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PROLOGO 

Debido al desarrollo turístico que ha logrado nuestro 

país en los últimos años, se ha puesto de moda el poseer"tiempo 

compartido" en los principales puntos vacacionales del país, 

pero como en todo, existen los "vivales", que los han conver

tido en un gran negocio en detrimento de las mayorías. Simple

mente, despuls de la última semana santa, hubo miles de quejas 

contra ese tipo de "tiempo-compartido~ en la-Procuraduría Fed~

ral del Consumid·or. 

IirieS 
P. esos. 

Pond·ré como ejemplo un tiem~n t:'tJ!!?pc:-t!.du ~n Can C.:ún 

de 1976, i::óstó 60 mil pesos y en 1987 val·e 720 mil 

La inversión inicial ha perdido su "poder adquisitivo" 

en un 30% aproximadamente, ya que para estar a la par con 

la inflación es decir, para que h·ubjera sido una inversión 

con equidad, la suite deberá valer mÚcho mas. Por lo tanto,· 

no ha tenido· u.na plusvalía positiva q.ue alcance a ·contrarrestar 

la inflación, además de que no ha dado. rendimiento alguno, 

·ya que en iln .:Principio la inmobiliaria y operad·ora pr,ometió 

rentar el inmueble ella misma, cosa que después no .. cump_lió 

y por otra parte, ~as ~cuolas ~e m~ntenim~ent¿" se han incre~ 
mentado de $ 1,500.00 qu_incenal.es en 1976 a $ 78,200.00 más 

I.V.A. en 1987, lo que quiere decir que estas personas sí 

han operado con la regla de la ,inflación pero en su total 

beneficio, aquello c¡ue parecía una atractiva inversión paso 

a ser un fia·sco. 

Por lo anterior, si el lector está pensando en inver

tir en esto, recapacite si verdaderamente lo va a utilizar 

siempre, ya que es difícil rentarlo. La operadora del inmu~ble 

sólo le .vende los meses "malos" (obviamente, en los que no 
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hay turismo), y los "buenos" se los reserva ella, cubriendo 

sus costos fijos con nuestras cuotas de mantenimiento, viviendo 

de nosotro.s. 

Tampoco los- considere como una conversión de rendi-

miento, ya que normalmente no le rinde nada. Y mucho menos 

lo adquiera en "!otografía" o en "maqueta~ ya que la realidad 

es muy diferente; de todas formas, en caso de que a6n persista 

en su terquedad por adquirirlo, lea cuidadosamente el contrato, 

el reglamento interno y la forma e_n que le robarán con. las 

"cuotas de mantenimiento". 

En realidad, estos tipos de inversiones resultan 

un "negocio redondo" pero- no para quien los· adquiere, sino 

*"'"" ... "" qui.e;¡¡ ·iu".=. lH1<.:.t:: y que normalmente .los administra, y si 

no,~~zgue usted lo que exponemos a continuación. 

Por principio le venden en maqueta o anticipadamente 

s~.''t.i.empo · compartid~
1 

y usted· los financia para que la const.rUc-

ció~ de un inmueble que no es .suyo, ya que de lo que_ es duefio 

es del derecho :al- u·so del tiempo, y como se nos ·hace creer 

com6nm~nte duefios del inmueble, es dec'.ir, por una parte se 

construye con dinero de nosotros y por -la otr¿ no se es propie

tario, como sucede en el régimen_ del condominio, <te una po_rción. 

del. i
0

n~uelÍle sino que es propietario de una porción de tiempo 

·de .ese inmueble. 

Se respal_da lo anterior desde el punto de. vista de 

las cuotas· del· mantenimie~to· ya que a este tipo de .tienipo 

compartido normalmente le dan muy buen mantenimiento ya que 

a los propietarios y administradores del inmueble no les cuesta 

el mantenimiento, sino es a todas las personas· que poseen 

una parte d~l tiem~o compartido a quienes les cobran las cuotas 

óel mantenimiento para su inmueble, para que nos entendamos 
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es como tener una esposa a la que estamos mantenie-ndo. Y 

por si fue1·a poco en muchos casos nos col.íran el impuesto al 

valor agregado (IVA) indebid"amente, ya que la "cuota de man.te

nimiento'' se la aportamos a un "Comite, consejo, representante, 

asamblea, administraci6n o como lo quieran llamar de comparti

darios ( l:os que tienen su tiempo compartido), luego entonces 

no debe pagarse I.V.A., porque no es un servicio independiente; 

para entendernos es como decir que en el matrimonió (sociedad 

conyugal) el esposo le hace un servicio a la esposa administra

do el patFimonio de ambos ••• i y se le cobra I.V.A. 

· Y ahora se preguntar6 el porque esta gente se preocupa 

·canto µor el mantenimiento, la raz6n es bien simple: ln~ ~idnl

comisos .. que se han ~nnetitulüo para ope-rar este tipo de "tiempo 

compartido" durante 30 afios, por lo cual nosotros seremos 

compartidarios. del mismo solo durante 30 afios (solamente) des

pués dejaremos de tener este derecho. Por lo tanto entre 

mejor , mantenimiento le proporcionen al inmueble, ·al "final 

de cuenta lo tendrán en mejores - cond-iciones volviendo a hacer 

de nueva cuenta otro negocio redondo. 

Por lo tanto, si es que decide adquirir este tipo. 

de tiempo compartido de un fideicomiso que 

hace_ 8 aftoti, actual~ente nada más le quedarán 

y._ ·no los treinta que normalmente nos hacen 

hay a empezando 

Z2 años de vida 

creer, -lo cual 

no se nos aclara a ia hora de firmar el contrato. 

Lo que sí nos aclaran y nos dan una lista es de que 

existen infinidad de lugares en todo el mundo con los cuales 

p~demos intercambiar nuestro tiempo, pero solo es como "gancho" 

para venta, ya que nunca amplian los demás requisitos para 

hacerlo, como son la anticipaci6n, los trámites y el que haya 

lugar a donde queremos ir, los· costos (donde ~anan los de 

aquí y los de al la) ••• y lquién cree usted que es el pagano?. 
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Adem*s de que ni un establecim±ento guardan en México. 

Al adquirir usted tiempo compartido le está dando la 

seguridad a los administradores q~e en los meses de escaso tu

rismo usted ira a consumir en el restau~ante, 6ar~ etc., etc., 

que normalmente se reservan para. su administraci6.n, y si por 

alguna circunstancia, como normalmente sucede, no podemos 

ir en esa época·, trataremos de rentar el inmueble con los 

probiemas cons·i·guientes. 

En muchas ocasiones la habitación que habíamos adqui

rido bajo este régime~ en el piso 16 res~lta que está ocupada 

y nos da un piso 4 para que no nos ei¡,ojemos, como llegamos 

cansados d.el viaje normalmente la: aceptamos, µern ,;,,s ';)l~·idDülv¡;. 

que por lli hab~tación del piso 16 pagamos más que Lo que vale 

la del piso 4 y qu~ las cuotas del mantenimiento nos las cobran 

conforme al piso 16 y no conforme al piso 4: como si todo 

fuera poco. si es un· tercero al que usted le . rentó o pres.tó 

el inm.ueble para que . lo utilizará durante su. semana descono-' 

ciendo · toda's estas circunstancias el señor todávía se hace 

acreedor a que lé pidan una "propina" por haberle conseguido 

una habitación en alg6n otro piso, .. no respetá~dose en· la mayo

ría de las ocasiones, la suite por usted adquirida. 

A través del análisis del aprovechamiento ·de los 

bienes ~entro de las· lecciones de derecho civil recibidas 

en n·uestra Facultad de Derecho, adquirimos la inquietud de 

colaborar en la investigación de est"e co~trato, porque surge 

apenas en nuestros días, dando un nuevo perfil a la problemáti
ca jurídica. 

Al darse en la realidad ese ·tipo institucio.nal nos 

vemo~ en la ~ecesi~ad de fijar interpretaciones convencionales, 

en virtud de no existir un tipo legal establecidb,.dando lugar 

VII 



a que la aplicaci6n de la ley sea supletoria. 

Por tal motivo y para fundamentarlo, analizaremos 

en primer lugar 

la actualidad 

la naturaleza jurídica de los contratos que 

en lo rigen subsidiariamente, 

exponer su estructura, sus elementos, así como 

que precisamente lo caracterizan. 

para entrar a 

las modalidades 

De esta manera se logra realmente un marco legal 

que contenga las disp?siciones que reglamentan dicho contrato, 

y. así facilitar la labor legislativa y como consecuencia la 

mejor interpretaci6n y cumplimiento de las obligaciones a 

las que se someten las partes. 

Por 6lt:imo analizaremos la situaci6n A~ dicho contrato 

en base al C6dig;o Civil de Quintana Roo, 6n:ico ordenam:iento 

que contempla en nuestro país,· especif:icamente tal :inst:ituci6n, 

.Y concluiremos con un punto de. vista· part:ic·ular respecto de 

la reglam~ntacibn que requiere este nuevo contrat~. 

VIII 



CAPITULO I 

NATURALEZA JURIDICA 

A medida de que la civilización avanza, los contratos 

son mas variados pues dadas las complejidades de la vida moder

na, ni el legislador puede modelar todos los contratos que 

·pueden surgir, ni seria conveniente reducir la libertad de 

contratación a tipos 

mente. Ya que son 

o figuras jurídicas establecidas previa

tantas y tan variadas las necesidades de 

que se presentan hoy a cada paso nuevos relación de la vida, 

tipos de contratos, 

de 

la 

la 

frecuente aplicación, por lo que 

libertad de estipulación, y al 

acción del estado para que vaya 

conviene mantener abierta 

mismo tiempo dejar libre 

encuadrando la ini:ciativa 

individual que viene impelida, por necesidades de relación 

de la vida a crear los tipos ..52..~~ra actuales requeridos que 

constituyen figuras .jurídicas no contempladas por el legisla-

dor, pero que 

al amparo de 

tienen indiscutiole fuerza obligatoria por nacer 

la libertad de contratación de las necesidades 

de la sociedad y de la conciencia jurídica del pueblo. 

El contrato engendra derechos reales o personales 

o bien los transmite; pero el ~rintrato no puede crear derech~s 

distintos, es decir, existen contratos que originan exclusiva

mente derechos personales y pµede haber contratos que exclusi

vamente tengan por objeto dar nacimiento a derechos reales. 

En todos los contratos translativos de dominio, se 

dá nacimiento a derechos personales y reales. 

La compra-venta, como cualquier otro contrato transla-
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tivo de dominio, por definición, transfiere la propiedad del 

enajenante al adquirente, y al transferirla d6 n~cimiento 

a un derecho real; derechos de dominio en favor del comprador, 

etc., pero también engendra del permutante, del 

derechos personales, 

de dar, de hacer y 

dona torio 

porque tienen los contrátantes obligación 

de no hacer: Obligaciones de entregar la 

cosa, de garantizar la posesión pacífica de la misma; de res

ponder de los vicio~ ocultos, así como de la evicción; y res

pecto al compr~dor, pagar el precio~ entregailo en el momento, 

tiempo y forma c~nvenida, ya que s• trata 6nicamente de obliga

ciones, es decir, de dere~hos personales. 

En otros contratos, como el arrendamiento y el cnmnrlA-

_.to, en q·u·e se transnii te temporalmeute' el, uso· de una· cosa, 

se/ ~orig'inan excl"usi·vamente derechos personales, la transmisión 

del uso eri el arrend~iiiiento o en el comodato engendra el dere

cho ·real de uso. 

También hay contratos que exclusivamente tienen por 

objeto dar nacilni.en.to a· derechos reales, como el 'usuf·ructo, 

el uso, la habitación y las servidumbres;. por lo tanto, el 

~~ntrato celebrado para constituir estos derechos· reales o 

pera trenem~tirlcs·, tendr~ ~6lo ·~sta func~6n· e~pecif~ca~ 

En cuanto al. contrato que, en este estudio· tratamos,, 

cabe ia aclaración de que se trata de la form;i de· aprovecha

miento de un bien ajeno, o sea la . transmisión de derechos 

·personales. y no la creación de derechos reales, como el uso, 

la habitación y las servidumbres; tal como se comprobará en 

el transcurso de la prese~te investigación. 

Nuestra ley, el código civil y de1J1ás ordenamientos 

legales, no reglamentan el contenido de todos '·los contratos 

realizables, solo lo hacen con los contratos más frecuentes 

e importantes, tales como la promesa,- la compra-venta, el 
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arrendamiento, el comodato etc., por lo que a los contratos 

que menciona y cuyo contenido disciplina el legislador se 

les llama contratos nominados, y a los que no reglamenta, 

aunque de ellos simplemente los mencione, se le llama innomi

nados. 

1.1. REFERENCIAS LEGISLATIVAS 

La do¿trina en general, entiende por contrato innomi

nado aquel que carece de "Nomen Iuris" y de regulaci6n particu

lar dentro de un determinado sistema - J.egal, "'"' -.i ... : .. ir ;;¡que:!. 

que no encaja en los tipos disciplinados por el código civil 

o pbr otra ley que no est; en definitiva; directamente.regtilado 

por el ordenamiento jurídico. 

"Se ha escrito al respecto que como no ~asta por 

si solo tener un nomen iuris, y no tenerlo es insuficiente 

para diagnosticar si estamos o no ante un contrato nominado 

o innominado, sería mejor abandonar la vieja terminolog~a 

de contr~to nominado o inncm~nado y hablar de contratos típicos 

y atípicos, pues lo decisivo es tener o no una disciplina, 

particular". (1) 

"La clasificación de los contratos en nominados e 

innominados no tienen entre nosotros la importancia que ofrecia 

en Roma, en que expresaba la desigual eficacia de los distintos 

modos de obligarse dado que actualmente, en el derecho de 

nuestro tiempo todos los contratos celebrados regularmente 

tiene fuerza obligatoria". (2) 

(1) De Pina (2), Derecho Civil Mexicano, Obligaciones Civiles 
contrato en general, 
pág. 352. 

(2) Ob. Cit. pág. 352. 
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En los contratos innominados o atípicos no existen 

normas legales que disciplinen su contenido, el cual puede 

llamarse o modelarse libremente por voluntad de las partes, 

en ejercicio también de la libertad contractual, pero en estos 

contratos se plantea el problema de como llenar las lagunas 

dejadas por las estipulaciones omisas de las partes, por 

no exisitr en e~ caso normas supletorias dispositivas a prop6-

si to de esos contratos, así como el problema de como interpre

tar estos contratos, a falta de preceptos especiales que los 

reglamente e integren, pero esta laguna puede y deb' ser 

cubierta inmediatamente que sea advertida por el propio legis

lador, convirtiendo el contrato de que se trate de atípico 

en típico. 

ttFUBINI dice al respecto que la nóvedad de la necesi

dad d~ estos tipos de contratos no constituye una caracterí•ti

ca de algunos contratos innominados, sino un rasgo distinto 

de todas la~ categorias que d~ contratos innominados pretende 

hacerse, porque la falta de regulaci6n de un contrato dado, 

o bien la carencia .en la misma disciplina, de normas que se 

adapten a la figura contractual ideada por las partes, depende 

precisamente de la desacertada inteli.genr.i."' de ttnl'I neceF;jdad 

con manifestaciones dadas, en el momento en que se desenvuelve 

la obra del legislador, o cuando meno:i, el silencio de este 

viene a significar que la importancia económica de las relacio

nes singulares y el hecho de responder a una verdadera necesi

dad social, no fuerori apreciados convenientmentett. (3) 

La aceptación de los contratos atípicos como eficaces 

responde a la necesidad soc:ial de llenar una . laguna en el 

ordenamiento jurídico contractualL que el legislador no ha 

(3) Ob. Cit. pág. 353. 
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previsto. 

Así lo ha hecho el legislador italiano en el vigente 

código civil en relación con determinados contratos atipicos 

que en dicho cuerpo legal figuran ya como tipicos. 

Dada la variedad de las convenciones de tipos contrac

tuales a que las necesidades del tráfico dan lugar, resultaria 

tarea imposib.le, hacer una relación ago.tadora de los contratos 

atípicos. 

Principalmente se mencionan entre ellos, el 
' ' ' 

tro, el de arrendamiento de cosas compleJas, el de ·mediación, 

etc., aunque algunos de estos si se encuentran regulados por 

nuestra legislación. 

Los contratos atípicos son consideiados como infinitos 

en número por los tratadistas de derecho civil. 

Los tratadistas que han dedicado atención especial 

a los contratos atípicos han formulado diferentes clasificacio

nes de los mismos, la mayoría de las cuales carece.de verdader6 

interes. Por lo que solo señalaremos la más importante a 

nuestro parecer. 

Los contratos atípicos en sentido estricto están 

representados por dos grupos, el de aquellos que tienen un 

contenido absolutamente nuevo y de'l todo extraño a los tipos 

legales conocidos, y el de aquellos que se resuelven en la 

mezcla o combinación de elementos legales y extralegales. 

"Los contratos innominados llamados mixtos constan -

de materiales suministrados por la ley y se componen, por 

lo tanto de elementos' conocidos dispuestos en combinaciones 

diversas de las que se presentan en los contratos ARCANGELI 
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clasi.fica los contratos innominados en propios e impropios, 

clasificados de propios aquellos que responden a una necesidad 

nueva y de impropios aque1·1os contratos ya existentes". (4) 

CONSTITUCION DEL CONTRATO 

El problema que plantea la selección del método ade

cuado para señalar las normas aplicables a los contratos atípi

cos, en el momento de su cumplimiento· º· eiecución, a d'ado 

lugar a tres teorías: La de ·1a absorción que busca en los 

casos de contrato atípico, cu•l es .el contrato típico con 

el que tiene más semejanza, entendiendo q11e· las normas_ de 

és.te· son en tal caso» las aplicables al contrato de que se 

trata. 

La Teoría de la combinación afirma l~ posibilidad 

legal de. la aplicación a un soló. contrato atíp.ico 'de normas 

particulares de diferentes contratos típicos· y, en· tal caso, 

considera que cuando un contrato atí~ico.contiene prest~ciones 
características· de V·arios contratos típicos, le deben aplic.ar. 

a cada una de ellas las normas peculiares del contrato de

d~nde _procedan, s~empre_que nn. Rean contradictorias .• 

"HEDEMANN considera que para el tratamiento jurídico 

de estos contratos se ofrecen tres posibilida.des, ó sea, .el 

sistema de absorción, el de la cominación y el de la eman~ipa

ción, presentando los dos primeros en la forma que ha quedado 

indicada Y· el tercero en el ·sentido de considerar la mezcla 

como creadora de un nuevo contrato, dirección que se libera 

de tener q~e regular el supuesto contrato por uno de los tipos 

legales ya existentes para formar un nuevo tipo". (5) 

(4) 
(5) 

De Pina Vara Rafael, 

Ob. Cit. pág~ 357. 

ob. cit., pág. 356. 
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Ahora bien, nuestro Código Civil para el Distrito 

Federal, contiene reglas expresas a este respecto, que no 

pueden ser desconocidas ni olvidadas. 

El artículo 858 del Código Civil dispone expresamente: 

"Los contratos, que no están especialmente reglamentados en 

este código, se regirán por las reglas generales de los contra

tos, por las estipulaciones de las partes y, en lo que fueren 

omisas, por las disposiciones del contrato con el que tenga 

más an~logíá de los reglamentos en este ordenamiento". ·(6) 

Los c~digos civ.iles para el distrito y. territorios 

de 1870 y 1884 no hacían referencia a los contratos atípicos, 

perb, sin embaigo, la doctrina nacional se ocupaba de ellos. 

"Refiriendose MATEOS ALARCON a la distinción de .los 

contratos en nominados e i·nnominados escribe que la·· .misma·, 

aún .bajo la legislación anti.gua' no ha tenido: entre nosotros 

importancia de ninguna especie, porqué desde que fue pro•ulgada 

la ley primer título, primer. libro, X de la Novísi~a Recopila

ción~ ~uedó sancionado el principio según el cual ~on obligato

t~os iodos los ~uuven~os que los hombres ce1ebren siempre 

que aparezca de algun modo su intención de obligarse. Nu.esi:ra 

ley civil añade Mateos Alarcón a ejemplo de otras muchas legis

laciones, no conserva la división de contratos nominados e 

innominados por que ya existe como en tiempo de Roma, la estre

cha relación que existía entre la acción y el procedimiento 

que la hacia necesaria". (7) 

El Código civil vigente par• el Distrito Federal,· 

(6) Código Civil para el Distrito ·Federal y Territorios Fede
rales, Editorial Porrúa, S.A., 1986, 

(7) Rafael de Pina, Derecho Civil Mexicano, Vol. III, 
rial Porrúa, S.A., pág. 355. 

Edito-
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aunque no emplea la palabra atípicos 

tos, en el artículo 1858 reconoce 

su existencia. 

en ninguno de sus precep

la posibilidad legal de 

Nuestra doctrina no desconoce tampoco la existencia 

de los contratos innominados ó atípicos, aunque no les haya 

dedicado la atención que realmente merecen, sin duda por enten

der que no plantean problemas que no puedan resolver sin gran

des dificultades, que podría admitirse con caracter general. 

En realidad, los legisladores se limitaron siempre 

a consagrar o reg.lamentar .los contratos más usuales dándoles 

una denominación oficial dejando fuera de reglamentación otros 

que han surgido en el 

tivo indeclinab:te de 

La .expresión 

transcurso de los tiempos por el impera

las múltiples necesidades de la vida. 

"Contratos innominados" se enc"uentra 

ya de acüerdo con el. resulta do de _las investigaciones del 

derecho Romano en el Brachilogies lu:Í.ri Civilis manual para 

la enseñanza del de.re cho,. de origen francés, cuya antiguedad 

se ~emonta a los principios del siglo XII. 

Como es sabido, en Roma éstos contratos produjeron 

inicialmente acción civil siendo necesario en.caso de incumpli

miento acudir a la esti"pulación para alcanzar la protección 

debida. 

No es que el .derecho Romano entonces condenase al 

que había cumplido, a perder su prestación, sino que lo unico 

que podía hacer si el otro no.cumplia era: Reclamar la devolu

ción de lo dado mediante la acción (causa data causa non secu

ta), 6 el resarcimiento de los daños y perjuic~os med±ante 

la acción "doli mali" ó "infactum" según que hubiere mediado 

ó no, fraude. 
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"La doctrina y la legislaci6n referentes a los contra

tos atípicos presentan carácter similares, siendo el reconoci

miento de ellos en las mismas, unanime. 

El C6digo Civil de Napole6n (art. 1107). dispone 

que los contratos, tengan o no una denominaci6n propia, están 

sometidos a las reglas gene~ales contenidas en su título terce

ro, que trata de l~s contratos y obligaciones convencionales 

en general, reconociendo así_ la existencia de unos contratos 

y_ue tienen de~<nni nAción particular (los típicos), y de otros 

que carecen ,de ella (los atíp:lcos). 

"JOSSERAND refiriéndose a los contratos innominados 

escribe que todo lo que de ellos p.uede decirse. en nuestro 

régimen de libertad contractual, es que no estando des¿ritos, 

por la ley, son gobernados por las reglas generales aplic~bles 

a todos los contratos y por la voluntad de las partes, en 

la rnedi-da en que - esta se afirma, ·y subsidiariamente, por las 

reglas aplicables al contrato nominado más próximo. (8) 

El C6di-go Civil Español 'no habla expresamente de 
contratos típicos y atípicos, pero no deja de reconocer su 

existencia dado el contenido de-- su artículo 1255 ~eg6n el 

¿ual los contratantes estan facultados para crear contratos 

de tipo distinto y no reglamentados particularmente por el 

mismo. -

La figura del contrato atipico se encuentra también 

reconocido en el artículo segundo del Códig~ de Comercio Espa-

ñol cuando se dispone que los 

especificados en el mismo se 

en él contenidas. 

actos mercantiles, estén 6 no 

regirán por las disposiciones 

(8) Ob. cit., Derecho Civil Mexicano Torno III,, pág. 357 • 

. ···~·· 
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El tribunal Supremo 

trata de contratos que no 

los definidos en las leyes, 

Español ha declarado que cuando 

tienen facil encaje en el modelo 

es preciso acudir a su clasifi-

cación, antes que la intención, sobre todos los elementos 

interpretativos cuando ésta se deduce racional y logicamente 

(sentencia de 10 de junio de 1920). 

El Código Civil Italiano (Art. 1322), autoriza a 

las partes .ª concluir contratos que no pertenezcan a los tipos 

que tienen una disciplina particular; con tal que vayan dirigi

dos a realizar inte~eses merecedores de t~tela seg6n el ordena

miento jurídico, con lo cual abre la posibilidad legal de 

Ei artículo (1323), del Código Civil Italiano reprodu

ce literalmente el contenido ~el viejo código civil de Napoléon 

en cuanto a ia sumisión de los contratos atípicos a las· reglas 

generales de la contratación. 

Con referencia al régimen legal de los contratos 

en Italia, puede señalarse el hecho de que. muchos contratos 

que se manifestaban antes como innominado·s, a partir de la 

publicación del v·igente código civil, pasaron a ser nomina·dos. 

Igualmente, el código italiano de la navegac·ión, actualmente 

en vigencia, transformó en _nominados contratos que anteriormen

te eran innominados. 

Las realidades de la vida moderna nos muestran la 

aparición constante de formas contractuales que seria absurdo 

entorpecer. 

"MESSINEO. ha escrito que el florecer de las figuras 

de contrato innominado se debe no tan solo a un preces~ técni

co de diferenciación, sino también (y sobre todo), al nacimien-
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to de nuevas necesidades económicas; concluyendo que cuando 

más rico es el desarrollo de la vida económica, tanto mas 

crece el número de las formas contractuales". 

Entiende MESSINEO que, en verda-d tomada a la letra 

la expresión contrato innominado equivaldría a contrato que 

no tiene nombre en el sistema de la ley, pero que, en d·efiniti

va, el hecho de no tener nombre depende a su vez, del hecho , 
de que el contrato dado no esta sujeto a una disciplina propia 

y que 6ste último es el exacto concepto de contrato innominado, 

agregando que, por .otra parte, tener un nombre en el sistema 

de la ley no basta para hacer de determinado contrato 11n -:.".ln

crato nominado, considerándo como tal aquel que aunque mencio

nado por la Ley, carece de una disciplina particular, a menos 

que la mención del contrato est6 hecha por la ley en un lugar 

que mediante remisión al mismo se puede deducir su di~ciplina 

jurídica " (9) 

"El contenido de este contrato dice ROTONDI se forma 

en virtud de la autonomía, 

de. los contratantes (es 

imp~estos por el orden 

(10) 

en principio ilimitaa de la voluntad 

decir, salvo los límites legales o 

p6blico y las buenas costumbres)". 

De acuerdo con la disposición del Código Civil Aleman, 

se reconoce a las partes contratantes, la facultad d.e crear, 

a trav6s de sus convenciones, figuras completamente nuevas, 

es decir, tipos contractuales en los que el legislador no 

ha pensado en absoluto. 

( 9) De Pina. pág. 358 

(10) Ibidem. 
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"HEDEMANN dice al respecto que la libertad contractual 

esta por encima de las figuras típicas". ( 11 )-

No suceptibles de derogarse por pacto en contrarío, 

como ocurre con las normas que establecen los requisitos esen

ciales de cada corrtrato, y con aq•rellas normas que· protegen 

primordialmente el interAs p6blico, a propósito de cada contra

to. 

, Asimismo,. en los contratos innom~nados o atípicos 

no existen normas . legales que desciplinen su contenido·, al 

cual· puede llenarse o ·modelarse libremente por volun~ad de· 

las pa~t;:es. en eje~ci·cio· también. áe la · 1íb~i t_áü. CuU:·L'ilic LUal., 

pero en .estos contratos se plan~ea el problema de com6 llenar 

las lagunas dejadi• ~ar las es~ip~laciones omisas de las paites, 

por no existir e·n e1 caso de normas supletorias 6 di·s.posi.tivás 

a' propósito de esos ·contratos .. así como el .problema de como 

int~rp~~tar estos contratos. 

que lo reglamenten e integren. 

CLASIFICACION DEL CON.TRATO 

a ·falta de preceptos ce~pecial~s 

En primer· l'ugar, hay contratos '".'s6lo en ·apariencia 

innominados ó atípicos, pero que en realidad no dejan de 

ser nominados. 6 típicos. Así ocurre con un contrato que con

serva la estructura fundamental ·y las prestaciones esenciales 

de un determinado .contrato . nominado o típico, pe.ro al q.~e 

solo se ha agregado una prestación ext'raña y subordinada a 

la principal y dentro de la cual quedi;i absorbida (ejem.: Un 

arrendamiento en el que el a'rrendador concede el uso temporal 

de un local destinado a cine o restaurante con la obligaci6n 

del arrendatario de 

cierta paticipaci6n 

( 11) Ibidem. 

pagar una suma periódica y además una 

o porcent·aje en las entradas brutas). 
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Además, el contrato innominado ó atípico no es simple

mente el contrato . que carece de nombre propio, según ya se 

indicó, dado que hay contratos que no dejan de ser innominados 

o atípicos por el solo hecho de ser mencionados por el legisla

dor o por tener ya en doctrina un nombre propio. 

Por otra.parte, tampoco deben confundirse los contra

tos innominados o atípicos con los contratos múltiples o unio

nes de contratos en que no hay un contrato unico con efectos 

complejos sino en realida·d se trata de la coexistencia de 

dos o más contratos diferentes. 

Los contratos múltiples o uniones de contraios puedan 

ser áe tres clases: 

a) Unión reciproca de varios co.ni:ratos, con dependen,

cia unilateral, .cuando hny varios contratos, pero l'a voluntad 

de ·1as parte.s fue cel'ebrarlos como un todo_, ··d.e manera que 

un contrato depende de otro, los diversos contratos tienen 

interdependenc;ia 'entre sí, sin poder desvincular el · uno del 

otro y sin que tampoco pueda subsistir" uno .sin que el otro 

quede sin efecto por algún motivo, por lo que a estos contratos 

se .. les llama también contratos vinculados (por ejem.: Se da 

en arrendamiento una casa y al mismo tiempo se vende el mobi

liario especial de ella al inqu:i.lino · se vende una maqu:i.naria 

y al m:i.smo tiempo se concede el uso de una patente ~ara explo

tarla)'. Un caso muy claro de contratos v:i.nculados lo constitu

ye_n los llamados·· hoy día "Contratos de paquete", (por ejem.: 

Una compañia de viajes a camb:i.o d·e un precio global ofrece 

el boleto de :ida y vuelta en avión a un determ:i.nado país 

extranjero, el transporte terrestre a varias ciudades de ese 

país, el servic:i.o de 

a algunos centros 

etc.). En estos 

gu:i.as determinados, Hoteles, la e·ntrada 

de d:i.vers:i.ón, museos, lugares famosos, 

últ:i.mos contratos conocidos como "De 
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excursión" que celebran agencias de viajes son responsables 

éstos de ·los daños y perjuicios_ que causan cuando dejan de 

cumplir o no cumplen en la forma convenida todas las obligacio

nes contraídas por ellas. 

b) Unión alternativa, cuando se celebran dos contra

tos para que si se realiza un hecho determinado-, subsista 

uno de tales contq1tos y quede sin efecto el otro (ejem.: 

Se toma en arrendamiento una casa por un plazo y se convienen· 

que si 11.ega el arrendatario a oh.tener- un determinado pues.to 

en ese tiempo, se hara . por él la compra de dicha 

determinado precio). 

casa en 

"El su~contrato. Se· h~ ~on3~d&Lüdo en ·forma destacada 

una especie de unión de contratos· con dependencia unilateral· 

en .. la relación que se dá entre el contrato básico y el subcon

trato de él. porque aquel puede subsi•tir de manera. totalmente 

independiente del mencionado subcon·trat_o, no así. este Último 

qúé,no puede viyir en forma autónoma sino vi~crilado unilateral-

:men¿e al contrato original'". (12) 

En los contratos de durac·ión, tales como el .arrenda-· 

mient;, puede presentarse 6sta figura j~ridica .del ~subconcra

to" o "contrato" derivados bas-e del cual depende· aquel, como. 

acontece, por ejemplo: En el subarrendo, es un contrato nuevo, 

pero no es autónomo y por ello, no puede sobrepasar . no en 

duraci6n ni en extensión al contrato-base. 

Aunque el subcontrato es ún contrato sucesivo, en 

(12) Ramón López Vilas. El Subcontrato, y Héctor Masuata, 
'el Subcontrato~ Abeledo Perrote. 
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virtud de que en el tiempo y• sobre· todo• logicamente está 

siempre precedido por el contrato básico; sin embargo, en 

el subcon.tra'to coexisten éste y el contrato anterior, es el 

precontrato o promesa de contrato que se agota o desaparece 

una vez que se celebra el contrato definitivo. 

Excepcionalmente, en ciertos sub-arrendamientos y en 

la sustituci6n ~ropiamente dicha del· mandat~, 

el contrato básico. 

se extingue 

El subcontrato es también .. un contrato dependiente 

de otro• pero participa· de la misma esencia· del . contra to'··· ha.se, 

a diferencia de otros contratos dependiente~, como los a~ceso

rios, que sol·o garant:izan la obl±gaci6n surgida de- un _cont'rato 

p·rincipal o de otra fuente. 

Por otra parte, la cesi6n de contrato implica la 

sustituci6n de un contrato por nuevos, en tan~o el ~ubcontrato 

deja incol'umnes las relaciones jurídicas que cre6 para. una 

y otra. parte del contrato básicó· y además agrega a una de 

esas mismas partes las relaciones ju_rídicas que derivan del 

subcontrato q_ue ella celebra en· ·un tercero. A este respecto 

se ha hecho notar eón raz6n que en el subcontrato no· existe 

una sucesi6n tras.lativa. sino una sucesi6n constitutiva y 

·funcional• destacando así la relaci6n de ·filiaci6n que di6 

origen al subcontrato con respecto al contrato básico, sin 

producir la extinci6n de éste. 

No todos los contratos son susceptibles de servir 

de soporte a un subcontrato pues no lo pueden ser los contratos 
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de ejecución instantanea, como la permuta¡ tampoco pueden 

serlo aquellos en que por pacto expreso o por mandamiento 

legal esta prohibido, por ejemplo en el arrendamiento, así 

como también en ·1os contratos "in tui tu·" "personae", por ejem

plo, el manda-to·, a menos que en estas dos últimas hipótesis 

exista cla6sula expresa que autorice el subcontrato. 

Asi, pues, según se indicó antes, el con.trato base 

ha de ser un -contrato de durac:l.ón para que p-ueda coexistir 

-::0n .,1 subcontr.ato ... que c!imane de él, y no hallarse además 

en· alguno de los supuestos acabados: de señalar.; 

.'. De acuerdo· con estás ideas, puede conf'.i.gurarse · el 

subcontrato en el subarriendo, en'-.el subcomo.dato,. en el· subde

posito, en el submandatd,'. en el s~btransporte y en el subcon

trato de obra. 

En cambio conforme a las mismas ideas ya expuestas 

. no puede haber subcontrato en la llamada subfianza porque 
' en este Último co.ntr~Lo . se :::.::;ta.ble-::en relaciones . __ jurídicas 

sólo ·entre el ac'reedor y el subfiado.r para garantizar el ,cum

plimiento de la obligación del fiador . ._ por análogas razones 

no encaja dentro del subcont·rato el rease·guro. (13) 

El subcontrato reviste hoy día cada vez· mayor impor

tancia por cuanto que en ocasiones permite la colaboración 

de un tercero en la ejecución de ciertos contratos; en ·otros 

casos hace posible una mayor circulación expansiva de la rique

za; en algunas hipótesis también puede rendir ventajas de 

(13) López Vi las. El Subcontrato. 
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Índole fiscal a los particulares, y finalmente, en la economía 

moderna la subcontrataci6n es un instrumento de enorme utilidad 

para la producción y para la distribuci6n de bienes y .servi

c±os. 

Especies: Los contratos.innominados o atípicos pueden 

dividirse en dos grandes grupos: 

1. Con.tratos innominados en sent,ido estricto o con

tratos innominados puros, que comprenden tanto los contratos 

que tienen un contenido completamente. extrafio a los tipos 

legales ejemplo: El contrato estimatorio:. e_l contrato ent!"e· 

éL:. arbitro y .... ,,.,,. co:::¡:;:i:"01ú.,Lientes; ·el ·11amado ... c.oritrato de 

gai~ntía", distinto d~l de fianza,. pues en aquel no se promete 

respons~bilidad por la deuda ajena, sino se promete indeminiza

ci'6n por el dafio que n'azca para la ·otra parte en virtud 'de 

una .empresa, o bien· se promete garantizar un determinado :rendi·-
. ' . . . . -

miento .u otr~ resultado ~orno lo~ contratos que tienen un conte-

n{do solo parcialmente extrafio a los ·tipos legales, y 

2. ·Contratos mixtos y complejos, en los que todos 

los elementos de su conteni.do, son. de tipo.. legales, pera 

en combinaciones di~ersas. 

Hay también otra .clasificación doctrinal de los con

tratos· atípicos en dos es~ecies: Los ·innominados propiamente 

dichos, que son los que responden a nuevas necesidades no 

previstas y no nominados en las clasificaciones existentes; 

y los innominados impropiamente dichos, . que son una especie 

modificada de un ·tipo ya existente del cual se diferencian 

por faltarles un elemento esencial lo que hace que no alcance 

la finalidad.propia sino otro fin diferenLe. 

En el contrato innominado mixto o complejo, hay un 
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solo contrato y no una pluridad de contratos. 

mixtos o complejos pueden ser: 

Estos contratos 

a) Contratos gemelos o combinados, cuando la presta-

ci6n de una parte corresponde a varios contratos, típicos 

.Y la contraprestaci6n de. la otra corresponde a otro contrato 

tipic;o unico por ejemplo: El hospedaje, en las legislaciones 

que no lo reglamentan; o bien un contrato en el que se conceda 

a un administrador de empresas ·alojamiento completo pa·ra el 

y su familia en determinado hot:"el y una cierta r~tri:buci6n 
mensual. a cambio de llevar a. ca.be la direcci6n de tal ·hotel. 

t.}· CuuLn11:0 ···mixto en sentido estricto·, en· ··.el que 

a un determinado contrato típico, se agregan elementos ~.obli-

gaciones de· otro contrato típ±co por 

se o"bliga a 

ejemplo: 

lleva.r 

En 

la 

un. contrato 

'por 

de 

el que el 

un negocio, 

contad'or. contabÚidad 

a cambió de una partici.paci6n. e.n las uti·lidades 

de otro negocio. 

c). Contratos de doble tipo o híbridos, cuando el 

total del contrato encaja en dos tipos diferentes por ejemplo: 

contrato en 

la custodia 

·y comeda to· ·por 

que 

de 

la 

se:: promete 1:1.~l?iteción gr::ltuit.a·· a· ·c-ttmbio 

otra cosa pues hay dep6sito ·por una parte 

otra parte; y el contrato .. · por el ·que una 

persona cede el uso temporal de una habitaci6n a cambio de 

que la otra persona le ·pinte un retrato .o le enseñe a tocar 

un determinado instrume·nto musical. 

En suma, en el contrato mixto, hay combina~iones 

diversas, de elementos o prestaciones solamente de contratos 

típicos, pues si en ·la combinaci6n intervienen elementos o 

prestaciones de contrat.os atipicos, ya no hay con~rato mixto, 

sino cont~atos innominados en sentido estricto. Así mismo, 

las combinaciones posibles en el contrato mixto son las tres 
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acabadas de mencionar. 

Por lo que se refiere a los elementos reales de los 

contratos atípicos, la multiplicidad d·e las pasib·les combina

ciones de los contratos atipicos, hace imposible o inútil 

la formulaci6n de observaciones generales. 

Contenido obligacional 1 el problema mls importante 

,que plantean los contratos innominados .puros y los contratos 

mixtos deriva de la ausenci.a de norma·s supletorias o .dispositi

vas que directamente llenan las ·omisiones de ·1as partes en 

virtud que. el contenido de tale.s ·con1:ra·tos ·no· ha sido· reglamen

tado o estructurado por el legislador. 

P.ara las· dos clases de contrat.os innomi·n'ados (los 

.innominados puros o mixtos), nuestro legislador ~stabléce 

que debe acudirse a los principios genera·les del <contn1to 

y a las estipulaciones expresas cte laS' , partes, reconociendo 

en esta forma· la validéz de la autodisciplina en el contrato 

innominado. 

Pero a falta de una norma dé la teoría ge.néral ·de 

contrato o de una estipulaci6n expresa, se plantea el problema 

de. qu~ normas deben aplicarse. 

Sobre este ·particular en el contrato innominado puro 

ca be la aplicaci6n anal6gica, a través de· las normas del con

trato típico con el que el contrato innominado puro tenga 

mls analogía. En el contrato mixto, propiamente no hay aplica

ci6n anal6gica sino mls bien aplicaci6n, directa, o sea la 

aplicaci6n de las normas de los distintos contratos típicos 

o que correspondan a los contratos combinados en el contrato 

mixto. 
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Empero sobre la interpretación del contrata m·ixto 

existen tres doctrinas, la del: sistema de la absorción, el 

método de la combinación y el procedimiento de analogia. 

Seg6n el método de l~ absorción, cada corrtrato mixto 

debe regirse por las reglas propias del contrato nominado 

o tipico a que corresponcten las prestaciones pre~alentes o 

m6s importantes del contrato mixto de que se trate iero contra 

este sistema, cabe aplicar que no siempre es po~ible determi~ar 

cuales son las prestaciones prevalentes o m6s impor.ta.ntes 

pudiendo inclusive en un mismo con·trato mixto se~ tan: importa~-
tes _unas obligaciones . cor.respondientes .. a un con trato · t·~ !'-;:..,n-;· 

que las corr·espond_ientes. a otros típicos. 

Seg6n el método de la combinación se esta,blece . una 

especie de tabla ~lfabetic~ o Índice de prestaciones para. 

encuadrarlas dentro de ·cada contrato norií-inadó o típi:cos •a 

que correspondieran cada una de e~tas. pres~~ciones e interpre~ 

tar en esta forma desa.rti.culada el contrato· mi:xto, ló .cual 

tampoco puede admitirse, porque desi.ntegraría o des.comp.Ondria 

la unidad orginica del contrato. 

Finalm~~te, se estima que el procedimiento mis a~epta

ble es de la analogía; o sea l.a aplicación de. las normas del 

contiato típico con e1 que dicho contrato m~xto tenga m6s 

analogía. Sin embargo éste cr±terio no es tan claro y flcil 

de aplicar, pues puede ocurrir que el contrato innominado, 

sea puro o. mixto, tenga. anal.ogía con varios- contratos y q.ue 

no puede decidirse cual de todos .ellos es el m6s importante 

o dominante. En el fondo, pues, l·as mismas objeciorres a ·las 

teorías de la absorció·n y· de la combinación podrían sus.citarse 

al tratar de aplicar el sistema de analogía a un determinado 

contrato innominado puro o 

con razón que aquellas dos 

mi·xto, por ello, se ha observado 

teorías no son el 6ltimo análisis 
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más que especificaciones del princ~pio de la analogía inespera

da en las peculiaridades de la materia y que la importancia 

práctica del contrato innominado se 

particulares· le son ap.licables y en 

de la analogía puede servir de ayuda. 

reduce a saber que normas 

que medida er principio 

(MESSINEO) (14) 

El contrato innominado demuestra que la vida jurídica 

no se fosiliza en formas o moldes inmutables, sino que aún 

bajo el aspecto técnico está en constante movimi~nto y evoiu-

ción. Así 

cos, · pero 

lo confirma la aparici6n 

que- se desprendi.eron de 

de· nuevos contratos t~pi

las ·formas tradiciónalcs 

y regida-s del viejo derecho _romano, ·coni:o por ejempJn• El .::::.:::;i"' 

- nis"t.J. u que· su;gió· de la co.mp_r·a-v,en ta y. iisi.rnismo la a~ertur.a 
de c:rédito, el descue.nto y el reporte q.ue naciera del mutuo. 

El florecimiento de nuevos contratos innominados o atípicos 

no es obra solo, de un proceso técnic.; de diferenciaci6n, 

sino que obedecía principalmente. al nacimiento de nuévas. nei:e.:_ 

sida~es econ6micas que requieren nuevas ~iguras contractuales. 

(MESSINEO) (15) 

Err definitiva el mejor camino es: el de jerarquía 

de crit.erios que Pstablecc nu..-stra ley; primero· recurrir. a 

las reglas generales de los contratos enunciados en la teoría 

general "del contr~to; después a las estipulaciones expresas 

de !as partes, en acatamiento a la iibertad contractual; final

mente ·a las normas del contrato nominado o reglamentado por 

la· ley con el qtie se tenga mis analogía. 

( 14) 

(15) 

Compendio de Derecho Civil, Rafael Rojina Villegas, 
Bienes, Derechos Reales y Sucesiones, Tomo II. 

Ibídem. 



CAPITULO II 

RELACION CON OTROS CONTRATOS NOMINADOS· Y FIGU.RAS ANALOGAS 

PROPIEDAD 

El derecho de propiedad es la facultad reconocida 

por un orden jurídico a una persona, para usar, disfrutar' Y. 

disponer de una cosa, con las modalidades y limitaciones esta

blecidas por la ley. 

El derecho de propiedad es u·n derecho .. r.eal, 

tiene por objeto "" h:!.:n: ¡;' u'úct cosa'·m.ateriál. 

va OUP .• . 

En esta relaci6n jurídica,· existen dos partes, .la 

activa· que es el propietario ·,- y t.iene el derecho de propie'

dad sobre dicho bien' 'y la ¡>arte pasiva,.. que s.on· todas"' iaá 
personas .que e·stán obligadas a respetar ese- derecho de propie

dad. 

P.or lo tanto podemos deducir qu~ el derecho de pro

pieda4 se compon~ de tres elementos ~ue son~ 

a) Ei derecho de usar. 

b) El derecho de disfrutar, y 

c) El derecho de'di~poner. 

Por el derecho de usar, una persona propietaria de 

una casa, la puede habitar, es decir, la puede usar. Por el 

derecho de disfrutar ·la puede rentar par.a que le produzca un 

ingreso. Por el derecho de disponer podrá venderla o regalar

la. 
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El titular de un derecho de propiedad pued·e despren

derse de alguno de los elementos que forman éste derecho, por 

ejemplo: El dueño de un terreno, podrá desprenderse tempo

ralmente del de~echo de usarlo, cediéndoselo a o.tra persona, 

o bien, podrá ceder también temporalmente, el derecho· de dis

frutar, permitiéndole a otra persona que lo cultive en ·prove

cho de ésta; pero no podrá desprenderse del derecho de dispo

ner, porque entonc'es estaría cediendo la propiedad misrna d·el 

bien. 

Definici6n.- Aplicando la defini~i6n. del de re eh.o 

real a la propiedad, diremos que ésta se ~11.n}:(;.~i;J:.a· ~n. el .. po

der jnr41icp q:;:: ¡¡ta .1/ersona ejerce en forma' ci'irecta '~é· ;f.nmedia'

ta sobre una cosa para aprovecharla totalmen,te en.· sent·id'o j1Jr'í

dico, siendo oponible· este poder a· un sujet:_.b. :pasivo. ··univer.·

sal por, virtud de una relaci6n ,que se origina entre el.· titu

lar y dicho sujeto. 

"Según el artícUlo 544 del C6digo Civ:il, ·para el D~F., 

:la propiedad es el dere'cho de gozar y disponer de las cosas 

de la manera mas absoluta~ Esta· definición. tiene el. mal de 

no señalar inás que un solo carácter de la prcp·:t.;.·uaa;· ·cuyELexac-· 

ti tu~ niisma L puede ponerse en duda, pues se_ .·~e'rá. qü·e·: ·ni· el 

derecho de goce ni el de disposici6n de los· 'provititarios. son, 

realmente; absolutos; ~l contrario: implican n~mer'o~as restric-

ciones. Pero la propiedad posee otro caráct'er esencial::. Es· 

·exclusiva,. es decir, consiste en la atrib.uci6n ._del goce .. · de 

.una cosa a una persona determinada, con exclus:i6n de las de

más. Debemos, pues, preferir la definición s'ig_uiente: "Ei° 

derecho en virtud del cual una cosa se encuentra sometida de 

una manera absoluta y exclusiva a la acción y volu~tad de.una 

persona. A diferencia del C6digo Civil Franc6s, el Alemán 

hace resaltar el carácter exclusivo de la propiedad". 



24 

"En los casos de vecindad y colindancia el C6digo Civil 

impone obligaciones y concede derechos correlativos entre los 

vecinps y colindantes, determinándose así sujetos pasivos espe

ciales". (16) 

Comparemos el derecho real con la propiedad! 

e.n forma 

1.- La 

directa 

propiedad es un poder jurídico que se ejer¿e 

e inmediata; todo derecho real también es 

un poder jurídico que se ejerce en forma directa e inmedia

ta. 

2.- En la . propiedad_ é.ste _poder jurídico. se e.férce 

sobre una cosa es decir, so_bre un bien corporal. No ·hay pro

piedad sobre bienes incorporales. 

3.- El derecho de propiedad implica un poder jurídi

co directo ·sobre la cosa para. aprovecharla totalment·e. ·En; 

cambio. los otros derechos. reales s6lo comprenden formas . de 

aprov~chamiento parcial. 

El poaer jurídico total significa que el aprovecha·-

Hii~uLu :oe · ejerce ·bajo la forma dé uso, disfruie o disposición_ 

tiene simplemente la posibilidad norma

les actos de d·omi:nio o de adm:inistra.-

de la 

ti va 

ci6n, 

cosa. o que se 

de ejecutar 

aún cuando. 

todos 

jamás se ejercuten. Es decir ·se trata de 

un aprovecha~iento jurídico y ~o econ6mico. 

"El c6digo de Napoleón, así como la declaraci6n. de 

los derechos del hombre, influyeron determinan temen te en las 

(16) Planiol, Tratado práctico de Derecho F~ancés. pág •. 138 y 
139. 
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legislaciones .Europeas, posteriormente en .las latinoamericanas, 

de tal forma que, en el siglo XIX los códigos que se promul

garon• tomaron como base éste concepto Napoleónico, res pee to 

de la ·propiedad, el cual en. el fondo es el concepto, romano, 

si prescindimos de su fundamentación filosófica". (17) 

Posteriores al código de Napole6n, y la declaración 

de los derechos del hombre y del ciudadano de 1789, nuestro 

código. de 1870 consagra una definición por ·la cual se dice· 

que• "La propiedad es el derecho de disponer y gozar de una 

cosa, sin mas limita~iones que las que fijan las lei•s· ~Art. 

827). 

Esta definición de la· propiedad pasó a nuestro códi

go de 1884 en su ~rtículo 729, de igual forma el artícul6 731~ 
.establece. un. concepto de propiedad de gran interés.· para. nues"'-. 

tro orden jurídico, rela~i~nado con antecedentes des~e la épo~ 
··ca·. colonial, con: :1a legislac:Í.ón Minera, con la Carta Magna 

de 1857, y con. la C.onstituci6n vigente en su artículo 27 de 

importancia por. la declaración que·· el propietario es dueño 

del suelo y del ~ubsuelo. 

Nuestra Constitución ·actual:, establece que la Nación 

tendrá en todo tiempo el derecho de imponer a la propiedad 

las.. modalidades que die te el interés público, así como las 

expropiaciones sólo podrán hacerse por causa de ~tilidad 

p6tilica mediante indem•ización. 

Es conveniente saber,. cual es el reconocimiento que 

de la propiedad hace la Constituci·ón Política .de los·. Estados 

Unido~ Mexicanos y a mayor abundamiento, transcribimos la ex-

(17) Rojina Villegas. ob, cit., T. II. pág. 82. 
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posici6n que al respecto dj el Lic. GERMAN FERNANDEZ DEL CAS

TILLO. 

"21.- Las disposiciones de la Constituci6n en mate-

ria de propiedad son las siguientes: 

Otorga el Estado el derecho originario de pro-piedad 

sobre las tierras y aguas comprendidas dentro del territorio 

nacional y el derecho de enajenarlas para constituir la pro

"piedad privada. (Art. 27 párrafo primero). 

Le concede ta~bié'n ei derecho de expropiar. por caus.a 

de utilidad pública mediante ·indemnizaci6n (Art. 27, párrafo 

2); dá a si mismo al Estado la facultad de imponer a la propie

dad privada las modalidades que dicte,el ~nter~s pabii~o cirt~ 
27, párraf~ 3.);. le marca normas de p9lit:i,ca par.a cand.ucirse 

en materia de propiedad entre las cuales .están el .fracciona

miento de latifundios, el desarrollo de la pequeña· propiedad 

y la dotaci6n de tierras y ··aguas a los pueblos q,ue carezéan 

de ellos (Art. 27 p.árrafo 3); reserva a. la Naci6n el dominio 

directo de ciertos bienes (Ar t. · 2 7, p!:rraf o 4), y fracci6n 

II), y la propiedad de otros (Art. 27, p.árrafo S, fracc.i6n 

II); limita a la capacidad". (18) 

como 

Respecto a la 

base del contrato 

propiedad, consideramos ésta figura 

para el aprovechamient·o de .. bienes. en 

tiempo compartido, ya que para que exista el mismo, debe haber 

por un lado, uno o varios propietarios, y por otro, el o los 

sujetos q~e van aprovechar el bien gravado, o sea los compar

tid.arios. 

(18) Fernández del Castillo Germán, La Propiedad y la Expro-
piaci6n en el Derecho Mexicano Actual. pág. 29, No. 
21. 



27 

Es decir, que la propiedad y sus titulares, son ele

mentos indispensables, para que se constituya, un contrato 

de tiempo compartido, raz6n por la cual damos un breve análisis 

de la misma. 

de. ella 

Nuestro C6digo Civil, establece en su artículo 830: 

"El 

con 

propietario de una e.osa puede 

las limitaciones y modalidades 

gozar y disponer 

que fijen las le-

jes", por lo tanto el propietario tiene facultades para hacer 

de su propiedad lo que le convenga siempre y cuando obseve 

"lci dis·puesto en las· leyes y reg·lament:os especiales .¡., .. lo u•O.t.<=-· 

.ria. 

El propietario o compartidor, siempre será pr,opi.eta

rio y los compartidarios, cuando· comp.ran .una únidad de. tiempo 

compartido, compran el derecho de ap~ri~ec~arl~ por cier~o 
tie'mpo cada año, la unidad ~o puede ser ren'tada, ni ·usada 

durante ese tiempo sin su consentimiento"' cuando ·termina el 

plazo convenido no le pertenece el uso, ·ni la prop'iedad ;· es 

decir no ie pertenece ~ada al compartidario~ 

COPROPIEDAD 

CONCEPTO.- Existe copropiedad cu aneto un· derecho 

patrimonial o una cosa, pertenece pro indiv.iso, a ·dos o más 

persorias. Sobre partes determin~das de l~ cosa, l~s propieta

rios no tienen dominio. absoluto, sino un derecho de propiedad 

en cierta proporci6n, sobre todas y ·cada una de las partes 

de la cosa, es decir, sobre parte alícuota. 

PARTE ALICUOTA.- Desde el punto de vista mental 

aritmetico y en funci6n a una idea de proporci6n, la parte alícuo-

ta es una parte ideal determinada. Podemos dec:i..r que solo 
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parte, 
sobre 

y se 
cada 

expresa por 

molécula de 

un. que-

la cosa 
mentalmente representamos una 
brado que permite establecer 

la participaci6n de todos y cada uno de los copropietarios, 

de éstos. Para participaci6n 

conocer todo 

que variará 

lo referente 

según 

sobre 

los. 

los 

derechos 

derechos de los copropie-

tarios, es fundamenial entender la naturaleza de la parte·ali-

cuota. 

Ca~a copartícipe tiene der~cho ab~oluto sobre su cuo

ta·, dicha porci6n'¡ es un bien ·q'ue .est.á en el comercio,. y puede 

ser· obJet:o· u<:. C:C:1'.:'.!:"e~~.".-t6n. arrenda.r.se·, .. cederse y enajenarse, 

siempre y cuando se observen las restriccion·es · o mo«fallu~~de·::::.: 

previstas por las leyes de la materia. 

Respecto a la 1imitaci6n para vender la parte alicuo"' :• 

ta, .es obliga¿i6n 

.éopropietario,s el 

del. v'e.ndedor notificar pr_e.viamente a sus 

derecho del .tanto, o· ·sea darle. preferenc,:La: 

en la.comp.ra-venta •. 

En cuanto a la cosa considerada fisicametite como rini~ 

dad, no existe der~cho absoluio de la ~~~posici6n.ni de .admi-

nistraci6~. ya que todos· los c,op_ropietario.s tienen 

y un :Ln.terés por el ·que tendrán q.ue 

de administración y de dominio; que 

ticipaci6n, 

en los actos 

sobre dicho bi~ri. 

Principios jurídicos 

materia de ~opropiedad~ 

fundameritales que 

cierta ~ar.::·c 

intervenir 

se e .fec u ten 

regulan en 

1.- Todo acto de domipio, s61o es válido, si se ¿ele

bra con el ~onsentimiento unánime d• todos los ~opropietarios. 

Ningún copropietario puede disponer jurídicamente, 

ni materialmente sin el consentimiento de todos. 
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2.:.. Los actos de administraci6n se llevarán a cabo 

por la mayoría de personas y de intereses. (Comprende todos 

aq.uellos actos de conservaci6n y uso de la cosa sin. alterar 

su forma, substancia o d·estino). 

La relaci6n de la figura de copropiedad y el contra

to de tiempo compartido es en cuanto a las ~bligaciones y de

rechos que tienen las personas que aprovechan el bien entre 

sí, . c·omo compartidarios ·del uso de_ su · hal>i taci6n, camarot~ 

~ unidad de tiempo compartido, así como los copropietarios. 

una. ·-habitación :que se vende por 

semana-año ·se encuentran 52 unidades d·e tiempo: ·compartid.o (ya 

:que dos. semana·s se destinan para conservaci6n y manteJilimien.to 

del bien Y. _son 54 semanas en un año), van a 'ser 5.2 coinpartida

ri6s por ca~a habitaci6n, camarote o lo que. sea al año; 

El artíctilo 930cdel C6di•o Civil a la letra dice~ 

"Hay copropiedad c~ando una cosa o un defecho perte

necen proindiviso a varias personas". (19~ 

Lo dispue.sto· _en el artículo 942 _del Código Civil tie,

ne completa aplicación a nuestro contrato ~n estudio aI esta

blecer que, "El concurso de los partícipes tanto en los bene

ficios ·como en las cargas, será proporcional a sus respectivas 

porciones. 

Se presumirán iguales, mientras no se prueba lo con

trario las porciones co-rrespondientes a los partícipes en la 

comunidad. 

(19) Código Civil 
derales 1986, 

para el Distrito Federal 
Editorial Porrúa, S.A. 

y Territorios Fe-
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En nuestro contrato, también se da el concurso de par

tícipes, tanto en los beneficios como en las cargas. pero- en 

este caso sería proporcional a sus respectivas unidades aut6-

nomas de tiempo compartido entre los 52 titulares, o sea que 

el beneficio es el aprovechamiento temporal de la unidad de 

tiempo compartido y las cargas serán, las obligaciones para 

la conservaci6n y mantenimiento respecto del bien gravado. 

De igual forma lo establecido en el articulo 943 del 

C6digo_ Civil. es aplicable. al contrato que estudiamos, ya q_ue 

del simpl.e análisis se comprueba, y a mayor· abundamiento se 

transcribe: 

"Articuio 943.- Cada pa~ticipe podrá ·servirse _de 

las cosas comunes·, siempr_e que disp.onga de el.las conforme: a 

su destino y de ~anera que no p~rjudique ~l interés de la comu

riida·d_, ni impida ª.los copropietarios usarla según su derecho" •. 

(20) 

En nuestro -contrato podemos hablar de compartidarios., · 

ya que ninguno de .ellos es propí"etario y por lo mismo, el uso' 

goce. y disfrute debe. ser canfor.me a su de:stino y de ·manera 

que no pe~judiq~e el interés de los demás. 

Respec·to a 

c_ontrato, l.o que se 

dario para ·obligar 

la copropiedad, e.s aplicable a nuestr~ 

refiere al derecho que tiene el comparti

a los compartiuarios de la misma unidad 

a contribuir a los gastos de· conservaci6n de la cosa o dere

cho común también . puede ·eximirse de e·sta obligaci6n al que. 

renuncie a !a parte que le pertenece, o sea al uso, goce y 

disfrute de dicha unidad de tiempo compartido quedando de la 

(20) e.e. Ibidem. 
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siguiente forma: Ninguno de los compartidarios podrá, sin 

el consentimiento de los demás, hacer alteraciones en la cosa 

o bien común, aunque de ellas pudiera resultar ventajas para 

tod·ós •. · 

Refiri~ndonos a los artículos 945~ 946 y 947 del C6-

digo Civil no son aplicables a nuestro contrato, ya que la 

administraci6n se lleva por separado, como se plantea en el 

cápitulo correspondiente a la misma en este estudio. 

Lo esta.blecido en el numeral 950 de la misma ley, 

tiene api'icabilidad supletoria, respecto a .subsistir otro en 

su. a,.P.~Ov.e.chami.ento.- substituc-i6n "que ··RP_ :q"1~::!.r;it·;!·::""~> c·Q~ =.:¡t:~-'='i-

paci6n y por escrito a la ~dministra~i6n del tiempo compartí~ 

do. 

Ei articulo 951 del C6digo Ci_v:i.1 para el Distrito 

F.eder_al si establece di'ferentes prevenciones áplicables ·al 

contrato de . referezicia, y para no transcribirlo,' ·preferimos 

anotarlos como .. debieran quedar, substituyendo el concepto. de_ 

copropietario por el de compartidario. 

Cuando- los" diferentes .depart.amentos, v-iviendas, c~sas 

o ·1acál'es de un 'inmueble, construidos .en forma vertical, ho

rizontal o mixta, susceptibles de apr?vechamiento independien

te por. tener ·salida propia a. un elemento común de aquel o a 

la vía pública, pert_eneci_eran a. _distintos compartidarios cada 

uno de estos tendrá un derech~ singular y exclusivo de aprove

chamiento temporal sobre su unidad 'de tiempo compartido y ade

más un derecho sobre los elementos. y parte·~ comunes del in

mueble, necesarios para su adecuado uso o disfrute. 

Cada compartidario podrá enajenar, ceder o rentar 

el aprovechamiento de su habitaci6n, camarote, u~idad, sin 
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necesidad de consentimiento de los demás titulares sino pre

vio aviso a la administraci6n. 

En la enajenaci6n, cesi6n o renta de una habitaci6n, 

camarote o unidad, se entenderán comprendidos. invariablemente 

los derechos sobre los bienes comunes que le son anexos. 

Respecto al derecho de aprovechamiento sobre los ele

mentos comunes d'el bien no es susceptible de divisi6n, los 

derechos y obligaciones ·de los titulares· a que nos· referimos 

en este precepto, 

hiera establecido 

se regira'n por las escrituras en 

el ~Agimen de tiempo compartido~ 

que se· hu

por el. re-

.'."·&.lamento -de-1 .... tiem!>o- r::.~m!:t=;?!"t.~':!~ ~:\!c: __ ¡¡ut::. t>~ crace,·_ por: 1as d-is

:¡:iosiciones del'c6digo ~ivil y las d~más.leyesque fueren apli

cables.· 

El artículo 959 del código citado, señala obligac:io-
·- : .. · ·, 

supletoriamente nt:ie_stro cont:f'.ato_, en e·1 si-

guiente sentido: 

Los titulares del aprovechamiento están obl:i,gados 

a cuidar de que no se deterioren "tos elementos comun_,.!'I ··del· 

bl.ton 'Y si por el hech.o de qUe algunb .de sus parientes º·causa

habientes· o· por cualquier otra causa que dependa d·e e11o-s, 

se deterioraren~ deben reponeri~s~ pagando los daños y perjui

¿ios que se hubieren causado. 

El numeral 960;. tambi6n señaia supletoriamente que: 

La reparación, reconstrucción y mantenimiento d·e los 

elementos y áreas comunes, se costearán, proporcionalmente, 

por .-todos los ·beneficiarios que tengan a su favor· el aprove

chamiento, uso, goce y disfrute. 
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Por último el articulo 975 del C6digo Civil dispone: 

Las enajenaciones hechas por herederos o legatarios 

de la parte de herencia que les corresponda, se regirán por 

lo dispuesto en las disposiciones legales relativas • 

. A simple vista se pueden 

y derechos de la figura copropiedad 

embargo, la relaci6n que guardan 

confundir las obligaciones 

y el condominio, más sin 

entre si los 52 titulares 

de unidades en tiempo compartido, respecto de una habitaci6n, 

camarote, etc., es en cuanto a una parte (unidad), del, todo 

que forman las u·nidades;.-

A guisa de ejemplo trataremos en la siguien~e ~ráfi-

ca: 

La relaci6n entre los 52- titulares de una unidad,

semana-año, es comparab_lé con la relaci6n entre copropieta

rios, -estos pueden forma;r una persona moral. 

El conjunto de• 20 personas morales, pue-de constituir 

una Asociaci6n Civil, y la relaci6n que existe entre elles, 

es comparable con ·los derechos y_ Óbli'gacione_s de los cond6mi-

nos. 

CONDOMINIO 

Acerca de la r'elaci6n que existe entre el régimen 

de propiedad en condominio y el régimen de tiempo compartido, 

podemos comparar dichas figuras desde el punto de vista de 

los derechos y obligaciones de las partes, por lo que, para 

mejorar referencia, citaremos las' normas legales que regulan 

el compartimiento del cond6mino, en el capítu,lo I, de la ley 

sobre el régimen de propiedad en condominio de inmuebles para 
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el Distrito Federal~ que a la letra dice: 

"Artículo lo.- Cuando los diferentes departamentos, 

viviendas, casas o locales de un inmueble, construidos en.for

ma vertical, horizontal o mixta, susceptibles de aprovecha

miento independiente .por tener salida propia a un elemento 

comun. de aquél o a la vía pública, pertenecieran a 'distintos 

propietarios, cada uno de . éstos tendrá un derech_o :: singular 

y exclusivo de propiedad sobre' su departamento, vivienda, casa 

o local, y además un derecho de copropiedad sobre l~s el~men~ 

tos y partes comunes del inmueble necesarios para s·u adecua

do uso o disfrute". (21) 

Cada propi <>te.::-:!.c ¡;u<l.éá enajenar, hipotecar . -0 -:gravar 

.en c,ualquier otra' forma su departamento, vivienda, éil:so' :o lo-' 

cal, s_in n·ecesi.dad de consentimiento .de los demás cond6J11j.nos. 

_En la enajenaci6n, gravamen o embargo de un departamerito, vi

vienda o local, se entenderán comprendidoi:i· invar;j._a:_b.;l;emen te 

los derechos sobre' los t¡ienes éomunes. qú'e .le. son ane~Ó~~.; 

· El derecho de copropiedad sobre los elementos comunes. 

del'· inmueble, solo será enajenable, gravablé o einbargatile por 

te.rceros! conjuntamente con el departamento,. vivienda,.·--¿a~a_; 

locai~ <le propiedad exclusiva, respecto del cual se·considere 

anexo inseparable. La copropiedad sobre lós elementos comune~ 

del inmueble no es susceptible de divisi6n. · 

que se 

en que 

las de 

Los derechos Y· obligaci?nes de 

refiere . este precepto, se regirá 

se hubiera e'stablecido el régimen 

los. 

por 

de 

compra-venta correspondientes,»por el 

propiéta'rios a 

las e~crit.Úras 

propiedad, por 

reglamento de 

(21) Ley Sobre el R~gimen de Propiedad en condominio de inmue
bles en el Distrito Federal. 
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condominio de que se trate y por las disposiciones del C6digo 

Civil para el Distrito Federal, las de la presente Ley y las 

de otras leyes que fueren aplicable~. 

La relaci6n que existe entre el régimen de condominio 

y el régimen de tiempo compartid.o, es en cuanto, a que en el 

condominio, como hemos visto se tiene un derecho exclusivo 

al departamento, vivienda, 

piedad de los elementos y 

ren comunes. En c·ambio, 

también se tiene derecho 

casa o local, y derecho a la copro-

partes del condominio que se conside

en el . régimen de tiempo compartido, 

exclusivo al departamento, vivienda, 

casa o local, pero este derecho; no es continuo, sino sucesi-

·vo, o sea una seJnli''ª• e quince di~~._ o· 11n mes~·-Bl--afio. dur~ite 

todos los afies que establezca el término del contrato. Hacien

do notar que. 'éstos derechos y obligaciones del primero nacen· 

.de la propiedad misma, y en el tiempo compartido, surgen de 

un contrato, o.>sea son .derechos person.ales. 

En cuanto a las partes comunes ante·s. citadas. s.on· obje

to ·de propiedad comú.n, y las obligaciones resp.ec to de las. mis

ma.a, usar gozar y disponer de ellas, con las. l.imitaciones Y. 

prohibiciones. legales y las demás que. establezcan la escritura 

y .~l reglamento del condomini~ en su ca~o, o bien en el tiempo 

compartido. 

Por lo que se iefiere a los dem~s derechos del cond6-

mino sólo se diferencian porque, en el condominio, el cond·o'mi

no es pr~pietario, y en el ~iempo compartido, el comp~rtida

rio no es piopietario,. sino s6lo puede usar, gozar y aprovechar 

el bien, en los términos del contrato, escrituras y ·reglamen

to correspondiente. 

Refiriéndonos a las obligaciones, podemos decir, que 

las que se le imponen al cond6mino, son las mismas, que tiene 
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el que aprovecha el bien compartido o compartidario. Excepto 

la obligaci6n de devolver la co·sa, en virtud de que, el que 

aprovecha el bien bajo el régimen de tiempo compartido, no 

es propietario, como sí lo es el cond6mino. 

ARRENDAMIENTO 

El arrendamiento lo definimos como un contrato por 

medio del cual, una persona llamada arrendador concede a otra 

llamada arren~atario, el us~ goce temporal de una cosa, median~ 

te el. ~ago de un precio determ~nado. 

El derecho romano regul6 diferentes formas de arren

damiento, t'.Al~e . ce:::¡;: :El ar.rendam-iento de cosas, (loca ti o 

rei,) la prestaci6n de. servicios (loca tio cond uc tio o peris) , 

formas que sigú·en contemplando actualmente· el derecho· francés 

italiano y españo:l a diferen-cia de nuestro c6digo vigente 

que sólo comprende, una- de las formas que reguló_ el derecho 

romano, o sea, el arrendamiento de cosas (locati.o conductio 

rEli). 

La relación· jurídica que existe entre .el· contrato 

de arrendamiento y el que nos .ocupa, contrato p~ra ~l aprove

chamiento de bienes bajo el. régimen de tiempo_· c·ompartido, 

-es en cuanto a los derechos corre·spondientes al ar·rendatario, 

así como al compartidario éstos derechos en el arrendami:ento, 

actualmente son de orden público o sea irrenunciable.s·, y en 

el segundo, sí son renunciables, o sea, se está a lo estipula-

do por. las partes en el ·contrato. Para analizar debidamente 

dichos derechos. Eri cuanto al arrendador sus derechos consis-

ten sustancia:lmente 

el uso convenido o 

en entregar 

natural de la 

la cosa en buen estado para 

cosa, conservar la cosa en 

ese buen estado, y garantizar dicho uso. 

Nuestro legislador enumera cinco obli$aciones del 
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arrendador cuyo comentario se presenta a continuaci6n: 

la.- Deber de entregar.- El arrendador debe entre-

gar la cosa, debe 

debe entregarla en 

entregarla 

estado de 

con todas· su·s pertenencias, y 

servir para el uso. convenido o 

el tiempo convenido y a falta natural de l·a m:isma cosa, en 

de pacto expreso, tan pronto como sea requerido por el arrenda-

tario. Esta 

que 

rio 

por regla 

desde el 

entrega es esencial en el arrendamiento, dado 

general la renta debe pagarse por el arrendata

día en que recibe· la cosa hasta el día en: que 

la devuelva el arrendador. El bien. que se entregue debe ·J:ia-

llarse ~n estado de servir precisamente para el uso convenido, 

.o en defcc'to de un destino.· P.actado para ,.1 ·~~::. ;¡üi= o;ea confor

me ~ la aat~c~leza del mi~mo bien. Por ejemplo una casa que 

va a ser habitada.por el inquilino debe ser entregada de mane-

r a que reúna la.s condiciones de salubridad e higiene que las 

autori.dades sanitarias y administrativas en gene·ral exijan 

para·que dicha finca· sea habitable e higiénica. 

2a.- Deber ~e conservar.- El ~rrendador debe conser

var el bien en ese mismo estado, o sea en estado de servir 

para el us.o convenido, y a falta de un destino pactado .• pRra 

el uso ,que sea con'fo.rme ,.. le naturale·za 'de la cosa. Es.ta obli

gaci6n del arrendaífor de mantener al arrendatario en· el uso 

Útil del b.ien significa que el arrendado.r tiene una obligaci6n 

continua y suces.iva que se renueva cada d·ía hasta el fin del 

arrendamiento. Esta obligación tiene dos aspectos· uno active> 

o positivo~. y el otro negativo. o pasivo. 

En su aspecto activo o pasivo, la ce>nservación de 

la cosa arrend·ada implica el deber. del arrendador de hacer 

las reparaciones que necesite la cosa para mantene~se en esta

d~ de. servir al uso convenido o natural de la misma cosa. 
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Obligaci6n que existe, hasta la terminaci6n· del con

trato principal. 

Cuando se presenta la nece-sidad de efectuar repara

ciones en la cosa arrendada, contempla nuestro c6digo civil 

tres diferentes supuestos: 

a) El arr.endatario, que es quien est:á en contacto 

directo con la .cosa arrendada, no pone oportunamente en cono

cimiento del arrendador l~ ne¿esidad de hacer las reparaciones 

d.e que se trata. 

b) El arre~datario pone en conocimiento del arrenda

dor la necesidad de bacer.determinadas reparaciones, pe~o dicho 

arrendador no efect6a las.mismas. 

e) El arrendador . procede ·a h·acer . las repar.aciones, 

despu6s de h~b6rsele avisado por el arrena•ta~io la .necesidad 

de ellas. Siri embargo, el arrendador rio está obligado a hacer. 

reparaciones. en dos casos: Cuando s.e trata de r.:¡paraciones 

menores o locativas, para ~rreglar pequeños desperfectos que 

r~gularrierite son causados po~ ~as personas que usari de la.cdsa 

arrendada; o bien cuando expresamente se ha pactado eximirlo 

de l~ obliga¿i6n de hacer toda clase de reparaciones. 

Es uno y otro supuesto las respectivas reparaciones 

quedan a cargo-del arrendatario. 

·En su aspecto negativo, la- conservaci6n d·e la cosa 

arrendad·a impone al arrendador la obligaci6n de no variar la 

forma de la cosa arrendada, o sea que con pretexto de repara

ciones ni por otro motivo debe modificar sustancialmente la 

cosa arrendada. 
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3a.- Deber de garantizar.- Tiene el arrendador la 

u·so conveni.do o 

que con razón se 
obligación de garantizar el arrendatario el 

el uso natural de la cosa arrendada, puesto 

hace notar que el arrendador debe proporcionar un uso Útil 

y garantizado de la cosa. Este deber de garantía es de carác

ter complejo porque comprende tres obligaciones: 

a) La garantía del hecho personal, o sea la obli_ga

ci6n del arrendador de abstenerse de toda clase de perturbacio

nes. de hecho o de derecho, sobre la cosa arrendada q,ue puedan 

impedir al arrendatario el uso convenido d~ la cosa, o el uio 

natural d~ la misma, si no pactó respecto de ella un d~ter=i"~~

do destino. De acuerdo con eRt:_~ o!:il.igaci6ri, no puede el arren

dador "i;;t..-rveni:r en el uso leg-itimo" de. la cosa arrendada., 

ni debe. tampoco "estorbar ni embarazar de· manera al·guna el 

uso de la cosa arrendada", 

de ·rep·araciones urgentes 

sin ~erjuicio del derecho 

CÍO· del arrendamient·o, a 

ya que sólo puede hacerlo /'por cau:sa 

e indispensables"-, pero. é_sto· úl.timo 

del ar~endatario a no pag~r el pre

pedir la reducción de ese precio o 

1~ rescisión del con~rato, en caso de perder el propio 

tario el uso total o ~arcial de la cosa, por ~ausa de 

cienes, de a.cuerdo con lo expuesto a pro¡>6si to de la 

ción anterior. 

repara

o bl i ga-

b) La obligación del arrendador. de "garantizar" el 

uso o goce pacífico de la cosa por todo el tiempo del contra

to, lo que significa que el arrendador debe garantizar o prote

ger al arrendatario contra todas las perturbaciones de derecho 

que dimanen de terceros. 

c) La obligaci6n del arrendador de responder por 

los vicios o defectos ocultos de la cosa arrendada, sean ellos 

anteriores al contrato o que hayan aparecido después sin culpa 

del arrendata~io, pero siempre a condici6n de que i~pidan ellos 

el uso convenido de la cosa arrendada o el uso que sea canfor-
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la misma. En 

arrendatario 

del co.ntra to, 

cualquiera de aquellos 

pedir la disminuci6n de 

a menos que el arrenda-

dor acredite que el arrendatario tuvo conocimiento antes de 

celebrar el contrato, de la existencia de tales vicios o defec

tos de la cosa y que, por tanto, no eran ocultos, "scienti 

el volenti non fit injuria". Además de éstas tres obligacio-

nes fundamentales de entregai:, conservar -y garantizar que se 

han explicado, pueden preseritarse otras dos obligaciones even

tuales a cargo del arrendador, que son las que se explican 

a continuaci6n. 

4a.- Reembolso de mejoras. Por regla ge~eral, puede 

el arrendatario hacer mejoras en la cosa arrendada. ya. que 

quien tiene facultad para usar la c!'sa, pued_e : adoptar ésta 

a un mejor uso de la misma y hacer obras que mejoren la utili

dad de la misma cosa, pero sin perjuicio de su obligaci6n 

de restablecer la. cosa al estado en que la r~cib±6; al momento 

de devolverla. Sin embargo, hay dos casos en .que, ~or excep-

ción, no puede el arrendatario hacer mejoras en la cosa arren

dada, a saber: 

1.- Cuan<lo :;e trate de mejora-8 de tal manera impó.rtantes 

que v·arien la forma de la cosa arrendada._ o pongan a - ésta 

en peligro de destrucci6n o deterioro, ya que para hacer este 

tip·o de mejoras requiere el arrendatario del "consentimiento 

expreso del. arrendador". 

2.- Cuando en el contrato de arrendamiento expresa

mente se haya prohibido al arrendatario hacer toda clase de 

mejoras en· obras en la cosa ar.rendada. Fuera de éstas dos 

limitaciones y casos de excepci6n en los que las obras realiza

das por el arrendatario no le dan a éste ningún derecho de 

reembolso, pueden las demás obras realizadas por el arrendata-
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ria engendrar en las tres hip6tesis siguientes: 

a) Si en 

al arrendatario para 

las. 

el· contrato, o posteriormente, se au-toriz6 

hacerlasy el arrendador se oblig6 a pagar-

b) Si se trata de mejoras útiles y po·r causas d·e1 

arrendador se rescindiese el contrato. 

Esta obligaci6n de reembolsar las mejoras útiles, 

sin que sea preciso quepara hacerlas se haya facultado expresa

mente por el arrendador al arrendatario es muy significativa, 

dado que constituye la demostraci6n palpable cte qµe el mismo· 

arr.endatario ·puede adaptar o me jorRr :!.::: · Cukla . para· obtener un 

mej<'Jr. ::::;o <lé la misma, con tal de que no varíe la forma de 

la cosa arrendada. 

c) Cuando el contrato sea de tiemp_o indeterminado· 

si el arrendador facult6 al arrendatario para· hacer mejoras 

y antes del tiempo. necesario para que el mismo arrendatario 

quede compensado con el uso. de las mejoras,. de los gastos que 

hizo, el arren~ador diere por terminado el arrendamiento. 

5a.- Preferir al arrendatario. Finalmente, en cier-

tos arrendamientos, los que han durado mas_ d-e ci·nco años y 

siempre que el inquilinó hafa hecho mejoras de importancia 

y se encuentra al corriente en el pago de s·us rentas,_ debe 

el arrendador conceder a1 arr~ndatario un derecho de preferen

cia, en igualdad de condiciones frente a terceras. personas. 

para el nuevo arrendarnien.to, o en el caso de venta de dicha . 

finca debe preferir a·l arrendat_ario, bajo pena de nulidad del 

contrato de compra-venta por la falta de este requ~síto, según 

lo establecido actualmente por nuestro código civil para el 

Distrito Federal. 
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Esta• obligaciones del arrendador, son las mismas 

que las qué ,:¡forrespond·en al vendedor del tiempe> compartido, 

es decir, ~l propietario originario, o la persona responsable 

del bien o lo.cal que se debe responsabilizar y se obliga a 

lo anteriormente señalado, bien sea en el arrendamiento, o 

en el rAgimen de tiempo compartSdo, ya que se crean muy pareci

das situaciones de hecho, mas no de derecho. Así e.n forma 

supletoria ~e tomaron las estipulaciones referentes ai a~renda

miento para encuadrar los de aprovechamiento de bienes bajo 

el rAgimen de tiempo compartido y así regular la·s voluntades 

de las' partes, y someterlas al espíritu del contrato. 

~especto a 1'!!> ctli~"ciones del arrendatario; el he

cbe> de. pagar la renta difiere, del cont~ató en cita, en cuan

to que; el arrendatario se obliga a pagar. por el uso, goce 

y disfrute del .in·mueble ciert·a cantidad, (de contado o a pla

zbs~, por el total del importe de dicha operaci6n~ y se obliga 

.al mismo. tiempo a contribuir en los gastos de mantenimi.entb 

y servicios especi.ales del local de que se trate. 

Por .10 que hace a las demás obligacion.es del arren

datario, sí coi.nciden con las del adquircnt:¡¡, de un· trem.po com

partido o comparti.dario~ 

Pasamos a referirnos a ellas para mayor identifica

ci6n y. encuadramiento del contrato: ·Son ci.nco, usar debida

mente la cosa; conservar la cosa, avisar de las reparaciones 

necesarias y de' las novedades dañosas; permiti.r ciertos actos 

al arrendador, y devolver la cosa. 

Respecto a 1a pri.mera obligaci.6n. El arrenditari.o 

está obli.gado a hacer ese uso y no simp1emen te facult.ado a 

ello. En la segunda el arrendatario se distingue d.el comoda

tari.o qui.en s6lo está facultado y no obligado a usar de 1a 
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cosa; del acreedor prendario, quien pue~e estar facultado, 

pero tampoco está obligado a usar de la cosa; y del deposita

rio quien no está facultado para usar de la cosa. En el caso 

de que el titular de un tiempo compartido s6lo está facultado 

más no, obligado al uso de la cosa. 

En cuanto a la tercera obligaci6n que consiste en 

conservar en buen estado 

perjuicios que sufra la 

la cosa arrendada y 

misma por culpa o· 

responder de los· 

negJ.igencia del 

arrendatario o por las. de sus ·familiares, sirvientes o sub

arrendatarios1 obiigaci6~ ·compleja que involucra tanto obliga

.ciones de hacer como obligacion.es de no hacer. 

A este respecto,ante todo, la ley presume que la cosa 

se entregó en buen estado salvo prueba en contrario cuando 

no se hace una expresa descripción de las cosas q_ue la compo

nen. -

Cuarta obli.gación: Poner en conocimiento del arren

dador a la brevedad. posible, la ·necesi.dad de las reparacion.es 

que en concreto ex:i.Ja ·1a cosa· arrenda<fa, as:! como avisarle 

de toda usurpaci6n o novedad rlafiosn qU~ un·tercero baya reali

zado o abierta~ente prepare en relac~6n con la cosa arrendada, 

so pena d'e pa.gar da-ños y perjuicios al arrendador si omite 

dar tiempo oportuno u otro aviso. 

Quinta Obligació-n: Permitir al arrendador determ.ina

dos actos.en l~ cosa arrendada antes de1 t6rmino del arrenda

miento, tales como permitir que haga reparaciones en la cosa 

arrendada, cuando sean urgentes e indispensables y respecto 

de los cuales el propio arrendatario hubiera puesto en conoci

miento al arrendador. 

Sexta obligación: Devolver la cosa arrendada, al 
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concluir el arrendamiento, tal como la recibió, salvo lo que 

hubiere parecido o se hubiere menoscabado por el tiempo o por 

causa- inevitable. 

COMODA:TO 

Concepto: En nuestros dos c6digos anteriores- y en 

el Napoleonico, se ·consider6 al comodato como una esper.ie de 

género "préstamo", mismo que se subdividía en préstamo de con

sumo o mutuo•. que transmitía -la· propiedad de l.a c;:osa, y en el 

préstamo _de uso- o comodato, que transmitía solamente el uso 

de la cosa, pero ~on la obligación de devolución. e~ ambos.ca-_ 

sos; para_ devol.ver otro tanto de la mi-sma especie· y calid·ad· 

en el mtituo, y p~ra devoiver la· cosa individualmente o en espe

cie en el comodato. 

En el código _actual ha de:"aparecido ésta ·clasifica·-· 

ci6n y, ·se define el 
1 

como_dato como "contrato por el cual uno 

de los contratan~es se oBliga a conceder gratuitamente el uso 

de una cosa no f~ngible y el otro contrae la obligación de 

re~tituirla individualmente". (22) 

Esta definici6n legai o aparentement~ excluye el como

dato sobre bienes inmuebles, dado que nuestro c6digo civil 

menciona la distinción entre biene fung_ibles a propósito de 

los bienes muebles. 

Sin embargo, el concepto de bien no fungí ble, por 

su amplitud', es perfectamente aplicable también a los bienes 

inmuebles. 

(22) Código Civil para el Distrito Federal. 
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En cuanto a las diferencias entre el comodato y el 

régimen de tiempo compartid-o, es que e·n el primero uno de l:o-s. 

contratante·s se obliga a conceder.'_ gratuitamente el uso de un 

bien no fungible, o sea es un contrato gratuito y el segundo 

es oneros_o lo demás, en ambos casos, la otra parte se obliga 

a restituirla individualmente. 

Analizaremos los derechos y_ obli:gaciones de las par

tes en el- comodato, para posteriormente compararlas con las 

del tiempo compartido. 

Obligaciones del comodante: 

Son trei las obligaciones del comodante, si bien s6lo 

la p-rimera es. contemporánea a la celebraci6n del: contrato y 

tiene su fuente ~n él, ya que las óbras dos son de nacimiento· 

eventúal y se originan _en hechos posteriores a la celebraci6n. 

del contrato. 

la.- Obligaci6n de entregar la cosa al comodatario 

·¡,ara que use d"e ella gratuitamente. 

2a.- Obligaci6ri de reembolsar al comodatario los 

gastos extraordinarios y urgentes que ésta ha tenido que erogar 

para co!'_servar la cosa. 

3a.- Obligaci6n d~l comodante ~e indemnizar al como-

datario los perjuicios que causen a este los defectos de la 

cosa dada en comodato, siempre que tales defectos no sean cono

cidos del comodat:ario, pero sí· del comodante, sin que este 

haya dado aviso oportuno de los mismos al propio comodatario. 

En cuanto a la primera obligaci6n, es diferente, res

pecto de la que tiene el compartidor, ya que si bien, tiene 
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que entreg:ar la cosa para que la use el compartidario, pero 

éste uso no es gratuito, como se señaló anteriormente. 

Por lo que se refiere a la segunda y tercera obliga

ción difieren de las que corresponden al comparti·d·ario, en 

virtud de que exi·ste una administración, que se hace ca·rgo 

de todas y cada una de las mejoras y reparacion~s necesarias, 

para el buen funcionamiento y servicio, del bien, conforme 

a su. naturaleza. Y es la administración, q.uien repetirá la' 

acción de pago, a los usuarios. 

Oblignciones del comodatario: 

l.- Conservar la cosa, 

2 ~- No destinarla a un uso distinto 'del convenido. 

3.- Devolverla. 

E~tas mi~ma~ o~ligaci~nes corresponden al comparti~a

rio; por lo· que sólo hacemos referencia de ellas, ya que. las 

inclu-imos ·e·n el tema de arrendamiento. 

CONTRATO DE HOSPEDAJ.E 

Definición: Contrato por el que una persona, hospedero 

. u hotelero, se obliga a prestar albergue& a otra persona, 

llamada huésped· o viajero, a cambio de una retri buci.ón, com-

prend:Í.éndose o no también los alimentos y demás 

que originen el alojamiento. En el primer caso se 

su alojamiento completo, y en el segundo caso, se 

un aloj ami en to inco.mpleto. ( 23) 

servicios 

trata de 

trata de 

Es un contrato bilateral, oneroso, conmutativo, ·de 

tracto sucesivo, consensual o informal, con frecuencia de adhe

sión, y un contrato nominado en el derecho civil protugués 

(23) Sánchez Medal Ramón. De los contratos Civile~ pág. 306. 
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(en el código civil de 1867, porque en el vigente código civil 

de 1967 ya se suprimió), no así en l·os demás códigos civiles 

extranjeros. Cuando es público, o sea que es un contrato obli~ 

gatorio para el hotelero, porq·ue está obligado a celebrarlo, 

en virtud de la oferta hecha por él• al público, pero pued·e· 

rechazar de todas maneras al hulsped cuando exista causa jus~i~. 

ficada, como enfermedades contagiosas~ en la reputación o 

antecedentes fraudulentos (artículo 44 de la· Ley Federal del 

Consumidor). 

Obl:ígaciones del hotelero, pueden red.lcirse a estas· 

obligaciones del hotelero, Fondista y Hoste.lera, a sab.er: 

1. - Registrar el nom·bre del huésped· en tarjetas o 

libro• especiales. 

2.- Proporcionar el complejo de servicios, que son 

él albergue (que nunca puede f',aitar), y adicionalmente el uso 

d·e mue·hles, de ropa, el aseo de la ·habitación- y· los alimentos. 

3.~ Custodiar los objetos introducidos en el estable

cimiento, con las· modalidades relativas a que la respons.ebili·

dad a cargo del hotelero por los· daños y perjuicios que cause·n 

a sus ser~idores en el ejercicio .de su cargo. 

ped 

'Obligaciones del huésped. 

·tanto en el hospedaje civil 

Las obligaciones del hués

como el mixto· se reducirán 

a dos: 

en una 

1.- Pago 

can ti dad de 

de precio, pu.diend·o consistir ese precio 

dinero o bien· en ser.vicios (to~ar el piano 

o algún instrumento, preparar. los alimentos, etc.), o propor

cionar otros b~eries (alimentos o víveres). 
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2.- Observar moralidad dentro del establecimiento 

o casa de huéspedes y cuando se trate de un hospedaje p6bli

co, cumplir con el reglamento interno. La relación que existe 

entre· el contrato de hospedaje y el· que analizamos es. la si

guiente: 

En cuanto a las obligaciones ~el hotelero, ya mencio

nadas, son iguales ·a las del compartidor. Existe difer.encia 

en cuanto a las obligaciones del huésped, en relación al pago 

del 

ya 

pr·ecio- del 

está pagado, 

hospedaje, 

desde el 

en er tiempo compartid·o ... el. prec·io 

momento de cub-rir el importe .de 1-á

Lo que sí debe acreditar e'l usuario 

d·e1 tiempo compartido·, es estar al corriente en el pago que 

por. concepto 

partida.ríos. 

de mantenimiento tiene que cubrir todos los com

Además de que- en· el hospedaje, se puede .p_aga'r 

con- ·servicios, :Y en el t_iempo compartid.o. si no se acredita· 

el· pago del mantenimiento, ni· siquiera, Ie otorgan· los. servi

cios. Por. lo q·ue hace a la obligación de observar las regJ,as 

de urbanidad y buenas costumbres,, también corresponden al tisua

rio del' tiem¡to compartido, ya que se presta- dicho servi.c:io 

en un lugar p6blico. 

USUFRUCTO 

Atento a lo que dispone el artículo 980 del Código 

CiviI referente al 
11 
·El usufruct_o es el 

los bienes ajenos~ 

usufructo en general.. podemos. decir que: 

derecho real y temporal de disfrutar de 

Y por lo consiguiente esta figura jurídica 

tiene· semejanza con el 

que hay aprovechamiento 

contrato que estudiamos, si recordamos 

en tiempo compartido cuando las partes 

recíprocamente, una a conceder eI ·contratantes, se. obligan 
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derecho de uso, goce o disfrute temporal y sucesivo de un bien 

no fungible y el otro contrae la obligaci6n de pagar por ese· 

uso, goce o disfrute un precio cierto, y a restituirlo indivi

dualmente, concluimos que las disposiciones relativas al usu

fructo en general, sí tienen aplicaci6n supletoria a las situa

ciones que de ~echo y de derecho que prevalecen en el contra

to de aprovecham~ento de bienes bajo el régimen de tiempo com

partido exceptuando la obligaci6n de pago q_ue corresponde en 

el tiempo compartido, y no así en· el usufructo, ya que éste 

es un contrato gratuito. 

Para tal efecto, seBaiaremos las dispo~iciones más 

importantes y aplicables al cent.rato que nos ocupa. 

En primer lugar sefialamos como característic~s para 

diferenciar un contrato de otro en que, el aprovechamiento 

de bienes bajo el 

personal ·de uso, 

r_égimen de tiempo compartido, es un derecho 

goce y disfrute, y no un de·recho real como 

en el -usufructo y en segundo término, que el primero s6lo se 

puede constituir por voluntad del hofilLre, y el segunde adem!s 

de la vo·luntad, se constituye por ley o por prescripci6·n, tal 

como lo dispone el artículo 981 del C6digo Civil. 

Con. fundamento en lo previsto por el artículo 982 

del C6digo Civil,. se puede ·constituir el usufructo. a favor 

de una o var:i.as personas simultánea o sucesivamente; en el 

contrato qu.e proponemos. de hecho. y de derecho se constituye 

el aprovechamiento temporal ·a favor de varias personas sucesi

vamente. 

Seg6n el ar~ículo 983 del C6digo Civil, si el usufruc

to se constituye a favor de varias personas simultáneamente 

cesando el derecho.de una de las personas, pasará al propieta

rio, salvo que al constituirse el usufructo se hubiere dispues-
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to ~ue acrezca a los otros usufructuarios. 

En el contrato que planteamos, al constituirse se 

dispone q.ue al término del contrato ces.ará el derecho de las 

personas y pasará al propietario, ya que se establece cierto 

plazo para todos. y en ningún caso pasarán los derechos a 

los demás contratantes. 

El derecho de usufructo es un derecho real temporal 

de disfrutar los bienes ajenos. Se c~nstituye cuando el duefio 

de un bien cede a otra persona el d·erecho de usar y disfru

tar temporalmente el mencionado bien, conservando para si ·el 

derecho de disponer. 

El derecho de usufructo que significa "usar los frutos 

que produzcan los bienes ajenos, puede ser gratuito y orieroso". 

Es gratuito cuando el dueño de los bienes no cobra al usufruc

tuario por la- cesi6n de este derecho y es oneroso cuando en 

el contrato de usufructo se establece la cantidad que el usu

fructuario tendrá que pagar por el goce de este derecho. 

El usufructuario deberá formular un inventario de 

los biene~ 

devoluci6n 

que recibe y otorga~ una fianza 

de los mismos, en caso de que 

que garantice 

el propietario 

la 

lo 

solicite. En caso de que el usufructo sea gratuito, el usu

fructuario quedará obligado a efectuar las reparaciones y de 

más gastos de conservaci6n, para mantener la cosa o bien en 

el estado en que la recibi6. 

El derecho de usufructo se extingue por las siguien

tes causas: 

a) Por la muerte del usufructuario, 

b) Porque haya vencido el plazo estipulado, 
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c) Por renuncia· del usufructuario a seguir gozando 

de este derecho, y 

d} Cuando el usufructtiario no haya otorgado la fian

za que se le hulriere soli.citado. 

Los derechos y 

propietario ~e arreklan, 

tivo del usufructo. 

obligaciones del usufructuario y del 

en todo caso~ por ei titulo constitu-



CAPITULO III 

ELEMENTOS DEL CONTRATO PARA EL APROVECHAMIENTO DE BIENES BAJO 

EL REGIMEN DE TIEMPO COMPARTIDCT 

CONCEPTO 

El contrato para el a-provechamiento de bienes - bajo 

el régimen de tiempo comparti<k> • es un-a figura reciente en 

el campo de los bienes raíces. 

Apareció- primero en los_Estados Unidos de Nc>rt;"""'~ric:r 

-en 1.o:; E::t<idü"' áe Hawai, California y Carolina del Norte, 

la popularidad del tiempo compartido aumento como una- - opción 

atractiva para la gente que toma vacaciones cortas y regulares. 

El móvimiento empezó a correr en ¡g76 y ah~ra ha 

aparecido en las zonas• turísticas d-e México, Sudamérica, Canadá 

el Caribe, Europa, ~frica y Japón. 

Para analizar correctamente esta figura debemos partir 

de la definic:Lón legal establecid:r . cu l·léxico • por el art. 

Il. del "Código Civil del Estado de Quintana Roo. que a. la letra 

dice: 

Por contrato para aprovechamiento de bienes bajo 

el régimei: de tiempo c_ompar_tido ·debemos entender: "Que es el 

contrato de la habitación de casas, departamentos o camarotes 

amueblados, en el cual, una persona llamada compartidor se 

obliga a concede.r, el. uso del bien inmueble materia del contra

to, por el plazo q1.1e convengan, a favor de otra persona llamada 

compartidario, quien se obliga. a pagar un precio cierto y 

en dinero, en una sola exhibición o en abonos, así como una 
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cant:idad más. tam·bien en dinero. que puede· ser variable •. por ., 
gastos que se causen por servicios y mantenimien.to. 

ELEMENTOS PERSONALES 

En cuanto al prime~o de los elementos personales 

pod~mos estabre¿e~ que las partes que intervienen. paa ~elehrar 

este contra.to son el compartidor por un lado y el compart.:i.'dario 

por .la otra y requieren sólo de capacidad g.eneral para contra

tar. como en todos los contratos tal como se es.tablee-e en. 

el artícul.o 1798 .de. nuestro código civil. para- e.1. -Distrito 

·-Féderal. Por tanto no es necesario agreg·ar que son habi-l.es 

~ara contratar las personas.. no exce~tuadas por· la ley. 

Cabe señalar q·ue hay dos clases, de capacidad legal •. 

l~ capacid~d de goce y la de ejercicio. ~l orden•miento civil~ 

señala ·o contempla a. l.a capacidad jurídica así "la· capacid-ad 

- jurídica de las personas físicas. se ad quier.e por el nacimiento 

y se pierde por la muerte; pero desde el momento en 

individuo es.. conce.bido • entra bajo 

·y s.: l.: titon., por nacido para los 

presente cpdigo"'·.-

la ¡;iro.tección de 

efectos declarad os 

.que 

la 

en 

un 

ley 

el 

Esta es la capacidad· de goce• de la cual podemos 

observar varios gradosr 

a) Capacidad de goce que corresponde al ser concebido 

pero no nacido. 

b) Capacidad de goce que corresponde a los menores 

de edad. 

c) Capacidad de 

edad en pleno uso de sus 

goce que corresponde al mayor de 

facultades mentales. y en general 
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que- no estl! sujeto a :i.nterd:i.cc:i.ón 
otra de las causas que señala al 

del Código Civil, pues quienes se 

son comparados a los menores. 

ni por ésta ni por· ninguna 

respecto- el artículo, 4~0 

encuentran. en éste caso, 

La capacidad de obrar o negociar, o sea la de ejerci

cio "es la aptit·.ud que- tienen determinadas personas para hacer 

valer sus derechos y cumpl:i.r sus obligaciones por s1 mi~mas". 

Esta capacidad contemplada en el artículo del código 

civil para el D.F., es la que nos interesa respecto del con-tra-

to qu~ nos o_cupa, toda vez de que regularmen.te 

personas· morales constituidos conforme a la l«y, 

debemos .establecer que la persona jurid:i.ca puede 

intervienen 

!JO-J: 1 -
-.LV que 

ser de-finida 

como toda unidad org6nica resultante de una colectividad orga

nizada dé personas o de un conjunto c!e bienes y a los que, 

para la consecución de un fin social durable y permanente· es 

reconoci~a por el estado una capacidad de derecho patrimoriiai. 

Sin embargo· aclaramos que dicha' capacidad necesaria-· 

mente supon~ la de goce, pues al no existir ésta tampoco puede 

exi~tir aquella. 

Por otra parte 

las personas morales d·e 

aspectos: 

podemos distingir la capacidad de 

la de las personas físicas· en deis 

a) En las personas morales no 

dad de ejercicio, toda vez que ésta 

de circunstancias propias e inherentes 

con anterioridad. 

pueden haber incapaci

depende exclusivamente 

al ser humano, c:i.tadas 

b) En las personas morales su capacidad de goce 

est6 limitada en razón de su objeto, naturaleza y fines. 
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En el: artículo Z7 constitucional se exponen reglas 

especiales para determinar la capacidad d-e goce d·e· .algunas 

pérsonas morales, como lo son las sociedades 

las sociedades por ac·ciones, ras instituciones 

y de beneficencia así como otras corporaciones. 

e·xtranjeras ~ 

de crédi:to 

Toda vez de que en el contrato qi.te nos ocupa, inter~ 

vi-en.en regu·lamente personas moral·es, veremos básicamente la 

creaci6n de per•onas morales así c~mo el fideicomiso • 

. .FIDEICOMISO 

La figura. jurídica que tal v.ez haya sido la- más util.i-· 

zada en- México para constituir. el tiempo compartido .es el fidei_; 

comiso. 

El artículo 346 de la Ley General de Títulos y Opera

ciones de· crédito, define el fideicomiso·' coino: "En v·i·r.tud· 

del fideicomiso, el f:i.d~icomiterite destina ciértos. bien~s 

a un fin lícito -determinado, encomendando la realizaci6n 

de ese fin a una -instituci6n f·iducia:i::ia". 

fideicomiso, por su amplia gama de posibilidades, puede ser 

perfect:i:::cnte u·sado · cou ·el fin de q.ue varias personas hagan 

uso de una cosa durante cierto tiempo de una manera 'coordinada. 

Pues bien, así el fideicomiso se ha constituido en el pri~.cipal 

medio de las personas desarrolladoras de ~iempo compartido 

en México para lograr sus fin~s. 

(24) C.F.R., 
México. 

C6digo de Comercio y Leyes complementarias, 
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Mediante el f:i,,deicomiso se ha querido "enajenar" 

el tiempo de la siguient~ manera: El propietario del inmueble 

lo afecta en fi.deicomiso, con e·l objeto de que el inmueb-le 

pueda ser utilizado por los fideicomisarios en el fideicomiso 

durante el tiempo que los refer:tdos derecho.s fideicomisarios 

asi ~o.permitan. POr ~o que se ve de lo anterior, los fideico

m~sarios s6lo adquieren los derechos deriva~os del fideicomiso. 

l:os cuales. son Únicamente derechos perso.nales que representan,.. 

por lo tanto, mucb{sima~ limitac±ones e1i ... ·1··d::.:::~i.!!.'.:> y rH.s:posi

ción del bien sujeto a ti·empo compartido c.oristituído de esta 

manera. 

El realiz_ar _ operaciones de tiempo compartido bajo 

·.el sistema de fideico·miso_, . presenta., a nuesi:ra·· inane_ra d·e ver.: 

los siguientes inconvenientes. 

Mas adelante, en el' artículo 20 d'e la ley citada,,· 

dispone: -"La dura::.i6n de 1 os fideicomisos a que este capítulo 

se refiere, en ningún caso exceder6 de 30 años. La institúción 

fiduciaria conservará siempre la propiedad de los inmuebles; 

tendr6 la facultad de arrendarlos por. plazos no superiores 

a 10 _años, y a la extincibn del fideicomiso. podra _transmiti'r 

la propiedad a personas legalmente capacitadas para.adquirirla~ 

Es 'necesario tomar en c_uenta que el fideicomiso es 

temporal y que llegará un momento. en que tocará a su fin, 

caso que generalmente no se preve6 en los contratos de fideico

miso de este tipo y por lo tanto al t6rmino del fideicomiso 

la propiedad revertirá al fideicomitente o a los fideicomisa

rios, si revierte al f:ideicomitente, P.ste, además de haber 

recibido el precio de la "enajenaci6n". del inmueble en tiempo 

compartido y de haber recibido cuotas durante toda la vigencia 

·, .. -.,~ 
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del fideicomiso• recibe una vez mas la propiedad del hien-, 

el negocio redondo. Si, 

fideicomisarios. estos se 

que al volverse todos los 

una medida adecuada para 

por e]; contrario, re.vierte a los· 

enfren-tan a un problema enorme ya 

copropietarios del- bien, no hab-rá 

el buen uso del inmueble, el cual 

terminará enaienándose porque alguno de los copropietar~os 

ejercite la acci6n de "comuni dívídendi", en el mej-or de los 

casos, y en otros, desgraciadamente el inmueble perderá su 

valor, pues. - los conflictos que· necesariamente se- darán entre 

los copropietarios, harán que 6stos pierdan int~r6s en 1a 

conservaci6n del bien. 

El fiduciario aparece en este tipo de fideicomisos-· 

más que como parte en el contrato, como tercero. ya que ante 

una posible evicción, los fideicomisarios se encuentran despro

tegidos. puesto que e~ obligado a responder sería el fideicomi

tente, y ·el fiduciario-, quien- recib.io honora;r·ios por el-_ manejo 

del fideicOm'iso • es irresponsable para este caso. en particular, 

vi6ndose los fideicomisarios en una situación ~esesperada. 

ya que tendrán que demandar al fideicomitente. 

El fideicomisario se encuentra ante otra situación 

dificil al adquirir 6nicamente cierto tipo de derechos persona

les y que los paga como si estuviera adquiriendo una parte 

proporcional de la propiedad del bien y que al llegar el termi

no del fideicomiso se perderá- el derecho con el consecuente 

meno•cabo en el patrimonio del adquirente del "tiempo compart~

do". 

En el moment.o actual; aunq.ue sí se han dado, el fi

deicomiso no ha causado tantos problemas en esta materia, 

sin embargo, creemo~ que cuando estas clases de "tiempo compar

tido" empiecen a llegar a su termino, igualmente comenzarán 

los problemas con los fideicomisarios que adquirieron su tiempo 
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compartido. 

Es· de advertir que mientras nuestros legisladoi~s 

no se . den cuenta de la importancia del tiempo compartido y 

de los· problemas que pueden surgir, si se sigue en este tipo 

de ceguera ju:i::id±ca, el fideicomiso represen.ta la· menos mala 

de las opciones que tienen tanto el enajenante· como el adqui

rente de ua tiempo compartido. 

Los ~erechos fideicomisarios derivados de un contrato 

de fideicomis"o, no pueden c.onsti tuir un tiempo compar"tido •· 

porque esta figura necesariamente implica q.ue los que poseen 

un tiempo compartido sean los propietarios de él ·y puedan 

disponer libremente sin necesidad de solicitar 

otras personas. Esto es, el que 

tiene un derecho personal, como 

un régimen en tiempo compartido 

.PERSONAS MORALES 

tiene un tiempo 

se pretende al 

mediante un 

permisos a 

compartido, 

constituir 

fideicomiso. 

Lo otrn fig.ur::i qu·e la. mayoría dé las· persones que 

han que,ido hacer desarrollar un tiempo compartido han utiliza

do, es la creación de personas mo.rales sean civi.les (básicamen

te asociacion.es civiles), ó mercantiles (básicamente sociedades 

anónimas). A través de la emisión de acciones o titu1os repre~ 

sen ta ti vos de la parte social,. se permi.te el uso por . cierto 

tiempo, generalmente especificado en la acción o en ~l título, 

del inmueble propiedad de la persona moral, con lo cual se 

logra generalmente un orden de utilización del tiempo comparti

do, además de que el único propietario del inmueble es la 

persona moral, la cual permite el uso del inmueble a sus aso

ciados o accionistas. 

Si bien es cierto que la figura que se analiza permite 
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una utilizaci6n ordenada del in~ueble, el problema lo encontra

mos en la organizaci6n corporativa y econ6mica de la persona 

moral creada al efecto. A:sí, _por ejemplo, una persona que 

constituye o es accionista de una sociedad mercantiT, lo hace 

con el exclusivo objeto de una especulaci6n comercial que 

le permitirá obtener gan·ancias de tipo econ6mico ·y que en 

caso de que no se lograran, desist:Lría de la empresa.;. y en· 

el e.a-so de una a·sociaci6n c:Lvil cuya finalidad es esencialmente 

altruista y de ayuda entre los asociados y terceros, él que 

se incorpora a este tipo de personas morales lo hace con esa 

finali~ad precisamente. 

El problema, por consiguiente, lo encontramos. en 

qt!c · el moti.Yo-- -o la causa. de·. una 

un tiempo compartido no lo hace con 

menos con. un fin altruista.. Lo. 

persona que va a adq~±rir 

un. objeto comercial y mucho 

que busca, en todo' caso, 

el adquirente, de un tiempo compartido, es· segun sea el tipo. 

de tiempo compartido, la satisfacci6n de' una nt:C'es.idad, ya. 

~ea de espacio o de turismo o de cualquier otra. especie~ "Por 

motivo, o fin·~ o causa dél contrato de sociedad se entiende 

.la finalidad que persiguen las ,(larte ", es decir,. el fin comifn 

de carácter econ6mico, que. se traduce en una participación 

en los beneficios y pérdidas. 

De los conceptos que hemos analizado, se infiere 

que la finalidad del accioni•ta o socio en una sociedad mercah

til es de carácter necesariamente económico.. Es evidente 

pues, que quien pretende adquirir un tiempo compartido lo 

hace, esencialmente, con la finalidad de adquirir un bien 

en concepto de dueño para su· utilización personal o de sus 

familiares o amigos y no lo ·hace con la finalidad de obtene·r 

beneficios o pérdida• de tipo económico •. 
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Representa además, un grave probiema la situaci6n 

corporati'va de la sociedad que es utilizada como medio para 

la constituci6n del régimen de propiedad en tiempo compartido, 

por la carencia de finalidad natural entre los socios, ya 

que s·u organizaci6n no será la de una sociedad mercantil s.ino 

de una corporaci6n atípica que persigue fines comunes. 

ASOCIACIONES CIVILES 

Por lo que se refiere a las asociaciones civiles 

utilizadas como me di.o para constituir un régimen de propiedad 

en tiempos compartido, debemos concluir en el mismo sentido 

que para las sociedades mercantiles, e~_t'0 '!'-.!~e:!: ~1- fi¡¡ íjUt:: se 

busca en una asociaci6n civil es altrüista, es ~e ayuda, como 

ya lo dijimos, con el objeto de ~azar de una cosa de su propi~

dad. Pero el problema mas grave es para el caso de disoluci6n 

de la as-ociaci6n civil, ya que atento a lo que dispone el articu

lo 2686 del C6digo Civil, los bi~nes propiedad de la Asocia~i~n 

.Civil, excepto ·las aportaciones de los asociados, se aplicarari 

a otra asociaci6n civil de objeto simil.ar. Con lo anterior 

el. adquirente del tiempo compartido quedará Ílesprotegi.do en 

su adquisici6n, ya que por l.a ausencia de legislaci6n tuvo 

que aceptar ingresar a una asociaci6n ~ivil que posteriormente 

se disolverá. 

Como dijimos al inicio de este capítulo, no es el 

objeto de este trabajo el análisis exhaustivo de las figuras 

que se han 

compartido, 

adecuada al 

utilizado ·en México para desarroliar un tiempo 

sino lograr exponer la necesidad de una l.egislación 

caso concreto, que implica l.as sorpresas y· los 

engaños para los adquirentes. 
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ELEMENTOS REA-LES 

I. La cosa.- En cuanto a la cosa es necesario que 

sea un bien inmueble, ya sea una habitación 1 camorote, departa

mento ó suite, el cual, el compartidor se obliga a respetar 

el uso, goce ó aprov,echamiento del bien de su propiedad, por 

part~ del compa~tidario, quien tendrá la obligación de resti

tuirlo en el estado en que la recibió, a saber: Equipado 

con muebles de comedor, recámara, utensilios de cocina, cocine-

ta o estufa, con su 

va.j±lla y cubiertos, 

de cama~ en- ~n t:a.~o 

equipo de gas para cocinar, manteles .• 

toallas para el cuarto de baño yropa 

tod~ le indispeusaLl~ paca aprovechar 

unas vacaciones o giras de trabajo con todo lo necesario paa 

que sea confortable y segura la h•bitación que se ocupa. 

2. El precio debe consistir necesariamente en dinero 

ya que se establece desde la contratación-, un preci.o cierto 

y determinado en dinero, que se puede pagar de una sola exhibi

ción, ó bien en pagos diferidos, ·segun se establezca en 

el contrato, ademas. de que se o~liga el compartidario al pago 

de una cuota de escala movil por· conc·epto de mant.enimiento. 

3. El tiempo, en cuanto al tiempo nos referiremos 

a dos aspectos; en cuanto a la duración d·el contrato, y en 

cuanto al tiempo o temporada en que puede aprovechar el bien, 

el compartidario. 

En cuanto al término del contrato, inicialmente, 

se pactaba una duración de treinta años y algunos de sesenta 

años, dando ésto como consecuencia, que al finalizar el contra

to de tiempo compart~do, el bien gravado, ya no será rentable, 

Y por lo tanto negativo para inversiones a larg,o plazo para 

el compartidor. 
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Actualmente en nuestro pa.is. el único cód:i:go civ·il 

vigen·te de la República• que contempla éste contrato, establece 

una .duración máxima de cinco años• y renovable cada cinco 

más, sobre este particular considerarnos, 
I 1 

que se fijo el rna~imo 

d·e duración al contrato de tiempo compartido para evitar la 

depreciación que forzosamente sufren en su valor los bienes 

gravados por larguísimos plazos, al qu~dar practicamente fuera 

del comercio •. porque nadie tiene interés en adquirir bienes 

que por mucho tiempo han de permanecer en poder de otro. 

POr lo que respecta al tiempo o temporada de aprovecha

miento nos permitimos exponer lo sigujente: 

Nuestro propio calendario civil. aunque simple y 

lo suficientemente exacto para nuestras necesidades• ha sido 

objeto de críticas por lo irracional de sus divisiones. Lo. 

meses no tienen la misma extensión. ni los trimestres. unidades 

usadas por muchas empresas con fines contabl~s y de programa

ción de actividades. Ni. los meses (con excepción de febrero); 

ni el año contienen semanas completas. Por consiguiente. 

cada año y once de los doce meses comienzan con un día dela 

semana distinto del año o mes precedente. 

El calendario q~e cuelga de una pared ~s parte indis

pensable de la vida diaria. Permite al hombre llevar cuenta 

del tiempo que pasa y trazar planes para el futuro. Le dice 

cuando arar y sembrar. o preparar ayunos o fiestas. o almacenar. 

combustible para el invierno. Le indica cuando debe preparar 

la fiesta de cumpleaños de su vástago, y le perrni te saber 

cuántos días le quedan para sus compras de navidad. 

El calendario cumple otra función no menos importante; 

permite a la persona coordinar sus actividades con las de 

hombres que viven a varios miles de kilómetros. Corno el mismo 
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'calendario cuelga en todas las paredes y descansa en todos 

los escritorios (en el mundo occidental, por lo menos),. la 

persona que viva en Buenos Aires podrá concertar una cita 

de negocias en Nueva ·York 

de· Beirut con la certeza 

c~rresponsales se estarán 

dia. (Z5) 

o reservar habitaci6n en un hotel 

de· que tanto el como sus le.}anos 

viendo, mas o menos en el mismo 

LA IDEA DEL TIEMPO COMPARTIDO 

to." Es 

En física la palabra 

la traslaéi6n de un 

tiempo es sin6nimo de· "movimien

objeto de un lugar a otr'o. Es 

importante hacer 

ul é:'iempo·. con la· medidá que se hace de éste. Así¡ 'cuando-

mencionamos la palabra tiempo, ·evocamos al reloj y también 

cuando mencionamos la palabra reloj evocamos la idea de tiempo, 

'ia medid~ y el objeto medido están intimamente unidos eri nues

tra mente y los confundimos a tal grado q.ue 'ios . consideramos 

como una so.la. cosa, pero la reali.dad es otra· el t:i:empo es 

el movimiento y nuestro reloj es s6lo una medida convenci~nal 

de ese mojimiento. 

DEFINICION DE TIEMPO 

La palabra 

significados y uno, 

como: "La duraci'6n 

tiempo en· idioma 

que es el más común, 

español tiene varios 

de las 

este 

cosas sujetas 

hablamos 

nos define el tiempo 

a· mudanza".. Es por 

del tiempo no ·como lo 

la 

anterior que en 

idea física de lo que 

trabajo 

es el tiempo sino co.n su acepci6n 

momentD gramatical; así po_demos entender la palabra "tiempo" como el 

en que sucede algo en el espacio en el cual se da una cosa. 

(25) El tiempo, 'Colecci6n Científica de TJ;ME LIFE, 18/9, Tl. 
ME BOOKS, B.V. AMSTERDAM. 
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No entendemos, en este trabajo, al tiempo como el movimiento 

sino como un momento en el espacio en el cual se da o se hace 

algo. 

"La palabra deviene del· verbo "compartir" 

que el diccionario de la Lengua Española define como la acción 

d•: "Repartir, dividir, distribuir, las cosas en partes". 

Por esto es que debemos entender el verbo compartir como. la 

realización conjunta de algo, esta es~ que das a mAs personas 

pueden realizar una cosa que de otra forma, sino se com~artie

ra. sólo una de éllas p6dría realizar". (26) 

DEFHIICiml DEL TIEMPO COMPARTIDO 

El _tiempo compartido ·entonces es -la· utilización con

junta de una cosa en el tiempo, ·esto es, la utilización canj~n

ta d~ una casa en un momento deter~inado. 

Jurídic_amente ,· el fenómeno tiempo ha sido considerada 

con la acepci6n mAs común, o sea la que hemos enunci.ada ante-

riormente. A lo l~rgo de toda nuestra legislaci6n, el tiempo 

reune .un papel importantísimo en nuestro orden jurídico, a,;í 

p~r ejemplo, l~ encontra~os regulando un modo de adquirir 

la propiedad. El artículo 1135 del C6digo Civi.l para el Dis

trito Federal, en materia comun~ y para toda la República 

(26) Diccionario de la Lengua Española, 19a., Espasa <;:alpe, 
Madrid, 1970. 
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en ma-teria federal (27). Nos dice: "Prescripci6n es un med·io 

de adquirir bienes o de liberarse de obli'gaciones, mediante 

el transcurso de cierto tiempo y bajo las condiciones estable

ci<tas por la ley". Ya en Roma el tiempo sur tia muchísimos· 

efecto-s jurídicos en la forma de la "Prescriptio" y de la 

"Usucapio". Pero 

para· ad-qtrir:ir la 

además de que el tiempo sirve como un medio 

propiedad, reviste una especial- importancia 

en ll)ateria procesal, ya que los actos procesales van a tener 

que· ser desarrollados en una temporalidad determinada y así 

aparecen las. figuras de la preclusión y de la caducidad como 

eminentemente pl'.ocesales que buscan firmeza y certeza al proce

so•· 

El tiempo es. sumamente im~~r~Rnt;e, t.:.~1;.L~u en 'Materia 

;;.i=r1al. cuando se aplica la ·sanción de privación de- la libertad 

a una persona que ·ha cometido algún ·delito. El tiempo es 

·igualmenté importante en materia constit~cional~ por virtud 

de ·él sabemos · 1·os períodos que durarán l•os car_gos públ.~c-os 

En fin. el tiempo, en· el dere.chó_-, es :Lmportantísimo por_que 

como el derecho. regula al homBre en sociedad, Aste sólo désa

rrolla sus potencial.idades en un _tiempo y espacio determinados. 

.Pues si el tiempo ha sido ampliamente utilizado en 
el derecho; no ha pasado lo mismo con la idea "compartido" 

y es aquí· donde es menester· encontrar una definici6n apropiada 

(27) Código Civil pa~a el Distrito Federal. 



y que nos pueda servir para el desarrollo jurídico del tiempo 

compartido. Siguiendo la definición de la palabra dada por 

el diccionario de la Lengua Española, debemos entender jurídi

camente hablando por "compartir" como el tener una cosa, o 

ser el poseedor, o ser inclusive ·el propietario de una cosa 

con otras personas. 

La idea de tiempo compartido está intimamente ligada 

con la idea de la copropiedad; es por esto que es necesario 

encontrar su relación y su utilidad. 

La denominación "tiem~o compartido" que s~. le ha. 

dado al- fe·n.S~-:?!!-:? j:'1r1:d_i~u que· ana1izamos en este ·t.rabajo-, 

creemos que es la correct~ y que re:fleja la esenc:i.a .. real .de 

lo que esta figura es. 

La necesidad de escla~ecer e1 fenómeno denominado 

en nuestro medio, "tiempo c.ompartido" · se ·hace. eviden.te' toda 

vez que esta {igura ha sido utilizada Como medio para cometer 

numerosos delitos, y, por. lo tanto, se ha ido desvirtuando 

las posibilidades reales de esta nueva ~arma de disfrutar 

la propiedad. 

A continuación pretendemos hacer un anális:i.s, no 

exhaustivo en virtud d'e no ser objeto de e·ste trabajo, de 

las distintas· formas en que se nos ha pretendido presentar 

en M~xico al tiempo compartido, pero es necesario dejar clara

mente sentado, que tod·as las formas por analizar son manejos 

de distintas figuras j~rídic~s para pretender "vender" el 

tiempo de utilización de un inmueble y ninguna de ellas repre

senta el verdadero espíritu de lo que se debe entende·r· por 

tiempo compartido. 
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Es impo~tante hacer notar, 

de las figuras jurídica-s que se 

tiempo compartido que la mayoría 

antes de entrar al anális·is 

han querido uti·11·zar como 

d:e los fraccionado.res que 

han. pretendido llevar a cabo esta figura se han en.contrado 

frente a u.n vacio en la legislación, po·rque se han enfrentado 

al problema de lcamo vender eI tiempo?, y a lo que el jurista 

siempre ha respoñdido que el tiempo es ±mposible de ser vendi

do, ya que el tiempo se le·s ha ocurrido la utilizacj ón de 

figuras que les permitieren llevar a cabo su idea err la mejor 

forma para ellos. 

que 

Por lo que respecta al tiempo de 

disfrutará del bien el compartidario éste 

aprovechamiento 

podrá ser, un A·· 

semana,. quinc~_ días.,. un -mP.~ ·el ~fiv-. 'su¿es±v.amente con io~ demás 

co_m.parti.darios, durante todo el tiempo que se establezca en 

el contrato, y scg6n la ley durante cinco afios renov•bles. 

Cabe mencionar, que si las partes .. pactaron· un plazo 

mayoz: al establecido como límite' legal, el contrato no será 

.nuºlo, sino que por virtud del principio de la conser_vación 

iel contrato, se debe reducir el plazo al tope legal, y conce

der el compartidor un derecho 4e preferencia ~ favor del ~om

partid.ario para preferirlo en igualdad de co·ndicioues a ·otra 

persona por todo el tiempo que había pactado. 
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ELEMENTOS FORMALES 

Podemos a~irmar que por regla general el tiempo com

partido, es un contrato que debe constar por escrito sin 

la necesidad de revestir la formalida& de la escritura p6blica, 

segun lo establece nuestro código civil en cita, ordenamiento 

que deja mucho que desear, tal como lo señalaremos en el título 

correspondiente a las conclusiones. 

Asimismo en cua,nto a los elementos formales, puede 

afirmarse que son contratos consensuales o informales, pues 

no requieren ninguna forma.lidad especial, dado que el legisla-

dor no contempla en concreto estas figuras contractuales, 

rige, pues en esta materia ·la libertad contractual ·tambien 

en cuanto a la forma y no solo en cuanto al fondo. Sin embargo 

cuando a virtud del contrato innominado hay translación de 

. propiedad o constitución de derechos reale·s. sobre inmuebles 

debe revestir· al·· contrato la formalidad de la escritura privada 

o de la escritura p6blica, . seg6n · que el valor sea· hasta de 

$500.00 (QUINIENTOS PESOS 00/100 M.N.), o exceda de esta suma 

e inscribirse en el Registro P6blico de la Propiedad, para 

que produzca efectoA contra tareero. 

cional y de algun otro caso en que aparezca con clarid.ad que 

se está coticediendo mandato por un contratante al otro para 

realizar determinados actos jurídicos en cuyo sup~esto cambien 

debierán cubrirse las formalidades legales del mandato por 

ejemplo:. Un contador se obliga a llevar el departamento de 

c~ntabilidad de un conjunto industrial, donde se le proporciona 

alojamiento completo para 
1
el y su familia, se le concede un 

sueldo mensua~, se le concede una participación escalonada 

en las utilid'ades y se. le faculta para contratar el personaí. 

auxiliar y para defender a la empresa en asuntos fiscales 

ante las autoridades competentes, aunque alguno de los contra~ 



69 

tos típicos que intervengan en la combinaci6n de un contra.to 

mixto, requiera alguna formalidad legal determinada., no debe 

llenarse por fuer:¿a a dar formali:dad legal, para la valid'éz 

de ese. contrato mixto. 



CAPITULO IV 
CAPITULO UNICO DEL C. C. PARA EL ESTADO DE QUINTANA ROO 

DEL CONTRATO D-E TIEMPO COMPARTIDO 

Artículo 2757.- Por el contrato de habitaci6n en 

tiempo compartido de 

compartidor se obliga 

inmueble material del 

a cémbio del uso, el 

casas o departamentos amueblados, el 

a conceder al compartidario el· uso d.ell 

contrato, por el plazo que convengan; 

compartidario se obliga a pagarle al 

compartidor el precio cierto, y en dinero. en uno solo cxhibi-
~ ~·- .... -... 
~ ........... ~..,,. 

que puede ser variabl~, por gastos que se causen por el servi

cio y mantenimiento. 

COMENTARIO: Es un contrato mixto que engendra dere-

chos personales y no reales~ ya que en ningun momento trasmite 

la propiedad, sino q_ue unicamente cede el uso, goce y disfrute. 

o sea el aprovechamiento de una lbcalidad habitable. 

Artículo 

servicios é que se 

por mediación de 

2758.- El compartidor podrá prestar los 

refiere la parte final del artícuio anterior 

sus propios empleados contratándolos con 

personas dedicadas a esas actividades. 

COMENTARIO: Por lo que respecta a los servicios 

nos debemos referir a los satisfactores previamente estableci

dos, que deberá ofrecer el compartidor, o- sea los referentes 

a la atención que ofrece el hotelero en el hospedaje, tales 

como limpieza y cuidado de las instalaci.ones, seguridad del 

compartidari.o y acompañantes, así como de sus pertenencias, 

dentro del inmueble de que se trata. 
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Da igual forma, istos servicios se pueden ofrec•r· 

a trav6s de compafiías especializadas en el ramo, para así 

asegurar un mejor servicio y ~esponsab!lidad del personal 

que l:o realiza. 

Articuló 2759.- El importe de los gastos de servicios 

y ma~tenimien~o s6lo pueden aumentarse cuando aumente su costo 

y si compartidor y compartidario no se ponen de acuerdo sobre 

el aumento, el importe de Aste lo fij~rá el juez. 

COMENTARIO= En cuanto al pago de cuotas, son por 

en el reglamento respectivo, y sujetas a una escala m6vil 

en virtud del alza de costos, siempre y cuando se comprueben 

debidamente, ya qu·e en caso de desacuerdo deberán ser fijadas 

por la autoridad competente. 

Artículo 2760.- Para los efectos del artículo 2757, 

por casa o departam~nto amueblado se entiende todo inmueble 

equipado con muebles de comedor, recámara, utensilios de cocina 

cocineta o estufa con su equipo de gas para cocinar, manteles, 

vajilla y cubiertos, toallas para el cuarto de bafio y ropa 

de cama. 

Artículo 2761.- Para celebrar el contrato de habita-

ci6n en tiempo compartido, deberá obtenerse de la Secretaría 

Estatal de Obras P6blicas, una constancia de que la construc

ci6n de las casas o edificios de que se trate, con sus pasillos 

andadores, escaleras, 

y demás 

técnicas 

dependen~ia .de 

y de segu.ridad 

elevadores, patios, estacionamientos 

uso com6n, satisface las exigencias 

sanitarias que sirvieron de base para 

el otorgamiento de la licencia de construcción. 
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COMENTARIO: Podemos agregar que ésta obligación 

del. compartidor. contin6a todo el tiempo que dure el.contrato. 

Artículo 2762.- Los contratos celebrados sin la 

licencia que se refiere el artícul~ ~nterior estarán afectados 

de nulidad absoluta, y el compartidor será sancionado por 

el Presidente Municipal, con multa hasta el equivalente a 

cinco mil días del salario mínimo. 

COMENTARIO: Para el caso de que el compartidor no 

cumpla éste requisii..u, ::;:: est:Ahlece una multa, así como la 

nulidad absoluta, ante esta situación se debe preveer el estado 

de indefención en el que queda el compartidario, ya que se 

supone que se cancela dicha licencia y por lo tanto la suspen

sión de los servicios a que tiene derecho el · compartidario 

o.poseedor de un "tiempo compartido". 

Artículo 2763.- A los propietarios de inmuebles 

ya construidos al entrar en vigor éste código, le son aplica

bles, en lo cond·ucente, las disposiciones de este artículo, 

en cuanto a los nuevos contratos de habitación en tiempo com

partido que en adelante celebren, y las disposiciones del 

artículo siguiente en cuanto a.las renovaciones de los contra

tos ya celebrados o que llegaren a celebrar. 

COMENTARIO:. POr lo que se refiere a este artículo 

en primer lugar se está condicionando la vida de éste contrato 

a ciertas restricciones, que aseguran las condiciones físicas 

y de higiene del inmueble indispensables para el uso para 

el que fué destinado, es decir aplica la retroactividad de 

la ley, ya que es conforme a derecho, toda vez de que se "trata 

de un servicio al p6blico, y en segundo lugar prevee la obliga

ción del compartidor de mantener en buenas condiciones "al 

servicio, así como el inmueble en caso de renovación del con-
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trato. 

Artículo 2764.- La duración del contrato será·· de 

cinco afios forzosos para ambas partes, renovables por períodos 

también Oe cinco años. 

No podr¿ hacerse ninguna renovación si los cinco 

afios de ella no están comprendidos dentro del término ~robable 

de vida d"el inmueble. 

Para los efectos de ésta disposición el Presidente. 

¡.¡unicivéil 

estudios técnicos que determinen dicha vida probable y cuyo 

resultado notificará al compartidor para su conocimiento y 

efectos. 

La renovación que se haga contrariando el segundo 

párrafo de este precepto, estará afectada de nulidad absoluta 

y a·demas independientemente de que se promueva o no tal nulidad 

el compartidor inf ra¿tor será sancionado con uria multa equiva

len te al importe de quinientos a dos mil quinientos días de 

salario mínimo, que en cada caso le . impondrá el Presidente 

Municipal. Tanto el contrato de habitación en.tiempo comparti

do como su renovación, son formales y c~nsensuales y se perfec

cionan por el mero consentimiento de las partes expresado 

en dicha formalidad escrita, misma que sólo será notarial 

si las partes así lo convienen. 

Artículo 2765.- El compartidario, 
inmueble durante el 

su contrato, esta 

plazo que 

obligado a 

le corresponda 

pagar la. cuota 

ocupe o no el 

de acuerdo con 

mantenimiento a qu-e se· refiere la parte final 

de servicio y 

del artículo 
2757. 
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COMENTARIO: Respecto del mantenimiento debemos esta-

blecer, en primer lugar, que el inmueble de que se trata, 

debe reunir las condiciones. necesarias o indispensables para 

el buen :funcionamiento para el cual se contrat6, desde el 

momento en que se ofrece, hasta el cumplimiento del plazo 

contratado, Asto quiere decir que la habitaci6n se debe mante

ner en perfecto estado de funcionamiento conforme a su destino, 

sin variar su naturaleza o forma, y en segundo lugar que en 

caso de de-scompostilra, la administraci6n_. en su caso, o el 

conipartido·r. están obligados- a reparar inmediatamente el d·es

perfecto a fin de que el compartidario pueda aprovechar o 

disfrutar de la habitaci6n de conformidad a las r.nnñ:I ~io??es. 

previamente establecidas. Este servicio, no es forzoso que 

lo brinde personalmente el compartidor, bien puede realizarlo 

por conducto de la administraci6n, y Asta a su vez, por medio 

d• contrataci6n de empresas especializadas en dicha actividad, 

y por lo tanto, ofrecer una mejor atenci6n al mantenimiento 

propiamente dicho. Para el cobro y administraci6n de las 

cuotas está facultada la administraci6n, quien es la encargada 

del manejo y distribuci6n de ese fondo, asi mismo está obligada 

a llevar un control de las mismas, para asi otorgar· la autori

zaci6n del uso y aprovechamiento del bien de que se trata. 

Articulo 2766.- El incumplimiento en el pago por 

el compartidor de los citados gastos faculta al copartidor 

para negarle el uso del inmueble, sin perjuicio de que el 

compar'tidor arrende el inmueble y aplique la renta al pago 

del adeudo. 

COMENTARIO: De igual forma se debería facultar al 

compartidario a retener el importe del mantenimiento en caso 

de incumplimiento por parte del compartidor conforme a lo 

establecido. 
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Articulo 2767.- A efecto de facilitar y aún asegurar 

eI arrendamiento, e·l compartidario deberá avisar con toda 

6portunidad al comprador que no ocupará el inmueble en el 

tiempo que le corresponda, 

Articulo 2768.- El compartidario podr: ceder sus 

derechos da·ndo formal conocimiento al compartidor de quien 

es el nuevo titular de aquellos. 

COMENTARIO: Esta es una modalidad, que practican 

l.os compartidores integrantes de las cadenas transnacionales 

de tiempo compartido. Esto quiere decir, que solo aquel com~ 

partidor que pertenece a un grupo de compartidores propiet•rios 

de varios centros turísticos o inmuebles en diferentes ciud•d•s 
., del' ·m~ndo, pue<l .. r. !:;;;cc:!"l':"; ·ya que. si bien pueden ·ofrecer el 

servicio de tiempo compartido,· en cualquiera de sus· inmueúl.;:s 

construidos bajo iste rigimeri, tambien pueden ofrecer este 

intercambio de lugar y temporada. 

En otras palabras, quiere decir: Que .si un compartida

rio compró una seman~, o quince días o un mes, de tiempo com~ 

partido, por ejemplo en la Ciud.ad de Can-Cun, y .el precio· 

de dicha operación", equivale al mismo precio que una semana, 

qutnce días o u~ mes respectivamente en la Ciudad de Acapulco, 

podemos presumir, que ist·e compartidario puede per.mutar con 

6tro, compartid~rio previo aviso a la ~dministración, su tiempo 

compartido, ya sea en cuanto al lugar ó a la temporada, sin 

perjuicios de que sea por una sola ocasión, y volver el próximo 

afio, a disfrutar de la habitació~ que originalmente contrato, 

o bien volver a permutar, otra vez con otro compartidario 

y asi sucesivamente cada año. 

La gran rt?stricción de los intercambios es que el 

lugar que usted quiere, tiene que ser al mismo nivel que el 

suyo, dependiendo del tamafio de la unidad, locación y tempera-
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Artículo 2767.- A efecto de facilitar y aún asegurar 

el arrendamiento, e~ compartidario deberá avisar con toda 

oportunidad al comprador que no· ocupará el inmue!>-le en el 

tiempo que le corresponda~ 

Artículo 2768.- El compartidario podr: ceder sus 

derechos dando formal conocimiento al compartidor de quien 

es el nuevo titular de aquellos. 

COMENTARIO: Esta es una modalidad, que practican 

los compartidores integrantes de las cadenas transnacionales 

de tiempo compartido. Esto quiere decir, que solo aquel com~ 

partidor que pertenece a un grupo de compartidores propietarios 
<l.,. var.ios. cent: ros turisticos Ó inmuebles·-··~n dif.erent'es ciudad e·~ 
del' ·mundo, pueden hacerl·o, ·ya que si bien pueden ofrecer el 

servicio de tiempo compartido, en cualquiera de sus inmuebles 

construidos bajo ést~ rég~men, tambiert pueden ofrecer este 

intercambio de lugar y temporada. 

En otras palabras, quiere decir: Que si un cómpartita-

rio compr6 una seman~, o quince días o 

partido, por ejemplo en la Ciud.ad de 
un mes, de tiempo com-· 

Can-Cun, y .el precio 

~e dicha oi_>eraci~n,·. equiv81e al .mismo- .precio que une sem::in::i, 

quince días o u~ mes respectivamente en la Ciudad de Acapulc~, 

podemos presumir, que éste compartidario puede permutar con 

otro, compartidarici previo aviso a la ~dministraci6n, su tiempo 

compartido, ya sea en cuanto al lugar ó a la temporada,· sin 

perjuicios de que·sea por una sola ocasi6ri, y ~olver el pr6ximo 

año, a ·disfrutar de la habitación· que originalmente contrato, 

o bien volver a permutar, otra ~ez con otro compartidario 

y asi sucesivamente cada año. 

La gran rf'!stricci6n de los intercambios es que el 

lugar que usted quiere, tiene que ser al mismo nivel que el 

'suyo, dependiendo del tamaño de la unidad, locación y tempora-
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da. Aclaramos que ésta modalidad, 

ya ~ue con el transcurso del tiempo, 

se observa recientemente,. 

se buscan mayores ventaja, 

para hacer mas atractivas para los particulares, la inversi6n 

en tie·mpo c·ompartido. 

Artículo 276~.- Con las limitaciones que imponen 

las leyes y reglamentos de orden público, la moral y las buenas 

costumbres, el co.mpartidario goza de la más amplia libertad, 

durante el tiempo 

usar del inmueble, 

que por su contrato le corresponda, para 

pu.diendo en consecuencia, habitarlo solo, 

con su familia ~ con sus amistades, prestarl~. rentarlo y 

recibir en él visitas y huéspedes. 

CCi·íEN'T ÁkiÓ: Por lo que 

cios causados por la negligenci~ 

se refiere a daios. y perjui

de los .compartidarios o sus 

familiares Y• sea en la habitaci6n o inst~laciones del inmueble 

el compartidor está obligadd a reparar inmediatamente lo~ 

dafios ocasjonados, quedando fa~ultado, para· repetir los ~astos 

contra el responsable, inclusive, im.pedir el· u'so de la habita

ci6n e instalaciones al compartidario, mientras no garantice 

.dicho adeudo. 

Artículo 2770, - S:i luB compartidarios fueren varios 

pueden designar a una o ·m"as personas para que los representen 

en todo lo .que .a sus interéses comunes se refiere frente al 

compartidor y toda clase de autori~ad o someterse, en lo condu

cente, y en lo que no se·· oponga a las normas de éste· ·título 

a lo dispuesto por este código para el régimen de propiedad 

en condominio. 

COMENTARIO: Uno de los actos importantes, .es el 

referente a la designación de un representante de los comparti

darios encargados de la gestión de los intereses comunes, 

que tendrá las facultades y obligaciones que la ley le fija, 
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además de las que los compartidarios decidan otorgarle- para 

asegurar el más· eficaz funcionamiento ael régimen especial 

de tiempo compartido en dicho inmueble. 

La convergencia de intereses privados comunes en 

un mismo inmueble, que caracteriza al sistema de tiempo compar

tido .Y la necesidad de velar por su normal coexistencia, supe

rándo los problemas resultantes de la convivencia numerosa 

en el inmueble, justifica la necesidad de la designación del 

administrador a cuyo cargo se haya la gestión inmediata d.e 

los intereses comunes, en ejercicio de sus facultades legales 

y convencionales, previamente establecidas en el reglamento 

de dicho contrato. 

Artículo 2771.- Nin~una multa de las autorizadas 

para éste título podrá imponerse, sin oir previamente al in-te

resado y recibirle, en su caso, las pruebas que ofrezca y 

sean en derecho procedentes. 

Artículo 27Z2.- En todo lo no previsto en éste ·título 

son aplicables, en .lo conducente, ·las disposiciones de este 

código relativas a los contratos de arrendamiento y hospedaje. 

COMENTARIO: Además también se deben aplicar. las 

referentes al conaominio, y copropiedad tal como quedo manifes

tado en el segundo capítulo. 

A_rtículo 2773.- Puede tambien darse el uso, en tiempo 

compartido, dé bienes, como· computadoras, ·tractores u otros 

similares, en cuyo caso se estará fundamentalmente a lo que 

sobre el particular convengan las partes y, en lo que fueren 

omisas y en lo cond~cent~, a lp que en este título-se dispone. 

Código Civil para el Estado de Quinta Roo púb'licado 

en el Periódico Oficial del 8 de Octubre de 1980. 



REGLAMENTO DE USO Y OPERACION DE UN COMPLEJO 

TURISTICO HABITACIONAL BAJO EL REGJMEN 

DE TIEMPO COMPARTIDO 

El pre~ente reglamento regirá el uso y funcionamiento 

del Complejo Turístico Habitacional, construido sobre un lote 

determinado de la Avenida o Calle especificada en- la Zona 

Turística de equis Ciudad, bajo el régimen de "Tiempo Comparti

do". 

De conformidad con lo dispuesto en el contrato' para 

el aprovechamiento de bienes 'bajo el régimen de tiemoo 

··cc:::pc:-ti.d0-; J.·t:!'lacionado en la cláúsula correspondiente, los 

compartidarios tiene~ 'el uso y disfrute temporal de los depar

tamentos .o localid~des q~e integran el citado complejo turísti

co habitacional. Los compartidarios deber.án obiigarse a respe

tar todas y cada una de las normas contenidas en el presente 

reglamento, obligaci6n que asumirán en. el actQ. de su. des:lgna

ci6n como compartida~ios. 

Las normas que regulan el uso y operaci6n del.mencio
nado Complejo Turístico Habitacional se contienen en l~s artí

culos del siguiente reglamento: 

REGLAMENTO 

Art. l" El Complejo Habi tacional está formado por 

un solo edificio. La Torre consta de ocho pisos con departa

mentos de los cuales 98 son sencillos y tiene dos Suites. 

Además "el complejo habitacional consta de alberca, 2 canchas 

de tenis, un restaurante, dos bares y cuenta con tres locales. 
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Art. 2" Cada departamento consta de recamara. es&an-

cía, 2 baños, uno con tina y otro de regadera, cocineta, terra

za y 2 closets. 

Art. 3 11 Además como bienes de uso y explotaci6n 

individual se encuentran en el restaurante con cocina y almace

nes con cámara .de refigeración-, el bar de la planta baja de· 

la torre. El bar de la alberca y tres locales comerciales 

que se en~uentran en la planta baja de la torre. 

Art. 4" Son áreas y bienes comunes, el área de re-
cepción, las oficinas administrativas, la alberca, las'~anchas 

.de tenis, los jerdines, las areas de estacionamiento, las 

loe ~:::::eillc::: 

y corredores, el cuarto de máqui.nas, la subestación de elec

.tricidad, los cubos de los elevadores, los equipos de aire 

acon_dicionado, los equipos de tratamiento de agua y las de 

carga y descarga de sum~nistros, asi como ~odos los servicios 

d_e acceso común. 

Art. 5" E'l complej·o turistico habitacional es admi-

nistrado por la empresa que se encarga de administrar los 

recursos humanos y materiales de lds departamentos utilizado~ 

en "Tiempo Compartido", por cuent·a y orden de' los compartida

rios a fin de mantener en con·diciones adecuadas de uso, los 

~uebles, equipos e instalaciones del Complejo Turistico Habi

tacional, y para proporcionarle a los' usuarios los servicios 

que se señalan más adelante en el presente reglamento. 

Para los efectos del presente reglamento a la adminis

tradora del Complejo en lo sucesivo simplemente se le denomina~. 
rá como La Operadora: 

rtO DmE 
818UOTECA 
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El Compartidor, contrat6 con La Operadora. los servi

cios antes mencionados, por lo que los compartidarios en el 

momento de su designación deberán subrrogarse parcialmente 

en las obligaciones por el primero, asumiendo como propias 

tales ~bligaciones, en especial las establecidas especificamen

te para los compartidarios~ 

Art. 6ª Los gastos que origine la operaci6n, adminis

traci6n y mantenimiento del complejo tur.ístico, de cualquier 

naturaleza, serán cubiertos proporcionalmente por todos los 

compartidarios. Tales gastos y costas también incluirán los 

Honorarios 'de la operadora y las primas del seguro; as·i como· 

los impuestos, derechos y más tributos que cause el complejo 

turístico o su operación. Por los periodos y departainent-0"!. 

respecto de Jo,.· -::~::llcs uu se hayan hecho la designaci6n de 

compartidario. La operadora, cubrirá la~ cuotas correspon

dientes hasta en tanto no se haga dicha designaci6n .equitativa

mente y prorrateado de acuer~o a su unidad de tiempo completo. 

brirse 

Las ·cuotas mencionadas de este 

con un mínimo de 90 d:l.as antes 

articulo deberán 

de la fecha en que 

cu-. 

se 

inicie l.a 

disfrute 

pago. 

semana de ocupaci·6n a que 

el compartidario a quien 

teng.a ·derecho 

le corresp·onda 

de U.!lO y 

hacer el 

Art 7ª Para efecto de este reglamento como invitados 

deben entenderse las personas fisicas a las que un éompartida

rio haya permitido en iugar de él, el uso de su departamento 

durante l.a semana que le corresponda". Por acompañantes debe 

entenderse las personas que utilicen el departamento conjunta-

ni en te 

ponda. 

con el compartidario durante la semana que le corres

Como visitante debe entenderse las personas que sin 

estar hespe.dadas en el departamento acudan al. mismo a visitar 

al compartidario, a sus acompañantes o a sus invitados. 
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Cuando los invitados vayan hacer uso del 

departamento en lugar del compartidario este de erá notificarlo 

por escrito a la operadora con 30 días de anticipación a· la· 

fecha de inicio de ocupación. 

Art. 9" Para iniciar su periodo de 

compartidario y ~us acompañantes o sus invitados 

trarse en el área de recepci·ón ubicada dentro 

ocupación, el: 

deb-erán regis

del Complejo 

Tursitico Habitacional, acompañando los comprobantes de pago 

de la cuota señalada en el Art. 7" de este reglamento. Iguál

mente de~erá registrar su salida al terminar la semana de 

ocupación. Todo esto para checar que han cubierto dichos 

pasos y para llevar un registro y control de usuarios del 

Conjunto. 

las 18 

Art. 

horas 

10" 
del 

Cada semana 

viernes a las 

de 

11 

ocupación 

horas del 

comprenderá 

viernes de 

de. 

la 

semana siguiente; por 16 que a~tes de esta ft6ra el compartida~ 

rio ·y sus acompañ.antes o sus invitados deberán haber· desaloja

do el departamento respectivo. 

Art. 11" El número de .personas, incluyendo niños, 

que ocuparán cada tip~ de departamento son los siguientes: 

1.- Para departamento sencillo Torre 4 personas 

2.- Para Suite, Torre 10 personas. 

Art. 12" Durante su estancia en el departamento 

que les corresponda, el compartidario y sus acompañantes ·o 

invitados tendrán derecho a los siguientes servicios: 

1. - Servici'o de limpieza y cambio de blancos del 

departamento. 

2.- Dotación de jabones y papel sanitario. 
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río deberá haber 

anterior, con una 
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Para ocupar un departamento, 

cubierto la cuota señalada 

anticipación mínima de 90 

el com!Jartida

en el art. 70 

días antes de 

la fecha de inicio de la semana en que tenga derecho de uso. 

El compartidario autorizará a la operadora a no permitir el 

uso del departamento a que tenga derecho, cuando no haya cum

plido con los ~equisitos señalados en el presente artículo. 

También autorizará el compartidario a la operadora 

para que dé el uso departamento por reparaciones o por causas 

de fuerza. mayor, en el supuesto señalado _en el puno inmediato 

anterior. 

en el. Complejo Habitacional por un compartidario, sus acompa

ñantes o por sus invitados serán pagados íntegramente por 

el propio compartidar·io 

al concluir su período de 

antes de 

ocupación, 

abandonar el departamento 

la operadora podrá retener 

en garantía el pago de dichos daños, el ,equipaje del c·ompa.rti

dario y sus é¿ompañantes o el de sus invitados. 

Art. 15" En caso de que por causas de Fuerzo Mayor 

o por reparaci.ón, el compartidario o sus invitados no puedan 

hacer uso del· departamento de similares caractP.rÍsticas para 

utilizarlo .en el mismo periodo o en distinto periodo de acuerdo 

a la disponibilidad de departame!flto con que· cuente la operadora 

Art. 16" El compartidario y sus 

invitados deberán respetar los reglamentos 

de las áreas y zonas comunes. 

acompañantes o sus 

de uso y ocupación 

Cada compartidario respetará el derecho que tienen 

los compartidarios o sus acompañantes o sus invitados para 

hacer uso de las áreas y zonas comunes, en forma conjunta 

y simultanea. 
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Art. 17" La operadora no tendr~ responsabil~dad 

alguna por robos o pérd·idas que sufran los compartida.rios 

o sus acompañantes o invi·tados cuando no· los haya depositado 

en las cajas de seguridad del Complejo Turístico Habitacional. 

Art. 19" Son obligaciones de los Compartid.arios y 

sus acompañantes. o invitados durante su estancia en el Complejo 

Turístico Habitacional, las siguientes: 

1.- Mantener el mobiliario, insta1aci6n, decoraci6n, 

equipo y enseres del departamento de acuerdo con la distribu

ci6n y estado de conservación en que se encuentre el ocupa.r 

el dep~rtamento, sin que puedan hacer modificaci6n alguna 

a lo~ mismos y sin que puedan sacarlos del departamento. 

2.- No· realizar o permitir que se realicen actos· 

contrarios a la Ley, a la móral ~ a las buenas costumbres. 

3.- No realizar o permitir que se realicen actos 

que afecten la estabilidad, seguridad, salubridad o comodidad 

del departamento o incurrir en. omisiones qu.e produzcan los 

mismos resultados. 

4.- No ~ntroducir o. conseryar en el depe~tamento. 

sustancias tóxicas, inflamables o explosivas. 

S.- No permitir o conservar en el departamento ningu

na clase de armas. 

6.- No permitir que en 

personas en estado de embriaguez 
narc6tico o droga enervante. 

los departamentos permanezcan 

o bajo la influencia de un 
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7.- Notificar de inmediato a la operadora cual~uier 

usurpaci6n o novedad dañosa en el departamento. 

8.- Permitir que el personal de la operadora inspec

cione ·el cump-limiento de las obligaciones contenidas en e·l 

articulo y par~ efectuar la limpieza del departamento. 

radios, 

9.- No permitir que se introduzcan en el departamento 

planchas, televisj6n o cualquier otro apartato que 

produzca sonido. 

10.- No colocar objetos de ninguna clase en las 

6reas y bienes de ~so com6n. 

11.- Depositar la basura y desperdicios exclusivamente 

en los recipientes instalados para tal efecto o en los lugares 

que especifique la operadora .• 

12.- No tener o conservar dentro de los departamentos 

ninguna clase de animales. 

13.- No utilizar aparatos que funcionen con gas 

LP o cualquier otro conibustibJ.e infamable o explosivo, salvo 

la cocineta ya instalada en los departamentos. 

14.- Utilizar el mobiliario y utencilios que se 

encuentren dentro del departamento en el Complejo Turístico 

Habitacional de acuerdo con su destino y su uso ordinario. 

15.- Mantener ce·rradas las llaves de agua y al deso-

cupar el departamento cerrar puert~s y ventanas. 

16.- Para cualquier controversia que surja en rela-
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ci.6n al presente reglamento, serán competentes para resol'ver 

al respecto los tri.bunales competéntes de la Ci.udad de Resi.den

ci.a y apli.cables las Leyes de di.cho Estado. 



CONCLUSIONES 

1.- El c·ontrato para el aprovechamiento de bienes bajo el 

régimen de tipo compartido, es un contrato mixto que 

engendra derechos personales, ya que en ningun momenta 

transmite la propiedad, sino que unicamente se cede· ·el 

uso, goce y· disfrute de una J ocalidad habitable. 

2.- En virtud de la similitud que existe entre el contrato 

materia de esta tesis y otros contratos existen disposi

ciones legales aplicables supletoriamente para garantizar 

propiamente su estr~ctura y ejecuci6n. 

vienen en este contrato son las que regularmente inter

vienen en otros similares y en esto se caracteriza por 

la intervenci6n de empresas? fideicom,isos y prestadores 

de servicios, constituidos en personas morales. 

4.- El reglamento i.nterno constituye un elemento imprescindi

ble que encarna la vida jurídica del contrato, pues ga

rantiza el funcionamiento del inmueble y mantiene los 

servicios para el fin que fué destinado. 

5.- Por lo que se refiere al incumplimiento del contrato en 

cita, actualmente se contemplan normas que regulan las 

relaciones con el estado, y no así para los beneficiarios 

quienc~ quedan en un co~pleto estado de indefensión fren-

. te al duefio, dando lugar a una serie de abusos y fraudes 

causando un detrimento en la economía de las clases menos 

favorec:i:das. 

6.- Por. tanto debe estipular en la ley, como causa·l de resci

ci6n, una facultad otorgada al llamado compartidario para 
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el caso de inc·umplimiento p.or p.arte del compartidor, 

al igual que los modos de terminaci6n de dicho contrato, 

y pago de dafios y perjuicios en su caso. 

7.- La duraci6n de 5 afios prevenida en la ley para este tipo 

de contrato debe ser proporcionada con la vida esperada 

del inmueble relacionado para asegurar el goce efectivo 

de los rrerechos adquiridos. 

8.- En consecuencia la rentabilidad del inmueble es recomen

dable, por ejemplo para los sindicatos, pues la inversi6n 

que realizan. La recuperan favorablemente y pueden brin

dar este contrato, como una prestaci6n completaria al 

trabaj~cluJ: • ~" lugar de estar pagando vacaciones que 

necesariamente van aumentando su costo conforme al alza 

de la vida. 

9.- Por lo que se refiere a su aplicaci6n y esfera de compe

tencia jurisdiccional, es de tomarse en cuenta, que los 

inmuebles destinados a estfi! tipo de régimen se encuen

tran ubicados en zonas federales, de modo que la compe

tencia debiéra ser federal, y no local, como aparece ac

tualmente. 

10.- Respecto de la modalidad de intercambio del lugar,_ es 

necesario establecer una adecuada ordenaci6n pues muchas 

veces. se trata de lugares fuera de la jurisdicci6n esta

tal y a6n federal al encontrarse estos •n el extranjero 

situaci6n que dá lugar a complejos confl1ctos de leyes. 



LEGISLACION 

Codigo Civil para el Distrito Federal en Materia Común 

y para toda la Republica en Materia Federal. 

C6diga de Comercio. 

Codigo de Pro~edimiento Civiles. 

Constituci6n Política de Los Estados Unidos Mexicanos 

que Reforma la del 5 febrero de 1857. 

Ley Organica de La Administraci6n Pública Federal. 

Ley General de Títulos y operaciones de Crédito. 

Ley de Poblaci6n y su Reglamento. 

Ley del Notariado para el Distrito Federal. 

Ley Federal de Turismo. 

Ley General de Sociedad Mercantiles. 

Ley para promover La Inversi6n Mexicana y Regular la 

Inversión Extranjera. 

Ley Reglamentaria de Las Fracciones I y IV del Artículo 
27 Constitucional y su reglamento. 
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Reglamento del Regist~o Público de La Propiedad de~ Dis

trito Federal. 

Ley sobre El Régimen de Propiedad en Condominio de Inmue

bles en El Distrito Federal. 

C6digo Civil Italiano. 

Código de Comercio Español. 

C6digo Civil Español. 
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