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INTRODUCCION

En la actualidad existen muchas deficiencias con relaaon a la contratacion

de Tiempo Compartido por parte de turistas, quienes. se encuentran en total grado

de indefension en razon de que no existe una regulau n del rmsmo de. manera

general, y por lo tanto la seguridad al contratar se encuentra vxcuada El Tlempo

Compartido es un procedimiento para comercn

asi propicia'r:su crecimiento aunado a la seguridad jun’dim enlla'oongratacién;

Es por eso. .que. en_los: altimo! 70s, una'gran parte de organizaciones

tradnc:onalrnente hoteleras han entrado al rnercado del Tlempo Compartido para

complementar su estrategla de

meraaluzaclon por ejemplo, Marriott, Krystal,

Omni. Posadas de México,, Mg}lfa; §t1e”rja'ton,r

.JL.'Ib CO(
_ORIGEN 7




Para el pals el Tlempo Compartldo ha traldo |mportantes benefcuos que

van mas’ alla de los que representan la hotelerva tradncaonal ya que fomenta el

aﬂuenaa turlstlca Yy

Por.otro kI

del Consumidor;

vigilahcia del Tie
Tiempo Cornpartld

Se oonsndera que con la deblda reglamentacnon, las relaciones entre los
usuarios y los propnetanos estaran reguladas por el Contrato celebrado por las

partes, elevando a escritura puablica el reglmen_de_‘nempo Compamdai para

T TQ C"‘ﬂ"




obtener una mejor formalidad én"la oontratécic’m y ademas, por. 1a ley, codigo o

reglamento dué en el ‘mbi't‘ federal se leg:sle al respecto v asi los’ contratantes

tengan una mayor segundad ju dlca

De esta manera cualquner propletano de un :nmueb|e podra destmarlo a

prestar el servu:lo de Tlempo Compamdo y a  tales!’ ﬁnes debera sohcxtar Ia

inscripcion del contrato en determinada notaria o secretaria que‘,se autonce para

. que haya una debida aprobaciéon de la constitucion . del régimen;de T‘iémpo

Compartido conjuntamente con algan reglamento intermo y la escﬁtura publica -

comrespondiente. Asimismo, los propietarios estaran obligados a"pljesent:ar; para su

aprobacién el contrato de adhesién del Tiempo Compartido que: pretendan

;- celebrar con los usuarios.

La ausencia de legistacion en la gran mayorna de Ios'ﬁEstadosv_dé Ia

Republlca en materia: de contratos relatnvos a la derechos de

utilizacion en reglmen de Tlempo Compamdo de uno o mas mmuebles “han -

creado la necesidad de Hevamos ‘a proponer la reglamentacaon del Tempo

contratos de adqunsncnon de un derecho de UtlllZaClOﬂ de lnmuebles en régimen de

Tiempo Compartldo.




€l objetivo de la m-sma sera Ia creacion de una base mmlma de normas

mercantiles, cawles y admnmstratvvas comunes que permltan garanhzar ‘el .buen

tipo documental en La Ley Federal de Tunsmo ta Ley Federal de Proteccion at

Consumidor, el Coédigo, de Comerc. “los Codxgas_nyne.s_pala.le_estados de




Quintana Roo, Tabasco, Ba;a Callforma Sur . Jahsco ademas de los dlversos

Reglamemos que contemplan el Contrato de Tle 'o Com mdo. para determnnar

las pnncnpales quejas que se han presentado tamo en ¢ Secrelana de Fomento

Turistico como en la Procuraduna Federal de, pqr"flos" diverSos

defectos y vicios en la contratac:on del Tlempo Compamd

El trabajo de investigacion consiste en cxnoo wpxtulos dentro de Ios cuales

se aborda todo lo relativo al Tiempo Compartido m:c:ando por !anto en'el Cap:tulo
Uno con los Antecedentes Historicos y la lmportanma que tlene el:contrato en

nuestro pais.

En el Capitulo Dos se. define -al Ncoht:rato de Tiempo Compartido-y :se
determinan las caracten'sticas que tiene el contrato de acuerdo a su clasificacion,

fa naturaleza y.ala forma de celebracxon no olvidando los elementos que debe

reunir tanto esencnales oomo pe onales y reales determinando también Ios

aspectos que tlene que incluir todo contrato de Tiempo Compartido y el porqué se

consxdera como mercantnl ste‘__ftipop ‘de contrato, para que finalmente se

establezcan Ios‘ ‘efectos envados g del contrato creando los derechos 'y

obllgacxones para Ias partes que mterwenen
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_de, comercializacion; aunado a esto s&estableeen..las.dxferencxas que se

I"T'l';'li‘;'c l‘",\l—
AJ.I-—ML =




encuentran: entre el Tlempo Compamdo \'4 ﬁguras jundlcas como ia: oompraventa.

el arrendamlento y el hospedaje" ademas de las modaudades mas comunes del

reahzando la propuesta para . qu ea ncluado el contrato de T‘empo Compamdo

en la matena mercant

.,especxﬁcamente en el COdlgO de Comercio via adicion en

el Titulo Relativo a Ios Conttatos.




CAPITULO 1

ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONTRATO DE TIEMPO COMPARTIDO

1.1. Historia. © '




Después .de |a. Segunda Guerra Mundlal las va@amones empezaron a

considerarse como un tlem ecesano e lmportante para las personas asi que

fueron formandose nuevas costumbres en cuanto a’la manera de ocupar et tuempo ar

dedlcado a descans

en muchas sladarse al sur para pasar las vacacnones en la playa. del

mismo modo empezaron tener éxito los centros turxshcos dedlcados a esqun

atrayendo tunst d todas partes de Europa.

A raiz ‘de todo i esto. s muchas’ personas “'adquiriero propiedades ' que

as,semanés una

consideraban

la adqulSluon de‘

mucho mas altos 'y .

igual que Ias co' puta n propledad se dlvudlera en intervalos para que un

grupo de’ propletarlos gozara de ella por periodos de tiempo determinados

dmdxendo asi de lgual torma Ios costos del inmueble y gastos que el mismo

TESIS CON
FALLA DE GRIGEN ] »




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

alcance de las bosibilidades de un ndmero mayor de personas.

En 196_6 un grupo de inversionistas japoneses promovié un proyecto similar
at que,des'arrollé la’ empresa’ Suiza, lamado Japan Villa Ciub, su éxito fue tan

rotundo que‘ah@ra éuema con 300 centros turisticos y 250,000 miembros.

Con'es(as bases et oonoep(o dé "I"e‘mpo Compartido fue tomando forma y

postenormente “fue adoptado en Ios Estados Umdos a principios de los afios 70°s,

lmplanténdose en algunos de Ios pnnctpales cem‘ros turisticos; fueron los seriores

Rock Falls . en’Carolina. del: Norte y. en:-1973 se inicia .otro desarrollo 'éh Lake'




de vacaclones al mlsmo lugar todos los anos. y el hecho de obtener una propiedad

de ese tipo los obllgaba a hacerlo

Esta Iumutante pudo desaparecer con la mtroducc:on en el mercado del

concepto de 'lntercamblo Vacactonal N un di arruco plan que al unirse con et
concepto de . Tiempo Compamdo |mpulso al'producto hasta llegar a una posicién
de aceptaaon total por panrte del consumldor El intero%mbio vacacionatl surgio
como complemento al Tiempo Compamdo y pnobo ser el catalizador que causo
gque esta industria tuviera tan rapido crecimiento.' “Fue un concepto creado por
RC! (Resort Condominium In!emallonal) ploneros en el negocio y fundado en

71974 por los empresarios norteamencanos John y. Chnstel de Haan" (AMDETUR).

Actualmente existen algunas otras ccmpamas ded:cadas at: mtemmblo

internacional, siendo Ias mas |mportantes RCI e ‘. E (Interval lntemahonal),
cuales cuentan con los mejores proyectos d

{a mayor variedad Yy cantldad en cuanto a des(mos tul stlcos

. Con este" concepto dual de propuedades de‘ Tlempo Compartldo e

ectos aﬁhados a compamas de

intercambios vacacionales, los propletanos de‘p

intercambio se convierten en “socios” del;se‘-r\'(idp,de, mtercamblo y disfrutan la
oportunidad de intercambiar su propiedad por niuchas otras en distintos centros

turisticos de! mundo.




Para el afioc 2001 en el ambito global los datos de la industria del Tiempo
Compartido nos reportan lo siguiente: existen 5,800 desarrolios turisticos, los
cuales tienen 4 millones 600 mil propietarios de Tiempo Compartido y reportaron
ventas por 8.2 Billones de Dédlares, asi como un total de 14 millones 961 mil 360
turistas viajando a traves de la modalidad del Tiempo Compartido, como se

demuestra en la siguiente Estadistica:

Estadisticas Globales de la Industria de Tiempo Compartido

2007

« Incremento del 3.9% en el numero de Desarrollos-Resorts. (5,800).

« Incremento del 5.1% en numero de propietarios. (4.6 millones 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 ddlares).

« 1. 7111. 680 Propietarios usaron su propia unidad.

« 2. 825, 520 Propietarios hizo intercambio.

- 694, 800 Propietarios permanecieron inactivos en el afio.

- 714, 961,360 Turistas vacacionaron usando un Tiempo Compartido.

(/INDUSTRIA DE TIEMPO COMPARTIDO)

En (a 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 razén de que ya se encuentra determinado el tiempo que se

ocupara la propiedad destinada a su descanso y, tampoco estan esclavizados a
TEmv- ]
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regresar al m:srno Iugar porque pueden mtercambnar su propledad con muchas

otras alrededor dei mundo en donde exnsta el mter!zmblo.

tna turlstlca ésta ha sufrido

algunos camblos y el producto (en este caso el snstema de Tlempo Compartido) ha

tenido modxﬁcacxones y algunas dlversvﬁwcuones con. el objeto de satisfacer las

necesidades de los dlstlntos mercados a los que se dirige, es asi como se puede
hablar ahora’ de dlstmtas formas de Tiempo Compartido, las cuales aunque
difieren en cuanto a algunas caracteristicas, tienen similares resultados; el costovr
de las vamcuones para el futuro esta congelado al precio de hoy por la adqunsucnon }

dei proyecto siendo el privilegio del intercambio, el aspecto mas atract:vo de [

adquisici n y asi poder viajar a distintas partes tanto del mtenor como del e enor

de la Repubhca

el T\empo COmpamdo esta presente en; Mextco desd Ios'aﬁos 60" En

nuestro pals el pnmer Tlempo Compart o fue Lunada en Acapulco I cual fue




Es hasta el 21 de agosto de 1981 cuando se explde el pnmer Reglamento

de la Prestacion del Servicio Tunstnoo del Tnempo Compartudo. Postenormente la

nueva Ley Federal de Proteccuon al Consumldor.de 1992 tegula de manera mas

Compamdo sobre Ias obllgac:ones que deben asumir las partes en los oontratos

En algunos Codigos Civiles de las entldades ederatlvas a procedzeron a

implementar la figura del Tiempo Compamdo den(ro el orden conlractual
tratando de crear un marco juridico adecuado ‘pa»ra‘un mejor desenvolvimiento y

seguridad de quienes contraten.




1.2. limportancia en México.

En México, el concepto de Tiempo Compartido ha cobrado una particular
retevancia. De hecho, después de los Estados Unidos donde se desarrollo y
mulitiplico esta modalidad, México es ef segundo pais en ef mundo en el desarrolio
y comercializacion de proyectos de este tipo. Sin embargo, paises como Espana,
Francia, Australia y Japon (o siguen de cerca y concretamente en America Latina a
finales del 2001 se encontraban 863 desamvolios afiliados a una compafiia de
intercambio, México con 372, Argentina 116. seguidos por Brasil con 111, y

Venezuela 169. como se aprecia en ia tabla.

Mévico 372
Cousta Rica 23
Guarermafa 12

Belice 3
Republica Daorminicana 52
tenewuela 62
FEcuador 7
Argentina 116
Paraguay 7
Uruguay 27
Brasil 117
Catammbia 37
CThife 17
Botivia 4
Perc 3

El Salvador 2
Panamd 5

(INDUSTRIA DE TIEMPO COMPARTIDO)




En lo que respecta a los desarrollos incorporados al mercado, se tiene que
Meéxico ocupa el primer fugar seguido por Brasii y en tercer jugar se encuentra ia

Republicé ljbminicana. :

[}

LR R T T X

Mevico

Belice

Cosra Rica

Republica Dominicana
Venezwela

Lcuador

Argentinag

Brasil

Calombia

Persg

~

(INDUSTRIA DE TIEMPO COMPARTIDO)

En México, aparecén,lqs primeros proyectos en 1970, para 1974, se inicia

ja operacion de} prime ‘royectb de Tiempo Compartido, pero no es sino. hasta'ia

uvando realmente empveza a desarrollarse ia mdustna y con un

procedlm:en

s:stematlzado para comerctahzar cuaiquner mmueble. Para 1987 ya

existian operando bajo esta modahdad 180 condominios tunstlcos

“De 1,974,;aﬁo en que se inicié la operacicn det prirmer proyecto de Tiempo
Compartido en. México hasta el afo de 1996, han operado bajo esta:h76délidad
359 pmgramas turisticas 'y paré'el afio del 2000 existen 311 desarrollas turisticas

activos” (AMDETUR).

-




Este gran crecimiento, fue la causa que |mbulsé 'é las Autoridades,,
Desarnolladores, Comercnalnzadores y Operadores a conformar una ﬁgura ]undlca

que permitiera la legislacion -y reglamenta

Derivado de los trabajos emprendidos se elaboro ' la’ Norma Oﬁcaal: Me*icéna

prestadores del servicio para que verdaderamente cumplan con lo Que se pacta en

el contrato.

El concepko de vacacionar a* traveés : del Tiempb 'Combanido ha sido

amphamente aceptado por el consumldor. Prueba de ello fueron las ventas hechas

R “semanas de Tlernpo

= sto'sfgnlﬁca que poco mads de tres

as i que . compraron en la Republica

Mexicana, estan vacacionando ba;qﬁe } bga}iéad.

TESIS (10
FALLA DF ¢
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Aléxico 128,854

Costa Rica 2339
El Satvador <1
Guuosemola 98s
Parnamad +462
Rep. Dondisticana 5.735
tenezuela 11.729
Ecuador 166
Argentina 5.927
Uruguay 669
Brasif 6. 438
Caolombia 2.058
Chile 3.6079
Bolivia v 62
Perii . 97
TOTAL 168.572

(INDUSTRIA DE TIEMPO COMPARTIDO)

= FLEEE Predic Promedio AnR (USDR) SRS

Puais: Horelera Fxtudis 1 Ree. 2 Rec Promedio
México 8375 9,779 14259 19.629 13.193
Costa Rica  3.769 7.147 5870 10347 5.851
D‘:‘"‘;f’r:’.':;';: 5564 6,630 7439 9804 7,532
Venezuels 6211 10062 11443 16.365 11.452
Argentina 4741 5622 8222 11,392 8,269
Urnguay - 9,425 10,554 14,114 11,297
Brasil 2,842 - 4420 5322 3.535
Colombis -~ 40594708 5728 4721

Chile 4,433

7653678937 7.655

(INDUSTRIA DE TIEMPO COMPARTIDO) .
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En términos de hoteleria signiﬁw si multiplicamos |as semanas 'vendidas

en el 2001 por 7 noches y por 20 anos. que es el promedno de vngencxa en Mexlco

to cual: se traduce -en mgresos constantes para el Desarrollado y para la

En el afio 2000 el Tnemp ba acuvament n el sector

turistico con 24 460 umdades \as cuales'representan Ay 247. 460 In;efvé|os

Vacacionales.

Sin |ugar a dudas el Tlempo Compartldo e s‘le porque hay d manda,

estimulada, asn como Ieyes Y. reglamentos que protegen al_usuario aunque estas, .

materia correspondiente al comercao “en

responsabilidades del Desarrollador y/o operado erecﬁésby

ar un mvel

de satisfaccion del cliente por una mayor ‘calidad . en ‘el producto ofrecndo. se

propicia un mayor crecimiento en la demanda det sistema de T'empo Compartldo.

Es por eso, que en Ios uI mos: afnos, hemos visto a organizaciones

tradicionaimente hoteleras entrar a mercado del Tiempo Compartido para

complementar su estrategla de com ahzacuon por ejempio, Mamiott, Krystal,

Omni, Posadas De Meéxico, Melua Sheraton Conrag, Hi{oa ‘en,tre




Para Ia comumdad |memacuona| y para el pa|s el Tlempo Compamdo ha

traido xmportantes beneﬁcuos que van mas ana de los que representa Ia hotelerla

tradicional, i ya "que fomenta el: tunsmo repetmvo

estacaonalrdad de la aﬂuencna tunstlca y p! as pro edlo d :’e'sténdia en

el destino ademas, es conoctdo para todos los profestonales del Tunsm

Jel gran

auge que el Tiempo Compamdo ha temdo durante los: ultlmos anos, tanto en

Estados Unidos y Europa, como en nuestro pax sto se debe pnncnpalmente a

la importancia que tiene para la lndustna del Tun

o por ser cons:derada ésta una

de las principales fuentes de ingresos para nuestro pals y. base fundamental de la

economia.

Por todo esto, las ventajas del Tlernpo Compartldo son entre otras.*

= Comparttir. et precno de un condom nio; de Iu;o oon otros muchos

turistas.

- Tener la poslblll s a’'un’ costo

e La certeza de tener reservacnones aseguradas sm preocuparse de la

- Una’ mversnon ya que a largo plazo se reducen los costos para
vacacxonar y ademas el usuano puede obtener ganancias por rentar

sSus semanas.




Por lo que. las razones prmcnpales que de acuerdo ala lndustna del Tiempo

Compamdo son constderadas para adqumr este snstema de Ttempo Compamdo

porpartedelaspersonasson' At s R

- La ﬂexnb |dad en: los: sustemas de mtercambto en razon de que se puede

mtercamblar el mpo Compart do’ en otras’ parte del exttanjero.

- El costo vacacxona por. sel una forma de. contratar hospedaje a futuro y

mantener congeladas las tarifas obtenlendo asi un ahorro econdémico.

. EItTiembo Co'mpamdo' no representé'una @mpetencia a la hoteleria, sino

at con!rano. es complementana de las otras ramas de la industria turistica como

restaurantes. arren adoras de autos a: Ios dlversos sistemas de transportacion

foranea a las agenc:as de vuajes “al comermo de artesanias, a centros de

espectéculos y en algunos’ casos garan za a los hoteles un nivel constante de

ocupacnon evitando las dlferenC|as tan marcadas entre las temporadas altas y
bajas y. en . fin, beneficia atl paIS porque se. crean corrientes permanentes de
turistas - y - con fos lntercambno’s..; vnenen nuevos turistas que seran,. a su vez,
voceros de todo lo que México pdédé ofrecer en la inmensa gama de lugares y

valores turisticos.




CAPITULO 2

CARACTERiSTICAS GENE‘RAQV_ES' DEL’ TIEMPO COMPARTIDO

2. 1 Concepto d Tuempo Compartndo

La Norma Ofc:al en ‘su’ apartado: 3.17

deﬁne al, Servncno de Tlempo Compartldo como Todo acto /urld/co por el cual se

pone :a- dlspos:(:lén de un u. vua usuano el uso, goce  y. demas

derechos que se ’onvengan sobre un:bien:o arre del m/smo en una unidad

variable, dentro de una clase dete por penodos prewamente convenidos

med/ante el pago de alguna cantldad

in que. en mngun caso, sé transmita el
dominio de Ios est: b,

de: esta deﬂmc:on tamblen se: cons:delan umdades

variables aquellas,que -aun:cua ) ‘se pacten como fijas, para su; ocupac:on

requieran de reservac:o y.sean suscept/bles de mod:ﬁcac:on ﬁ/tula o de la

facultad de revocar o svust:tw la opc:on ongmal."

Por ‘su. palfte ‘el Réglémehto de la Prestacion del Servicio Turistico del

Sistema de Tiempo'Co'mpaHido en su Articulo 3° considera al Sistema de Tiempo

Compartido, “indeperquieﬁgemepter de la denomiiatht - f:- a la forma de

L:S'L;
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contratactén como lodo acto jufldlCO por el cual se concede a una persona el uso,
goce y demés derechos que se convengan sobre un bien o parie del mismo, ya

sea una umdad crerta cons:derada en lo individual o una unidad vanable denlro de

una . clase deten'nlnada durante un periodo especifico, a mtelvalos prewarnente

establec:dos determlnados o determinables”.

En ia Ley de Regulacién y Fomento de Tiempo Compartido para el 'Estado
de Sonora en el Articulo 2° fraccidon 1l se establece que para lbs efectos Idé esa
Ley se entiende por: “Contrato de Tiempo Compartido el acto juridico por el cual
el tiempocompartidario adquiere el derecho de uso, goce y disfrute de'ur"la L‘midakd

residencial vacacional, los b/enes muebles que en ella se encuentren afectos y, en

su caso, Ias instalaciones, areas conslrucclones v servicios comunes, i

ejercicio de ese derecho a un: numero determinado de dias por un per/odo

determinado de anos.

Ia v operacion, la

aprobadas por la asamblea”.

La Ley Federal de Protecmon al Consumldor en el Articulo 64 considera que

la prestacién del serwc:o de Txempo Compartido, independientemente del nombre
H




o de la forma que se de al acio jul’lleO oorrespondlente cons:ste en poner a

dlsposn:/én de vna persona o grupo de personas el uso goce y demas derechos

que se convengan obre un :bien o parte del m:smo %en una umdad v' nable dentro

pago de alguna

‘dominio de estos AR

Y ia Ley de Regulacxon y Fomento del S-stema de T|em

deﬁne al

el Estado de Guerrero en el Articulo 2° fraccién |

afectos, y en su caso, las instalaciones, areas, oonstruoc nes
comunes, siempre y cuando el derecho se limite a un numero determmado de

afos”.

Asi pues, el contrato de Tiempo Compartido (o pddémos definir como aquel

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

otra llamada usuario-turista e! derecho de usarygozar ¢ 1 residencial




vacacional, -los  bienes muebles que en ella se ehcuentren' y en su caso, las

instalaciones, a'reas de servicio y servicios éomunes hmltado el ejercccxo de este

derecho a un numero de dias al afio por un peruodo determlnado de anos qulen se

oblvga a pagar como prestacnon Uf'l precxo cterto as cuotas ordmanas anuales

para el manten[muento. la operacion, admmnstracnon y.los se que recnba.

Ademas se le llama, entre otras muchas formas‘ Tlrn shanng, multlproplete

propxeta spazto temporale, propiedad temporal propxedad cuadnmenctonal

condommlo con disfrute rotativo, etc.

El Tiempo Compartido es aquella ‘actividad’” deduzda al aprovechamlento

del uso .de mmuebles destmados al Tunsrno durant un plazo determlnado y

restringido a ciertos periodos al




La forma mas comun es la division por semanas; de tal manera que hay 52

periodos de uso” por hab'tacnon donde los usuanos adqu:eren la oblngac:on de

pagar los gastos de conservacnon y mantemmlento del blen de que se trate

el Tlempo

algun hotel o condo'

de la siguiente maner:

2.1.1:17 E_n: Uahtq_afSu éléSiﬁcacfén." :

bl B/Iateral (=] Slnalagmatlco. toda vez que son dos partes las que concurren

ot Conmutatlvo de o a que desde el momento de su celebracién se

determina el monto de gananc:a o perdnda para la partes.f1




= Innominado, por carecer de una reglamentacion en ia ley.
~ Consensual, porque basta el solo consentimiento de las partes. (Lozano,

1999:2-3) -

- Meréanﬁl rpbfqu bjeto del contrato (Ia prest Cio! de un serv:cxo turistico)

se encuentra egula por el Codlgo de Comerc: el Art culo 7 5 fracclon Vil

donde se. reputa como acto de comerc:cr Las empresas e transportes de

personas o cosas por tiema o por agua y Ias empre smo _ademas de

que mtervnene un comercnante ‘con-el’ ammo d

* De ejecucion escalonada, por que las prestacyio‘nesv 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, 7999:37).




2.1.1.3. En cuanto a su celebracién.

* Personal, normalmente, los derechos que otorgan son inherentes ai

beneficiario y no al inmuebie o a un objeto. :

* De adhesion, porque es obra de la voluntad de unav de ‘las - pares, no
interviene ia otra en la elaboracion del contrato. ‘ :

" De defechos, por que o que se concede e§ el derédfno de disfrutér de una

propiedad para vacacionar.

2.1.2. Elementos esenciales.

Para que una persona pueda dlsfrutar de un Tlempo Compartldo, se

requiere dwersos elementos y actnwdades prevnas

'2._ 1.2. 1. Un _inmyl)eble_.;

Es necesano afectar o de tmar un mmueble a este srstema Para tal efecto -

es convemente que esa afectac: n se ‘haga constar n forma autenhca e

indubitable y eon base en una reglamentac:

Iq esea conﬁ bley en su caso,

en una lnscnpccon en el Regustro Pubhco de la Propxedad.

El Reg|amento de la Prestamon .del: Serviciq 'Turistico dei Sistema de

denomina como

Tlempo Compartldo

Tiempo Compartido”.




En la Ley de Regulacuon y Fomento de[ Sustema de Tuempo Compamdo del

quien can tltulo Iegmmo pueda d/sponer del mrsmo deberé hacer declaracrén

umlateral de voluntad fonnallzada en, escnt rawpub ca »'an[ ‘otano o b/en

contemda ‘en el fideicomiso irrevocable en el que ‘se afecto el mmueble D/chos

actos deberan inscribirse en el Registro Pubhco de Ia Prop ‘ad quedando afecto

el /nmueble al cumplimiento del destino’ de Tlempo Compartldo por eI plazo ﬁjado

frente a terceros y con preferencia a cualqu‘ r otm derecho en /os iérm:nos de la

ley

Por otro lado, 1a Ley de Regulacnon y Fomento del, Tlempo Compa do para

el Estado de Sonora, especifica con clarcdad en el Amculo 2° que el Si ema de

Tiempo Compartido, que este debe ser “La afectacion que hace eI propletano de :

un inmueble o parte de él, a'la prestacton del servicio tur/stlco

Compartido, formalizada en declaracién unilateral de voluntad en escntura publlca

o en fideicomiso irrevocable, los que obligatoriarmmente d}eberan’/pscnbv/rse ‘en el
Registro Publico de la Propiedad, para los efectos de su préfeféncié y ébohibiliaad
frente a terceros. Mediante este sistema, el inmueble quedé afecto a su destino
hasta la expiréci&n del plazo, en favor de los tiempocompaffidarios, en cuanto a:
su estructura; porcentaje de densidad habitacional; categoria, porcentaje de areas

verdss, recreativas, deportivas y estacionamientos; instalacicnes, servicios, a@reas

mT‘IHT’x
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y bienes comunes. E'I'sistema de Tiempo Cdmpartido podra constituirse sobre
bienes muebles, apllcandose Ias dISpOSICIOneS de esta ley, en todo lo que no

contrario a su naturaleza L
2.1.2.2. Un contrato.

Es necesario celebrar un contrato en donde ;é precisen losvderéchos y
obligaciones de quien va a disfrutar esejTie‘rﬁps Compartidd. Necesaﬁémente.
para celebrar este contrato se requiere dos béﬂe's.y la que concede el usc de la
vivienda en el inmueble y proporciona los séf\}icios. y a quien se concede. Como
se encuentira un poco mas precisado en la Ley anteriormmente comentada en el
Articulo 2° fraccion 11 al denominario oémo: “El acto juridico por el cual.el
tiempocompartidano adquiere el derecho de uso, goce y disfrute de una .unidad
residencial vacacional, los bienes muebles que en ella se encuentren afeéios y.en
su caso, las instalaciones. dreas, construcciones y servicios comuneé, ,ylimi{ado el
ejercicio de ese derecho a un nuamero determinado de djas porun ;prerr'ipdo

determinado de afios".

Este contrato conforme al Derecho Mexncano es un contrato mlxto tanto civit

como mercantil, porque ‘en un aspecto recae sobre el mmueble Yy debe regular las

caracteristicas de Ia oont;espon qe su uso. asu:omo de los demas bienes muebles

que se requieran, plazo y formé de t l‘mih ciéri de ese uso, y por otra parte, debe

regular todo lo relacmnado con la prestac:on de los servicios turisticos es una

actividad mercantil y son necesanos para que el contra lousea eficaz,

[} 31, i
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2.1.2.3. Un sistema.

Por ultimo es necesario que la actividad del prestador de servicios

turisticos, este regulada en una ley o reglamento, que en Derecho Mexicano, debe
ser de caracter Federal, especiﬁéamente en el Codigo de Comercio;
correapon'diéndole al prestador y propietario del desarrollo el inscribir ell Sistema
de Tiempo Compartido en el regis_trb de ia Procuraduria Federal del Cbnsgmidor y
elaborar el Reglamento Interno para la adecuada prestacion del 'servidé por ello
es: sin duda indispensable ‘que se regule la actividad de este* prestador de
servicios, ya que ésta es fundamental para el funcaonam:emo del s:stema. '

Porque. de nada servnna Ia afectacion det mmueble y ta celebrac«on del
contrato si al llegar el xutular al lugar de su descanso. no hay qu:en lo recaba le
muestre-su vnwenda yile” perrmta el ‘acceso Y que ésta este equada con los
muebles necesanos para permmr una estadla oomoda y en su caso, que se le

proporclonen los e i os normales de lxmpxeza. Iavado de ropa'y vlgllanCIa y que

los servicios. admlmstrauvos generales como pago’ de xmpuestos prediales 'y de

servicios generales esten al comente

2.2, Elemént_dé p'é:sbnalgs. ,

2.2.1. P?estado
EsTlad persona que blen puede ser f'snca o moral que concede el uso

|ntermltente de una'casa o habltacnon comerc:anle generalmente bajo el régimen

de sociedades mercantlles con una intencién de lu
s

| FALLS
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La Ley de Regulacxon y Fomento del Tuempo Compamdo para eI Estado de
Sonora en el Amculo 2° fraccvon Vit 1o def‘ ne como "Prestador del serwc:o tur/strco
de Tiempo Compart/do persona ﬂs:ca o moral que coordtne todos Ios serwc:os que

se presten a Ios t/empocompari/danos

La Norma Oficial Mexncana en el apartado 3. 11 deﬁne al Prestador de la

siguiente manera: “Persona fisica o mo aI qu por usto /tulo y med/ante Ias

condiciones especificadas en un contrata se obllga a prestar al usuano el serwc:o

de Tiempo Compartido”™ Y en el ap 3 12 al, Pr stador mtermed no como

“Aquel intermediario que, mdependlenle enle bdel acto '_/undlco q'e celebre

ofrezca la prestacion penéd/ca de Io se refierevesta NOM en:
bienes mmuebles o desarrollos tunsncos respecto de Ios cuales carece de
derechos de prop/edad o dlSpOSIClOn o no estén afeclos al servicio de T'empo

Compartldo "

£l Reglamento de la Prestacion del Servicio Turistico del Sistema .de
Tlempc Compartldo en el articulo 3° establece que el Prestador es: “La persona

fisica .o . ‘moral gue tenga a su cargo la administracion del sistema, el

mantenimién?o y ciperécién del establecimiento, debiendo estar dorniciliada en el
territorio de Ios Estados Unidos Mexicanos. Aan cuando el prestador contrate con
terceros Ia preslac:én de los servicios que se proporcionen a los usuarios - turistas
y al establecimiento, aque'l sera el unico responsable en los términos del presente

Reglamento™.




2.2.2. Usuario-turista.

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

precio determinado.

La Ley de Régﬁlacién y Fomento del Tiemp.o Cdmpartido para el Estado de
Sonora en ia fracccon A\ establece que Tlempocompamdano Usuano—Tunsta o
Consumidor es: “La persona fisica o moral que adqu:era el uso, goce y dlsfmle de
una unidad res:denc:al vacacional y Ios demés derechos snexos sobre los bienes
rmuebles afectos, instalaciones, cqnstruocioneé, dreas y servicios comunes._ef: los

teérminos sefialados en'la fraccion 1™

El 'Reglamento de Ia Prest ’ del Serv:cno Tul‘lSthO del Snstema de

Tiempo Compartndo parrafo tercero mencuona como Usuano— turnst . a Ia persona

‘asi- como a

2.2.3. Pr@pnetario :

Persona fisica o mo duena de un blen lnmueble de Ios blenes muebles

necesarios p'ra su de las lnstalamones areas construccaones y

fectos al’ reglmen de T‘empo Compamdo (LRFTCES Articulo

servicios comunes,.

2° fraccion 1),

VR—




224, Desarrollador o promotor

Persona f'snca o moral que construya o promueva el establec:m:ento de

promueve, :

de proporcnonar el servucn de Tl

mpo Compartldo a los usuanos. ya sea en forma
total o parcial. (NOM aparlado 3 10) '

TESE
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2.3. Elementos reales.

2.3.1. Objeto.

Es Ia wsa. hab:tac:on o apartamento objeto del contrato en este caso lo es

el Establecam:ento ylo denomlna el RPSTSTC en el a culo 3 como‘: El blen en el

que se presta el serwcto turistico del s:stema de T:empo Comp ‘m 'o e o

La NOM apartado 3 5 d' te: I blen inr ueble o Ia parte de él.

en el que se preste el serwc:o de . Tiempo Compamdo

2.3.2. Precio de »co'n:nb,ra, :

Es:la qaniidad“f‘d S dmero que debe pagar el usuano—tunsta por Ia

membresia:

2.3.3. La cuota, i

termmada que debe pagar el usuario-

turista al prestador por. concepto de manten mlento : v

“Er pago en d/nero a cargo del tlempocompartldano'destmado a cubnr los
gastos ordlnanos y extlaord:nanos por > < admm:strac:én y
mantemmlenlo de Ia umdad res:denclal vacac:onal que Ie correspondan conforme

alo contratado (LRFTCES Artlculo 2 fracclén IX)

a0
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2.3.3.1. Cuotas ordinarias .-

Aquellos pagos que son prewsubles en la operacxon y mantemmxento normal

del bien o establ

destinados (NOM apartado 3 3)

2.3.4. Tiempo. .

Es el lapso de tierhpq durante el cual tendra vigencia el contrato.

i e

| FALLA DE UWGEN

41




2.4, Aspectos que debe incluir el contrato.
La Procurad rra Federal def Consumrdor a través de folletos comunica a los

consumldores la i formaclon que debe mclu:r el oontrato para la deblda protecclon

de los mtereses de los propxos consumldores consnderando lndlspensable Ia

SIgmente'

EI Reglstro de la Procuradurla Federal del Consumldor (numero.;fo;a v -

servicio‘f ihforme

son dos;: tres o mas semanas al ano, espec ﬁcando dias y horas de inicio y

terminacion’ de Ios peno os uso,»y dumnte ‘cuantos afios. El costo por la
adquisicion de Ios derechos que genera el serv:cso desglosando el monto de la

suscripcion o membresna.,el importe . de la cuotas fijas ordinarias (mensualidades,

{7 TESIS CON | =




anualidadés etc.) y los crltenos para su lncremento (tasas de mteres indice

inflacionario,’ etc.). las cuotas extraordmarlas de ’estancaa. y para conservar en

buen estado y func:onamlento las mstalactones especnﬁmndo oomo y cuando se

dlc:onal y su

compartldo en caso de que existan, espeaﬁ‘

duracxon. El proced:mxento para vender, transmlt - s derechos.' y los
costos que por ello se onglnen. : ) :
Las sanc:ones tanto para el prestador del se o Qdmo paka el Usuario por

lncumphmlento del contrato y/o reglamento.

n el Amculo 65 se

En : Ia Ley Federal de: Proteccn

establece que para la venta o preventa de un servxcuo de Tlempo Compamdo ésta

sélo podra |n|<:|arse previa nohﬁcacnon a a Secretana y cuando el contrato

oorresponduente espec:ﬁque‘

1.- Nombre y domiicilio del proveedor_,"
iI.- Lugar donde se prestara el servi

iil.- Determinacién clara de Ios derech s de uso‘ goce de blenes que

tendran los compradores mcluyendo penodos de usoy goce

IV.- El costo de los gastos de ma te a‘ el pnmer afo yla manera

en que se determinaran los camb:os en este oosto en penodos subsecuentes;
V.- Las opciones de mtercamblo con otros _prestadores del servicio y si

existen costos adicionales para 'eahzart les nntercamblos. Yy




V1.- Descripcién de las fianzas 'y garantias que se otorgaran en favor del

consumidor.

E! contrato 'de . Tiempo  Comparti debe incluir. aconsideracion: propia,

en el registro, mercantil de la empresa

Estado de la obra del inmueble,’si esta terminado o en;oonstmc'ciéh. )

Precio y. fdﬁ'na de pago

Menaén expresa de partuc:par en posnble |ntercamb|o Yy Su costo ademas

del derecho de desxstlmlento i




2.5 Naturaleza juridica.

En el Tiempo Compartrdo se pueden dar d:ferentes tlpos de naturaleza

juridica'y son los sxgunentes

2.5.1. La copropiedad.

Al desarrollar un sistema de Tiempo Compartldo. puede estructurarse bajo

la base de vender a los usuanos tunstas una pa e dl' sa de mda una de las

viviendas que integran el conjunto sobrevel que a su vez prev:amente se ‘ha

cuota penodxca de mantenlmlento como contraprestacxo 1 por Ios servicios.

2.5.2. Las sociedades.

Para estructurar un sustema de T'empo Compartldo pueden utlhzarse tanto

las asociaciones como ilas soc:edades ya sean civ es o memntlles La forma mas
viable seria constituir pamero ia soc«edad despues de que la persona moral ya

creada adquiera el inmueble sobre .el que se establecera el sistema,

___-———-——““"‘., -
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posteriormente conceder a los soclos el derecho a ese uso altemado por pericdos

generalmente anuales para vawc:onar. Al utmzar este ststema hay que prec:sar

atencién, vig

todos los derechos del ustario turista.

2. 5 4. El servnc:o hotelero : . :
Esta forma para fundamemar el snstema de Tle po C 'mpartrdo puede dar:

y de hecho'da’ muy buenos resultados El prestador tlene ya toda la’ mfraestructura
para proporcuonar tanto. el uso,de 1a vrvxenda o hab:tacuon y los bnenes muebles
que se requierén, como los servicios qué'preteride el usuario-turista. Adema’s,'s} el
prestador es‘una' emprésa hotelera con inétalacionés en diversos lugares del pais

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

que se preste el servicio.




La forma de utlllzac-on de este med|o es la mas comun utlllzada en nuestro

pais motivo de la presente mvestlgac:on y constste en un s:mple contrato en el

que el prestador .S€ obhg roporcmnar todos Ios servcc os del snstema de

en dinero. consvstente una

suma determ:nada al momento de:la celebrac:on del oontrato Yy pagos pen dlcos.

postenores sujetos a determlnac n, depend|endo de los costos de los servucnos ‘a

futuro.”

2. 5 5 La conce51

No hay duda de que el Tlempo Compamdo es precasamente el SIstema en

que se permne a una persona (usuano-tunsta) el uso de una vnwenda y se le‘

los servucxos neoesanoquue le permlten d:sfrutar de unas

propormonan

vacacaones Y. descanso en el sentldo general y ampho que henen estos términos.

Esta forma de proporcaonar el sustema de Tiempo Compartido significa que

no se requiere nlngun’mecamsmo Junduoo previo a la concesién 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 persong fisica g moral, celebra un contrato
j WD I H
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con el usuario para obhgarse ambos, uno a conceder periddicamente el uso de!

bien'y prestar cnertos servrcaos de hospedaje y la otra parte a pagar una cantldad

al momento wde la frmav del contrato Y menos pagos periodicos, generalmente

anuales; por €l mantenimiento del inmueble y por los servicios que reciba.

2. 5‘vG‘ Fideicomisb
Para estructurar el sistema de Tiempo Compartido se. puede utlhzar y de
hecho a Ia fecha es la mejor opcion, la figura del fdelcomlso )
El contrato de fideicomiso lo celebran, de una’ parte como fdencomltente el

dueiio del tinmueble para hacer a través de este medao 1a afectaca n; del bten y ser.

fideicomitido al serv:cno “de Tlempo Compartldo Y

certificados de pamcapacmn que den a sus titulares el derecho a una parte allcuota

de los frutos o rendlmlentos de los blenes. o del producto neto que resulte de su
venta, si se pretende emltlrlos a favor de extranjeros y.con el derecho a la parte
alicuota del derecho de’ propledad si ‘se emiten a favor de mexicanos. La

utilizacion del fden:ormso para sentar fas bases en la estructuracion de un sistema

de Tiempo Comprart!dorigs -en lﬁam g{:tualuda -B—chr—ogc:}:;r— 3 -—no—-?aberse
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incorporado a los Cédigos Civiles la regulacion tanto del inmueble destinados a

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

2.6. Mercantilidad de! contrato.

€&l contrato de Tiempo Compartido sin lugar @ dudas debe ser reglamentado
dentro del Cédigo de Comercio por reunir las caracteristicas de los actos de
comercio desde el punto de vista tanto objetivo como subjetivo; atendiendo asi a
que pueden ser actos de comercio en razon de las personas que intervienen
(cuando por lo menos una de ellas es comerciante), por el objeto (que esté
considerado dentro del comercio) o el fin mismo (que se realice con el animo de
fucro).

Nuestro Codigo de Comercio en su articulo 75 nos presenta la clasificacion
de acto mercantil donde encaja perfectamente lo del Tiempo Compartido cuando
determina que “La ley reputa actos de comércio en la fraccion Vil Las empresas
de transportes de personas o‘coséé‘por tierrja o por agua, y las empresas de

turdsmo.”

La Ley Federal de Turismo rticulo '3° establece: *Para efectos de esta

Ley se entiende qué

originen por’. quienes: de:'su - propia vo[qnféd viajen ‘o se proponen viajar,
prepondélénlemehtg : con prob sito” de -‘recreacion, salud, descanso, cultura o

cualquier otro s}‘mi/al’;.:




Define al tunsta en el Artlculo 4° como tla persona que viaja por alguno de

los motivos prec:sados en el art/culo antenor"

En el Amculo 5° determlna que son prestadores de servicios turisticos, las

personas fISICaS ] mora/es que se ded/quen a Ia pns-stacrén de alguno de los

servicios a que se refiere el articulo 69 de esta Ley.

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

servicio a los operadores y admlmstrador_e‘ de habitaciones con sistema . de
Tiempo Compartido al determinar que “Deberén de solicitar su registro ante la
Secretaria de Turismo al inicio de sus o’p‘era‘aolr:»eg, Ias personas fisicas o morales
que se dediquen a la prestacion de los siguientes servicios turisticos:

e) Hoteles, moteles, albergues' Yy deméé establecimientos de hosgeda[e

incluvendo operadores y adm:mstradores de habitaciones con sistema de Tlemgo,

Compartido, asi como casas y apartarnentos para renta al tunsta.

En apoyo a nuestra cons:deracvon Maria Isabel Di Filippo, en su obra hace

notar que la Ley Federal de Tur >mo encuadra al Tiempo Compartldo con ‘un

caracter federal, no como un, negocao inmobiliario, determinando . que:  “/a

denbminada 'Ley"Fede al d ‘nsmo mexicana tiene un enfoque totalmente

distinto - del tl mpo compamdo pues Io plantea como un negocio lurlst/co

medlante eI cual 1

srlste, as de: tiempo compartido son considerados como

servicios tur stlcos ujetos  a todas las restricciones y requerimientos. de los

prestadores de esta indole. Es. asi que incluye dentro de dicho régimen a los
hoteles, moteles, albergues, habitaciones con sistema de tiempo compartido o de
l FALLA
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operacion hotelela .y demas establec:mlentos de ' hospedaje,. asi como

campamento; de casa_s mdantes. (DI FI/IIppO, 1987 145)

2.7 Efi-;ctbs dek ados de’l‘Cont}ato,de Tiempo Compartido. -

Recibir del u's‘i‘i;é‘no—,tunsta,el pago total por concepto de la membresia.

Percibir todds lb‘é‘vfmt:osr.,

A que se le cubran ias cuotas por concepto de mantenimiento anualmente.

—1!‘1::" {'—'T-r;';‘-}
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A rescindir e} contrato cuando el usuario-turista cuando menos por tres afios

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

. 2.7.7.2. Obligaciones.

Otorgar la membresia al usuario-turista.:

Conceder al usuario-tu ‘el uso y goce.de (a vivienda y'sus accesorios.

Respetar la fecha d a’lbjamiehto.

Proporéionar el mantenimiento al bien objeto del contrato.




2.7.2.1. Derechos.

Elusoy dlsfrute de la umdad Ios mueble, los :nmuebles y demas privilegios

eI cha y hora estlpulados en el oontrato

del bien objeto del contrat
£l uso y dis rurte’vdér au ézj ddfante el tiempo pactédo en el cohtréto.
La posibilidad de enajenar, transmitir. ceder o éfévar sus derechos.

Disfﬁnar’de la ' membresia antes de comblétai‘ el pago total: ‘,

consecuencua del contrato_

Cubrir las’ cuotaS’ahUales por cofrioeptode mantenimiento.

No dnsponer de Ios muebles ni ‘siquiera moverlos del lugar donde estén

colocados

%AUAD ,,_‘_\ll
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No perturbar el disfrute del ‘de'safrollo a los demas tiempocompartidarios.

Desocupar y enlregar Ia vnvuenda el dla y hora prevlstos en el contrato y en

el estado en que Ios rec

No ocupar: la’ Unidad i con’ un . nimero ‘mayor: de. personas al. maximo

autorizado. |

Permi@if el'acceso del personal de limpieza y operacion del desarrollo.

Comumcar a los responsables_de,

afectos a Ia m|sma




CAPITULO 3

MODALIDADES DEL CONTRATO DE ﬁEMPo COMPARTIDO

3.1. Slstemas para mstutunr el nempo compartldo.

En nuestro palS fa S modahdades qu

adopta ‘el hempo compamdo tiene

(V] del cual se produce o transﬁere una

c:on establec:da en el artnculo 1793

EI Tlempo Compamdo como contrato deja de ser atipico y se encuentra por
primera vez ’;plasmado_ en ,el Codlgo Civil del estado de Quintana Roo,

posteriormente rfuerincqrpq—adg en los codigos civiles de los estados de Baja
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California  Sur, Jahsco y Tabasoo y cahﬁmn al oontrato con el caracter formal v

se' perfecc:ona con ‘el consentlmlento de las ‘partes

oonsensual es’ dec:r“

expresandose en forma es ud ndo ser notanal sn las p rtes asn lo desean

En los demas estados de la Repubhca que no se encuen a ipificado el

Tiempo Compartido como con rato. es cons:derado como un contrato a puco y en

Cadigo Civil del Distrito federal que expresa' f‘lo

reglamentados en ‘este ordenamiento.”

Dentro- de los: estados ' que se:han ericargado de ‘establecer/ ai tiémpo

compartldo corno contrato se han aphcado de manera analoguca dnferentes tlpos :

de contrato como el de arrendamlento oompravema y hab:tac

considera que e! contrato de ti mpo compamdo tlene caracterls »cas espemales

que lo hacen d:ferente a los demas por lo que es necesano q se're Iamente. .

3.1.2. Cbrﬁé contrato d‘ adhesnon

Otra de las fo mas que puede adoptar et tlempo compartido es considerario

de adhes:o | cual se ba a en las clausulas redactadas de

manera unllateral por el propuetano del lnmueble.




Rafael De Pina, ' lo deﬁne ‘como: - “aquel cuyas cléusulas, redactadas
unilateralmente por una de /as partes no ‘dejan a la otra mas que la posibilidad de

suscnb/rlas lntegramente sm modlﬁcac:on alguna por Io que su consentimiento

consMuye en 'ea//dad 'una s:mp/e adaptac:én de cond:c:ones impuestas por la

voluntad ajena (De Plna 1994 142)

Al réspecto. la Le;' Féderal de Proteccion al Consumidor establece que los
contrato de ' adhesion relacionados con ‘im"nuyebles'.r ‘el propietario tiene la .
obligacion de cumplir con los requisitos establecidos én la probiaﬂ ley,“ dentro de”
los cuales se encuentra la notificaciéon y aprobaciénént}e IafPr}o’c:.x‘raduria Federal

del Consumidor.

3.1.3. Como derecho real.

Esta modalidad mterpreta cal Tnempo Compartldo como un derecho real,

basicamente el de propxedad que po : Vmpo det rrnin do se comparte entre‘

varias personas. Al respecto Vllaseno Davalos expresa que‘se encuentra

al sugnere para la

representada por la Barra de Abogados el Dnst Federal I

adecuada reglamenlacuon urldlca del T‘empo Compartldo,;que Io contratos

celebrados para compartlr la de uso de blenes por personas que no se

;se su;etaran a  disposiciones . del propio
Coédigo . Civil, pero los oontratos que celebren empresas de turismo deben

sujetarse a lo establecado en la Ley Federal de Turismo.




Se estableoe una propledad de uso, es dec:r. que el propletano de una cosa

o de un lnmueble lo pueda dar en uso ‘a otra u otlas:personas y conservar el ’

plazo

y te mma arkvencerse el

establecido.

.3.1.4..Como stema de comercxahzac:on

rse en pract:ca cuando se mtegran 5

grupos de consumldores que aporta ‘penodlcamente sumas de dinero _para ser

admmlstradas por n tercero destunadas Ia adqu:sncnon de determmados blenes

y servncnos. solo podran ponerse en pract ca prevna notificacion a la Secretarla de

Comercno Y Fomento Industnal y cumphendo los requisitos que se fjen en el
Reglamento de lar Ley Federal de Proteccion al Consumidor.  Por 1o que debe

entenderse que pueden adqumr derechos de uso de bienes en 1a modahdad de’

Tiempo Compamdo -

3.2. Formas en la contrétaéién del Tiempo Compartido.
Actualmente existen varios tipos de programas de Tiempo Compartido que

permiten a! cliente escoger el tipo de Propiedad.Macaaoaal—aue—me;or«le‘convenga
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o se ajuste a sus neces:dades por lo que la cornpra de un intervalo de Tlernpo

Compartido puede tomar vanas formas.. Ry

‘3.2.1. Sémana ‘y unidad fija a perbétuidad.

‘El comprador recibe una’ escritura perrﬁitiendo el uso ‘de un condominio
especifico. en una semana determinada, cada afio y para siempre, igual que
comprar una casa. Los beneficios pueden incluir el beneficio fiscal de propiedad,
mas el derecho a participar en la administracion del desarvollo. 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 mas desarrollos, durante un namero especifico
de afos, generalmente entre Sy 20, y al término de! plazo Ios derechos regresan

at Desarrollador. Estos ‘planes actualmente son los mas comunmente utlllzados

por nuevas compamas de alto renombre y funcionan corno ‘una Membres:a de

Club Vacacconal

3.2.3. Clubes Vacacionales o Programas de Pumos.

Ofrecen la ﬂexnbllldad de uso en dastmta fecha cada afno. Los miembros del

club compran puntos, los cuales son usados‘como moneda de circulacion para

desarrollos afiliados Ganicamente.




El nimero de puntos requendos vana oon relacmn a la demanda de ios

socios por el tamano de: unldad temporada ub:wc:on del desarrollo y

amenidades. Un club vacacnonal puede ofrecer contratos de derecho a uso oa

perpetuidad.

3.2.4. Unidades con hiéwaqbs;

Permiten a Ios prop eta os de mtervalos vacacnonales ocupar solo una

porcion de Ia unldad en. una; fecha y el res(o en otra Puede rentarse una de las

porciones o mcjusnve in »rcambrlaria qu intervalos vacaclonales se venden como

La dlferencna en precnos se determma por la demanda de la temporada

adquirida.
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De las modalidades de contratacion, mas utilizadas y frecuentes en nuestro
pais odmo en otros paises de Latinoamérica, figuran: la Semana Fija con 25.7%.

Semana Flotante 63.9% y el Sistema de Puntos con un 10.4%.

ﬁh_\lco 10.4%

Belice 0.0%
El Salvador 0.0%
Lenezuela 15.3%
Argentina 0.4%
Brasil 12.7%
Colombia 69.3%
Chile 36.7%
Guatemala 0.0%
Panarmd 6 27.
Costa Rica 8.8%
Ecuador 100%s
Uruguay: 1.7%
Bolivia 0%
Rep.Dominicana 1.7%
Paraguay 0.0%
Perd 21.1%

(INDUSTRIA DE TIEMPO COMPARTIDO)

3.2.5. lntercamblo de tiempos compartidos.

ta afllacmn a una compama de | intercambio solo -es posmle siendo

: ervalo en los’ desarrollos afhados a ella y generalmente es

propietarlo de un i

Membresta anual asi como el pago de una cuota de conﬁrmac:on de intercambio

cada vez que este se realice.




Estas. compamas edltan dlrectcrlos anuales de desarrollos aﬁllados con
fotos y breve descnpcnon de los mlsmos. envrandolo a los soaos aﬁhados ademas

aﬁhados

conveniente efectuar la distincion que. . e iste' entre; el oontrato ‘de Tiempo

Compartido y otras figuras contractuales,” puesto ue . en ewaparecen elementos

semejantes a estas pero. también surgen caractens laas espec:ales propias del
contrato, los contratos que tienen mas s:mllltud con el T'empo Compartido, son los

contrato de compraventa, arrendamiento y hospedaje.

¥
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3.3.1. La Compraventa y el Tlempo Compartido.

La compraventa deﬁmda de acuerdo al Codlgo Civil del D:stnto Federal, en
su articulo. 2248 establece : "Habré compraventa cuando ‘uno de Ios contra!antes
se obliga a transferir la propledad de una cosa o de un delecho y el otro a su vez

se obliga a pagar por ello un prec:o c:eno y en dmem

El Cdédigo ClVll det Estado de Ba;a Cahfornla Sur en'

sefiala que en ningun. caso, se transmne el domlno de Ios enes. rhuebles e

inmuebles afectos al Slstema de Tlempo Compa do De, a ma: forma. el

los derechos de ‘los

Cddigo Civil del Estado de Jahsco vmenc:on s que

compartidarios no tlenen Ia categorla de reales. o

se transfiere la

n. que las partes contratantes se obllgan
reciprocaméhté. una a conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la otra a

pagar por ese goce un precio cierto, segin concepto establecido en el articulo




En cuanto al contrato de Tiempo Compartldo, el Cddigo Civil del estado de
Quintana Roo hace mencionar en el artlculo 2757 que el compartidor se obhga a

pagarle al compartidario un precio C|erto v e“ dlnero enuna sola exhlblcuon o en

abonos, asi como una cantidad més;&afnb: dé ‘dinero, que pueda ser variable,

por el gasto que se cause por el servicio y el mantemmlento

La diferencia radica en: qu el' oontrato de Tlempo Compartldo el

compartidario no pagara una renta mensual por el uso del mmueble tal y como

sucede en el arrendamlento snno q e reallza un pago completo n una sola

exhibicién y posteriormente da cuotas ordma apl cadas para

gastos de mantenimiento de la unidad’ res: en i dos por eventos

fortuitos.

Por Io que concierne. al.. Tempo Compamdo de no aprovechar el

compartidario su periodo de tlempo perdera su derecho por falta de ejercicio,
mismo que no puede identificarse con ia reservacion en el hospedaje, ya que

estan establecidos los periodos para el uso. Si el compardidario, no ocupa el
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inmueble en el periodo seﬁélado. debe avisar al compartidor péra que disponga

del mxsrno

Difiere el contrato de Hospedaje con el de Tlempo Compartld

» bxen‘es' “de!

contrato de

En

el

responsabilidad del hotelero, puesto quernob |e:e la obhgac:on‘de custodlar ios

bienes del compartidor, el penodo esta determmado esd > el momento en que se

celebra el contrato, establecaendo los penodos que puedan ser determmados o

determinables por un tiempo determnnado y el pago es antlcxpado.
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CAPITULO 4

PROBLEMATICA DEL CONTRATO 'DE TIEMPO COMPARTIDO

4.1, Causas prmc«pales de quejas ante autondades federales

‘412, Ame Ia Procuraduna Fed ral del Consumldor

De acuerdo a la mvestlgac on que se reallzo en la Procuradurla Federal del!

Consurmdor las causas pnncnpales e quejas que se han presentado ante esta

C r spondlent‘ al ano 200 al 2002 han sido tas

dependenc:a durante el pe c e

sngulentes

- a) V'cuos ° defectos ocultos. i

: b) Cobro undebldo en{el sewlcao

c) Negacnon,a ‘re’scmdlr el contrato.

d) lnci;ﬁiplimientb ‘en' la entrega del bien.

debldo de mtereses

f) Defectos de fabncac:on
) lncumpnrmento de fos servicios.

h) Negacxon ala venta.

i) ';E'n' geneml incﬁmpﬁmiénto de las obligaciones
o f contractuales. i :

(PROFECQ Direccxon General de Quejas y Conciliacion)
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Estos tipos de quejas es un signo revelador de que existen problemas, Yy

son susceptibles de: correglrse y encauzarse debe por lo, tanto conducnrnos ala

reflexion y accion mst'

cxona para evntarlas al maxumo

n que se rea izo en Ia Secretar:a
dependencna durante el periodo

corresporidiente al no"2001 al 2002 se han presentado dlversas quejas y Ios

pnnc:pales motlvos son Ios sngurentes.

a) Deficiencias en los serv

‘ b) Cancelacic n de contrato

c) Inconform déd con de mantenimiento,

d) Incumplimiento en.el periodo de reservacion.

: préseritadO» diversas

proyecto tunstlco (requusltos de’ dens'%ad' reglas de planes maestros, tipo y

materiales de construccnon permlsos de uso de suelo condlcaones pactadas en

los contratos, entre otros).

‘g?. Tﬁ@f‘;ﬁf'fﬂr’“.
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4.2. Legislacion relacmnada con el Tlempo Compartldo en México.

4.2.1. Legrslacaones ue reglam ntan el Contrato de Trempo Compamdo

ropledad en Condomlnlo de

la Ley de Fracclo‘amuemos Unidades Habitacionales y

Condommlos y uso de lnmuebles en Tempo Compartido en el Estado de

Campeche




d) En . la Ley de Regulacnon y Fomento del Sistema de Tiempo
Compartldo del Estado de Guerrero

e) En la Ley de Regulacuon y Fomento de T:empo Compamdo para el

Estado de Sonora. e

3. Munlcxpales:

a) Reglamento para la
Jalisco. ;
b) Reglamento de Promocion del Siétéma : ‘de“ ‘Tiempo

Compartido en el Municipio de Benito Jua’réz,~Quintana

Roo.

En nuestro pais, actuaimente la normatividad federal aplicable al sistema de
habitaciones en Tiempo Compartido, destinados a la prestacion. de servicios
turisticos, se. encuentra répfesehtada por la Ley Federal de Tdrismo y el

Reglamento de Establecnmlentos de Hospedaje, Campamentos y Paradores de

Casas Rodantes - Secretarla de Turismo se ha declarado competente para
conocer de estos snstemas unlcamente cuando operan ba)o los mlsmos “términos
que un hotel, a traveswdel sewlao de alo;amlento al publico y apllcando sus tarifas

por dia.




La Ley'Federal de Proteccwn al: Consumldor opera como un cuerpo

normativo que a falta de legnslac n aphcable a los snstemas de hab:tacnones en

a’los’:mencionados : servicios

cumplir, que encuadra el'supuesto.de. quien u

turisticos. .

Civil, y el. segundo lo. ha caradenzado como un ]

tercero cuenta con- I “Ley de fraocaonamventos - umd es h

diversas ﬁguras Jurldvcas tradicionales a los intereses particulares de las empresas

respectivas, destacando entre estos instrumentos normativos los siguientes; el
fideicomiso, la asociacion civil, el condominio, el contrato de hospedaje y el

derecho real de usufructo.




El Cddigo Civit de! Estado’ 'de QUintana Roo (Decretd no. 97-de fecha de

Septiembre de 1980 de la Honorable Leglslatura de este estado y publlcado en el

Periodico’ Oficial del mismo dla) regula e ’e i ulo oveno del hbro tercero de la

cuarta parte especial,- el "Contrato de Tlempo Compartndo" y el reglamento que

turisticos, se llama "Reglament

Noviembre ‘de 1989

Compamdo Ny regula “m a‘en sus artlculos del 44 al 56' yen el estado de

Sonora el’ 27 de Juno de 1991 Ia “Ley de regulac:on y Fomento del Tiempo

Compartido”.




Y asi se puede mencnonar una gran @anhdad de artlculos creados para

i como la’ creac:on de reglamentos

reglamentar esta f‘gura Jund:ca S en Mexn:o

matenia.

4.2.2 El fiempo Cbﬁiban do en _djvérsos Coédigos Civiles.

El Tiempo Compartido esta regulado en varios de los Codigos Civiles de las
entidades fedefati?as que‘conkfork'man el territorio nacional. Como a continuacion

expondremos éstos codigos apenas comienzan a regular lo que en un futuro sera

T
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la normauzacton del Tlempo Compamdo y del Club Vacacnonal Sin embargo,

todavia hay mucho cammo por recorrer S

precio cierto'y en

cantidad mas, tarﬁbiéﬁ de g
causen por el servicio y hﬁénté is

2.- Para lafrcre > cnon :“el contrato. debe tenerse de Ia Secretaria Estatal
de Obras Publlcas una constancua de que la construccion de las casas o edificios
de que se trate satlsfagan Ias exigencias técriicas y de seguridad sanitarias que

sirvieron de base para el otorgamiento de la licencia de construccion.
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3.- El prestador del servicio debe afectar el inmueble a la modalidad de

Tiempo Compartido.

4 .- El Pres:dente MunlClpaI de donde se encuentre ubxcado el inmueble, es

el encargado de sancxonar a los prestadores que no cumplan con lo establecndo en

este ordenamuento f

contrato i de . tierhpo :

5.-1 e ‘pnmero que estableoe a durac: n.del

otra parte, la facultad que nen Ias partesy d _ormallzar ante notarlo pubhco el

contrato de tlempo compamdo el pnmero es obllgatono y el segundo optativo.




7.- En todo lo br'e'vx;sto'en este Cédigo en materia de tierhpo compértido son
aplicables en lo conducehte las daspos:caones de este COdIQO relat:vas a los

contratos de arrendamlento y hospedaje. i

Los elementos xmportantes establecados en el Com‘rato/ dé . Tiempo

Compartido que rnenc'ona el C L

personas Ilamadas compamdanos

como una cantldad mas ta ble ro que puede ser variable, por gastos que

se causen por el servncno de mantenlmlento




El pnmer concepto senalado en el parrafo anterior, puede comprender de
manera general tanto a las empresas que presten el servncao en habitaciones

turisticas, . que. generalmente son hoteles, como- los que se presten a- traves ‘de

casa o depavrtam_entols amueblados. sin hacer dlstmgo de %»da, uno de ellos,

Por otro lado, uno de los elementos imporia'nfés dentro. délcéntréto de

tiempo compamdo es establecer que no se transm e el domlnlo de Ios bienes

muebles e inmuebles afectos al mismo, esto qulere dec r'q ‘e. Io derechos sobre

la cosa en propiedad corresponden  a su titular. . .

2.- Para que el bien mmueble quede afeco al tlempo cornpartldo el

prestador debe hacerio medlame declaraccon umlateral de oluntad en escrltura

pliblica o en’ fideicomiso wrevocable"‘ e: scnbxrse ‘en: el Reg:stro Pubhco de la

Propiedad.

propletano sera sAancy nado con una multa

Al respecto, la 'Norma Oficial - Mexicana NOM-029-SCFI-1998, Practicas
Comerciales-Raquisitos informativos para la Comercializacién del Servicio da
Lo
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Tiempo Compamdo establece ‘en su apartado 11 la termmacaon del servicio de

Tiempo, Compamdo me c:o ando que la desafectactori d 9 es S establecnmlentos

solo puede efectuarse cuando ya no ex:sten ‘usuarios;* debe* not |car ‘an

Secretana de Comerc

EI Estado de Jahsco. tamb:en ya lmplemento Ia ﬁgura del tuempo compartido

como contrato en su’ Codxgo C :I para el Estado de Jahsco Titulo Noveno. Al

respecto destacamos los stguxentes elementos

77




1.~ Establece al tlempo comparlldo oomo un’ derecho de uso entendldo

como el regnmen 'urldnco a ‘qu se afecta una ednfcac:on y el mobvllar,o atil para

ello, con la ﬁn

ad de’ que seabaprovechado para ﬁnes urlstucos en forma

coruunta separada s” ‘a qulenes se. les

denommara compa

2.~ 'LéVs aarechés‘quefadquiere;el &mpanidario~no tienen;ia :o'%ategoria de

reales. |

3 Se requtere Ia afectac:on del lnmueble al réglmen de uso de tiempo

compartido, a traves de escntura publlca e mscrrta en el Regrstro Publlco de ia

Propiedad.

4.~ Se |mplementa que para Ia promocnon y publ c:dad debera contarse con

la previa autornzacnon del Ayuntam:ento

5.- Hace mencién de manera Separada de los derechos y obligaciones que

tiene cada una de las partes. ; e

- Se maneja que dé uso, puede ser

de forma mdef‘nnda ya perpet da es decir, toda la vida utnl‘de la edificaron, en

cuyo caso se deberan reglr las relaclone entre:los compartldanos por las reglas

de la copropiedad en io que Ie sean a licable:




7- Se establecen las cuotas de mantemmlento. mismas que son fijadas por

las partes en el contrato y cuando ex:shere una mconformldad sobre ‘el monto las

partes se sometera pelable de 1a’ autondad mumcrpal donde se

licit: 'r antes de resolver el confhcto la oplmon

i Por ultnmo solo nos resta hacer el: est e Cod o CMI del Estado de

Tabasco en el que se hacen notar Ios sngu:entes elemento L

Conoeptuahza al tlempo compamdo como un contrato de habltamon de

la m'sma manera que lo hacen el Cod:go vall de Baja Cahforma Sur y "Quintana-

Roo.

2.- De la misma forma, es necesario obtener la constancia de autorizacién

municipal en donde se satisfagan la exigencias técnicas, de seguridad y sanitarias




que establezcan las leyes admnmstrat:vas para el uso del mmueble con el fin de

poder celebrar el contrato de habltaclon de t:empo compartndo

6.- La né;rljrga dad supletona aphcable se encuentra en las dlSpOSIClOneS

m:ento y de hospeda;e

contempladas en Ios contrato d arren

Como podemos constatar no existe una regulacion unlforme en cuanto

contrato ‘ de trempo compamdo difieren los preceptos en cuanto a

hace al
autoridades, duracion del contrato. consuderaﬁo como un contrato de habutacron

por unos y por otros no. los requvsrtos para la afectacion, etc.

Por lo que con5|dero mdlspensable ir reformando y adecuando Ias normas :

de acuerdo a las necesndades de nuestm sociedad, ya que la ﬁgura del Txempo

Compartldo es ap cada con rnayor frecuenc:a por los prestadores de servicios
los compradores que

otorgar segundad juridica a

NJI'IS‘ICOS~ y ES necesan

adquieren con esta modalldad
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Asi, . con lo antenor. nos pudxmos dar una vnsnon de como - se encuentra
regulado el contrato de Tlempo Compamdo dentro de nuestra legnslacnon en el

aspecto sustantlvo el cual defnltlvamente es rnuy defmente en vnrtud de’ que de

ninguna manera resuelve todos los problemas que se han suscuado con motnvo

del Tiempo Compa rtldo

Ahora bien, otro problema es el aspecto adjetlvo. el cUél 'tampoco es

contemplado en mngun momento por la legistacion .y que rev:ste un aspecto muy

importante en materia de Tiempo Compartido, por las caract

este tipo de contratos.

En efecto, en un. momento dado, las vuas que

ue el problema ya venga a ser‘ahora de otro compartidario,

haya fenecidd: y

habiendo quedado lmpedldo ‘el prlmero de los compartldarxos de poder ocupar la

habitacién que le correspondla, por. lo que ahora tendra que esperar todo un afio

para poder gozar de su habitacit‘}n. : ! TESEC -
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Otro ejemplo,,podrla ser. el que un compamdano llegare a ocupar el bien

que le corresponde y se’ encuentra con que han aumentado las cuotas de pago

por mantemmxent el compamdarlo no esta de acuerdo con el aumento por lo .

otros, por Io que se debe crear. el derecho adjetiva que regule al Tiempo

Compartido, y de una manera eﬁcaz y rapida, para que efectivamente pueda tener

aplicacion, por Io Qu clu |ve. pensamos que debe ser mas bien de caracter

administrative. que judicial.

Convlene menc'nar. dentro’ de este capitulo, que ja . mayona de los

problemas que se suscxtan en matena de Tlempo Compartldo y: que consusten

muchos de ellos en la falta de entrega puntual de Ios blene a los compamdarlos

© porque dcchos blenes no ofrecen todas tas mstalaclones que se compromet:eron.

n en.un estado satisfactorlo son conocidos

o bien porque estas no se encuent
actualmente por Ia Proc &) a Federal del Consumldor. vy se senala que una de

las razones a’'que esto_obedece:es que nuestra legislacion carece de figuras

los servicios oomprometldos por esas empresas, de aqui

Jurudlcas que contemple
que sea tan. importante ia creacnon de una reglamentacion del Tiempo

Compariido, tanto en. el aspecto sustantivi mﬁ“sﬁgtdjét_ O, por medio de la

1N
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cual se prevengan Ios conﬂ:ctos a que esta figura de Tiempo Compartido ha dado
origen y “para ev:tar los abusos de los promotores que se: aprovechan de la no

existencia de una reglamentacuon rnglda

Asi tamblen es de cntarse por |nformes obte . dos en la Secretarla de

ual se reglamente a

Turismo, que ésta t:ene reallzado un proyecto por me del'

los operadores de Tlempo Compartldo. Sm embargo este aunque ya es un

pequefio avance. No se reﬁere o trata en lo absoluto parte sustanhva del Tlempo
Compartido, por lo que de igual manera,, s:guen exlstsendo un sunnumero de

lagunas y problemas, en lo que respecta al tema q'de se trata.




CAPITULO 5
ANALISIS E INTERPRETACION

5.1. Conclusiones

PRIMERA.- Una conclusiéh : qué ‘se‘ desprende es que el Tiempo
Compartido, como figura compléjé y séngmar que es, no debe ser reglamenfado de
manera superficial, solo para cubnr una laguna de ley, sino que debe reahzalse Ia

reglamentacion adecuada en la materua que realmente corresponda ate duendo al

objeto de la figura Jurldnca que se pretenda reglamentar. Debe preocupar tanto a

los turistas como a los prestadores de servicios turisticos y autondades" el que se

la é:destién ‘de la

seguridad jun’dica no debe, ser . un ,obstaculo que frene o  encarezca

innecesariamente el desarrollo de esta nueva m
Las cuestiones juridicas, se recomlenda que, deberan ser abordadas en

forma integral y requieren, necesariamente de una regulaciéon en af 2mbito federal,

TESIS CON
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porque solamente esta reglamentada de manera dispersa en reglamentos en el

ambito local en el pais. -

TERCERA - Como tercer p»u:n'to. :mé‘s alla de los’ ajustes Iegales. pero

también con el animo. de increméntaf la éeguridad juridica que ofrece eI Tcempo

Compar‘tido los proplos profes:onales del gre deben explorar meca smos de

autorregulacion, desarrollo de ood«gos d co duc a.y ern s’  incr mentar su

profesionalizacion en todos Ios eles en’razon de que Ios mismos promotores Yy

vendedores con el animo de obtene a ﬁrma del contrato. presnonan at cllente para

que se obligue a adqumr un Tuempo Com amdo y una vez qu

usuario este se percata de que por Ia mlsma pres:on al contratar no observo los

vicios que el contrato te a al

el Tiempo Compamdo que adqu o. Ia habitacion no cuenta con Ios servicios que

se ofrecieron al momento de la oontratacnon

CUARTA En cuarto lugar cuestlon de un analisis amplio y detallado es la'

comermahzacton del empo Compartldo. Agui se sostiene, en lo general el

principio de bfo‘rg‘é la mayor nbe‘ ad posnble siempre dentro de la licitud.’ Esto es,

se recomlenda mantener una apertura ampha en cuanto a las modahdades a

emplear, pero a Ia vez  se reqmere de la necesidad de perfeccionar los

mecanismos dé defensa del consumidor.

mento de Ia ﬁrma o que una vez qu va a ocupar, i



QUINTA - Por qumto punto se tlene que pieza clave del sano desarrollo del

Tiempo Compartldo es el de Ia ope cuon y mantenrmlento de los mmuebles con

que se encuentra regulado tanto por. la’ Ley Federal de Tunsmo como por el propio

Caodigo de Comercno y con ‘estos proposntos resulta indispensable contar con un
esquema juridico que permita el adecuado desarrollo del sistema de Tiempo

Compartido, en virtud de que éste representa venta)as 'ndisqup_l__es para la

1
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mdustna del turismo, pues mcrementa en forma considerable la oferta de servnc:os

turlstlcos en.el pals y hacua el exterior,.y crea comentes permanentes aﬁuencla de

turistas nactonales y exﬁranjeros.

5.2. Propuesta.

LA INCLUSION DE UN TITULO ESPECIAL AL CODIGO DE COMERCIO

En un espiritu eminentemente p)récﬁop y tra:dic:dh‘al,,adéét‘éndo el modelo
juridico mexicano de derecho privado. pédria'pehsarﬁe én'éémdeﬁzar al sistema
de Tiempo Compartido como: un contrato tlploo mas, consnderado como fuente
rectora u originaria de determlnadas obllgacaones Yy derechos especificos.

Para tal fin, podna mstmmentarse la reforma via adicion, al Cédigo de
Comercio, mediante un tltulo especafco que podna denommarse “Del contrato de

Tiempo Compartido™. “Al respecto deberan estud:arse cutdadosamente las formas

de las disposiciones genemles comunes a‘ actos jurldlcos originarios de

] contrato de que se trata. Como -

obligaciones, aplncables especrﬁcament

complemento de este capntul > ran es ip Iarse en forma sucesiva: los

referentes a regulacion concreta ‘como: seria_ el wso de Pubhcadad Garanuas

Nulidad y Registro.

Es muy |mportante establece N este nuevo tltulo, que se. suglere con su

Reg:stro Pubhco de Contratos sobre Tlempos

paralela reglamentacuon. ;, ;el )

Compartidos  que ademas de dar seguridadjuridlca a los particulares, con los
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principios ‘de la funcidn registral, se constituird en vigilante y receptor de las

garantias que ‘se exfgen a las personas morales que propalen este tipo. de

Contratos.

Podria coﬁsiderarse. para tales efectos, el siguiente esquema:
DE LAS DIVERSAS ESPECIES DE CONTRATOS
“TITULO. DEL CONTRATO DE TIEMPO COMPARTIDO

CAPITULO I. Definicion.
la ofrecida en esta investigacion  al

>Pjuevde tomérse como definicion
detérrﬁiﬁér&é’édrﬁo Contrato de Tiempo Compartido aquel por virtud del cual una
de las partes llamada prestador se obliga a conceder a. la otra llamada usuario-
los b:enes

turista el derecho de-usar y gozar una unidad res:dencnal vacac:ona
las Anstalacaones areas de

muebles que en ell Ae encuentren y en su caso,

servicio y senncnos comunes limitado el ejercicio de este derecho a un numero de

dias al afio por un penodo determlnado de afos, quien se obllga a f agar como

prestacion un precno cnerto y las cuotas ordinarias anuales para el mantemmlento

la operacion, admmlstrac:lon y los servicios que reciba.

CAPITULO u e é Materia del Tiempo Compartido:

En este cap:tulo seran considerados .como matena del sistema de Tiempo

Compamdo aquellos' blenes mmuebles que se afecten o se destinen

exclusivamente para; la prestacnon del servicio de Tiempo Compartido asi como
: o .
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todos aquellos establecimientos de hospedaje'operador_es y administradores de

habitaciones_ﬁ;ue cuenten con el sistema de Tiempo Compartido:

“rel f,usd vy los gastos de

derechos y como oblvgactones fundamentales el pagoy de 1a oontraprestacucn Yy los

gastos de’ mantemmlento y el de desocupar y ent egar la wvnenda eI dla y hora

previstos en su contrato y en el estado en que se recubuo.

3
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CAPITULO IV. De la Publicidad.
En este capitulo se propone establecer los requisitos minimos para

garantizar la seguridad al oontratar cuando se ofrezca el Ttempo Compamdo por

parte de los desarroliadores y cua : enos se tenga por parte de los promotores

un poco de ética para no presnonar e |nﬂunr la decn on de los compradores

CAPITULO V. De las:Garan

En estas sera’

garantlzando el uso del

acto, asi como por 1o

Tiempo Compartido establemendo ‘por lo ‘tanto 1a obhgatonedad de elevar a

escritura publica el Contrato de Tlempo Compartldo formalizandolo ante Notario

Publico.
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