año 2001 en el ámbito global los datos de la industria del Tiempo 

Compartido nos reportan Jo siguiente: existen 5,800 desarrollos turísticos. los 

cuales tienen 4 millones 600 mil propietarios de Tiempo Compartido y reportaron 

ventas por 8.2 Billones de Dólares. así como un total de 14 millones 961 mil 360 

turistas viajando a través de la modalidad del Tiempo Compartido. como se 

demuestra en la siguiente Estadistica: 

Estadísticas Globales de la Industria de Tiempo Compartido 

200"1 

Incremento del 3.9% en el numero de Desarro/los-Resorts. (5,800). 

Incremento del 5.1% en numero de propietarios. (4.6 milfones de familias). 

Incremento del 8% en la venta de intervalos (945, 000 semanas vendidas). 

Incremento del 8% en el volumen de ventas (8.200 millones de dólares). 

1. 111. 680 Propíetan"os usaron su propia unidad. 

2. 825, 520 Propietarios hizo intercambio. 

694. 800 Propietan"os pennanecieron inactivos en el año. 

14, 961,360 Turistas vacacionaron usando un Tiempo Compartido. 

(INDUSTRIA DE TIEMPO COMPARTIDO) 

En la actualidad existe una gran cantidad de familias que utilizan el Sistema 

de Tiempo Compartido para vacacionar; no tienen necesidad de reservar y alquilar 

un cuarto de hotel en razón de que ya se encuentra determinado el tiempo que se 

ocupará la propiedad destinada a su descanso Y. tampoco e.stán esclavizados a 

1 TE~T" rnr•r a 
u_i) .,;¡\ f 

L~Utt~ ,DIJ (0,1GEJJ 17 



regresar al mismo lugar: porque _pu~en int~rcambia"r su propiedad con muchas 

otras alrededor del mundo en donde exista e1 inteñ::ámbio. 

- ,. .:,,.·., . --·· 

algunos eambios y el producto {en este caso :el sistem'a de Tiempo Compartido) ha 

tenido mOdificaci~nes y algunas diversificaciones con el objeto de satisfacer las 

necesidades de. los distintos mercados a los que se dirige, es así como se puede 

hablar ahora de distintas formas de Tiempo Compartido, las cuales aunque 

difieren en cuanto a algunas características. tienen similares resultados; el costo 

de las vacaciones para el futuro está congelado al precio de hoy por la adquisición 

del proyecto. siendo el privilegio del intercambio. el aspecto más- atractivo de la 

adquisició·~ y así poder viajar a distintas partes tanto _del inierior cc?:mo.'_def~_~eri_or 
de la República. 

El Tiempo Compartido esta prese_nte en Méxic:o desde ¡¡:,,;.· afies so·s. En 

nuestro pais el primer Tiempo Compartido fu ... Lunada.'en Acap~lco. el cual fue 

inaugurado en .1968. ·En sus iniCio~: esta -,~gu·~:i~ri~i·~- n~ ·~e~-¡~- :~,n~:~ar~·-JUridico 
normativo que pudiera regufa~fas .;;;~u.das d~ f~s Part~ in;egr.,;,:,¡e>;.; pC'.>r fo que 

se aplicaban co~t~ato~\::omo el. Srr~nd~~¡~~t~ ·a·-~~p~~v~~f.a;: ínisnio·s· qu~. no son 

compatibles con e~ta mo~alidad ~n ,estudio, 
':,-' ' :-.· 

como_·_,-_ se~. -demostrará en lo 

subsiguiente; ya que el Tiem~o Compartid.'.:, CtJ~nba ce~· características especiales. 

L ~ r"\ .,. . ;\ IJ ;.~ t.·.~-~~.':.~ f'. y,! 
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Es hasta el 21 de agosto de 1981, cuando se e~pide el primer Reglamento 

de Ja Prestación del Servicio Turístico del Tiempo Compártido. F:"osteriorínente. la 

nueva Ley Federal de Protección al cOnsumidor ·de· 1992 regula d.> manera mas 

clara el Tiempo Compartido, estab1'.>ci~nddse .'como un Cont~~¡() de ~dhesión y 

Servicio de ComercializacióO. aSimismO ~:est8bíece la ·,p·n~era NciÍma .Oficial 

Mexicana de Tiempo Compartido· en el ~~;,' de '1 gg:j'. mis..,:,,,,;~ue • fue. cancelada 

por la publicada el 29 de Enero de 1:999 ... 

En el primer estado ~·e la R~~Ública don~~ s~ cr<>Ó una ley ~s~ial de este 
·: " .. · . ..: '.: '.' _-. . :_ ·. -,- ' - - ... : -.-.. .· 

fomento turístico, es ·el .estado de G;J_;rr_;;c), por iniciativa del Gobernador 

Constitucional del Estado J;_a~uell~ é~. el>Lic;ÓJosé Francisco Ruii Nlassieu, 

misma que fue; publicáda en e( Periódic0 <:>fi~~I el 3 de)11o;;:iembre de 198g~ y 

entrando en vigor el 3 de Enero de 1990. Esta 1;.y ai>orta !Ocio lo relativo al Tiempo 

Compartido.· sob~e las obligaciones que deben· ~~urriir ras' ~art..:s en rcis' ~ntratos. 

'.' . ·.''e· -- . ' 

implementar la figura del Tiempo Compartido dentro del ordem contractual, 

tratando de crear un marco jurídico adecuado para un mejor desenvolvimiento y 

seguridad de quienes contraten. 

TESIS CON -~ 
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1.2. Importancia en México. 

En México. el concepto de Tiempo Compartido ha cobrado una particular 

relevancia. De hecho. después de los Estados Unidos donde se desarrolló y 

multiplicó esta modalidad. México es el segundo país en el mundo en el desarrollo 

y comercialización de proyectos de este tipo. Sin embargo, paises como España. 

Francia, Australia y Japón lo siguen de cerca y concretamente en América Latina a 

finales del 2001 se encontraban 863 desarrollos afiliados a una compañía de 

intercambio. México con 372. Argentina 116. seguidos por Brasil con 111. y 

VenezueJa 169. como se aprecia en la tabla . 

. 'Jlél.,-icn 
<..U~·ta Rica 
Guaremafa 

Belice 
Hepublica IM111i11ica11a 

Ven~~efa 

E,·uuñor 
Argentina 
Para¡:ua_'f;. 
Uruguay 

Brn.~il 
<..Olunrbia 

Chile 
Bo/ii•ia 

Perú. 
El Sa/1.."Qdor 

Panan1á 

372 
23 
12 

6 
51 
69 

7 
JJ6 

I 
27 

]}} 

37 
/7 

4 
3 
2 
5 

(INDUSTRIA DE TIEMPO COMPARTIDO) 
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En lo que respecta a los desarrollos incorporados al mercado. se tiene que 

México ocupa -el primer fugar seguido por Brasil y en tercer lugar se encuentra la 

Republica Dominicana. 

~i~~~~oWi~~rt~~ 
/Uéxi<.w 2.:1 

Belice! I 
C"osra Rica 3 

Republicu I>on1i11icu11u 7 
1 f!11e::.uela ../ 

Ecuador I 
Arge111inu 3 

Rrasil 11) 
CC1lont6ia S 

Perú J 

(INDUSTRIA DE TIEMPO COMPARTIDO) 

En México, aparecen los primeros proyectos en 1970. para .1974, se inicia 

la operación deJ pr}m_er"proyecto de Tiempo Compartido, pero no es sino hasta la 

década de los SO's'cuarÍdo r.::>almente empieza a desarrollarse la industria y con un . . . 

procedimien.;o: 'sis"t~~atiz~do. para comercializar cualquier inmueble. Para 1987 ya 

existian operan~~- b~jO,esta modalidad 180 condominios turísticos. 

"De 1974, año en que se inició la operación del primer proyecto de Tiempo 

Compartido en México hasta el año de 1996, han operado bajo esta modalidad 

359 programas turisticos y para el año del 2000 existen 311 desarrollos turisticos 

activos" (AMDETUR). 



Este gran crecimiento. fue la causa _que impulsó ·a 1Ss Autoridades. 

Desarrolladores, ComerciaJizadores y Operad-~_reS ·a Ct?n~nn~r" una_ figura jurídica. 

que permitiera la legislación y reglamentación, - teniendo como propósito 

fundamental armonizar Jos derechos y obligaciones e:r:' :~~i-~. ~~-~~ .. ::~ ~~e· a· sU vez. 

se convirtiera en un elemento importante para ~ejora~·e1 ser:...i~io -~-n este "Sistema . ... · - '.. . ' .. 
Derivado de los trabajos emprendidos se elaboró -,.;,--No~,;,a -Oficial- Mexicana 

"''. . ; :. ·. :- : : ~· .'. ' ' ' . 

NOM-029-SCFl-1998 Practicas Comerciales (Requislt;,;s- !~formativos: para la 

Comercialización del Servicio de Tiempo Compartid;,),-,_publiCélc:la -ein''el Diario 
" : <.·; ;.. - -. 

Oficial el 29 de Enero de 1999 cancelando a la NOM-029-SCFl-1998, así como 

una serie de reglamentos que existen en diversos--esta~~~ -~~ la- República 

regulando de manera superficial a este Contrato de-Tiempo :cómpartido; por lo 

que en su gran mayoría se encuentran faltos d~ u·n~ ~o~1~~8t~ri~~~d· .~'acia _-los 

prestadores del servicio para que verdaderamente cur:npran c::on lo. que se pacta en 

el contrato. 

El concepto de vacacionar a través del Tiempo Compartido ha sido 

ampliamente aceptado por el consumidor.- Pn_;ebade ello fueron las ventas hechas 
._. .,, - . . - '~ . .: ;.:,_ : --.. . .. ' . . 

en México en el_ año- 2001 "por la -cantidad -de .128,854 semanas -de Tiempo 

Compartido. bue con ~ri costo prC>m~diC:, ~~ $ 8,~75.00 dólares, tendremos ventas 

realizadas por más de -Í ~ bÚl¿nes ele dÓlares. ~~to significa que poco más de tres 

millones setecientas noventa mil familias que compraron en la República 

Mexicana. están vacacionando bajo_esta_ni_C>dalidad. 

22 f 
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Puis: 

-"1é,..ico 

Costa Rica 

Republic~ 

Dominicana 

''cnczucla 

Argentina 

Urugua~ 

Brasil 

Colombia 

Chile 

~~ 

.Uéxico 
Cosu' Rica 

E/Sab..•ador 
Guusen1a/1J 

Punnmá 
Rep. Dunü11.icanu 

J.'ene=uefa 
Ecuador 

Arge11ti1ta 
l!rugua_i,~ 

BrusH 
Colo,,1bia 

Chile 
Hofi,.•iu. 

Perú 
TOTAL 

128.854 
2.339 

4/ 
985 
462 

5.735 
11.729 

106 
S.92~ 

669 
6.438 
2.IJS8 
3 .. 079 

62 
91 

168.572 

(INDUSTRIA DE TIEMPO COMPARTIDO) 

HtJ/L•h•ru 1-..-... 1uiÍlo J JlL-.L". 2JlL-.C 1~ron1cd10 

8,375 9.779 14.259 19,629 13.193 

3.769 7.l-'17 5.870 10.347 5.851 

5,964 6,640 7,439 9,804 7_'32 

6.21 l IU.064 11.4-'13 16.365 1 t .. --152 

4.741 5 .. 622 8,222 l l.392 8.,269 

9.425 10,554 14.114 11.297 

2.842 4,420 S.322 3.535 

4.059 4.708 5.728 .:i.721 

4,433 6,536 8 .. 937 7,655 

(INDUSTRIA DE TIEMPO COMPARTIDO) 

'\,%,E~~\ ~p 
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En términos de hotelería significa. si multiplicamos las semanas vendidas 

en el 2001 por 7 noches y por 20 años~ que es el ·promedio de vigencia en .México 

de los planes· de esta naturáleza. obtendremos qúe:se· h_8.brán ven~ido. cerca de 

12a millones 760 mil cuartOslnoct:i~· ga~a~riúza-do~·:'y ·q~~, ~rá-~ .Utilizad~S-a fJluro. 

Lo cual se traduce en ingresos·· co~stantes para el Desarrollador y para la 

comunidad. por cuando ménos e~ie P':riod·C:,~ 

En el año 2000, el Tiempo'compartido participaba act~vamente,en .el sector 

turístico con 24,460 unidades, las .cuales repre!Sentan 1, 247,- .460 Intervalos 

Vacacionales.· 

. . ~· 

Sin lugar ·a dudas el Tiempo: Compartido · exis.te,· porque hay . demanda 

estimulada, as~_como ~eyes y regfameiitos que pf'.'Oiegen.cil __ ~~u~A~:_ au_nQ~~ ~stas_ --. ..-._.- -, .. ~~·-." ·--<-·· -- '·-_ ')_. -. :· ' . :.·~ 

en la actualidad son insuficientes y mal estruc_tu.r~'~as po.r: no_estar-:ubic8~as·en la 

materia correspondiente al comercio. 

responsabilidades del Desarrollador ·y/o. operador'~asi> a;~º 10~,~-de~eétios y 
"'"'·~---"' .- -

obligaciones de los usuarios del sistema. Po~ lo Qu'e ~¡ ·gk''.b~~ ·~¡ci.;;·~ar Un nivel 
... ·:.-• ·>·.· .· .. : .-,,·: :-:. '. :<;. ·, 

de satisfacción del cliente por una mayor c:alidad. en ,·el producto ofrecido, se 

propicia un mayor crecimiento en la demS:~d.;,d_.;,¡·~ist.;,i,,;.<:le·T,.;,mpo Compartido. 

Es por eso. que en -·ras últimos a·ñ'Os. - hemos visto a organizaciones . . - - . 
tradicionalmente hoteleras entrar .:.1· mereado del Tiempo Compartido para 

complementar su estrategia de =mercialización, por ejemplo, Marriott, Krystal, 

Omni, Posadas De México, Melia, Sherato. n, Conra&::-Rílto9_:;en.tre;otras.... . 
_ l.t::i10 t:-:- 1r'-r t 
. FALLA D¡.,:; ·;-~~:: i;°!1<'7<.rj 

~ ._ ... ~-:..A.L.J!.,. 
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Para la comunidad intemacional y para el país, el Tiempo Compartido ha 

traído importantes beneficios Que van mBs.<l?lllá de·· Jos que representá la hoteleria . . 
tradicional. ya que fomenta el tuÍismo' repetiÜVo. nOrmaliza.-.-las -curvas de 

'' .. -.·,·. ,_· ' 

estacionalidad de la afluencia -iudsticB- y prOtonQ~-;iOS'd¡as Pror;,ed¡~ºde-estanCia en 

el destino además. es conocido par~ t~6~ I~~- pr~-j~~io~~;e~-~'de;· __ ~~risrño. el gran 

auge que el Tiempo Compartido ha te~i·db·.>durS:~tE=/'·1~~:;·Ú1-~~~os· añ.os, tanto en 
. . : 

Estados Unidos y Europa, como en nuest,ró paiS{ y ~.stO ·S:0 debe principalmente a 

la importancia que tiene para la Industria del'TurlsmO por Ser considerada ésta una 

de las principales fuentes de ingresos para nuestro país y base fundamental de la 

economía. 

Por todo esto, las ventajas del Tie~po Compartido son entre otras: 

Compartir el precio de_ un_ cond~~!~ic;> d~ ll:'.jo con o~ros muchos 

turistas. 

Tener la posibilid8cs::-.d~_;v~·caciona·~ en ·añas··-futUrOs "-a~:un costo 
' · .. '·' - ' 

congelado en cualquier ·parte del mundo. 

Comprar en un.club vacacional de 5 estrellas. · 
' ; ·-· .. _·· ·,-- .· ,,• 

La certe~ de t€!n~r· res~,Y~-~io~es. a~~uradas sin preocuparse de la 

inflación en afi~~- ·~~tur~~~· 
Una inversión, ya que· a _largo plazo se reducen los costos para 

vacacionar y a'demás 01 usuario puede obtener ganancias por rentar 

sus semanas. 
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Por lo que, las razones principales que de acuerdo a la Industria del Tiempo 

Compartido son cOrasid~ra~as para·,adquirir este sistema de Tiempo Compartido 

por parte de las per~a:nas son: 

,, 

Los estánda~;.s d~ ~lidad del hospedaJe y el servicio ofrecido. por ser este 
> ·:-~. - ··.. . ' : .. , 

en hoteles ,j¡;·presÚ~'io )/~tr~rcomOdid8d-·a·'1os u~~Bños. 

La flexibitidS~--:~~-~·:_·l~~:--·~~:~t~~~~ d-e iÍlter~~~~o.;,~n razón :de que se puede 

intercambiar el 'Í-ierrl~ Compartido', eC: • ot¡:.,s pa,rte, del, extranjero. 

El cost~ vacaciC>nal,; ~C>r ser ~na tC>;~a d~ .,<:>~tra¡~r hospedaje a futuro y 

manten~r-conge!_Íá.dB~ 1~s: ianra·s Obte!'l·;eil~O a~í un ahorro económico. 

El Tiempo Compartido ;,o ¡e.;pre;,;_enta una competencia a la hoteleria. sino 

al contrario.· es. complementaria· de las otras ·ramas de la industria turística como 

restaurantes. arrendadora$ dé autos. a lós diversos sistemas de transportación 

foráne~. ª· fas agenciaS_--_~e .v~aj~~· ª-~_comercio de artesanías. a centros de 

espectáculos y en algunos casos garantiza a los hoteles un nivel constante de 

ocupación, evitando las diferencias·.tan marcadas entre las temporadas altas y 

bajas y, en fin, beneficia al país porque se crean corrientes permanentes de 

turistas y con los intercambios,. vienen nuevos turistas que serán. a su ·vez. 

voceros de todo lo que México puede ofrecer en Ja inmensa gama de Jugares y 

valores turísticos. 
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CAPITUL02 

CARACTERiSTICAS GENERALES DEL TIEMPO COMPARTIDO 

2.1. Concepto de Tiempo comp~rtido. 

Por ser úna ·figura JUiídica nov~Osa no se ··ha podido ··establecer_ con . . ·- ... .. 

claridad el concepto de TiemPri Co;.,p;a'rti"cio; pero ~e puede denominar igualmente 

al Tiempo C~mp~~id~:-.de la ~igui~·nt~-:~a~-e~~/; 

. . . . 
La Norma Oficial· Mexieana . NOM-029-SCF1c1998 en su apartado 3. 17 

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

define al Servicio de Tiempo.Compartido como·"ToéJo·actojurídico por el cual se 
' -. - .. ,_' .. -

pone a-disposición de un ·¡;;;u'ari~·-·o:g,:,ipo··.dii·U~u_arlos el uso. goce y demás 

derechos qu~ -·s~·-_Convengan: s~i~re_::f.in __ :_-~:,-e~~~~= ¡;i;rte. c/,;í·_-.mismo en una unidad 

variable. dentro de._ un~ c;as~- de~~~j~~;j~·.:·_~-;,r-~~od~-s pieviamente convenidos 

mediante el pago d~: a-fguna_ cél;.,t;dad.;·----;;¡n ·qu'e.?en ningún caso. ·se transmita el 

dominio de los e~'t_a_b_~~dj_~~~~TJ:¡~~· .. ~·~~-~~~; :~/-~~~~~~º·, 
Para los efectos .de, esta definición .. también se consideran unidades 

variables aquella·'S que~· . au;:, cu~ñd¡,_ 'se ·.pacten como ñjas, para su ocupación 

requieran de_ reserv~ción, , y , ·se~n,, susceptib~es de rnociiñcación futura o de la 
.. " . 

facultad de revocar o S'uStituir.la opción·on"ginal." 

Por su parte el Reglamento de la Prestación del Servicio Turístico del 

Sistema de Tiempo Compartido en su Artículo 3° considera al Sistema de Tiempo 

Compartido, "independientemente de la denornin7!17::1enTEe se 'e...dé_a_la forma de 
B ST<:' r7:''"·~T------, 
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contratación: como todo acto jurídico por el cual se concede a una persona el uso. 

goce y demás deiiJéhós : 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;- duran/~ un periodo especifico, a intervalos previamente 

establecidos, determinados o determinables': 

En la Ley de Regulación y Fomento de Tiempo Compartido para el Estado 

de Sonora en el Articulo 2" tra=ión 11 se establece que para los efectos de esa 

Ley se entiende por: ·contrato de Tiempo Compartido el acto jurídico por el cual 

el tiempocompartidario adquiere el derecho de uso, goce y disfrute de una unidad 

residencial vacacional. los bienes muebles que en ella se encuentren afectos y. en 

su caso, las instalaciones. áreas,: construcciones y servicios comunesr limitado el 

ejercicio de ese derecho a un_ número determinado de días por un_ período 

determinado de años. 
' • ,, - - - - - ~ "r '._ -- .--

Como contrap~staciól)~. e.J. tiempocompartidario, ·usuario-tUris_ta p'a_g-ará:. 

1.- un precio cierto por I~~ derec~os que le corresp~~de~so~~ la unidad 

residencial vacacional; 

2.- las cuotas ordinarias _:para , el operación, la 
,-:/ ' ··'-· ; .. :".-- .· -.";. 

administración y los servi~!~s qÚe-~C~13.B_.---: 

3.- Las cuotas e~traondinaria~'q<J;,,~sean aprobadas porta asamblea". 

La Ley Federal de Protección al Consumidor en el Articulo 64 =nsidera que 

la prestación del se~rvicio deTiempo~Compartido, independientemente del nombre 
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o de la fonna que se dé al acto jurídico correspondiente . .. consiste en poner a 

disposición de una p8rSona º-flli-upo de 'persÓ'nas. el uso.·-goc~ y·demás derechos 

que se convengan so.bre.un bien·-.¡., parte del mismo> en _una unidad variabiia dentro 
-' . - . . .... ' .. . . ~'-. .. .. ' - : : : ' . : -. - . . ._ , . . . . ._ 

de una -clase ·ete1erfflin.adá;· poF-~_-·periodos previamente 'cOrJveñidÓs; fflediante el 

pago de Blguna:.- cc3'1tid~·~. sin que.:_ en_ e1 -.~aso -~e ·:inmU~bles.-- ~e .transmita el 

dominio de éstos". 

La Ley sobre el Régimen'de Propiedad .en C;,nd'ominio.de lnmu .. bles. del 

Estado de Nayarit en su Arti'b~1.; 45 de;,;;rmiria ~ue' ~~ enti"ende. por Tiempo 

Compartido el derecho que adquie~e _;teomprad¡,r pa'ra usar el departamento, 
r ' • • • 

vivienda. casa o local de que se trate. por un periodo d€7ter_rri~f/~-~o 'c!é'-_ti8mpo al 

año ... 

Y la Ley de Regulación y Fomento del Sistema de Tiem~\:::olTi~"artido para 
-_, .. .,¡ •-, ·'' 

el Estado de Guerrero en el Articulo 2" fracción 1 define al Tiemr:)o .. Compartido 

como ·el sistema por el cual se adquiere e/ derecho de uso, gC)¡;~'}' '.~isfTl.JtE> de una 

unidad residencia/ vacacional. Jos bienes muebles que a_-: ella ~,.se encuentren 

afectos. y en su caso. las instalaciones. áreas. construcciones y-. servicios 

comunes. siempre y cuando el derecho se limite a un numero determinado de 

años". 

Así pues, el contrato de Tiempo Compartido lo podemos definir como aquel 

por virtud del cual una de las partes llamada prestador se obliga a conceder a la 

otra llamada usuario-turista e: derecho de uy1r1-y9,:grco:r.z"1aarr-<«e>AAaa1-<YnA,.;iic;dl.;a .. d:l-..<-:>e¡.,ssiidd:encial ' ··~ I 
.__.:;::_ .. _ .. _. _· -- .. 29 
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vacacional. los bienes muebles que en ella se encuentren· y en su caso. las 

instalaciones. áreas de servicio y servicios comunes. limitadO ·e1. ejerdcio de este . . . 
. - . - ' 

derecho a Ún numero de días al año por un periodo -CfeterminBd.o de ·afies, quien se 

obliga a pagar como prestación un precio c-ierto.~-;-,~~'."'~-~il~~-:.:~'~nB~ias anuales 

para el. manten~miento. la operación. administració~-:-~-:~o~- ~·;·¡~~~~---que reciba. 

Además se le llama, entre otras muchás formás: Times·h~-~!19.- m-ultipropiete. 

propietá spazio temporale, propiedad temporal, ··propiedad. cuadrimencional, 

condominio con disfrute rotativo. etc. 

El Tiempo Compartido es aquella ·activi~ad .dedi.;,.da··a'1·aprovechamiento 

del uso de inmuebles destinados al Turismo._c durante'. un •plazo. ~;.terminado y 

restringido a ciertos periodos al año. 

-. ._»~:. . '- -. ~ - . . -. . 

El Tiempo Compartido e~ una modalidad que .:.sta floreciendo rápidamente 

tanto en Mé~;~· co'~~:-~~~:t~d-~ ~~~-~~:J·ri-~~-~,-~::~¿~~~~~i~~te-eri_·:~~---~e;fi~~6 ~d~1 adquirir. 

usar. gozar: :_dis~ta~---~~.:u~--~:·~-~~:~~-~-~~~~i-~_~ri.~Í~1 .. :'a~ci-~n~;~ '..d~ J~s b~e~-~S muebles 

que en elf~~ se">~"'?u~~~~e~.' y .,d~, I~~ _,in~ta_l~_~ion~.s~---,'.~á_r~a~ Y .. se~_~ci~s ._comunes. 

limitado el ejeréicio de ~~te <l;.r~h~ a ~n ~8..,:¡ero d€!t€!~inado de días al año, por 

un periodo .deterlllin~cl~ d~~~;s: 
.e" -' .e:-'~. ·--··-" 

El Tiempo ,Compartido surge como una operación para comercializar 

cualquier bien inmueble destinado a alojar turistas en sus periodos vacacionales y 

consiste ese~~?lmente. e"r:i di~idir_por periodos el uso de una unidad. 

TE'.')"[;~ C'Y) 
Vf\TL~ .-..• ,-'.·:·;.':;¡<¡;1 
_r_~ 1~. u r.i \.;!.\.•-. .... J._~_ ~-l 
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La forma más común es la división por semanas, de tal mane~ que hay 52 

periodos de uso- por hab_itación_ donde los ·u~u~rios adquieren la ~bligación de 

pagar los gastos de con;;ervación y mante;:,imiento deÍ biende que se trate, 

El Tiempo Compartido es el pago adelantado _del hos¡:Íedaje a futuro en 

algún hotel o c0ndo.níin'Ío · t~~;Íst·~co. ·es~~--:-.~~~;-,~/ u;.··-. p~~·i~ :·tijO · ~~~~OtBd~·: y. ún·a 

cuota anual de manteni~·iento.-~e-'adqu.ie.re ~~:~~~o g~ de-.:~:n peíi~~\;a~ciona1 
al año. norma!m~~,;~· ~~-ba~.~º-~~-~·á_n~Í.·':~~~·~--~r:_-~~-~trU-~~Cf~ durá~i~·-:~n;~eter~i~ado 
numero de af.os (de 2o a 30); en Úna unidad c:O"n "eapacldad pa~a d~s; c,:;átro, seis 

o más personas~:. 

2.1. 1. caracteristiC:as "cie1 Cónl.raio cie TiemP<> coffiiíartic:io: • 
·-'- ·:· .. ,-: .: ... '."' " 

De manera general puede.identificarse al_ contrat6 de Tiempo Compartido 
. .· . 

de la siguiente maner~:· 

. . 

2. 1. 1; 1.' En CUantá a ·su clasificación. 

• Bilateral_ o Sinalagmático, toda vez que son ·dos partes las que concurren 

en el contrato (prestador y usuario).• 
. - '" .--· 

• Oneroso,. porqlle. ~rc:>c11.:;.;, ·proveehos y gravámenes recíprocos, es decir 

ambas parte;, obtien~n ben~fi~i~s y'ci,,.g~s- · ·. 

• Conmutativo, debido a que ·desde el momento de su celebración se 

determina el monto de ganancia o perdida para la 



•Innominado. por carecer de una reglamentación en la ley. 

•Consensual. porque basta el' solo consentimiento de las partes. (Lozano, 

1999:2-3) 

2. ~.1 ... ? .. En.cuaflto .. a su.naturaleza. 

·. ' -

•Mercantil, porque el obj~ti>d.el c6ntrato (la prestación de un servicio turistico) 

se encuentra regul·a:do: por ef Código de. Comercio en el Articule; 75. tra.:::Ción VIII 

donde se r~puta como_- acto de comercio::·~as· . .--.erri/,~S"B"S_ ·de .. ·~~·~spOrtes de 
. ~:·, ' ' - _;_·. . . .·<·;· .. ' ·-: -· .: 

personas.á_coSas 'por tierra o por agua, y /as ernpres_as_de turismo .. _ademas de . . .: -: ··, ).· .. -·~. 
que irltervier:te un Comerciante con el a~imo ~e·' Obténér ~"::lucro. requisito 

indispensabl~ para que se consideren actos de!·co~e~bi~~··:·· 
•civil, en lo que se refiere a la afectació,..; d01,inmUebré-af.siStema de-Tiempo 

Compartido, cuando se requiere que sea i~scritc>. ~~·i·~~:;·'R.~isi~~-, Publico de la 

Propiedad para que surta efectos contra terceros.-

• Traslativo de uso y disfrute. porque no transfiere ·la P.ropiedad· solo el uso. . ---_,. __ .-.- , .. -.,,. 

• De ejecución escalonada. por que las prestacio.nés< de Una de las partes se 

va repitiendo a intervalos de tiempo. 

"*De tracto sucesivo, por que las prestaciones·se_van cumpliendo de momento 

a momento. (Lozano, 1999:37). 



2.1.1.3. En cuanto a su celebración. 

• Personal, noímalmente. los derechos que otorgan son inherentes al 

beneficiario y no al inmueble o a un objeto. 

• De adhesión. porque es obra de la voluntad de una de las partes, no 

interviene la otra en la elaboración del contrato. 

• De derechos. por que lo que se concede es el derecho de disfrutar de una 

propiedad para vacacionar. 

2. 1.2. Elementos esenciales. 

Para que una persona pueda disfrutar de un Tiempo Compartido, se 

requiere diver~os elementos y actividades previas. 

2.1.2.1. Un inrnueble. 

Es necesario afectar o destinar un ·inmueble a este sistema. Para tal efecto -· ._ - > _- -'... . _. __ :- -~< >~ .> -~-.: ·. ___ .. ·_· . --~· 
es conveniente que ·-esa- afectación .se ·haga-.:coristar en: forma autefitica e 

.. ·.· .- -··· 

indubitable y con· base en una reglamentaciÓ'1:ci~·il ~Ue·~ea co;,fia·ble y en su caso, 

en una inscripción e.:: el Registro Pubiico d.,; la Propie~ad> 

El Reglamento de la Prestación del ·Servicio Turístico del Sistema de 
'· ---_.--.-··:-, 

Tiempo Compartido en -el Articulo .. 3º·,· párrafo cuarto denomina como 

Establecimiento: ·El bien· en e/ q.;¡,, s·e' ·presta el servicio turístico del sistema de 

Tiernpo Compartido". 



En la Ley de Regulación y Fomento del Sistema de Tiempo Compartido del 

Estado de Guerreró en el.Articulo 13 se establece 1~ obligación de que: "Para la. 

constitución· del .sistema de Tiempo Compartido· et· propietario . de ·un ·inmueble 

quien con titulo legitimo pueda disponer del mismo, ·d:b~~ hacerdecla'ración 

unilateral de voluntad formalizada- en escritUra pi.Jblica·-:ante.' notariO· ~ bien 

contenida en el fideicomiso iffevocable en el que se afecto' 'el ."i;,mUebJe. Dichos 

actos deberán inscribirse en el Registro Publico de la Propiedad qu~ando afecto 

el inrnueble al curnplimiento del destino de Tie,;,po Cornpartfdo por el plazo fijado 

frente a terceros y con preferencia a cualquier otro derecho. en los términos de la 

ley". 

- -- ' -·,-.. -

Por otro lado, la Ley de Regulación y Fomento del Tiempo Compartido.para 

el Estado de Sonora, especifica con. claridad en el Articulo 2" qÚe el· Sistema de 

Tiempo Compartido, que este debe ser: ·La afectación que hace el propietario de 

un inmueble o parte de él. a la prestación del servicio turisti~,:de_.:Ti~mpo 

Cornpartido, forrnalizada en declaración unilateral de voluntad en escritura pública 

o en fideicomiso irrevocable, los que obligatoriamente deberáÍ1 inscribirse en el 

Registro Público de la Propiedad, para los efectos de su preferencia y oponibilidad 

frente a terceros. Mediante este sistema. el inmueble queda afecto a su destino 

hasta la expiración del plazo, en favor de los tiernpocornpartidarios, en cuanto a: 

su estructura; porcentaje de densidad habitacional; categoría. porcentaje de áreas 

verdes. recreativas. deportivas y estacionamientos; instalaciones, servfcios. áreas 

,~_,....,_-:7 
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y bienes comunes. El_ sistema de Tiempo Compartido podrá constituirse sobre 

bienes rnuebles. aplicándose /as disposiciones de esta ley. en todo Jo que no 

contrario a su naturaleza". 

2.1.2.2. Un contrato. 

Es necesario celebrar un contrato en do~de se precisen los derechos y 

obligaciones de quien va a disfrutar ese Tiempo Compartido. Necesariamente. 

para celebrar este contrato se requiere dos partes. la que concede el uso de la 

vivienda en el inmueble y proporciona los servicios. y a quien se concede. Como 

se encuentra un poco más precisado en la Ley anteriormente comentada en el 

Articulo 2° fracción 11 al denominarte como: ... El acto jurídico por el cual el 

tiempocompartidan"o adquiere el derecho de uso. goce y dis'frute de una unidad 

residencial vacacional. los bienes rnuebles que en ella se encuentren afectos y, en 

su caso. las instalaciones. áreas. construcciones y servicios comunes, limitado el 

ejercicio de ese derecho a un número determinado de días por .un _periodo 

detenninado de años''. 

Este contrato conforme al Derecho Mexicano es un contrato mixto tanto civil 

como mercantil, porque en un aspecto recae so.bre el inmueble y debe regular las 

características de la co~ces~ón 'de_su uso.:asi_como de los demás bienes muebles 

que se requieran, plazo y-forma de--ié~inación de ese uso. y por otra parte, debe 

regular todo lo relacionado co'n la ~restación de los servicios turísticos es una 

actividad mercantil y son n~cesarios para que el contra1Fksea·eñcaz.:-.:--~ 

-. ···.·· - ... . . f FALL1~~: 0tk \'.j-~l'GEN j 
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2.1.2.3. Un sisterria. 

Por ultimo es necesario que Ja actividad del prestador de servicios 

turísticos, este regulada en una ley o reglamento. que en Derecho Mexicano, debe 

ser de carácter Federal. específicamente en el Código de Comercio; 

correspondiéndole al prestador y propietario del desarrollo el inscribir el Sistema 

de Tiempo Compartido en el registro de la Procuraduría Federal del Consumidor y 

elaborar el Reglamento Interno para la adecuada prestación del servicio. por ello 

es sin duda indispensable ·que se regule la actividad de este prestador de 

servicios. ya que ésta es fundamental para el funcionamiento del sistema. 

Porque de nada serviría la afectación del inmueble y la celebración del 

contrato si al llegar el titular al lugar de su descanso. no hay quien lo reciba, le 

muestre su vivienda y - le_ perllíit8 el.· aCceso y que ésta esté equipada con Jos 

muebles necesarios' para permitir una estadía cómoda y, en ~u caso, que se le 

proporcionen Jos seryic~os nor~a_le~ de limpieza. lavado de ropa y vigilancia y que 

los servicios adininistrati~os g~nerales como pago· de impuestos prediates y de 

servicios generales. estén af corriente. 

2.2. Elementos personales. 

2.2. 1. Prestador.' 

Es la persona- .que bien·. PUede - ser física o moral que concede el uso 

intermitente de una casa o habitación; comerciante. generalmente bajo el régimen 

de sociedades mercantiles_ con una intención de lut,ar ~edl~_;!(~~.'activi.da~.r ¡ 
Lf!tLLA L-L __ ..:_;: ;_;:~·j,'li J 
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La Ley de Regulación y Fomento del Tiempo Compartido para el Estado de 

Sonora en el Articulo 2º fracción VJI lo define como ·Prestador del s"erviciO turístico 
' ' 

de Tiempo Compartido persona física o m~ra~ que coordine todos los se_rvicios que 

se presten a los· tiempocompartidarios ... 

La Norma Oficial Mexicana en el apartado ,3. 11 define ·a( Prestador de la 
' . - '' ' .~ 

siguiente manera: .. Persona física o mora1 que:·porjustO- título -y mediante las 

condiciones especificadas en un cont1:3to.,s~ ~~~ig~ ~,1!7:.eStar:;;,, us'ua~o~ el servici~ 
de Tiempo compartido". Y en el apartacfe> 3 .. 12 al·P;estador intermedian.o como: 

"Aquel intermediario que, independi~ntementé del ·acto jurídico• que .celebre, 

ofrezca la prestación periódica de-ios-:s~,:V;cios B_'que· se_;retfere·~esta NOM en 

bienes inmuebles o desaf!'Ollos"_ tUristicos respecto de- los __ cua/es carece de 

derechos de propiedad· o disposición o no estén afectos al servicio de Tiempo 

Compartido". 

El Reglamento de la Prestación del Servicio Turistico del Sistema de 

Tiempo Compartido en el articulo 3° establece que el Prestador es: "La persona 

física o morBI que tenga a su cargo la adrninistración del sistema. el 

mantenimiento .'Y operación del establecimiento. debiendo estar domiciliada en el 

territorio de los Estados Unidos Mexicanos. Aún cuando el prestador contrate con 

terceros la prestación de los servicios que se proporcionen a los usuarios - turistas 

y al establecimiento, aquél será el único responsable en Jos términos del presente 

Reglamento". 
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2.2.2. Usuario-turista. 

Es la persona que disfruta temporalmente de una casa o habitación por un 

precio determinado. 

La Ley de Regulación y Fomento del Tiempo Compartido para el Estado de 

Sonora en la fracción V establece que Tiempocompartidario. Usuario-Turista o 

Consumidor es: "La persona física o moral que adquiera el uso. goce y disfrute de 

una unidad residencia/ vacacional y los demás derechos anexos sobre Jos bienes 

muebles afectos. instalaciones. construcciones, áreas y setvicios comunes. en los 

términos señalados en Ja fracción r. 

El Reglamento de la Prestación.,~del Servicio Turísti".° del Sistema .de 

Tiempo Comp~.rti~o párrafó tercero .me~cio~a como Usuari~ turi5:~a: ·a la persona 

que adquiere los- derechc:JS --~enCiO.n'!f'do5_-~en_ e/;párrafr;» .·ant0rior. así como a 

cuatqUier ~t~ C,u_~ -haga -.u~'? d~·-¡o~- ~;~~~.· -d,~ ju~to ;ft~1?~' 

2.2.3. Propietari'o. 
_..' . .. _ .. 

Persona física o moral.· dueña de un· bien inmueble. de los bienes muebles 

necesario~ paia . 'su o:~ra·~-Ó~. de las 'ins~la'Ci~nes~ áreas, ~-nstrucciones y 

servicios é:omunes. afectos al.régimen de Tiempo Compartido (LRFTCES Articulo 

2" fra=ión 111). 



2.2.4. Desarrollador o promotor. 

Persona. física o. n:-~ral que construya o promueva el establecimiento de 

sistema de Tiempo Co,..;partidó': 

En casO:q~-~--~~-Í, ___ d~~~~61J~c:i~r:·no sea Ja ;misma persona jurídica que el 

propietario del inmueble, entoncéi ést~ último debera respetar los derechos de 

todos Jos tiernpoc:Om~artid
0

arlos. aá en 1oicasos ~;, que ~, · pmpie~rio rescinda o 

dé por termina~o "us. Contr~t~s ca~ el deSarr;Ji:dor (L~FTCE5~ Articulo 2° fracción 

VI). 

La persona ñsica o. moral : que< a nombre . y representación del prestador 
'. -.-.--.- ,_- .,_ - -- ,_. __ '-_-

promueve. - media y/o rE7al~~a~ en.;el_ 0 ~erritorio -nacion.al la venta o· preventa del 

servicio de Tiempo Compélrtido: (NOM apartado 3.2). 

2.2.s. Operador .. 
_., .. ·._ ··-·-· ._ 

La pe....;,na·ñ~ica ó_morat ~ue haya asumido con el prestador·'ª obligación 

de proporcionar el 5e,.;,icio'de Tie;,.;po Compartido a los usuarios, ya sea en forma 

total o parcial. (NOM apartado 3.10). 

-----------~----
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2.3. Elementos reales. 

2.3. 1. Objeto. 

Es la casa, habitación o apartamento objeto del contrc;ito;. en este caso lo es 

el Establecimiento y lo denomina el RP_STSTC_en el articulo 3 como: "El bien en el 

que se presta el servicio turístico del,sisterry.a. de Tiempo Co1!1partido.". 

La NOM apartado 3.5 d:etermi~~ qu;,¡ es ~el bie~ inmueble :o la parte de él. 

en el que se preste el servicio_d~ Tfemp~·:C-;mpartid~· 

2.3.2. Precio de compra. 

Es la cantidad : ·de' dinero que debe pagar el usuaño-turista por la 

membresia. 

2.3.3. La cuota. 

Es la suma·de din_er_o previame_nte determinada quedebe pagar el usuario

tuñsta al prestador por concepto_ de mantenim_iento. 

"El pago en dinero.· a: cargo dei tiempocompartidario ·destinado. a cubrir los 

gastos ordinarios y extra0rdinari0s por la operación. administración y 

mantenimiento" ·de la unidad residencial _vacacional. que fe correspol(ldan conforme 

a lo contratado". (LRFTCES Articulo 2 fracción IX). 



2.3.3.1. Cuotas ordinarias 

Aquellos pago_::> q~~ son. ~revis~b.les en la operación y mantenimie,nto normal 

del bien o establecí.miento,:· como los -generados por.ra-administración, operación y 

mantenimiento del est~bledrnie~to. de Ías instalaciones y áreas comunes (NOM 

apartado 3.4). 

, -;·:. - -._ .-

2.3.3.2. cu"Otas extraordinarias. 

Aquell~s. p~-~~s ··~~ne~adO~:~: ~;- )1'.ec~~s impr~vi~~bles. e:n ·_1á op0ración y 

mantenimiento ~or~al del. bie;,_~;, éSt~bÍ~im.iento.q·J~ _&;-~''UrgenÍ:0s;·necesarios O 

indispensables para' la conse;aci~~ t~talo parcial del mismo; así co.mo de sus. 
--· ·-· --, -·--

áreas comunes!· instalaci~nes~-, · ·ec:í~i~~--. --~~--servicios;:· -para la-- conservación - o 

reposición d~ m-Obiliario- o eQ~ipa,:. _o ··:aquel_Jas -si:,-~Y~· apÚCB~ón .:el ~~tat>1.ecinliento 

o parte de él corran el riesgo ~e p~rde~. destruirse C> deteri~ra.....;,de fo~a tal 

que no puedan Cumplir con la función-p~ra fa -~~l. fue~o~ · cr~~do~~: cOnstruidos o 
destinados (NOM apartado 3.3). 

2.3.4. Tiempo. 

Es el lapso de tiempo durante el cual tendrá vigencia el contrato. 
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2.4. Aspectos que debe incluir el contrato. 

La Procuraduría Federal del Consumidor a través de folletos comunica a los 

consumidores la.inf~rmaciÓO-que debe incluir el contrato para 18 debida protección 
. . 

de Jos intereses de Jos propios consumidores .. considerando· indispensable la 

siguiente: 

El Registro de la Procuraduría Federal del Consumidor (número, foja y 

fecha de expedición; claramente visibles), 

El nombre. domicil_io y. Registro Federal de Contribuyentes,_ del prestador del 

servicio, dentro de la Republic¿i Mexicana. 

El espacio para el n'ombi-e-.'~ ·d-~mi~mO del usu~-riO' ~ c6nsli~idor. 

El lugar donde se presta el s,;;'rvicici d~ ti~,.ri;,o i;.;,~~rtidci. ·. 

Las características :-d~{ in~uebi~-"t~e~lf~-;~-~o(.·~~r~~r~~cj~~6i~:u:-~r- el servicio. 

Por ejemplo. Si _es ~n:'. ;de~~rt~~~~-~~~-,: -~-~>~-~il-18 :··~· .. habitad·~ .. {-én ·un desarrollo 

turístico; si este cuenta o ·no 'con·~ Playa·: Y.· vis'ta. aJ. mar. cuPc> _'-má~'imo 'de personas 

que pueden _alOj~rSe; :'$0~~cio~ ---Sdicio·na1~~:~q·ue· ~ sé: __ :~·fr~n. __ como instalaciones 

deportivas, jardinesy á;:.;,a~ ~mune,;. (·i::s muy. i~po~ante que el prestador del 

servicio informe·._ si las_ instalaciones que i~tegra~·--l~s- servicio se encuentran 
. - - ., ·. ·':/ - :· : . ~· ' ·~ ·:·~- ' - ':·: .. ': .. : -. -:.:-- .- ._: ::- .--· ·.", .-- . 

termina-das y en_funci~n8mien~o o e~~á'n:en Pr~~ de construcción). 

Los periodos' de· uso ~ la ~~~adÓn 6 ~ige;:.~i.:, del contrato. Por ejemplo. si 
' . : : :-' -.- .. -·.: 

son dos. ,tres ~--·má~: se.ma~as·:,:a·I a··fi~.-~:es~i~cando días y horas de inicio y 

terminación de ·.los peri_odos :de uso. Y. durante cuantos años. El costo por la 

adquisición de los derechos que genera el servicio, desglosando el monto de la 

suscripción o membresia, el importe de la cuotas fijas ordinarias (mensualidades, 



anualidades, etc.) y los criterios para su incremento (tasas de interés, indice 

inflacionario. etc.). las cuótas eXtraon::iinarias--de_,:·estancia. y para_ co~serVar en 

buen estado y.fÚncionamieÍlto las instalaciones; especificando'comO y cuando se 

aplican. y eJ~~o-rit6"~~--;cis i~Íe~eses Si la opera~~n se··~~-f;Zá a ~~'it~. 
Las ó~i~nes ·de in~~rcambio con o~ros presi~-dore~·id-~(°·~~~i~io d~-·tiempo 

compartido .. en caso de que existan. especifican~o --~~::/~~·t~ ~~:~di~on~I y. su 
. ~· :· . . :::·:···~- ··;; .- -

duración. -El procedimiento para vender. transmitir: o ceder· sus derechos. y los 

costos que por: e_llo se originen. 

Las sanciones tanto para el prestador del servicio romo para el usuario por 

incumplimiento del contrato y/o reglamento. 

En la Ley Federal de Protección al. CorÍ~~.:nidor :en-.el ArtiC::uio-65 se 

establece que para la venta o preventa cie un s;~iciC:, de Tiempo Compartido, ésta 

sólo pOdrá iniciarse previa notificación ·a 1a· ·.'seCretaría Y"- ci.Jarld~:) el _contrato 

correspondiente especifique: 

1.- Nombre y domicilio del proveedor, 

11.~ Lugar donde se prestara el servicio; 

111.- Determinación clara de los d.;,reCho~- de uso y goCe de bienes que 

tendrán los compradores, incluyendo perfodC:,:,. de: uso y goee; 

IV.- El costo de los gastos de_ma~te~lnii~~-~~-p~ra el primer año y la manera 

en que se determinarán los cambios en ~~Í:e ~~¡~ ·~·~ periodos subsecuentes; 

V.- Las opciones de intercambio· con otros prestadores del servicio y si 

existen costos adicionales par~ ~e~~i-~~!'")~_l~~-i~tercambios; y 



VI.- Descripción de las fianzas y garantías que se otorgarán en favor del 

consumidor. 

El contrato· de __ nenipo :·Compartido debe incluir. a consideración propia. 

cuando men~s Jos sig~ie:~~~~:~sp·~~s: 

Razón soé:ial y d~i·~~·~-~_Ja inscri~ión en el régistro.mei~ntil de la empresa 

vendedora o del -·pro;.,ot~~~ '.->·:·': 

,•: . -: •. ~ <oo, . •· -_·, 

del inmueble~· e;c;Qi~.'::~r.''.;:ot~·~g~'~ie.:itO d~. la. escritura· publica e ·;nS<?Tibir su 
' :- ' _· -... _-,, _,----- :.·,·· ., 

adquisición enel Regist¡.c;·de.iáP.ropiedad: -' 

Descripci~~ de;~llada de1 e~ifiJ~. s~si;uaciÓn/ .... rvicios e. instalaciones~ 

·,__ .;:'_':"~· -.-·;· ·;·:: _.- . ::; - . :·;· ·/ ·>:_--~-

Estado de la.obra del in.mueble.·si esta terminado o en constru=ión. 

Precio y forma de pago; : 

' .- . ,.· 

Mención expresa de; participar en_ posible intercambio y su costo además 

del derecho de desistimiento. 

-------------- ·---'J":'. :.:· ;:; :·,,·. 1 ' 
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2.5. Naturaleza jurídica. 

En el Tiempo Compartido se pueden dar diferentes tipos de naturaleza 

jurídica y son los siguientes: 

2.5. 1. La copropiedad. 

Al desarrollar un sistema de Tiempo Compartido, puede estructurarse bajo 

Ja base de vender a los usuarios turist~s _ur:'a P~rte · i~d~visa ~e_ ca~a. una de las 

viviendas que integran el conjunto s~~~e., ~·- que a su: vez, _·p_~evi_?m~nte se ha 

constituido el régimen de propiedad y condominio y obligar. a los copropietaños de 

cada vivienda a pactar la obligación recip~ d~ Perman~r en la .. inhibición y la 
. - ·:- ; ... -" ,: .,, 

regulación del uso del bien por ciertos p.;ñodo;,. ·a'e1 • .,ño .. Eri ~st~.sistemS., como en 

todos los demás, el promotor se obli~: ~· pr..ib.~ lo; se,,,iclo;. de h~~~aje, 
atención y vigilancia que son propios de del ~is~e~~ ~ é"1_-usua~-~- _a: Pa9~-~-·ad,emás 
del precio, como contraprestaclón pClr'1a parte "a1í;i~ta e,.; ;a cop(opiedad, una 

cuota periódica de mantenimienÍ:o co~o contra~~~t~ción por_lo~·'·Se-;..:,ici~s. 

2.5.2. Las sociedades. 

Para estructurar un sistema de.Tiempo Compartido pueden utilizarse tanto 

las asociaciones como las sociedades ya sean civiles o mercantiles. La forma más 

viable seña constituir pñmero la sociedad; después de que la persona moral ya 

creada adquiera el inmueble sobre el que se establecerá el sistema, 



posteriormente conceder a los socios el derecho a ese uso alternado por periodos 

generalmente anuales .. Para :vacacio'Oar. Al_uwi~r'eSie sisiemB haY que Precisar 

en la escritura -~n.StituÚVa. de.· ~a per.sona · '"!loral , sus~ fl~~lid~-des u ~bjetivos_; qué 

personas-pu~en _·ser' socioS; ._ci..iares ·S.Oí{:S'Us·, derech~s·=y ·Sus· o·bligaciones y por 

ultimo como podrían c00er su~ d;.re<=ho~ ~ la p~sibm~~d d.e su cesión .. 

Si se utiliza· este ~~i~ al sistema d_; Tiemp0 ~ompartido.·· funcionaria, toda 

proporción· g~ar~ada;~~-~-~~ ·u:~ -·-~IÜb 00 d;;·~rti~~:~---- ~-a~~~~~;ó,::;-::s~~a -~~'. propi-etaria 

del inmueble y ·de las.• in~talacio~es · ~ proi>orclo~ari~ l~s • servÍci~s de . hospedaje, 

atención. viQHá!:-c~~: ~--~~_-gerye~,_-~e· __ ti~ t~fi~t;OO~ a -~us_ a-~~adés. qú~en.es i~nd~ían 
todos los derechosdE!J us'~arioturist;,,. 

2.5.4. El servicio hotelero. 

Esta forrna para fundamentar el sistema de TierT1p6 Compartido puede dar 

y de hecho da muy buenos resultados. El prestador tiene ya toda la infraestructura 

para proporcionar tanto. el uso .. de la vivienda o habitación y los bienes muebles 

que se requieren. como los servicios que pretende el usuario-tuñsta~ Además. si el 

prestador es una empresa hotelera con instalaciones en diversos lugares del país 

y del extranjero, tiene la posibilidad de proponer intercambios de los lugares en 

que se preste el servicio. 

.~··· ·--¡ 
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La forma de utilización de este medio es la mas común utilizada en nuestro 

país motivo de la pr~sen~e investigación. y consiste en un s~mple contrato en el 
','.'· • • .' • e 

que el prestador ·Se :obliga ·~a· proporcionar-·tOdos los servicios ··deÍ sistema de 

Tiempo .~~mp_~~;~o a cá~~~:~:.<J:'d~·.'. ~n~-,'.~~trapres;a~-~~ .. ~·; .dj~~~~.:~~~~iste·n,te."úna 
suma determinada a1 'mo'mé~tO de ra·· ·ce1E:!bra:éióri ,.·de~._-'CO.~t_ri:it_é:> Y., -pag~~. pe~ó~icos 

·;. - - .,-" ·.-;' .. .-:_: . - .''":· ... ··. ·,;_._ .. ·-:·- .' ·, .:.--:. "::' 
posteriores si.Jjetos a determinación.: é:Í~PendiE!'nd~ de ·¡a~ cOst~s .de 16~: servicios· a 
futuro. 

.. - -. :: ··.· .'' - .. . ;·.·' ;.. - . ::y ' .. :'. 

Esta form~ de estruct.:irar el Tiem,po CompartÍdo, ~ebidC::, a su sencillez y 

apartado o una· reserVación_hotelera y en· la qÜe ·los ·posibles:.UsuariOs no ven con 
-: : . -. .. . - ·. ·:. : : . :: . -: ' -: : . . ': . - ... · ' - ; . . . ':' ···.'_ --. . . .. .) ~·: - : 

claridad ningu'na ventaja sobr~ la posibHidad, siempre abierta para E.1108; ele hacer 

cuando Jo consid~re~-~-~~~~~fo y cOn toda -~·;;¡z~~:~~~'~ ·.,--Ía····;~~~~~~~n-,-ho¡elera 

No· tiaiducla el.;,,; que ~1 'n~mPo comp~rtido e; precl;;ame~~~ ;;1 si.5'tema en 

que se permite a una, ~~r.ic>na ·. (usuario~turi~ta) · el uso, ~e ~na 'vivienda y se le 

proporcionan ·los servicios necesarios:· que le permiten disfrutar de unas 
. ; ... -.-. .. · .. ' ' 

vacaciones y des~ns~ ·~;.¡·~I sentid:¿ g·~ne~I y amplio que tienen estos términos. 

Esta forma:;·~e p:rC:.porcicinar el sistema de Tiempo Compartido significa que 
' -

no se reqUiere' ningún mecanismo jurídico previo a la concesión de ese uso y que 

basta con el propietario (o quien tenga el uso y goce) de un inmueble susceptible 

de destinarse a este sistema ya sea 



con el usuario para obligarse ambos. uno a conceder periódicamente el uso del 

bien y prestar ciertos servicios de hospedaje y la otra parte a pagar una cantidad 

al momento· ~e - I~ firma. del 'contrato y ciertos pagos periódicos, generalmente 

anuales; por-el ~~nt0nÍ~i~nto del inmueble y por Jos servicios que reciba. 

2.5.6. Fideicomiso. 

Para estructurar el sistema de Tiempo Compartido se puede utilizar y de 

hecho a la fecha es la mejor opción, la figura del fideicomiso. 

El contrato de fideicomiso lo celebran. de una parte como fideicomitente el 

dueño del inmueble para hacer a través de este m.edio la afecta_ción del bien y ser 

susceptible de inscribirse en el Registro Publico. de· la _Propi'3dac{de la_ ubicación 
. ' , .· '· .. _ 

del inmueble; como fideicomisario e~~ P!'ffr:l~f-~~-í~i~C?_}=~1-='~~e~t~dO_~·-,_~e1· s-~~-¡~¡Q .. de 
.- -· ·. . - ''. .. ·_, ·. 

Tiempo Compartido o la persona a quien se:le den facultades. 'para cont~tar el 

servicio con un tercero y·_ e~ oca~ion~s-:'como segundos ñd~ico'~¡-~·~'?~- .los 

usuarios-turistas y por ulÍi~o.~._ comC/-.. ~du<:;'iaria una i'nstitución de·· c~éd.it;;-~~- ·o~ben 

proponerse como fines del fideicomiso precisamente el destinar,. el"~~~ueble 

fideicomitido al servicio de Tiempo Compartido y la posibilidad.· de. ém.itir 
. ' .- . 

certificados de participación que den a sus titulares el derecho a una parte_ alícuota 

de los frutos o rendimientos de los bienes, o del producto neto que resulte de su 

venta, si se pretende emitirlos a favor de extranjeros y con el derecho a la parte 

alícuota del derecho de propiedad, si se emiten a favor de mexicanos. La 

utilización del fideicomiso para sentar las bases en la estructuración de un sistema 

de Tiempo Compartido es en la 

actualidT Fl'Aª J~'/?snrrc)b!r:~no-NJ1ªberse 
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incorporado a los Códigos Civiles la regulación tanto del inmueble destinados a 

esos fines, como del contrato a celebrar con el usuario turista. 

2.6. Mercantilidad del contrato. 

El contrato de Tiempo Compartido sin lugar a dudas debe ser reglamentado 

dentro del Código de Comercio por reunir las características de los actos de 

comercio desde el punto de vista tanto objetivo como subjetivo; atendiendo así a 

que pueden ser actos de comercio en razón de las personas que intervienen 

(cuando por lo menos una de ellas es =merciante). por el objeto (que esté 

considerado dentro del comercio) o el fin mismo (que se realice con et animo de 

lucro). 

Nuestro Código de Comercio en su articulo 75 nos presenta la clasificación 

de acto mercantil donde encaja perfectamente lo del Tiempo Compartido cuando 

detennina que "La Ley reputa actos de comercio en la fracción "VI//. Las empresas 

de transporles de personas o cosas por tierra o por agua. y /as ernpresas de 

turismo ... 

La Ley Federal de.Turismo ·¡3¡,·e1 Articulo 3" establece: "Para efectos de esta 

Ley se entiende qu~ e~; tu~si,;i ~'m,;ri~de el conjunto de actividades que se 

originen por quiene;·.-.<d~·:su.. ~'n;,f,fa;_::VoluntBd viajen o se proponen viajar. 

preponderanternente con ·propósito. de recreación, salud, descanso, cultura o 

cualquier otro similar'". 

1'f .. <;:. 
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Define al turista en el Articul.o 4° como ~/a persona que viaja por alguno de 

Jos motivos precisados en el articulo anten·or". 

En el Articulo 5° det~rmina que ·son-pn:~t~dores <;Je servicios turísticos, las 

personas físicas o morales que se dediqUeri: a la prestación de alguno de los 

servicios a que se refiere el articulo 69 de e,~ta
1 

l.~y . . 

Y en el Articulo 69 inciso e) especifica' claramente como prestadores de 

servicio a los operadores y administradores -de habitaciones con sistema de 

Tiempo Compartido al determinar que "Debei'án de solicitar su registro ante la 

Secretaria de Turismo al inicio de sus operaciones. las personas físicas o morales 

que se dediquen a la prestación de Jos siguientes servicios turistiCCJs: 

e) Hoteles. moteles. albergues y demás establecimientos de hospedaje 

incluvenda operadores y administradores de habitaciones con sistema de Tiempo 

Compartido así como casas y apartamentos para renta al turista. 

En apoyo a nuestra consideración Maria Isabel Di Filippo. en su obra hace 

notar que la Ley Federal de .Turismo encuadra al Tiempo Compartido con un 

carácter federal. no como u~ negocio inmobiliario. determinando que: 06la 

denominada Ley Federá( ;'de . -Turismo mexicana tiene un enfuque totalrnente 

distinto del tiempo eo,,:;p¡;irtido; pues lo plantea como un negocio turistiéo. 

mediante el. cual los sistemas· de tiernpo compartido son considerados como - _,-__ _:-___ --.- --_-__ _ 

servicios turísf;cos ~uj~;Os a todas las restricciones y requerimientos de los 

prestadores de esta indo/e. Es asf que incluye dentro de dicho régimen a los 

hoteles. moteles. albergues. habitaciones con sistema de tiempo compartido o de 

TESIS COF 
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operación hotelera y demás establecimientos de hospedaje, así como 

campamentos de casas rodantes;· (Di Fil/ippo, 1987:145) 

2.7. Efectos derivad()s del C()nlrato deTiempo Compartido. 

Los efectosprOclucidos al celebrar el-Contrato de Tiempo Compartido son 
··. ·/ ~'.:(: .. , _:..::, .~.'--.-: _·-- -.::< '-:.'. . 

de carácter legal-y.se crean- derechos--y obligaciones-p_ara ambas partes y de 
' ·:· - -~". - - ,·.'· .. --.:.· ' <>. 

manera enunciativa se señalarl a continuación·. 
, -:.. . . ;··,: '. ·-_-, .·' 

2. 7. 1. Derechos y obligacic>nes ~~I l"Jrest¡;dor del se~icio~ 

El prestador ~sta obli~ad~. ~bvia~ent: a =n~~r el mencionado uso y 

9 oce de 'ª viViend~---i·--~~-s----a_~sOno~_-·y-:-~~_pr~St~~-.tó-~·-serviéi~~·-·g!.Je J?~imit~n er 

cumplimiento• de_ las -fi~alidad~s--con;¡enid~s ~;,;. _ cum-plir con--los ,:.;;quisitos previos 

que establezca · 1a- -ie; ~Jil iri mat~~,;. irlrnobili~ri-.; y la: ley federal __ en materia 

turistica, y sus de~ech6!i ~~d~rne¡'.;\~;~;. el Co~ra-r ;a ~nti;abr~staciión por el uso y 

los gastos de -~ante-~l"1ier;10:,.'Sin- -J:>"~rjUiC;:C,: de~ CofiSict~rar ·~·mo- ·derechos en forma 

correlativa. tod~s Í~s obli9a:~-~~-~:~~:~-~I us~a-rio:~:~~~ta . 
. -' ··.. : ·,- . :.~.<-

2. 7. 1c1; Derechos. 

Recibir del usüari;,:.turlsta ei pago total pbr concepto de la membresia. 

Percibir todos los frutos. 



A rescindir el contrato cuando el usuario-turista cuando menos por tres años 

consecutivos, deje de pagar puntualmente sus cuotas anuales de mantenimiento. 

2. 7.1.2._ Obligaciones. 

Otorgar la membresia·/ar uSuario-turista. 

Conceder al usuar_io-turi~t~ el uso y goce de ·la viviend.8 y· sus accesorios. 
. . '• •'! :·: 

Respetar la feciia 'de ai6j~nliento. -
' - - '. - ~ -_.-_ ·. . . 

Proporc.i.onar:e1{·.m~~~en~:~;e_r1to-a~ bi~n objeto del co~trato. 
- ' 

No vender derechos de.Tiempo Compartido por plazos que excedan al de la 

afectación del inmueble al sist~iria de -r¡einpo Compartido _estabÍeciclo en la 

escritura constitutiva .. 

2.7.2._ Derechosyobligacione .. del usuari;,Hurista: 
- - : . . '·, .,·--,'::..-· ' ,_-._ . 

Po; su pa,rte, -e(usu~;,d-tu,:;~ta, tendrá los der9chos fundamentales de usar 

y gozar de la unidad residen;~i~I tad..cional, de los muebles e instalaciones que 
. . ._·· ·. . 

sean necesarias y- la po;;ibilidad 'cie-'trarísmitir t~mporal o definitivamente sus 
,, ' : --,,' .··. ":. 

derechos y como obligación;,;ifunclamentales._el pago de la contraprestación y los 

gastos de maritenimiertto y el ·de desocupar y entregar la vivienda el día y hora 

previstos en su contrato y e~ el estado en que se recibió. 



2. 7.2. 1. Derechos. 

El uso y disfrute de la unidad. los mueble, los inmuebles y demás privilegios 

del bien objeto del contrato, ·erdia· y hora estipulados en el contrato. 

El uso y disfrute de la unidad durante el tiempo pactádo en el contrato. 

La posibil~dad -.d_e enaj~nar. ~ ti-ansmiÍir. OOcfeí-.. o gravar sus derechos. 

Disfrutar de la: me.;,bresla antes de completar el pago total:· 
_.:·';e _.)· __ :.: . ,,- -~~--=:~·.:_--: .. ~.> - -.: .. -<_:_<· 

Integrar y pártÍc:;:ipa~ en las asambl~~ de tÍempocompartidários. 

Inscribirse _en Si~~-~~ª~-~d~~- int~rca'~;~i~ ::~acacic;~·al -ria~-¡~-n-a1 o inler:nacional 

cuando el desarroll~ .;ste ~flHado a di~() ~Íste~a. 
~'".::·;~---' =_,, ~--~\-~ .::: · :i:~~~~ ~<.'-~ --_-< ~-:~~ -.. 

2. 7. 2. 2: Oblig;_cto'?..,,s. ·. 

Pagar el pr~io de la membr~'sia en los térrnÍnós pactados en el contrato. 
- -__ ;. . _., -. 

- '''--0::-"'' '- _. 

Cubrir · cualqui.;,r i..;,p~est<:> pres~r:-ite o futuro que se oñgine como 

consecuencia del contrato_ 

Cubrir las·. cuotas· an_uales por ~ncepto ·de ~á.ntenimiento. 

No disponer de ·los muebles ni siquiera moverlos del lugar donde estén 

colocados. 



No perturbar el disfrute del desarrollo a los demás tiempocompartidarios. 

Desocupa,r. y entregar I~ vivienda ~I día y hora previstos en e1 contrato y en 

el estado en que toS reci~ió. 

No ocupar - la unidad con un número mayor de pers<;>nas al máximo 

autorizado. 

Permitir el acceso d~l .personal: de '1imp,ieza y operación del d~rrollo. 

,. ·, , 

Comunicar a los responsables .· de. la o' .operaci~n. conservación y 

mantenimiento. cualquier d~ño q~e ,,obs~rve o que, sufra _la unidad o los bienes 

afectos a la misma. 
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CAPITUL03 

MODALIDADES DEL CONTRATO DE TIEMPO COMPARTIDO 

- -' ~ '-' - . . . .. 
3.1 .. Sisternás'para instituir el tiempo Compartido .. 

En nuestro país. la~· ITlcXlalidades qu.;. adopta·· el tiempo compartido tiene 
',!. ' .: ' 

como tundaméñto d~~-··tesi~:· r~)=~~tra.ciu~l_i~~ ~--1~ ~~-aÚsta .. 

La contrclctualista ;~dica e.~ -~u~ ~·1_-~i~.'JI~ -~n:-P~:~id~-~-~s. ~á.siCa~ente un 

contrato, y en consecuencia engendra dere>chos y obligaciones para las partes. 

La tesis realista' seo ba.; e~ qu~ ~I u;.;:ri¡x:; comdartido es un ~erecho real. 

de propiedad, que por un iie,:;;po d.;ien'nin~do ;;;;; cO~p;.rte entr.;. "~Íia,; peri.onas. 

En Ja práctica,-.~~- e~t~b·í~n-.e~·Ílci~lm~nt~ -~Uat~~ sist~;,,as '.para instituir al 

Tiempo Compartido: co~o. CC>ntraio'; .c:Omci c:O,;trato de adhesión. como derecho 

3. 1. 1. Como contrato e:. 

El coniráto es·.''er- .. CánVenio ~n _vir:tüd __ d~I- c~~I ~-p'~~~ o_trarisfiere una 

obligación o un derecho •. de aruerdo a ia defir'i.ición estableclda en el articulo 1793 

del Código Ci~li para el Distrito ~~er ... I;. 
,'-A,_ ..',' •, • ':•'.'.; '.•;:, •' '',• ,,...• 

El Tiempo Compartido como 'contrato deja de ser atípico y se encuentra por 

primera vez plasmado en el Código Civil del estado de Quintana Roo. 

posteriormente fue incorporad<:;> en los códigos civiles de los estados de Baja 
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California .sur, .Jalisco y Tabasco y califican al contrato con el carácter fonnal y 

consensual, es· decir.-.' se· i>erf~onS corl el consenf:imiento de las partes 

expresándose en tOrm~ escrit~/p~<iierido Ser notari~I ~i. la~· Partes así lo desean~ 
- ; ' ::; ·~:~.·-, '. .·.. '.•. . ' ."-- ----. . : -: 

En los demá;; estados • d'e . la República que n~ se encuentra· Upificado el 

Tiempo Compartido como contrato. es consideradO cor;_a··~'~··cont~to atÍpÍ~. y en 

este sentido se regularía de ·.acuerdo a lo establecid~ .en ei ·.éJ~;C::LJ'lo. ~858 del 

Código Civil del Distrito federal que expresa: "los ~~t,.;,tos .q~e·. no están 

especialmente reglamentados en este código, se regirán porÍéls''reg1,;, generales 
.··- ··.'· ' . - .. ·. 

de los contrato, por las estipulaciones de /as partes y, en lo que fueren omisas. por 

las disposiciones del contrato con ·de ·1os 

reglamentados en este ordenamiento ... 

Dentro de los estados que se han ericargado de establecer' al tiempo 

compartido como contrato, se han aplicado de manera analógica, diferé~tes tipos 

de contrato, como el de arrenda,..;:.ientá. compraventa _y habitaciÓ~:·~-~t-;~·- ~~~Os; _Se 

considera que el contra~~ d~ tiempo compartido tiene ca~cteristÍ~s e~peeiales 
' ' ' . '~ :· - ' .· ' -- · ... '- . 

que lo hacen difererite.a los demás, por lo que es necesario que se reglamente; 

3. 1.2. como ccinÍÍ'ato ,j',;, adh;,,sión. 

Otra de las:f();,:,;,i~_-q~e puede adoptar el tiempo compartido es considerarlo 
' , .. :< .:::. ·. .:·· . 

como un contrato de adhesión,.:el ·cual se basa eri las cláusulas redactadas de 

manera unilateral por el ·propieta.rio del inmueble. 
r'! /" ~.7 
'. '.,,. t 

c;tiJENj 
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Rafael De Pina, lo define como: ·aquel cuyas cláusulas, redactadas 

unilateralmente por una de las partes, no dejan a la otra mas que la posibilidad de 

suscribirlas integrame~~e sin modificación alguna por- lo que su consentimiento 

constituye. en ·realidad,,- U(?B simple adaptaÍ::ión de condiciones impuestas por la 

voluntad ajena" (De Pina. 1994: 142). 

Al respecto, la Ley Federal de Protección al Consumidor establece que los 

contrato de adhesión relacionados con inmuebles. el propietario tiene la 

obligación de cumplir con los requisitos establecidos en la propia ley, dentro de 

los cuales se encuentra la notificación y aprobación ante la Procuraduría Federal 

del Consumidor. 

3. 1.3. Como derecho real. 

Esta modalidad interpreta al Tiemi>o Compartido como un derecho real, 
. ,' ·, - - , ~· . - -

básicamente el de propiedad, . que por tiempo determinado se co.mparte entre 

varias personas. Al respecto. - Villaseñor. Dávalos expresa que,·· se: encuentra 

representada por la Barra de. Abogados d;;,; Óistrito Federal, la cÍJal. sugiere para la 

adecuada reglamentación j.:.rrd'~ del '.~empo Compartid'o. ' ~u"';; ¡~5' cantratos 

celebrados para compartir la.pr~~i·.;d~d de ll~o dei Í>iénes por personas .que no se 

dediquen habitualmente al. :,comercio, .se .. sujetaran a disposiciones del propio 

Código Civil, pero los contratos que celebren empresas de turismo deben 

sujetarse a lo establecido en la Ley Federal de Turismo. 
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Se establece una propiedad_ de uso.· e~ decir. que ~1 propietario de una cosa 

o de un inmueble· lo. pued"a dar en ·"uso: a otra· ·u otras· 'personaS· y· conservar el 
. - . 

primero la proPiedad o el deree;hO de dispo;;ició·n. El usuario n'o 'es propietario en el 

sentido extenso de.~ p~J;,;br;;;. p0..:ci..;.;, no dis~;,e·de la ros~ s~b~e Ja Cu.;;¡ recae el 

derecho d~ usarl~,'. a-~~·~-¿~·s_U·--:d~;~~~~b-"~~e· u~ no ·deja-d0·seí·un derecho real. la 
,·'"- «" - ; - ·.·,_-_ -· .. • - • 

propiedad es ·transmitid~ p0-r ciert~ .·tiempo y . . termina aF vence..Se el plazo 

establecido. 

3. 1.4. Como\:iiStema:-de comerciatiZación. - ··:,,. .. :: ,._.,.. ---~- ·:-: :_- ·>.: : -- ·-- .:.- . ..- . . ' 
Se establece otra modalidad. conocida como sistema de comercialización. 

o . ·_: ·<·· : ' . - . : ... --.'<:,.. .: .. : 
misma_ que se•-encuentra•contemplada en el.articulo 63 de-la Ley Federal.de 

~. '. . .. ' - . - - . . ; - . 

Protecció.~-af__~o~·sumi~~~. 
7
JB. ?ua1: .. -P~~e)::)~~·érs~ en practica cuand~ se integran 

grupos-de consumidores.que aportan-periódicamente sumas de dinero_para ser 

administréldas ~r.un tercero. dest~nadas·a la adquisición de determinados bienes 

y servicio-s: solo pOdrán ponerse en practica previa notificación a la Secreta-ria de 

Comercio y Fomento Industrial y cumpliendo los requisitos que se fijen en el 

Reglamento de la Ley Federal de Protección al Consumidor. Por lo que debe 

entenderse que pueden adquirir derechos de uso de bienes en la modalidad de 

Tiempo Compartido. 

3.2. Formas en la contratación del Tiempo Compartido. 

Actualmente existen varios tipos de programas de Tiempo Compartido que 

permiten al cliente escoger el tipo de Propiedad ''acaciona&-G.4:te-fllejor-le-convenga 
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o se ajuste a sus necesidades. por lo que la compra de un intervalo de Tiempo 

Compartido puede tomar varias formas. 

3.2. 1. Semana y unidad fija a perpetuidad. 

El comprador recibe una escritura permitiendo el uso de un condominio 

especifico. en una semana determinada. cada año y para siempre, igual que 

comprar una casa. Los beneficios pueden incluir el beneficio fiscal de propiedad. 

más el derecho a participar en la administración del desarrollo. Bajo este acuerdo. 

el propietario puede rentar, revender, intercambiar. o donar el intervalo vacacional. 

3.2.2. Derecho a uso. 

La propiedad del desarrollo la mantiene el Desarrollador. El comprador 

obtiene el derecho a usar en uno o más desarrollos. durante un número especifico 

de años. generalmente entre s y 20, y al término del plazo los derechos regresan 

al Desarrollador. Estos planes actualmente son los más comúnmente utilizados 

por nuevas. compañías de alto renombre y funcionan como_ una_ Membresia de 

Club Vacacional. 

3.2.3. Clubes Vacacionales o Programas de Puntos. 

Ofrecen la flexibilidad de uso en distintaJecha cada año. Los miembros del 

club compran puntos, los cuales son usados c6mo moneda de circulación para 

acceder a distintos tamaños de Suite, temporada o número de días en los 

l TES~l~ r;6;-5 ·--- "1 
u \ .. , .. 

t VALLJi.. D~~ _.:Ji~i.G~! J 
desarrollos afiliaoos únicamente. 
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El número de puntos requeridos varia con relación a la demanda de los 

socios por el tamaño de unidad, temporada, ubicación . del desarrollo, y 

amenidades. Un club· vacacional p·Ú~e· ofrecer:- .Contrato~ de d.er~ho a uso o a 

perpetuidad. 

3.2.4. Unidades =n intervalos .. 

Permiten a .los ·propietarios de interva~os vacacionales ocupar solo una 
. . 

porción de lt:'.' unida.d ·en u.~ª f~h~.' y el resto en otra. Puede r~ntarse· u~a de las 

porciones o inclúsive intercambiar1a. Los intervalos vacacionales se venden como 

tiempo fijo o =mo ti~mpo flot~nte. 

a) Con .tiemp? 0o._La_ll;,idad (CÓ.ndominio) •. o tipo de unidad, es =rnprada 
' . - - -

para ser usa_da--una. ~~m~n·a eS·p~_ificá·. ese interv~lo es. asignado cada año a ese 

miembro. 

b) Con ··tiempo ·flotante. Se refiere al uso de hospedaje· de vacaciones 

generalmente para un..-~-temporada específiea del año (verano, invierno. todo el 

año, etc.) El. propi.;,tario d.;~·~.,,s~n1.;/;,,or.,an~icipación su fecha _de vacaciones 
-.. -- -, ; j -·-.:·_:· - - -,_,_ ::._'-.· --'· :. --'· ' :- _::. 

deseada. ·Y'a 'que la::~orlfir;na·ción de Ja ~~~rv~·ciór;· s-e re~li.Za generalmente sobre 

la base de: "primera llamad~prlrTlera corÍfirrna¿.órÍ" ... 

La diferencia en precios se determina por la demanda de la temporada 

adquirida. 

TESlS CON ·-\ 
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De las modalidades de contratación. mas utilizadas y frecuentes en nuestro 

país como en otros paises de Latinoamérica, figuran: la Semana Fija con 25.7o/o. 

Semana Flotante 63.9º/o y el Sistema de Puntos con un 10.4°/o. 

ilf¿,..,-co 25.7~0 63.9~ó 10.4~" 
llelic~.! 80. 7ªó /9.3~o O.O'!ó 

E-/ Sa/l•ador f/.f/~ó /f/O.f/ºó f/.O~ó 

J."e11e-~ela 5-IA~ó 30.3~. IS.3~i. 
Ar¡;:e,,tina lºá 98.Sºó 0.4% 

Brasil /9.6~ó 68. 7~o 11.7% 
C.0/<>mbia S.9~ó ZI. 7~ó 69.3~.í 

Chile 33.S!ó 30_4'!o 36./% 
Guatetttala O.O'!ó /()(/% O.O'!ó 

PanaTTtá f/.f/~ó 72_/'!ó Z7.9~ó 
Co.'ita Rica 3.7'!.{, 87-4'!-ó B.B'!-~ 

Ecuador O.O~• O.O'!ó 100~:. 

Uruguay f/º' 98.9'!,ó 1.l'!f. 
Bo/i\..fa O~ó 100% o~;, 

Rep.Doniinica11a 3Z.0~ó 66_9'!ó ,,_,,,;, 
Paraguay º·º'' 100'!-f. 0.0'!-{, 

Perú º·º";. 78.9,ó 2J./'Jó 
(INDUSTRIA DE TIEMPO COMPARTIDO) 

3.2.5. Intercambio de tiempos compartidos. 

La afiliación a una compaj'.Jia de intercambio solo es posible siendo 

propietario de un intervalo en los desarrollos afiliados a ella y generalmente es 
" ' ' . 

tramitada por el Des¡_rré:>1;ad6r al mJ;;,ento de lá rompra. 
' - ' '. ,· ·-., . ,.,, ·- - .. - .. 

La afiliació.n a ~~las Compañ-Ías es ._vol~ntaria y requiere de un pago de 

Membresia anua-;:,~¡ ~'~~:-~~¡···~:9-o de ¿-~a: cuota de confirmación de intercambio 

cada vez que este se realice. 
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Estas compañías editan directorios anuales de desarrollos- afiliados con 

fotos y breve déscripción de los mismos; enviándolo a 10s sOCios afiliados además 

de revistas trimesÚ-ales- con tips. reportajes.- nuevos desarr~Ílos afiliÉld~s. 
promocio~es· de -Viai~,-~ .·d~S~~-nt'O;; ~·spe6i·a~-~-~ e·~_ t~·rita:S~;.Slé;~as.·y- rerita:;-de· á~tOs. 

- . -' ' '. .. . .. : ·-_ ' 

Al estar afiliado éÍ una compañía de intercambio se goia· del der8cho de a·cumular 

intervalos;· poi-~: ej~:n,·~ib:- ~¡'por algu~-~ ra·~~~n- no--~~ -~:~¡·t,~e--'.~'úli.Z~;: ~u-;i-ntervato un 

año, se depositalól~¡~ i;.;tervalo .;,n el banco de e~'i>a.;iC>s~~eda~docli~;;niblepara 
otros propietarios, y en .:.n máximo de dos años.~E>si;iu~~'. 0 s~lici¡~~I~ Confi~mación 
de esa(s) semana(s) acumulada(s) para s;_, ú~C>.en_.c:.:i~1q.:.ie'r_C>"tro desarrollo 

afiliado. Otro beneficio obtenido es ta posibilidad dE>• éld.;'ta.~ta: ·1é:is. intervalos del 

próximo año para ser usados en el presente~-, -

3.3. Figuras .Jurídicas similares al Tiempo Compartido~ . - - . . . 

Si se entiende al Tiempo Compartid.; co;;,o 'un.contrato; -es decir, como lo 

hacen los Códigos Civiles de Baja Califo¡nia S~r'. _.J~lisi.:>. Quintana Roo y 

Tabasco, se sigue entonces el pensamiento d;. la t~si~_C:O,:;t;actual. Por lo que es 
' . . . -

conveniente efectuar la distinción que eX~_ste:.~. ~~tre~;·~~<:.~~Í'rato" de Tiempo 

Compartido y otras figuras contractuales, puest6 ''ql.Je. en el '·aparecen .;,lementos 
-,_'.·<;: .-:··'-'.' "-. ., 

semejantes a estas, pero también surgen características especiales propias del 

contrato. los contratos que tienen mas similitud con el Tiempo Compartido, son los 

contrato de compraventa, arrendamiento y hospedaje. 

CON 1 
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3.3.1. La Compraventa y el Tiempo Compartido. 

La compraventa definida de acuerdo al Código Civil del Distrito Federal, en 

su articulo 2248 establece: "Habrá cornpraventa cuando uno de los contratantes 

se obliga a transferir Ja propiedad de una cosa o de un derecho-y~/ otrO· a su vez 

se obliga a pagar por ello un precio cierto y en dinero .. _ 

El Código Civil del Estado de Baja California Sur/en :su artic,ulo '2401, 
' . 

señala que en ningún caso. se transmite ~· d,omi;,io. 'de· los .. _bien~s m~~bles ·ª 
:. ·.·, - .... 

inmuebles afectos al Sistema de Tiempo Ccimpartido ... De.1a= .• misma·· forma, el 

Código Civil del Estado de Jalisco, menciona '.q':'e : los. : ~erech,os ·'de los 

compartidarios no tienen ia categoría de real.es~ 

Por lo que debernos dedl.Jcir, que e,:; é1 contrato de Tier;',po Compartido, el 

comprador no adquiere·--1~-proP.iedS'd .. de ia c6sa:'.~O>~~~Üj~· _ _:a~~~~--~t;/ct-iS·i;c~i~ión. si 

desea darla en préstamo ~ .. t>E> 6omunic:'3rt~ :'1í cb;,.;;~~tidor. ~s u~derec~º H~itado 
en el tiempo. Por lo que no podemos ~declr q~;;\;;¡ TiemPo Compartido sea un 

contrato de comp~venta,: · 

Lá ·.diferenCia ·~di~---~~ ·:q~e-· e'~-- ~i· ·~~tr~t~ de ~~pfavenia se transfiere la 

propiedad y en elTiem~ d~rrt;artid;, ~o.' 

3.3.2. El Arrendarni.;_nt;;'y elTi.,;rnpo Compartido. 

El .. arrendamien~o cconsi.i.'te', ;,·,:;·. que las partes contratantes se obligan 

recíprocamente,. un~'a'·~~cederel .uso o goce temporal de una cosa, y la otra a 

pagar por ese goce un precio cierto; según concepto establecido en el articulo 

2398 del Código Civil para el Distrito Federal. ~, 

"i'ii'~'.S!. rr.l'J (. __ .'¿"1 _ ·- ... 'f 1 .. 

·; ·- : .. ! t'" r-i '~ 
-~·~:_·_' -~.:.:.:....::...-==--. -U 
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En cuanto al contrato de Tiempo Compartido, el Código Civil del estado de 

Quintana Roo hace mencionar en el articulo 2757. que el compartidor se obliga a 

pagarle al compartidario un precio cierto y ~~- di~ero en una sola exhibición o en 

abonos, así como una cantidad más:·,tamb~é~:dé 'dinero. que pueda ser variable. 

por el gasto que se cause por el servicio Y el mantenimiento. 

la diferencia radica en que el contrato de Tiempo Compartido el 

compartidario no pagará una renta mensual por, ~I uso del inmuebl~ tal y como 

sucede en el arrendamiento. sino que realiza un pago coÍTipleto . en una sola 

exhibición y posteriormente da cuota~·:~rd~na~i.~s o extraC;rdinari~s .. a~li~das para 

gastos de mantenimiento de fa uni~ad reSiden~af y ~asto~ deri"ados por eventos 

fortuitos. 

' . ~- ~ 

3.3.3. El contrato de Hospedaje y el.Tiempo Compartido. 
-' " ' 

El contrato· de hodped~Je tiene fugar cuar1dci 'ú;.,cipresta a otro albergue. 
'-. . : ' 

mediante la retribuciÓ~n conv~nida. comp~:a~diéndoSe :¿·-~-~:--·según -~ estipule. los 

alimentos y demás gastos que origine el h'ospécfaje (arti~fo 2:ss~·del Código Civil 

parea para el Distrito Federal). Puede ser tácito o .;x~~~sci .• El equipaje de los 

huéspedes responderá preferentemente del im;,rte ~~f ho~ped'3J~. lo~ ~ueños del 

establecimiento pueden retenerlos hasta o~ten~~'.;,1 pa¿~ de fo adeudado. 

Por lo que =ncierne al . Tiempo· Compartido, de no . aprovechar el 
''.'.:.'.\ 

compartidario su periodo de tiempo. perderá' ·su derech.o por falta de ejercicio. 

mismo que no puede identificarse con la reservación en el hospedaje, ya que 

están establecidos Jos periodos para el uso. Si el compardidario, no ocupa el 



inmueble en el periodo señalado, debe avisar al compartidor para que disponga 

del mismo. 

Difiere el contrato de Hospedaje con el ·de Tiempo Com.partidCÍ, por que en 

el primero, el hotelero esta obligado a 'ª custOdia y vigil:ni:ia d~ los bienes del 

adquiriente, el tiempo de estancia lo decid~ ~I ~lien"te del hC>tei, pudÍe~do ampliarlo 

los días que desee, el pago se realiza en el rTio~~nto':e,,:. _q~.~·.~,~ ~p~~ste el servicio. 

En el contrato de Tiempo Compa'rtido, práctic.3;;.,;."~t~e · desaparece la 
. ' , . 

responsabilidad del hotelero, puesto que no tien~ la o.bligació~ de custodiar los 

bienes del compartidor, el periodo esta detemiiria.do desdé el momento en que se 

celebra el contrato, estableciendo los period.os que puedan ser determinados o 

determinables por un tiempo determinado y el pago es anticipado. 
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CAPITUL04 

PROBLEMÁTICA DEL CONTRATO DE TIEMPO COMPARTIDO 

.. '''· . . 
4.1. Causas principales.de q·Uejas arlte aút·~-ridades federares. 

4. 1.2. Ante la Procu~adu;ia Federal del consu~idor. · 
De acUerdo a· la_i:~v~stiQ·~,~-ión qU~-;~-~eati~ó e·~ ···~-Procu~duria Féderal del 

Consumidor las ~Usas: ~rin~;p~j~g ,_:~~ "-'.~uej~~ ·Que se han. ~r~i-~nÍad~-· ante esta 

dependencia durante el p~r;;,~o ~rresP<'.>ndi~i-.te al año 2001 al 2002 han sido las 

siguientes: 

. . 
a) Vicios o defectos ocUltos. 

b) Cobro indebido en el servicio. 
. '~-;- _- -~.·- :/-, - - ~-- .;'·: - -

e} Negación.a _reSCindir el contrato_ 

d) lncumpHmientoen la entrega del bien. 

e) Cob;.c,· ;'1ci;,.bido de intereses. 

f) Defectos de fabricación. 

g) Incumplimiento de los servicios. 

h) Negación a la venta. 

i) En .general, incumplimiento de fas obligaciones 

contractuales. 

(PROFECO Dirección General de Quejas y Conciliación) 



Estos tipos de quejas es un signo revelador de' que existen problemas, y 

son susceptibles de_CC?,rregirse.,y.encaúzarse; debe p~r.Jo. tanto. conducirnos a la 

reflexión y acciÓn iri~tituCion~1.:.para evitarlas al máxi.mo. 

4. 1.2. Ante la Secretaria de Turismo. . . - . . -

Por otro-:l_a~<?; d_e ~-~u~rd~ ª· ia- inveStiQé:1'ción que· se réalizó e~ la Secretaria 

de Fomento Turístico ante ' esta ' otra dependencia durante el periodo 
' . 

. ,. -_ . , : ~. . -
correspondiente al ,año ,2001 al 2002 se han presentado diversas quejas y los 

principales motivos son los s!guientes: 

a) Deficienci-as_en los ~~rvic~~s\:Ontrá_tados. 

b) CancelaciÓn,de C:ontráio:' 

c) lnconfor,;,idad ,;.,n l~s ~ot~s;~e mante,,-imiento. 

d) lncumplimiet1to en ~I pé~odÓ ~e ~eservación. 
e) bú-os. 

. :.-. -·. 

(SECTUR Dirección,General,de Información y'Análisis) 

En algunos , desarrollos , ' turísticos han presentado diversas 

irregularidades en ~uant~ a lo~ re'<ll1isitÓs; ~"ásicos que debe cumplimentar todo .· . .. . ·. 

proyecto tu_ristico_ (requi,;itos,\ie' d~ns_idad, ,reglas de planes maestros, tipo y 

materiales de construcción. permisos ·de uso de suelo. condiciones pactadas en 

los contratos, entre otros). 



4.2. Legislación re:lacionada con el Tiempo Compar:tido en México. 

4.2. 1. Legislaciones que reglamentan 'el Contrato de Tiempo Compartido. 

En México, la figurá 'de1 ·.-Tiem¡)<J Compartido se · ha comercializado, 

generalmente~ medi~';.,te~;·Un ··.·eon·traiO .. -~ á'.·" 'tra~éS-... -cie1 .,_CU~1;· e~·; promOtOf-·: vende al 

adquirente el der~h
1

~ de J~~.ú~.~~.p~'~e~dº~~~-r-~i~3da :d~.-~~r:i- i~~·~·~~l~-.turístico. por 

un número esP~ÍfiCo de añ~~ y .. ~·~· ~~~s:·~~~st~b-i~id~~. · 
. " -. ·-; <~'. ·. <· !<i '. -:' . :_;.-- --~-'.; " 

La ev~luciÓn ¡·~giS1~l~·iJa·::e~: ... MéXicq '.:S~:_:~io ':-~ornó· ~~s~uen-~ia ·~e· ~ontratos 
celebrados_ en. e·i :á~~i~o-~f~;'~-i~ii~_._·~·~e·~·-~ru:-~~~~-~~~ e~·:·~~xi66_ e~~~ fi~u~a jurídica. 

por Jo que exist~~ · d·¡~~S.i~~~~-~~: ·*~~~re~. es~~~~.~es::;· ~,u~i~ip~;;~~ -~n la materia 

como son: 

--· . -

a) En la Ley Federal de f.'rotecx,¡Ó~ al Consumidor. 

b) En la Ley F...;~;:;.I de ;;,ñ,;;;;:;~: 
c> ~;, 1a ~oriTia~Ófi~~í'M~~i,~na:~oi\ii~ozs-scF1-1 sss 

2. Estatales: 

a) En el Códlgo Civil del Estado de .Óuint.;na Roo . 
. . . . ··.- : ·_. . . -: ' 

b) En la 'Ley sC>b;e .eí Régi;.,en_CÍ.,;· Propiedad en Condominio de 

inmuebles del E~tad~ de Naya~t: ·. 
. . . . . . 

c)_ En_ la Ley de Fra=_ionamientos, Unidades Habitacionales y 

Condominios y uso .de inmuebl;.~ en Tiempo Compartido en el Estado de 

Campeche. 

~ - _TESIS co~.r ¡ 
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d) En la Ley de Regulación y Fomento del Sistema de Tiempo 

Compartido del Estado de Guerrero. 

e) En la Ley .de Regulación y Fomento de Tiempo Compartido para el 

Estado de Sonora:· 

3. Municipales: 

a) Reglamento para la Operación de la Promoción, 
' ' ·. ·- ,· 

Comercialización y Venta de Condominio~ ·e· inmuebles en 
'.". '" . ,'' -

Tiempo Compartido en el Municipio de Puerto Vallarta, 

Jalisco. 

b) Reglamento de Promoción del sistema de Tiempo 

Compartido en el Municipio de Benito Juárez. Quintana 

Roo. 

En nuestro pais, actualmente la normatividad federal aplicable al sistema de 

habitaciones en Tiempo Compartido. destinados a la prest8ción de servicios 

turisticos, se encuentra representada por la Ley Federal de Turismo y el 

Reglamento de Establecimientos de Hospedaje, Campamentos y. Paradores de 

Casas Rodantes. La Secretaria de Turismo se ha declarad.o .Competente para 

conocer de estos sistemas, únicamente cuando operan bajo los mismos términos 

que un hotel, a través del servicio de alojamiento al público y aplicando sus tarifas 

pordia. 
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La Ley Federal de Protección al Consumidor opera como un. cuerpo 

normativo que, a falta· de legislación aplicable a los sistemas: de habitaciones en 

Tiempo Compartido: contempla en: su· artículo· segundo fracción primera' la· figura 
..... ,_. ·:;:·; . '",. <. _·- ; .' :._-,. . -,-. -· . . . . ..- - . -- . . - ' 

del consuryiidOí. ade~ás 'de m~nci(;~~~ uri'· cX,;,ceptc; de Ti~rrlPo ·cc;;;pSrtido en el 

articulo 64 y e_n '. ~J -~~-icu,lo 65 ~. e~~a_b1~~ los· réquiSiios · riií~imos q~e debe 
'··.>, .: ... · .," . ... ' ' 

cumplir. que er:icua~ra e1 ·supuesto de QUien utmzá tos _ mencion3d0s servicios 

turísticos. 

En el ámbito local, solamente algunos Estados hanÍegi,;.la.do al respecto; de . . . 

los cuales destacan Quinta.na Roo, Nayarit. Campeche; . .Jalisco, 'y Güer~ero, El 

primero ha regulado al Tiempo Compartido como un contrato;típico en su Código 

Civil, y el segundo lo ha caracterizado co~o ~nS: ~oclal~cfad clel condominio",_ el 

tercero cuenta con la "Ley de. fraccionamientos, unidades· ~~·bi~acionales y 
'_,:· _-- .··-

condominios y us_o de inmuebles en Tiempo Compartido'"_·y el ~UartOCUent~ con-un 

Reglamento Municipal."Reglamento para la promoclón corn~rci"11i;,,ación.Y.\lenta de 
,,. :'-,:;•., - ·;·:"·:: 

condominios e inmuebles en Tiempo Compartido" y el ultimo·. erÍ .'la "Ley de 
"·,.·-" -. ' 

Regulación y Fomento del Sistema de Tiempo Compartido del ·E~t ... do": 

En l~s demá~ Estados de la República, y en .el Distrito F...;e;~( ... nte la falta 

de reglam.;;ntac"ión especializada, se ha continuado con la pÍáctica de adaptar 

diversas figuras jurídicas tradicionales a los intereses particulares de las empresas 

respectivas. destacando entre estos instrumentos normativos los siguientes: el 

fidei=miso, la asociación civil, el condominio, el contrato de hospedaje y el 

derecho real de usL•fructo. 
~<:',_\<"' 00.""' ¡ 
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El Código Civil del Estado de Quintana Roo (Decreto no. 97 de fecha de 

Septiembre de 1980 de la Honorable Legislatura de este estado y publicado en el 

Periódico Oficial del mismo· dia) • reguÍa en él titulo noveno del libro tercero de la 

cuarta parte especial, el ''Co_ntrato de· Tiempo Compartido"· y el reglamento que 

trata de estas materias desde el : pUnto · ~e'. ·y·~~t-~ -·.·de·;_ la Prestación de servicios 

turísticos, se llama "Regla"!'ento· de la Prestación de servicios Turístico del 

Sistema de Tiempo Compartido" (publi.;.,do en el Diario Ot;cial de la Federación 

del 21 de agosto de 1989)~ 

' .. ,; 

los estado~ qu~ .liar irliCi8do lai reQ'U18ción de esta materia. como Guerrero, 

Nayarit y Sonora, .también ,~_mp.lean_ la _expresión Tiempo Compartido. -_ 

En el estado de Guerrero,·· se•.publico en el 'periódico Oficial del 3 de 

Noviembre de.1989, l~·~.'.LE,y ~e;ReQ~laClón· y. Fomento_ del Sistei:n_a_de. Tiempo 

Compartido del estado d¿iGuEOrrero ". en el estado de Nayarit, eií 27 de Abril de 

1987. la " Ley sobre el R<l>gimeri de Propiedad en Condci,;.;inio de Inmuebles del 

estado de Nayarit ", en la que él capitulo XI se denomina "Condominio de Tiempo ... ' - . :·-., ,. - - . -

Compartid.;;', y regul~· .. ;,¡;a matEO.ria en sus artículos del 44 al 55; y en el estado de 

Sonora el 2T de júnio de 199_1. la "Ley· de regulación y Fomento del Tiempo 

Compartido". 
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Y así se· puede mencionar una gran ~ntidad de artículos creados para 

reglamentar esta figura Juridica .. en Méxi~ aSí como-la-éreació~-· de reglamentos 

como: Reglamento de la· pre~tación del· Serv;C:Ío Tu~istico d~l!5i;,;tema de Tiempo 

Compartido, Reglamento de la Pi-omociór(del s;;tema · ciE;:l-iempo c~mpartido. Ley 

que establece nor;,;as a que ~e ,;u;etan los C~nt,..,¡tos d~ ].~mpo ~~mpartido, etc. 

En algunos pai~es se han ~romúl~a~Ó le~es so~re Tie;:npo Compartido, 

como son los cas.os de Grecia, Po~ugal, .Francia e lt.~lia, en EÜropa .. , En América 

hay regul~ciórí-.en Ja mayoría d.e J~s.:est~db~-:d~'·'.~;,1·-J~ió~·-Aíneñ~na~·=en las seis 

provincias del ~anadá, y ~~ist~n 1C>~ pro~~o~de' 1;. le~ delUnJgu~y y Argentina. 

En ago~to de 1.987, la Secretaria d~)·urismo convaro a la Primera Reunión 
¡. . -_,._ --,-' ·.-. --.-. 

Nacional de Tiempo Compartido, en la cu.;;I s.;, analizó el. Tiempo. Compartido en 

forma interdisciplinaria ·desde su 'per~·pecii~a -de: ~-~,p~~~ .-·,~·¡·-·turfs~~·:·· así ·cam:o .su 
. - - - . ;' ·' .. - _· --, __ . ; .. -· .. _· -~ _·,?.. . ' - . -

impacto jurídico e<:onóinico y social .en -~-~x!~o~< l!~~- d~--1~5, '?.9.~CIUS·i~n_e·S de dicha 

reunión fue la necesidad de legislar, tanto federal camo. localmente en esa 

materia. 

4.2.2. El Tiempo Compartido en d.iveraos Códigos Civiles. 

El Tiempo Compartido esta regula.do en varios de los Códigos Civiles de las 

entidades federativas que. conforman el territorio nacional. Como a continuación 

expondremos éstos códigos apenas comienzan a regular lo que en un futuro será 
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la normatización del Tiempo Compartido y del Club Vacacional. Sin embargo, 

todavía hay mucho camino por recorrer.; 

Ahora haga~Os un pequeñO Sn;~úis~S·:~bíe iOs p~éceptoS·.q~~e en el orden 

sustantivo se han estableCido en ·alg~n~s estad.os de iá.·; ~e-púbÜCa Me,:Cicana ·en 

sus respectivos Códigos Civiles~ 

El primer estado que implem.;,lltó al tie~po coi;,partido" com6 eontrato en su 

Código Civil, fue el Estado d; ol1i~tanl'l RÓO,· en d()~"d~ ~ d~ii.;,6;. tJ sig~iente: 
- -·- -,_-. ,-:-.- .:>·.. - . \:_:·/::: ,-_ .··:._·:·. ·.~: _ _,_::·' -. '.< 

1.- Define al tiempo ~mpartido como un C:onirato de habit~c;i<:in de casas o 

departamentos amueblad.ds:(~e-la mi;111~· •.• ri.af1~>i ~u,e.Ío ... staci1~ .. l .• código Civil 

del Estado de Baja Calif.;~fli.a Su;), e,:; do~d.;, ;;;; co0:.p;rtidor sE> ~~liga a concederte 

al tiempocompartidario el. uso d~i · inrrlu ... ~I~ ..;,,aiE>~~ del C.:,r,fr .. Í.;, por• et plazo que 

convengan: a cambio del. usc>'.-.;.iC:C,;,;¡,";,rtf~~-,:;~~"' .;_b1¡9.,:~ p.;,~ª~ aÍ co~p'..rtid6r un 
~ ,.-.-

precio cierto y en di~ero. e':l-.:~-~a sora·: ~-Xtiibi~ión .. _-o·-e~ -~b~n~~. así_ có~o una 

cantidad más, también. de dln;;~6. ~Se ~~~a ser variable, por. gastos que se 

causen por el servicio-~ m3nte~i,~iento. 

2.- Para ta celebraciónd_el cÓontrato, debe tenerse de Ja Secretaria Estatal 

de Obras Públicas, una constancia de que la construcción de las casas o edificios 

de que se trate, satisfagan las exigencias técnicas y de seguridad sanitarias que 

sirvieron de base para el otorgamiento de la licencia de construcción. 



3.- El prestador del servicio debe afectar el inmueble a la modalidad de 

Tiempo Compartido. 

4.- El Presidente Mur:iicipal de donde se.encuentre ubicado el inmUeble, es 

el encargado de sancionar a los pr:estadores que no cumplan con .•!=> establecido en 

este ordenamiento. 

5.- Es el primero que establéce la . duración del contrato de . tiempo 
•;;~-:-' --_---;-:· ."' ' ' ' - ·-

compartido celebradér entre el compartidario : y. el. compartidor •. siendo . de cinco 

años forzosos para al11tlas partes. renovables por pe,i.;do~ tambié~ de cinco años. 

6.- Se establecen las earact~rística~ clel contrato. sÚ:indo este consensual y 

formal y se perfe=ion::. por el mero cC:insé;,til1iiento de·'i.is 'part.,;s expresado en 

dicha tormalid-~d escrit~'..~ nlis-ma:--~u~~--Se~--·;,~t~~~¿~¡~}~~-~P:~-~~~~:~:~~--:~--·~~~i-~ner~-
.. -.. ~- - --- - :,:.,:~-- - ~:·_·>--~<·': <--·· 

Es nece~rio aclarar.• que n~ debe confundirS~ I~ escritur.ÍciÓn notarial que 

hace el prestador del servicio para' .ifect;,;r el ¡,:¡n.;.,;ebl;,, ;;) tiempo compartido y, por 

otra parte, la faé:ultad qUeti~ri~n l~s.~art~s de formalizar ante ~otario putllico el 

contrato de tiempo compartido, el primero es obligatorio y el segundo optativo. 

1 ~~-¡~ f;!l~J 
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7.- En todo lo previsto en este Código en materia de tiempo compartido, son 

aplicables en lo conducente, las ·disp0siciones de este Código relativas a Jos 

contratos de arrendamiento y hospedaje. 

Los elementos importantes'·.· establÉ>cidos en el Contrato. de Tiempo 

Compartido que menciona el Códi~~ CiJi1 cÍé1 estadode Baja California Sur. en su 

Titulo séptimo, Capit~lo 1, del artf~ulo 2401. al ~41;0, hacen notar lo :iguie~;e: 
. .. . .· . 

'. 'o '· ,·, 

1.- La diferencia e~t;.; •el·' ·c:o~t.;_t(), de .u~rripo c~m1partido", que debe 

entenderse cuando el é:omPart.idOr:·po~e ~: ,d¡;;pOsic;ió~ -de~ u,:,~tPerS~~~ o 9 rupo de 

personas llamadas compartida~;;s,(~. .Isok~oce y ~ei01~~ -• ~~rechos que se 

convengan sobre un:':~~~~ -~-_:;;::_cp·~B~ :~~.~~ _ ~·i;~_6:.~~·~~A. '.':~~~~;-~~~-i-~~~d ~~Vari8b-le :O clase 

determinada, por periodos pr~vi~·ri,e~t~ l::o~~e~ido,;., • m;;cii~nt~ el p.;go de una . - . -

cantidad. sin que ·en ·ningüh :.ca~~· se_~ .. __ tn:insrrlif~ e_, .,do,f'!l_Ín~c;-__ :de_--'ic>~-- b_i.enes 'e 

inmuebles afectos al mism-0. y por otro' lado, "el contrato de-h,,.bi!ació11 de tiempo 

compartido de ¿.sa -'y d.;;pari;;,-l'nentos ~Ín~~Í,1a~',;s~. ~n d',;nci~ el ci,mpa'rtidor se 

obliga a concederle al compartid~~io el ~~ ~,;¡ i.:.mu~~le ma~.,;ria del ~n~rato, por 

el plazo que conveng~n;. a cá.:r{Í>io del uso el_ cdrT1~rtidari;; ~e obllga a pagarle_ al 

compartidor un prec~~--·cier:t~ y;-~~~.:~¡~~rc;,-:~~, ~n~ -~¿,~ -~~i,bición o.en _-~b~nos. así 
'·' '- .. ; 

como una cantidadmás.- también en din_ero que puede ser variable, por gastos que 

se causen por el servicio de mantenimiento. 
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El primer concepto señalado _en el párrafo anterior. puede comprender de 

manera general tanto a las empresas· que ·presten el servicio_ en· habitaciones 

turísticas, que ge.neralmente son hoteles. como los que se presteri a ;travéS ·de 

casa o departamento.s amueblados, sin hacer distingo de cad.;, uno .de ellos. 

Por otro lado, uno de Jos elementos importantes dentro dei contrato de 
.:-·,,_; .. ¡ . . ·· . 

tiempo coiTipartido, es establecer que no se transmite -·e1 d0ÍniÍ1i0 ·_de· los bienes 

muebles e inmuebles afectos al mismo, esto quiere decir:- que. los der0chos sobre 

Ja cosa en propiedad corresponden a su titular. 

2.- Para que el bien inmueble quede afecto al tiempo compartido, el 

prestador debe hacerlo mediante declaración ~;;;lateral "cié .voluntad en escritura 
- ·- . 

pública o en· fideicomiso irrevocable;· e inscribfrse·en .el Regi,:.tro Publico .de la 

Propiedad. 

3.- Los inmueb.les quedan afectos a hasta le terminación .del plazo señalado 

ene Ja constitución del servicio. Para la desafecta;,,ió.n del mismo debe aplicarse Ja 

Norma Oficial mexicana, los c0ntratos ~u~:·se celebren sin. aplicar lo .;.;tablecido en 

el ordenamiento señalado, se 'encuentran :afectados de nulidad absoluta. y el 

propietario será ~nci~n~.do -~" uria .~ulta. · 

Al respecto, Ja Norma Oficial Mexicana NOM-029-SCFl-1998, Practicas 

Comerciales-Requisitos informativos para la Comercialización del Servicio da 
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Tiempo Compartido establece· en su apartado 11 , la terminación del servicio de 

Tiempo, Compartido. rnencionando._qu~·la desafeciación d~ estos eStabl-eCimientos 

solo puede -efectuars~ cua,:.·do -~3,- na· existen: uSuarios. ·.de·b·e-·notifiCar ·a la 

Secretaria de Co;,,ercio; ~f F~m~nto lndlÍstrial y a I~ > P~J~áá~rí~~. F .. ~~ral del 

Consumidor para llevar a Í::a.,;: tal propósito, su~ie~d() {;,f~;,~ ia' ~ .. s~~E>c;tación un 
:· . . ' ' . . -- ·. ;. ·-. . ' ; ... _' ·:~' -_. . .. : _: .~ . : >. -"·, 

año después-·de la _feclia en que se. solicite la cance18ci9n:de -·,a· ú:ascripé;ó·n··de 

afectación En el Registro·· Publico c;,rrespondiente. rie~ p~blicar e; . ~r~~tador 
cada treinta dí.as: 'r>Or un periodo .de tr.;,s me..;,s, en dbi d;e I~~ di~n6~ de mayor 

circulación naCional y en uno -de la 1oCa1idad: __ doÍlde::,:S~'.,, t'.tbique· .. :_el .o ·-Jos 

establecimientos,' . el aviso sobre la d.;,safectación ··~e ,·é~to~,' también debe 

mantener durante un año la disponibilldad del u~~ a;tema'tiv;,• pár,.; aq~el o los 

usuario que aun tuviera.:. el der~ho o entregar_ a la PROFECO ; .. u'ia fianza por el 
- . :_ .·_ --··, , - . . :· ' 

diez por ciento. d.el. valor: del inmueble con vigencia. de un año, 'para garantizar los 

derechos de los:·mismos .. 

4.c El uso del tiempo compartido puede darse en bienes muebles, en cuyo .. . 

caso se estar'á .a lo establecido a lo que dispone éste :.¡.itulo,Jo que establecen las 

leyes especiales y la Normá Oficial· Mexicana en la materia. 

El Estado de Jalisco, también ya.imple.mentó la figura del tiempo compartido 

como contrato, en su Código Civil para el Estado de Jalisco, Titulo Noveno. Al 

respecto destacamos los siguientes elementos: 

TESIS CO~J 
'D/\i i u 1'-;!;.·. · ·n-,r 
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77 



1.- Establece al tiempo compartido como un derecho de uso. entendido 

como el régimen Jurídico a que se· afecta .una· edificación y 81 ~obiliario útil para 

ello. con Ja finalidád·:·d·e que.:.Sea:aproveChado para fines tUristicos_: en forma 

conjunta, separa~a·-·~ >.'s~·~si~a',;:,erite: .. ,;,> i~s -a~fCJ_~·ire~t~~s, a_ -qUienes se fes 

denominara compa_rti~~i:-i·o~ y ~mpartidor a ~os_af~~nt0S __ : 

·,: - :, . ·: -.. :. 

2.- Los derechos ;que· adquiere· el comparticl,;,rio no tienen la categoría de 

reales. 

3.- Se requiere Ja afectación del inmueble al régimen de uso de tiempo 

compartido, a .través .de escritura pública e: inscrita en el. Registro· Público de la 

Propiedad. 

4.- Se implementa que para Ja promoció.n y publicidad deberá contarse con 

la previa autorización del AyuntBfnieñto: 

S.- Hace mención de manera s.eparada de Jos derechos y obligaciones que 

tiene cada una de las partes. 
- ~' . . , 

.• "·.- _' ' .·; _ ·_.-_:'. .:. ) :-~-_- -_,:_-.... -
6.- Se maneja que el irimu.eblE! afeC:tado.a Jamod.;;Ji~~d de uso, puede ser 

de forma indefinid~ ~a perpetuiclé>~. ~s d;.,;;.'·t~'31~ \/ida útil de la edificaron. en 
·>-: , . •; -: .-- -

cuyo caso se deberán regir las ·relaciones entre los compartidarios por las reglas 

de Ja copropiedad en Jo que le sean apÚcables. 

8 



7_- Se establecen las cuotas de mantenimiento, mismas que son fijadas por 

las partes en el contÍ'atO .. y cuando exiS.tiere una .inconformidad sobre el monto. las 

partes se someterán·ai.'arbitraje,inapelable de'la·autondad municipal donde se 

ubique el inmu~b·;~::·~~·-c;~~I P~-e~'e-~J:~.cit~r antes de resoÍ~e~ el ~nflicto, ·.la opinión 

de la Secretaria ·~e'-furi~rr10:; 

: . . ~: ; . . . . ' . 
8_- Puéde' perder los· dereéhos de uso ·el cómpartidario cuando por falta de 

.. :_._:: .. _:' .·_ .. _-·. .· . 

pago de l_as-cuo_ta~ ~~ mant8nimi~!1to'se_p~J~n9~e ~r.más _d~·t·.~es afias. 
_,' ·-·. ,· . 

- ·. ,' 

9-- La auto"riclad encargad~. de ·~plicar lás sanclones al compartidor o 

prestador qú.; in'cGrra en ~u.;,l~ui.;,ra d~ las prohibiC::lo~es de la ley; es la autoridad 

municipal don~e seericu:~tre~bf~dqe1de~rro11C>_: < 

Por último solo. nos resta haeer el -:stuéiió'· del' Códig.;- Civil del Estado de 

Tabasco. en el qGe se hacen.notar los sigüientes elem.;,ntÓs: 

1 _- Conceptualiza al tiempo compartido como un contrató de habitación •. de 

la misma manera que lo hacen el Código Civil de. Baja Califomia Sur y Quintana 

Roo. 

2.- De la misma forma. es necesario obtener la constancia de autorización 

municipal en donde se satisfagan la exigencias técnicas, de seguridad y sanitarias 

EST.: '- TETESIS CON . 7 
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que establezcan las leyes administrativas para el uso del inmueble. con el fin de 

poder celebrar el contrato de habitación de tiempo compartido. 

4.- Se establece Ja duración del contrato. siendo de cinco años forzosos. 
, ·-. ·. ', ";:, .. ·.' 

pudierido ser: ·p;.Clrr~·gal?l.es .-~ar·.;¡ rrii~m~-·tié~po. ·. 

6.- La n<;?r~~t~~~dad. su~J~toria _-~plÍcat:>.le se. encuentra en las disposiciones 

contempladas en los.contrato de: arrendamiento y de hospedaje. 

Como podemos constatar; no existe una regulación uniforme en . cuanto 

hace al contrato de tiempo compartido, difieren los preceptos .en cuanto· a 

autoridades, duración del contrato, considerar1o como un contrato de habitación 

por unos y por otros no. los requisitos para Ja afectación. etc. 

Por lo que considero indispensable ir reformando y adecuando lasnorm.as 

de acuerdo a las necesidades de nuestra sociedad, ya que la figu;~ del Tiempo 

Compartido es aplicada · cori mayor frecuencia por los prestadores de servicios 

turísticos y es necesario otorgar seguridad jurídica a los compradores que 

adquieren con esta modalidad. 



Así. con lo anterior. nos pudimos. dar una visión de cómo se encuentra 

regulado el contrato de Tiempo Compartido dentro de nuestra legislación, en el 

aspecto sustantiVo. el cual-definitivamente es muy deficiente .. en virtud de.que de 

ninguna manera resuelve todos Jos -problemas que se han sU~Citad~ Con motivo 

del Tiempo Compartido. 

Ahora bien, otro problema es el aspecto adjetivo, el cual tampoco es 

contemplado en ningún momento por la legislación y que ~eviste un aspecto muy 

importante en materia de Tiempo Compartido, por las características. que. posee 

este tipo de contratos. 

En efecto, en un momento dado, las vías que contempl.;,;, ri'uestros Códigos 
.. '·--·-:_:;.-- , ... " .. '.,-,- .,'-·,' ·_ 

de Procedimientos Civiles, no serian idóneas para 0jercitai- acciones_én materia de 
::'; ·- ·'-· ~: '..'' ·" . o• ~·:: •• 

Tiempo Compartido, precisamente, como. se dijo' antes; 'por las·caracteristicas que 

este tipo de contratos revisten. 

Por ejemplo,, en caso . ~e que-. u;:; :CO_mpÍ.rtidario, llega a ocupar una 

determinad~~- _.-h~bit~~~~-~-~ en· ,.su:-~-.~~Íod~.:-.~~~-~;~6;~:··y_<~~-'-~~-~~~n~~-· con que el 
, '_ . . . - . . .. " - ' ' . -:_ :. ' -- : - .-· \ ~-- ·' .: : .. ,_ .:' " .. -. -. . .. ,: ' : -:- '. .. :- : -- ' . . ':-.. . ·- . ' ' 

compartid ario, al: que le, co'rresponde el - perícld..,---anteñor, al ' de , él, no quiere 
' - . . . ., ' 

desocupar dlcha h;;;bita~ión; ¿~~É! ~uede hacer?, y..; quE! un j~iclosería absurdo, 

pues antes dé em~~~~r1() a trarnitar. eOi ;,,,:.y probable qÜe su periodo de tiempo 

haya fenecido: y ___ que el''problema ya ve~ga' a ser ahora de otro compartidaño, 

habiendo quedado ·impedido el primero de los compartidarios de poder ocupar la 

habitación que le correspondia, por lo que ahora tendrá que esperar todo un año 

para poder gozar de su habitación. l TESIS ; · ~ 
_ FALLA JJ~ _'"-'1~f _j 
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Otro ejemplo, podría ser el que un compartidario llegare a ocupar el bien 

que le corre"spánde y sé encuentra con que han aumentado las cúotas de pago 

por mantenimiento;.- el cOmpéÍftidario no:·:.está----de a~uerdÓ _co-n el ~umen.to, por lo 

que se .•e niega el uso cleÍ bii.íl 'q;.iE? re? cc>rr.?~ponda; . ...,;. puede' asegurar que 

también en lo que. trata de arreglar dicho asunto, ya feneció el período que le 

correspondía: ~de"nl~s.·· la.~~i~-a~~i¿,:, -~-e1 :~mp~rtidano. en el sentido de que seguro 

vive en otro estado difere~t~·-;~--q~-~ ~-~-~r~;~a no tendrá en donde hospedarse. 
- ' .. ··" 

E~ fin, como los· ca~os·--~~teriores. creo que se pueden suponer muchos 

otros, por lo que se :debe 'cr.ear el derecho adjetivo que regule al Tiempo 

Compartido, y de una .manera eficaz y rápida, para que efectivamente pueda tener 

aplicación, por Jo qu,e.-·:inct~Sive, pensamos que debe ser más bien de carácter 

administrativ6 que judici-aL 

Conviene mencionar, dentro de este capítulo, que· la mayoría de los 

problemas que se suscitan en materia de Tiempo Compartido, y que consisten 

muchos de ellos en la falta de entrega puntual de los.bienes a los compartidarios, 

o porque dichos bie_neS no ofrece~ todas las instalaciones que _se c~mpr_ometieron. 
" :- . ~ ·-' . - . ' . ·. 

o bien porque éstaS no se enc":'e~t~':': e~ ~n _es~ado satisfactorio. son. conocidos 

actualmente por la. ProcuradÚria Federal del Consumidor, y se señala que una de 

las razones a·_qU~ .·~~~~~--~-~-~~:·:~~_que·_nuestra legislación carece de figuras 

jurídicas qúe contemPl~·n:~10s s~~icios comprometidos por esas empresas, de aquí 

que sea tan importante la creación de una reglamentación del Tiempo 

Compartido, tanto en el aspecto sustantiv~móJW,~l:'(l¡id~~'?-~ por medio de la 
1.t'..::ifo . ,\ ¡,_,, J 

"''ALT ¡~ T1P :-~ ... :{''RN 
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cual se prevengan los conflictos a que esta figura de Tiempo Compartido ha dado 

origen y-para evitar Jos ·abusos .. de- Jos promc:>tores que se aprovechan de Ja no 

existencia de una reglaméntación. ríQida. -

Así también. es de citarse. por, informes obtenidos- en la Secretaria de 

Turismo. que ésta tiene realizado un proyecto por m_edio ~er"'cu~~. se Í-eglamente a 

los operadores de Tiempo Compartido, Sin embargo; ést;;,·, aunque ya es un 
. . 

pequeño avance. no se refiere o trata en·'º absoluto 1'3. párte sustantiva del Tiempo 

Compartido, por lo que de igual manera .. siguen ... 0xistiendo un sinnúmero de 

lagunas y problemas, en lo que respecta al tema que se trata. 

------·-·· --- - --·. -- ., 
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CAPITULOS 

ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN 

5 .. 1 .. Conclusiones 

PRIMERA.- Una conclusión que se desprende es que el Tiempo 

Compartido, como figura compleja y singular que es, no debe ser reglamentado de 

manera superficial. solo para cubrir una laguna de ley. sino que debe realizarse la 

reglamentación adecuada en la t:JlSleria que realmente corresponda_ateridiendo al 

objeto de la figura jurídica que se pretenda reglamentar. Debe preocupar tanto. a 

los turistas como a los prestadores de servicios turísticos y autoridades. el que se 

tomen medidas generales, unilaterales y poco pertinentes, o lo"que' es más, 

desconocedoras de :·1;. .figura y de sus características dE> funclo~amle,:,to en 

particular, por lo . que· es· necesario que esta figura jurídica . ~ea ··r~·l~rTl~~tada de 

manera correcta par?':· qUe_ exiSta una seguridad. al .co~t~t.ar . 
. •. - ._' . . .... <" . ~--

SEGUN DA. - Una se~unda ·. conc1úS:ión Wíuy · ci~ra ha si.;.; la '.de que, para 

impulsar al Tiempo Compartido~ d~
1

b~;.,.,.; u~J~rse ~··cabo Í.;s ~Justes leflales y 

administrativos necesarios . que garanli~~ ;:-::';~-. seg~ri~ad _; jUridica tarlto de 

consumidores como' de '¡~~ersi~i."~stá~ :Y P~~~'tore~-~- "C~~:··-todo. la Cuestión de la 

seguridad jurídica no debe que frene o encarezca 

innecesariamente el desarrollo de esta nueva modalidad. 

Las cuestiones jurídicas. se recomienda que. deberán ser abordadas en 

forma integral y requieren, necesariamente de una regulación en el ámbito federal, 



porque solamente está reglamentada de manera dispersa en reglamentos en el 

ámbito local en el país. 

TERCERA.- . Como tercer punto. más allá de los ajustes Jegales, pero 

también con el ánimo de incrementar la seguridad jurídica que ofrOCe ·el !iempo 

Compartido, los propios profesionales del gremio d;,.ben·explorar'rn~nisrnos de 

autorregulación. desarrollo de CÓdigos ~e c6ndu~ta ~- dérr;á!> para incr~mentar su 

profesionalización en todos los niveÍeS: erl · ri:lzórl _ dá ·que 10s miSmos promotOres y 

vendedores con el animo de obtener la ~;,.,,ª del eoni.:..to~ presi~nan a; ~iente para 

que se obligue a adquirir un Tiernpo''compartido y una vez qué se· co~vierte en 

usuario este se percata de qu~ pon~ mi~ma presión al contratar, ·;.e, 6~s~rvó los 

vicios que el ~ontratq _terJia ~··~6.~é~l~ d~ ·ra fi-rma ~que una ve.Z.,:que_ v~ a-: ocupar 

el Tiempo Compartido q~e ad~·~i~ó._la habitación no cuenta con los.servicios que 

se ofrecieron al mome~t¡, ·d,;;: la- contratación_ 

CUARTA.- En cuarto lugar, cuestión de un análisis amplio y detallado es la 

cornercializac¡·ón ·ciel:.:io~~po:compartido. Aquí se sostiene. en lo general, el 

principio de otorga'. .la m.;,yo~ libertad ~sible, siempre dentro de la licitud. Esto es, 

se recomienda mantener una apertura Smplia en cuanto a las modalidades a 

emplear, pero a _la vez_ se. requiere de la necesidad de perfeccionar los 

mecanismos de defensa del consumidor. 
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QUINTA.- Por quinto punto se tiene que pieza clave del sano desarrollo del 

Tiempo Compartido, es el de la operación y mantenimiento de los inmuebles =n 

Tiempo Compartido .. - e:·s: 'c:leé:i(. se_' necesita:· un~ .. buena_ p~ofesion81ización ·de los 

prestador~s ~~ s-~~i~·~~s-~-,su r~~;;nS-~bil·i~~d·.·~~~~~ a ·ros ~Su~noS·~\y se _sugiere Ja 

necesida~ de ~~tBb_i.Bcer ~:i~~~-ma~· :~~~/f~¡~~o~i~cio·~~~c· ·J.·M:u1in-~-~~es · y--co-~parables 
=n los del servici~ ~e 11ospedaje tradici~~:I. 

- .:.· ... ' 
. . ' . -

: : ·. ' - -- . . ~· ~ 

SEXTA~- ·Aun . y' cuando existen diversas · legisladonés· . al.: re;PeCto . sobre 

esta actividcid, es claro ql,~ no ol:>;'.táll'ie ~ltrat,;rs~~~:un~ a~ivi~ad r'nerb;.ntil, no 

se encuentra re=nocida o' .;,;,mareadá dentro• de la l~Íslació;:; CC>~e .. pondiente y 

ello desde luego acarrea la posibÍlid~~ de ITlúltÍ~Í~~ crit~~~~ ; ~armas jurídicas a 

aplicar. traduciénd~se 10 -~-~t~ii~r.- en- :.~~~a- 'farta ·:-c.~_:; ~-¡~{~~~!-;Z~~{;~ j~~.~di~ .·s_".'_f?~ 
~-·-=:;,,-'_'o . -- ' - ''~·;-:-'--= -

esta actividad tan im_porta_nle ·e~_ p~'_rt!~~ú~r~ · -· 

--, ' '. ':··_,,:-- .-.:.-' -. ..,.::· .. __ .. :-· ·:>·. _.-__ ·-~::: ·_·_ \-·-: 
SEPTIMA.- Por lo tanto; creb en la n.;.;.,;_¡d~d d;;,~decú~~ l¿.normatividad y 

.:; ¡ .-,~·- ~~ 

regulación turi~-ticéi -;ier"~T¡éfu=pc,'-_COínPartidO ·mediante· ·1a"-aCt~'81iZáción ·Y un.ificación 

de los reglamentos vig~,.;t:s ~ª~"que c~~triblJ~~ri ~da:~~~º~ ~:~¿ridad ju;ídica a 

los usuarios turistas, y especl~6..ment: legisl~rlo ·en ~I ámbitÓ f,.c;~ral yubicarlo 

dentro de fa materi~: ·ro~~spo~:di~~~~- --~-~-~-~--'.'rri~rca~~i1;~"p6'~-:~;:_-~-~·:·~~c) d~· comerc.io 

que se encuentrá regula~o tanto ~C>~~la:~ey F~eral de Turismo =mo por el propio 

Código de Comercio y =n -estos 'propósitos resuita indispensable contar =n un 

esquema jurídi= que permita el adecuado desarrollo del sistema de Tiempo 

Compartido, en virtud de que éste representa ventajas indiscutibles para la ---····· ~. ···-----· ~-·· -·· -·-· 
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industria del turismo. pues incrementa en forma considerable la oferta de servicios 

turísticos en el país y hacia el exterior. y crea corrientes permanentes afluencia de 

turistas nacionales y e~ranjeros. 

5.2. Propuesta. 

LA INCLUSIÓN DE UN TÍTULO ESPECIAL AL CÓDIGO DE COMERCIO 

En un espíritu eminentemente práctico y tradicional . . adopiando el modelo 

jurídico mexicano de derecho privado. podria-pensarse.en·caracterizar al sistema 

de Tiempo Compartido como un contrato típico más. considerado como fuente 

rectora u originaria de determinadas obligaciones y derechos específicos. 

Para tal fin. podría instru'mentarse la reforma. vía adición, al Código de 

Comercio. mediante un titulo específico que i:><xlria'denorninarse "Del contrato de 

Tiempo Compartido". Al respecto, deberán estu,~iarse cuidadosamente las formas 

de las disposiciones generales comunes a -. los actos jurídicos originarios de 
" - ._ - -- -. -. ----- ·-

obligaciones. aplicables específicamente. al: contrato de que se trata. Como 
·:·. -·--[: 

complemento de este capitulo. : deberán "estipularse en forma sucesiva los 

referentes a regulación concreta co'l"º. ser,ía el,'caso de, Publicidad,, Garantías, 

Nulidad y Registro. 

Es muy importan.te·.estáblecer~ 0n -este _nuevo título, que se.sugiere con su 

paralela reglamentación, el Registro Público de Contratos sobre Tiempos 

Compartidos que además de dar seguridad jurídica a los particulares, con los 

------·---· - --¡ 
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principios de la función registral. se constituirá en vigilante y receptor de las 

garantías que se exigen a las personas morales que propalen este tipo de 

Contratos. 

Podría considerarse. para tales efectos. el siguiente esquema: 

DE LAS DIVERSAS ESPECIES DE CONTRATOS 

TITULO. DEL CONTRATO DE TIEMPO COMPARTIDO 

CAPITULO l. Definición. 

Puede tomarse como definición la ofrecida en esta investigación al 

determinarlo· como Contrato de Tiempo Compartido aquel por virtud del cual una 

de las partes llamada prestador se obliga a conceder a la otra llamada usuario

turista el derecho de· usar y gozar una unidad residencial vaca.ciOna( .f~s _ .bi_en~s 

muebles que en. ell~ .. s~·. ei::-cuentren y en su caso. las instalaciones. áreas de 

servicio y servici~s comu_nes. limitado el ejercicio de este derecho a un _numero de 

días al año por. un perlado determinado de años, quien se obliga a pag,;~ como 

prestación un prec~o ciert~ y las cuotas ordinarias anuales para el mantenimiento, 

la operación. adininistración y los servicios que reciba. 

CAPITULO 11. De)·a Materia del Tiempo Compartido. 

En este .. capitul~ serán considerados como materia del sistema de Tiempo 

Compartido aquellos bienes inmuebles que se afecten o se destinen 

exclusivamente para la prestación del servicio de Tiempo Compartido así corno 

'fb·.:: 
· 1. 
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todos aquellos establecimientos de hospedaje operadores y administradores de 

habitaciones_ que cuenten con el sistema de Tiempo Compartido_ 

CAPITULO 111. Disposiciones ·Generales ....... •. -·' '. . 

Res~to ~·e~ta··~~ ~U~en e~tablE!ceren ténninos generales los priÍ'lcipales 
~ .'· ... ·_ ... -. '. . . . . " .; . . . - . . . ' .. · . 

derechos y o-bligaciones tanto" del pr:-estador como del usuario- cu-a~d0 se realice un 

contrato de Tiempo C~mp~rtido. 
- . 

El ·prestador estai-á. obligado. a conÍ::eder el mencionado uso y goé:e de la 

vivienda y s~~~~:~~s~ri~S::~ a ~res~ar-~ós serv;6;os que peñnitan e;·~umplimiento de 

las finalidades con~e~idas -·~a cump~i~.con lo~··;-~~isitos previ~s que establezca la 

ley civil en materiá inm6biÍiaria y i~ ley fed~,..,;i-;,;n ir.'a~~ria turi~tica. y sus derechos . "' ..... ·- ·----· .. · - · ..... 

fundamentales_. el C()brar 1a··contrapre;;t"1ción ~,:ce el 'uso .y los gastos de 
-··_. :_':.- -'>:: '. ': 

mantenimiento. sin perJu;~fO ·de cc>rlS;dei-ar.como ·derechos en forma correlativa. . .- .. . ~ 

todas las obligaciories ~;,,i usuario ~uris!1. 

Por su parte, E!1 (,suariO:.turista, tendrá los derechos fundamentales de usar 

y gozar de la u nielad reside~Cial ~acacio~al, .:;; 1C::.s ·muebles e instalaciones que 

sean necesarias y .la . posi~Hidad','de tran:smitir temporal o definitivamente sus 

derechos y com~ .;~liga~iones f¿nci.;.IT!e.ntales, el p~go de. la contraprestación y los 

gastos de mant~ninliento ~ el de desocupar y' entregar la vháenda el día y hora 

previstos en su contrato y en el estado ·en que se recibió. 



CAPITULO IV. De la Publicidad. 

En este capitulo se propone establecer los requisitos mínimos para 

garantizar la seguridad al =ntratar cuando.se ofrezca el Tiempo Compartido por 

parte de los desarrolladores y cuamlo ·menos s;,,.tengapor parte de. los promotores 

un poco de ética para no presionar e. int1Uir la déciSi.óri de los .cc:>mpradores. 

' : . ',' .. -
CAPITULO v. De las Garaniias .. 

En eStas- será ne~SariO'~ d~t~,~-¡n~/\1as':·.·~~ra~üas pa~a er" _caso de que 

desaparezca e-J_de?S~;;.~~í·a ~-~~ ~u-~~--~Od~m~i~~:-·~-:í6~:~s¿ario~ tUristas o bien que 
~ -- . - - .. - - - . ::: ... - -º-- ·-- - ·. - o--. . • . ' -

se les restituya lo in~f:>rtido, pa...; ... no establ ... cer .:iiiafianza. 

CAPITULO VI. De la Nulidad. 

Determirn•;~ 0;;¡'.;eé:ificalTiei,ie las causas de nulidad del =ntrato ya sea por 

causa del pr,.;sta~or o del propio u;;u~rio, adElrnás de estableeer el t~rmirio. con que 

se cuente para el~o.·. ·-

CAPITULO v11.. Del Registro Púbricá de contratos de Tiempo Compartido. 

Se =nsiderade gra~·importarícia Elst~ capi¿I~· e;, ra..,ó;:;.de que con el 

mismo registro del co,;t~to'.'
0

Cl este.se ledélra ·mayor seguridad y formalidad al 

acto, así =mo p8~ 1<Js e;eéto~ q~e su~~~ ~en!;. a terceros. garantizando el uso del 
L" • _._ !-~,--~::··.e.e~---.---<· -.::'_:-: -f~::·,_·-... --·-- - -· · -

Tiempo Compartido, . ést.;,bleclendo por. I~ ··tanto· la obligatoriedad de elevar a 

escritura pública el Contrato de Tiempo Compartido formalizándolo ante Notario 

Público. 
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