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I N T R o D u e e I o N 

He decidí n adoptar como temu de tesis el estudio 

del Régimen Jurídico del Contrato Mercantil de Tiempo Com-

partido inominado y complejo en la materia, en principio, 

porque en el desempeño de mi trobajo, se 

persona a tratar de obtener seguridad en 

prcscnt.ó una -

negocio ya he-

cho, que consistía en la Cesión de Derr.chos de un CouL1..it.u 

de Tiempo Compartido, que al tratar de instrumcntur me moti-

vo u bU dbLudi~, y trBt~nd11 ~P cumplir con mi obligncibn me 

di cuenta de que al preguntar sobre el tema 1 primero con -

mis compañeros de trabajo con mús experiencia, posteriormen

te con estudiosos del derecho y por áltimo directamente en 

las instituciones que creí.o involucradas con la relación -

jurídica mencionada, un concepto claro, fundamentación le

gal, estudios doctrinales o fuentes de información que me 

ayudara, no las había, lo que me hizo insistir más en su es-

tudio y presentarlo en este trabajo que pongo u su conside

raci6n, que como objetivo mínimo tiene, el cumplir con el 

requisito de constituir mi trabajo de tesis, previo y nccc-

mo Licen1.:.inda en Derecho, y ser{n para la que escribe una 

gran satisfacci6n si a mis compafieros de profesión y estu

dio de alguna manera les es útil, 

Ini1.:.iu ~l prc::;cnte trt=1hnjo resumiendo en el pri-



mcr capitulo, denominado Noc ionr.!S Generales, ;i manera de -

preámbulo paro el cstudin del cor:TRATO DE TIE:-IPO CONPART1-

DO, los principios com11110R aµlicahles o Lodos lo~ con1.r:1t0s, 

lo que nucst:ro legislador denomina "Reglas Generales de los 

Contratos 11
• 

Enseguida presento en el capitulo dos, lo que con

sidero que propició In aparicibn de esta figura jurídica y 

la problcm5tica ~cncral QUC ocas1on~. 

De acuerdo o lo planteado en los dos primeros 

pítulos, en el tercero, tomando en consideración las formas 

de su instrumentaci6n ar::tual en el pnis, y con base en la -

figura -jurídica del contrato, s.e expone lo que se considera 

se debe observar para su posible regulación. Se presenta 

también las normas que directamente ya le regulan expresa

mente en la materia civil, exclusivamente el de los Estados 

de Quintana Roo y Noyarit, precisando en opinión de la au

tora del presente trabajo el por qué se consideran parcia

les, inadecuadas o no nplicables. 

Así. mismo en este capítulo, por guardar relación 

con el presente trtihüjo, se cxpr:incn pr1lyecto~ nacionales 

tlel Estado \\'ashiup.tcu, D.C. 1le los F.st.íllh1s linic\os de -

Ambric~ que rcgulqn el Co11trnto de Tjempo Comparti1!0. 

Por último, como un corolario de.> lo logrado en -

cada é:api.tulo presento lns conclusiones respccli\'as )' lo 



que en la actualidad y en forma general es lo comunmcnte -

llamado "T. C.", su problemática general y la postura que 

considera la autora para la posible rcgulnci6n de esta figu

ra jurídica an nuestra materia mercantil. 



C:APTTULO 

1.1 NOCIONES GESERALES. 

Parn efectos introductorios y por- crrnsidcrar ne-

ccsario recordar nlgunos conc:eploi> el<!ment;1les que t.iencn 

relaci6n con el teQO aqui trotado, cxpondr6 primcrnmcnte al-

gunos conceptos en materia de obligaciones, postcriorm.entc 

lo teoría del contrnto, hasAd<1 ~n lA ley civil, haciendo -

menci6n, en el momento oportuno, de cada inciso tratado, lo 

que dispone la ley mercantil específico, que en su c~so es 

excepci6n a lo que dispone la norma civil general, y por 

ó~timo se expondr&n divcr~as formas de clasificaci6n de los 

contrat.os, que se considera necesario, paro encuadrar en ba-

se a las mismas, el tema motivo del presente trabajo. 

En n.uestro régimen jurídico, de Contratós Hercen

tilcs, en los términos de los .art:1i.:ulo8 2o. y 31 del Códi

go de Comercio ( 1 ) , debemos considerar aplicables en ma-

tcria de obligaci.ones y contratos mercantiles general, 

las disposlcioncs del lJcrecho Ci\•il, en cuanto la lt=!gi.sla-

t:i6n Mercantil nado dispongo nl resp~tto y no scnn opuestas 

( 1) C6digo de Comercio y leyes Complementarias, Colección Porrúa, f.di
t.ortal Porrúa, S.A. Néi..:it:o, ]983, pág. 4 y 28. Publicado c.>n Di<lrtn 
Oficial dC!o la Federación los días 7 al 13 de OCTUBRE de 1889 .viscJ.:. 
te desde el <lln lo. de Enero tic l989. 



forman parte del derecho de lus obligilciones. 

Sin embargo tnmUién hay que tomar cuente las 

recientes disposic..:iones, de aplicación federal 1 tendicntes 

n lo proteccibn c\el consumidor. 

En la (ormu antes enunciada inicio con los si--

guientes conceptos: 

n) Patrimonjo.- Es el conjunto de biene~• pccu-

niarios y morales, obligaciones )' derechos de unn persona 

que constit.U)·en uno univursalidad de derechos ( 2 ) • 

b) Derechos.- Conjunto de facultades otorgadas 

o reconocidos por las normas de derecho pos1t.1vo. 

e) Derecho Real.- Es aquel cuyo titula.r pue-

de ejercerlo, l1nccrlo valer, frente a cualquier persona res-

pecto de uno cosa. 

d) Derecho Personal o de Obligación.- Es el que 

una persona tlenc para e):igir a ot.rn determinadi.i, una pres-

tnción, un derecho o una abstención, es decir, .- - una obli-

goción, real jur1dica patrimonial, en virtud de lo cunl, -

\JOU persona 1 léJmoda deudor, quct\n vinculada pllr<i cumplir -

prestnción de carácter ¡1ositivo o negntivo, frente a -

otrn llamado ncrrcdor, 

e) La Obligación Mercantil.- Constituye el vin-

culo juri•licc. por el CUfJl un sujeto debe cumplJr frente .a 

(2) De-lv::i C.:mt:-o:::os ('jvilP!-., Ramón Sfmt:he7. Med.:il, Ed. Porrúa, S.A., M{: 
:deo, 1986, pág. 3 a 13t.. 



otro una prestf.1ción que tiene carácter mercantil, porque el 

acto que lo origina es de naturalezn mercnntil, un contrato 

mercantil (J): 

El Código Civ11 vigente(
4

) , el de 1928 (sic~pre 

que me refieran este ordenamiento ser6 siempre el vigente), 

regula el contrato, que es el rnbs coracterist1co e in1porlan-

te de los actos jurídicos, definido éste, así, según el tra-

"Acto Jurídico.- Mani fes tac i.Ón 

de voluntad huuianu 5U!;CCptib1e de producir efectos jurídi-

cos 1
' este ordenamiento considera en su nrticulo 1859 que to-

do lo que se dice del cent.rato nplicable al convenio y 

demás actos jurídicos, es decir regula n la especie y no al 

género, que es un acto jurídico, 

El mismo ordena.mient.o jurídico a que he hecho re-

ferenci.a preceptúa; convenio o;egún el artículo 1792 11 es el 

acuerdo de dos o más personas para crear, t.ransfcrir, r.lOdi-

ficar, u extinguir obligaciones", y ü convenios. 

f) Contrato.- Se lloma ~ontrato, al ~onvenío que 

sólo creo o transfiere derechos y obligaciones, conforme lo 

expresa el Artículo 1793. 

(3) Osear Vázquez del Ncrcado, Contratos McrcanL11cs, EJ. rurrú;..;, !:.A.~lé
Xico, 1985, Capitulo VII, Übligat.ioncs y Contratos Mert.<lnt:ilcs IS.
FORMA, Pág. 16 a 104. 

(4) C6di.go Civil para el Distrito Fe1\enil, c.m Materia Común y p1Ha toda 
la República !ii.I!. Materia Federal, publicado en el· Diario UfJcial dl! 
la FederacjÓn en las ediciones 26 de mayo Súbndo 14 de julio viernes 
3 Je <1t>UStc :r \'i~rnPs 11 rlel mismo mes 1928 qu~ comen:-.Íi a nO!gir el 
l-X-1932. 

(5) Rafael de Pina Vara, Contratos en portü.ulor, .!i<!. edir.iún, Edilorial 
Porrúa, S.A., México, 1978, pñg. 359. 



Gargollo ( 6 ) !!n relación ul concepto cie contr<tl.o ' :ner·c.. n n ti. l 

dice: "El con<.:C!pto de contrato y lns normas ge11crnle}; -

3plicables a los contr.1los mcrL~nttle!• su11 CT1¡:u11J1S di5~,,~¡-

ciones de derecho común", aseveración que funrlnmenta ('/l los 

artículos 2o. y ól <l~1 CAd1go <le Cor..~rci< .. , que :1 1;1 letr<'!. 

d it:.en: 

"Art, 2o.- A falta de tiispos1c1on_gs. de 
este Cbdigo. scclin apl1cnblcs a los ac
tos df~ t.or..crr:io lcis del Derecho común. 

Art. 81.- Con las módificnciones y res 
triccioncs de este Código, serán aplica~ 
bles a los actos mercantiles 13s dispos..i 
cioncs Qei ..!c:-ccho civil nccrca de la 
capacidad de los contra.yentes i d!! 1ns 
excepciones y causas que rescinden o in
validan los contratos''. 

1.2 LOS ELEMENTOS DEL CONTRATO. 

Para que un acto jurÍdic~ produzca todas sus con

secuencias de derecho del;c ser eficaz y ~ara ser plcnamen-

te eficnz debe reunir tinto sus elem~ntos rle existencia co-

mo de validez. 

Los ele~entos de existencia son indispensables co-

:::~ .:::11 nombre lo inrLica, pnrn <¡t:ú nnzr..:o ,;¡1 mundo del d~re-

1~ho o cobre vida jurídica, es Ol!l.ll ¡.;;:-~ lri existcnt:ia del 

ne t.o. 

Los Presupuestos ele Validez en camhi(I suponen un 

( 6) Contratos McrcanÚl~~ At!p"?.cn~, Lit.:.. Javier Arce Gargollo, Ed. Tri
llas, México, 1985. pág. 29 y Si~uicntcs. 
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acto jurídico ya nacido y se requieren para que la vida del 

acto perfecta. 

Siguiendo a la Doctrina Española, ésta habla de 

elementos personales, elementos reales y elementos forma

les. 

Además siguiendo una clasificación de los elc-men

t:os del cont:rnt:o de origen doctrinal se hablo en nuestro -

derecho civil de elemc11tos esenciales, naturales y acciden

tales: 

1.- Los Elementos Esenciales.- Que son, a par-

te de los de existencia ya enunciados, anteriormente, los 

que cada figuro típica contractual exige para configurarse, 

por ejemplo, cosa y precio en la compraventa. 

2.- Los Elementos Naturales.- Q1..¡e son los que 

normalmente acompañan al contrnto de que se trata por ser 

propios de su naturaleza, pero que por un pncto expreso en 

contrario pueden suprimirse, es decir, las consecuencias im

plÍ!=itos en [!l contrntc pero que se pueden eliminar por -

acuerdo expreso de las partes. 

3.- Y los Elementos Accidentales.- Que se agre-



gan a los anturiores por voluntad cx¡1resn de las ¡inrtcs, co-

mo el término, 1a condición y demás dntos ci.rcunstan::.inlcs 

o sea que s6lo existen si l~s pnrtc9 asi lo acuerdan. 

1.3 ELEMENTOS DE EXISTENCIA. 

En el contrato como en todo neto jt1ridico son ele-

meJlj.Os esenciales, es decir de existencia según el G_ó¿igo 

Civil ( 7 ) en su artículo 1794; a) El Consentimiento, 

b) El Objeto que pueda ser materia del mismo. 

~) El Consentimiento.- El consentimiento se dn 

cua11Ju axis~c Pl concurso de voluntades de 2 o m&s sujetos: 

por lo tanto implica la manifestación de dos o más volunta-

' des, pero no basta, necesario además que concuerden, y 

debe ser libre, esto es, sin vicios (error, dolo, mala fe). 

El consentimie·lt'to·, p'u.ede ser expreso o tácito. Es 

expreso cuando se manifiesta verbalmente, por escrito o por 

signos inequivocos. El consentimiento tácito resultll de 

hechos o de actos que lo presuponean o que autoricen a pre-

sumirlo. excepto los cnsos en q11e por disposici6n legal ax-

presa, o por co11vcnio, la voluntad l\cbc manifestarse exprc-

snmenLQ (art. 1803 Cód, civ). 

En. relacibn a ln perfccció~ del contr<!t·o mer:can- _ 

(7 ) C6digo C~vil para el Distrito Federal, en materia común Y por~ to
da la República en ::mterin federal, Quincliag{~sima Ec!ición,· Edilo--· 
rial Porrúa, S.A., Méxic;o, 19B2, vág. :125. 



til entre ausentes, esta se realiza desde el momento en que 

se conteste aceptando la propuesta o las condiciones con -

que ésta fuere modificada. El C6digo Civil en su articulo 

1807, determina que el sistema que adopte para la formnci6n 

del contrato el de la recepción. 

En cambio el articulo 80 del Código de Comer- -

cin (a )dispone: 

''Los contratos niercantiles que se cele
bren por correspondencia, quedarán per
feccionados desde que se conteste acep
tando l~ propucGta o las condiciones con 
que 6sta fuere modificada, 

La correspondencia telegráfica sólo pro
ducir& obligación entre los contratantes 
que hayan admitido este medio previamen
te y en contrato escrito, y siempre que 
los telegramas reúnan las condiciones 
o signos convencionales que previamen
te hayan cstabl~cido los contratantes, 
si asi lo hubiesen pactndo 11

, 

Lo anterior significa que nuestro C6digo de Comer-

cio, en esta materia sigue el sistema de la declaración. 

Por su parte también en relaci6n al perfecciona-

miento del contrato la ley Federal de Protección .al Consu-

. m1dor en su articulo 48 dispone: 

"Tratándose de las ventas a domicilio, 
el contrato se perfeccionará a los cinco 
dlas hábiles contados a ¡Hu tlr Je su -

( 8) Idem. op. cit. pág. 31. 



firma. Durilnte ese l<Jpso el consumidor 
tiene la facultad de revocar su Consen
timiento sin responsabilidnd alguna. Ln 
rcvocnci6n d0bcrh h~C.:f!rs~ mediante aviso 
o bien entregando pcrsonalm1~nte ul agen
te en su CDso, o bien remitido por c;o
rreo certificado con .1cl1se de> recibo, 
o por otro medio fchnclentc.. Ln revo
cación hr.c.:ha conforme a este articulo, 
deja sin efecto la ope1·aci6n'', 

b) El Objeta.- En el con Lra to como en todo- ac-

to jurídico encontramos un doble objeto: el directo y el in-

directo. 

El Objeto Directo.- Siempre consiste en 

crear, t.run:>mit:il, ¡¡wJlfica:- o c~tir:.¡;uir rlt•rechos y abli~n-

cioncs, estas acciones tienen a su vez un objeto (cosa o el 

contenido de la obligación que se constituye en virtud de 

dicho contrata), éste es el objeto indirecto, y a el se re-

fiere el articulo 1824 del C6digo Civil que dice: 

''Son objeto de lo~ ~ontrotos: 

''I.- La cosa que el obligado debe dar. 

Il .- El hecho que el obligado debe ha-
cer ·o hnc:cr 11

• 

Para poder ser objeto de un contrato las cosns -

Del.Je ser físi.!..'.a )' jurid1c.:nmente ¡iu:,1\.ile scgúr. "el 

_articulo 1825 del C6digo Civil'· esto,. es una cosa Íisícomen-
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te posible, qui.ere Q.ccir que exista en la nnturpleza, más 

es necesario que exista ya, basta que puedo llegar a éXi~ 

tir. Así lo dispone el articulo 1826 del Código Civil nom-

brlndolo 11 las C053S futuras 1
'. 

Que la cosa sen juridicamente posible, también -

conforme al citado articulo 1825 quiere decir, ser determi-

nado o dett...•rminable en cuanto o su c_~pecie y estar en el -

comercio. 

L.:i~ cosas pueden determinarse en tres formas; en 

género, en especie y en individualidod; será en el pr1mt!rO 

cuando se alude sblo a éste, es en especie cuando se d6 ca-

lidad y cantidad, y en individualidad cuando se dan los atri 

botos propios de la coso. 

Por otro lado, las cosas pueden estor fuera del 

comercio, bien sen por su naturaleza o por di~posicf6n de 

ln 1.ey. 

El hecho positi,10 o negativo (acción u omisión)

objcto del contrato, debe ser posible y lícito, a comó lo 

.d~c~· l~ dcctrinn que sea f~sica y jurídicamente posible; de 

~cuerdo con el artlculo 1828 del C6digo Civil que a 1u '!ctr~ 

dice: 

"Es imposible el. hech·o que no pu.ede cxi..§. 
tir _porque es incompatible con u.no Ley_ 



JO 

de la naturaleza o con una no.rmu jurí
dica que debe regirlo nec(~saria¡nentc y 
que constituye un obst:.lic;ulo insuperable 
parn su rea) i.7.Hc tón". 

1.4 LOS ELEMENTOS DE V~l.Il>EZ. 

Como ya se mencionó al inicio del presente capí-

tulo además de los elementos. de -cx1stcnr.:ia 1 es necesarió que 

se den ciertos prcsup11estos de validez para que el contrato 

produzco 110.rmalmente todos sus efectos jurídicos y no pueda 

ser invalidado, estos requisitos se enuncian en el artículo 

1795 del C~digo Civil, que scfialn: 

el ir {o. 

''El contrato puede ser invalidado: 

I.- Por incapacidad legal de las partes 
o de una de ellas. 

II.- Por vicios del consentimiento. 

III.- Porque su objeto, o su motivo o 
fi.n, sea ilícito. 

TV,- Porque el consentimiento no se hayn 
manifestado en l•l forma r¡ue la Ley 
establece", 

Articulados estos elL>menlos C'll formo positlvc:i !>C 

l.- Capacidad de la parlo a de lus pdrtus. 

2.- Ausencia de los vicios del consentimiento·. 

3.- Licitud .en el objeto, motivo o fin d"c:] acto. 
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4.- Voluntad manifestada en la forma establecida 

por ln ley. 

Dada la importancia de los elementos citados, los 

expongo por separado: 

1.- CAPACIDAD.- Definido por el licenciado Ra-

fael De Pina ( 9) en la siguiente forma: 

''Aptitud para adquirir un derecho o 11nA 

oblig::ici6n, p.:ii-a c:jeu .. t::rlo o di.sirutar
lo". 

De esta definición se infiere que hay dos clases 

de capacidad: 

n) Capacidad de Goce.- Aptitud para ser sujeto 

de d~rechos y obligaciones. actualme11te todos la poseen aun-

que puede haber ciertas restricciones a la misma, por ejem-

plo (la impuesto por el articulo 27 Constitucional para ad-

quirir bienes inmuebles a los extranjeros. 

b) Capacidad de Ejercicio.- Aptitud para ejer.-

citar tales derechos y obligaciones, Regla general es lu ~a-

pacidad y la excepción ln incapacidad, que tcndr¡ que estar 

sefialadn en In ley. 

El Artículo qso del C6digo Civil señala cxpr~sa

rncntc los casuo de incopac1dad y dice: 

(9)0b. cit. p6g. 137. 
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y le gal: · 
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Tienen tncup:Jcidod natural -

l.- Los menores de edud; 

II.- Los mayores de edad privados de in
teligencia por locura, idiotismo 
o imbcc ilidad; aun cuando t:engan 
intervalos lúcidos; 

III.- Los sordos-mudos que no saben leer 
ni escribir; 

IV.- Los ebrios consuetudinarios y los 
que habitualmente hacen uso inmode
radp de drogas enervantes''. 

Én relación con la capacidad de cj~rcicio se habla 

Que es la aptitud 

r~conocida por la ley en una determinada · persona, por a QUP. 

pueda ser parte en un contrato determi?:ado. A diferencia de 

la. generalidad de incapncidod de ejercicio, la falta de le-

gitimación para contratar produce la nulidad absoluta., por

que las normas que privan de legitimac~ón-a determinadas ·:-

personas en reloc16n con ciertos contr~tos son normas prohi

biCivas. 

En relación a lo capacidad mercantil.- Al decir 

del licenciado Arturo Día?. Bravo, aunque el propio C6digo 

de·Comcrc·io ,remite al Códi.t:.o Civil "'" c::11 ~rríc:..:·1::.·e1, 1..V11t>.i

deri:i lus suh·cdadcs a la capacidorl paru celebrar r:i1:1rtos -

di_go Civil ngrego qu6 ntraH lry~s conr1cn~:1 limita~io11es· tic· 

·. 
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naturaleza mercantil., a saber menciona las siguientes:< lO) 

"a) La prohibición de ejercer el comer
cio que pesa sobre los corredores, que
brados no rehabilitados e individuos con 
denados en sentencia firme por delitoS 
contra la propiedad (arts. 12 y 69.I Có
digo de Comercio): 

b) La circunscripción de las operacio
nes, que pueden realizar las sociedades 
mercantiles sólo a las inherentes a su 
objeto socjal (arts •. 10 de la Ley Gene
ral de Sociedades Mercantiles y 26 del 
Código Civil); 

-::) Las taxativas imptlestZ!s: por la Ley 
de Inversiones Extranjeras a ciertos ac
tos y contratos celebrados por personas 
o unidades cuyas inversiones se consi
deran extranjeros por la propia ley; 

ch) Lo prohibición, a los comerciantes 
casados bajo el régimen de sociedad con
yugal, de hipotecar y gravar los bienes 
de la sociedad, sin licenci.a del otro 
c6nyuge (art. 9o. del Código de Comer
cio y que dice): 

11 Art. 9o. Tanto el hombre como la mu
jer casados comerciantes, pueden hipo
tecar sus bienes raíces para seguridad 
de sus obligaciones mercantiles y compa
recer en juicio sin necesidad de licen
cia del otro c6nyuge, cuando el matri
monio se rijo por el régimen de separa
ción de bienes. 

En ei régimen suci.ai conyugal, 01 e! -
hombre ni la mujer i::omerciantes podr{in 
hipotecar ni gravar los bienes Ju ln so
ciedad, ni los suyos propios cuyos fru
tos o productos correspondan a la socie
dad, sin Uccncin del otro cónyuge. 

(lO)Teoría General de los Contratos Mercantiles, Arturo D1uz Bravo, - -
pág. 28. 
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d) La posibilidad de restringir el ejeL 
cicia del comercio a los extranjeros, 
de modo general o dentro de ciertas -
&reas. por razones de politice o de tro
tados internacionales (art, 130. del -
Código de Comercio y que dice: 

ºArt. 130.- Los extranjeros serán li
bres para ejercer el comercio, según lo 
que se liubicrc convenido en los trotados 
con sus respectivas naciones, y lo que 
dispusieren las leyes que arreglen los 
derechos y obligaciones de los extran
jeros". 

2.- AUSENCIA DE LOS VICIOS DEL CONSENTIMIENTO. 

Para que un contrato sea válido requiere entre -

o~ros requisitos que, el consentimiento exista y no esté 

.viciado, es decir, que la voluntad de las partes, conside-

rondo a éstas individualmente, sea concicnte_ y libre. 

Según la doctrin¡;,, clásico con~ideran como vicios 

del consentimiento: el error, el dolo, la mala fé y la vio-

lencio y algunos otros añaden la lcsi6n. 

En rclacibn a esto, el artículo 1812 de nuestro 

_Código Civil vigente preceptúa: 

"El con:;;cnLimiento no es válido si· hn 
siclo dado por error, arrancado por vio
lencia o sorprendido por dolo'1

, 

A) El Error.- El doctor Raúl Ortíz Urquidi lo 

define asi: 
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"Es el falso concepto de la renli"."' -
dad". (11) 

B) Dolo y Mala Fé.- El articulo 1815 del Código 

Civil establece: 

"Art. 1815.- Se entiende por dolo en 
los contratos cualquiera sugestión o -
artificio que se emplee para inducir a 
error o mnnt:ener en él a alguno dl" los 
contratantes; y por mala f.é la disimu
lación del error de uno de los contra
tantes, una vez conocido''. 

n~ c.:;tc ~rticu11) resulto r¡ue hAy 2 formas de do-

lo, una, que consiste en las maquinaciones o artificios pa-

re inducir al error a otro y otra más que consiste en man-

tener en el error a qui6n ya lo sufre. 

La Hala Fe.- Consiste en la disimulaci6n de -

error una vez conocido, según la parte final del artículo -

1815 ya enunciado. 

C) Lo Violenc:in.

na(lZ) la define así: 

El licenciado Rafael De. Pi-

11 Acci6n física o moral lo suficientemcn-
Le t::fi..;..:;;: ¡:::::::-.:) ?n111Ar la capacidad de 
roacción de ln p(>rsona sobrc quien se 
ejerce". 

A clla se refiere nuestro Código Civil en el arti-

( 11) Derecho Ci/'i.1, Raúl Orti:: Urqoi1li, F .. dit: Porrúa, 2a. Ed. Héxico,-
1982, pág. 314. 

(12) Ob. cit. pág. 468. 



culo 1819: 

¡~ 

"Hay violencia cuando se emplea fuerza 
fisica o amenazas que importen pclfgro 
de perder la vida, la honra, la liber
tad, la salud o una parte? considerable 
de los bienes del contratante, de su -
cónyuge, de sus ~scendientes, de sus -
descendientes o de sus parientes colnte
rales dentro del segundo grado''. 

Del contenido de esta disposicióu se distinguen 

dos clases de violencia; la violencia física que consiste en 

el empleo de la fuerza física; y la violencia moral, que -

consiste e'n el empleo de amenazas: 

D) La Lesi6n.- Se discute si es vicio del con-

sentimiento. A ella se refiere el artículo 17 del C6digo 

Civil que dispone: 

"Art. 17.- Cuando alguno, explotando 
la suma ignorancia, notoria inexperien
cia o extrema miseria de otro i obtiene 
un lucro excesivo que sea evidentemen
te desproporcionado a lo que él por su 
parte se obliga, el perjudicado tiene 
derecho a elegir entre pedir la nulidad 
del contrato o la reducción equitativa 
Je su obligüció11, mas el pago de los co
rrespondientes dafios y perjuicios. 

El derecho concedido en este articJJ!o 
durn un año". 

Siguiendo al calcdrático José Barroso Figucroa(J3) 

considero que la lesi6n ~!: •.;:-. ·:i~Áu li~i. <..:onsent1rniento~ 

(¡3·; José Borroso Figueroa, apuntes del Tercer curso de Derecho Civil,
Fac. de Derecho pág. 2. 
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el acto nace válido. pero posteriormente podrá ser dejado sin 

efecto o igualadas las prestaciones de las partes para evi-

tar que se cometa uno injusticia. 

3.- LICITUD EN EL OBJETO, HOTIVO O FI~ DEL ACTO. 

El objeto, es decir la cosa que el obligado debe 

entregar, o el hecho que el obligado debe hacei- o no hacer, 

deben ser l{citos. 

Nuestro Código Civil no se refiere exprcsan1ente 

a conceptuHr lo lfcito, ni l.ttn1J1nco ft lH ilir..1tor:f de la co-

sa en sí pero respecto al hecho que puede ser objeto del -

contrato dice el articulo 1827, fracci6n II que debe -

·ser lícito y de la interpretaci6n contrario sensu, el ar-

ticulo 1830 del· mismo ordenamiento explico cuando un -

hecho no lo es, en la siguiente forma: 

11 Es ilícito el hecho que es contrario 
a las leyes de orden púb.lico o a las -
buenas costumbres 11

• 

Por tanto se desprende que es lícito el hecho que 

no contrario a las leyes de orden p6blico o a las buen~s 

costumbr"es. 

la ilicitud en el objeto, motivo o fin determinan-

te del contrato es aludida. 



El articulo 1795 del Código Civil ya cit.<ldo, en 

fracci6n III nos dice: 

"Art.. 1795.-. • . , El contrato puede ser 
invalidado: ... Fracción III.- Porque su 

objeto, o su motivo o fin, seo ilícito''. 

De tnl manera que el contrato estará afectado de 

nulidad, cuando su objeto o motivo o fin sean contrarios a 

las leyes de orden póblico o a los buenas costumbres. 

4.- LA VOLUNTAD MANIFESTADA EN LA FORMA ESTABLECI

DA POR LA LEY. 

En principio el. Código Civil es consensualista, 

pues la formo siempre es una excepción según se desprende 

del Art. 1796 del C6digo Civil. 

En nuestra materia mercantil, al decir- del licen-

ciado Osear Vázquez Del Mercado citando a Alberto Ravassoni 

en su libro de Contratos Mercantiles,Cl4 ) sefiala: 

''Se entiende por forma de un negocio ju
rídico el medio exigido por la ley para 
la manifestaci6n de voluntad de las par
tes". 

Asimismo reconoce, al igual que lo ma~·orín de los 

tratadistas en materia mercantil el principio de libertad 

(14) Ob. cit. pág. 113. 
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de forma, es decir la formo es libre mas no impuesta, exccp-

to algunos casos, respecto de los cuales la misma ley -

exige una forma determinada. 

En relnci6n a lo anteriormente enunciado, el Códi-

go de Comercio en su articulo 78 dispone: 

''Art. 78.- En las convenciones mercan
tiles cada uno se obliga en la manera 
y t6rminos que aparezca que quiso obli
gar se, sin que la validez riel acto co
mercial dependa de? la observancia de -
formalidades o requisitos determinados''. 

Y el.artículo 79 del mismo ordenamiento dice: 

11 Art. 79.- Se exceptuarán de lo di!.1-
puesto en el artículo que precede: 

I.- Los contratos que con arreglo a es
te c6digo u otras leyes deban reducirse 
a escritura o requieran forma o solem
nidades necesarias para su eficacia; 

II.- Los contratos celebrados en país 
extranjero en que lo ley exige escritu
ras, fo·rmas o solemnidades determinadas 
para su validez, aunque no las exija la
ley mexicana. 

En uno y otro coso, los contratos que 
no llenen las circunstancias respecti
vamente requeridas, no producirán obli
guci6n ni acci6n en juicio''. 

La excepción al prinicipio de ln libertad de forma 

se encuentra en muchos de los contratos mercnntilcs como lo 

cOmisión mercantil, el fideicomiso y otros más, en la act'Ua-· ·· 

l~dod es inegable que existen divcrs~s formas dc.·documentar 
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los practicas mercantflcs. 

Acerca de la, forma en los contratos, nuestro Có

digo Civil contiene en· prlncipio, la conscnsualidad en la 

celebración de todos los contrutos seg6n sus artículos 1832 

y 1796, y también señala como una excepción la formalidad 

para la celebración de determinados contratos. 

Así el Código Civil es consensualistn pues la for-

ma siempre es una excepción, en estos casas, ln ausencia de 

estos requisitos produce la nulidad relativa por ser este 

elcmcntd de validez. 

En materia mercantil, la buena fe y la rapidez de 

id concrct~ci6n ~ercanril, justificAn Jn vnlidez del princi-

pio de libertad de forma, pero ésta, perdiendo eficacia 

real ya que las exigencias impuestas, por la ley son en priÉ. 

cipio en nras de la seguridad jurídica. 

5.- EL FIN O MOTIVO DETERMINANTE EN EL CONTRATO. 

En materia contra<.:tual tanto el objeto como el fin 

o motivo determinnnte de un conLrato, deben ser lícitos 

gún el articule 1827 Fra<.:ción lI y artículos 1830 y 1831 del 

C6digo Civil paro el Distrito Federal. 

F.st;:ihlece. ndemós Que la ilícit.ud en t..>l objeto o] 

igual que la ilicitud en el fin, o motivo determinante, del 
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contrato, l1acen que ~sLc pueda ser invalidado (segón artlcu-

los 1795 fracción 111 y 2225). 

1.5 LAS MODALIDADES EN EL CONTRATO .. 

En nuestro derecho existen disposiciones que fo-

culean n los contratantes para establecer las modalidades 

que estimen oportunas, asi se podíian considerar en princi-

pio según los.Artículos So. y 1839 de nuestro Código Civil, 

la condicibn,:el término o plazo y el modo o carga. El ca-

tedrbtico licenciado Barroso Figueron conceptóa ~stos t6r~i-

~os en la siguiente forma: 

"LA CONDICION.- Es el acontecimiento 
futuro de realizacibn siempre incierta, 
del cual depende el nacimiento o la re
soluci6n de los efectos del acto jurí
dico". 

CONDICION SUSPENSIVA.- Es aquello que impide ~l 

nacimi;ento de los eft!ctos del acto, en relaci6n a lo ante-

.rior el artículo 1939 del mismo ordenamiento dispone: 

"La condici6n es suspensiva cuando de 
su cumplimiento depende· la existencia 
de lo obligoci6n 1

'. 

CONU1~1üN RESOLUTcnr~.- E!: <''111/.lln que da lugar 

D la extinción.de los efectos del neto osl el articulo i940 
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del Código Civil dispone: 

''La condición es resolutoria cuando cum
plido resuelve la obligución, volviendo 
las cosas al estado que tenían como si 
esa obligaci6n no hubiere existido''. 

Asimismo clasifica a las condiciones en potestati-

vas, cn11soles y mixtas. 

CONDICIONES POTESTATIVAS.- Son las que ·dependen 

de la voluntad del obligado. 

CONDICIONES CAUSALES.- Son las que dependen de 

ln voluntad de un tercero o de un acontecimiento de la natu
' 

ra1eza. 

CONDICIONES MIXTAS.- Son los que dependen en -

p~rte de la voluntad del obligado y en parte también de la 

voluntad de un tercero o de un acontecimiento natural. 

TERMINO.- Es sinónimo de PLAZO y la doctrine 

lo define de la sjguiente manera: 

"término es el acontecimiento futuro y 
cierto de cuya realización depende la 
exigibilidad o lo extinción de los efec
tos del acto jurldico''. 

De tal concepto resulta que existe11 dos· clases de 



23 

t~rmino: 

TERMINO SUSPENSIVO.- Es aquél en el que n su -

llegada se hacen exigihles los efectos del acto jurídico. 

TERMINO EXTINTIVO O RESOLUTIVO.- Es aquél q uc 

al cumplirse se extinguen los efectos del acto jurid!co. 

MODO O CARGA. - Es una declaración accesoria de 

la voluntad en virtud de la que se impone unn carga al suj~

to favorecido con una liberalidn~. 

Es antecedente necesario p] sujeta de und ll-

beralidad 1 es decir lo transmisión de la propiedudi de alg.o 

a titulo gratuito. 

1.6 CLASIFICACION DE LOS CONTRATOS. 

La clasificaci6n de los contratos tiene importan-

cia para determinar el momento en que nace el acuerdo de -

voluntades, y correlativo a esto, la capacidad de los par-

tes, la ley que rige su existencia, validez y forma, así ca-

mo el lugar de su ejecución o incumplimiento a fin de preci

sar ·1a le}' que rige sus efectos y Conseé:ucncins mediatas e 

inmediatas. 

EXisten múltiplC!s criterios de clasi.ficocíón de 

J.os contratos, primero expondré lan clasific:aciones adEpta-



das por nuestro Código Civil, en seguid~ men<:ionare las r.11..1::; 

conocidns y fundadas r¡uc son propuestas por ln doctrina, -

mismas que scrviriln de alguna pnr:i encundrur el c:c.n-

trato motivo del presente trabajo. 

Nuestro C6digo Civil e 15 ). siguiendo un c.:r i cerio 

estrictamente jurldico los divide: 

CONTRATOS UNILATERALES.- Son aquéllos que el ar-

ticulo 1835 del C6digo Civil del Distrito Federal, los con-

ceptúa ~a siguiente forma: 

"El contrato es unilateral cuando una 
sola de las partes se obliga hacía la 
otra, sin que bste 1 e quede obligada". 

CONTRATOS BILATERALES.- Asl mismo en su orciculo 

1836 el citado ordenamiento señola: 

máticos. 

11 El contrato es bilateral cuando las -
partes se obligan recíprocamente''. 

Estos Últimos son también conocidos como sinolag-

Siguiendo un criterio prcpondcrantemcrite econbmi-

co se clasificaron en: 

ONEROSOS.- Cuando "se c.s.ti.puion pi uvc-
chos y gravámenes recíprocos": y 

( lSl Ob. cit. p6g. 331. 



25 

GRATUITOS.- Cuando 11 el provecho es so
lamente de una de las partes". 11 Art. -
1837 del mismo ordenamiento. 

A su vez, el Código Civil subdivide t!l Contrato 

Oner.oso, en: 

CONMUTATIVO,- 11 Cunndo las prestaciones 
que se deben las partes son ciertas des
de que se celebra el contrato, de tel 
suerte que ellas pueden apreciar inme
diatamente el beneficio o ln p~rdida que 
les cause 6stc''; y es 

ALEATORIO.- "Cuando lo prestaci6n de
bido depende de un acontecimiento incieI 
to que hace que no sea posible la eva
luaci6n de 1a ganancia o pérdida, sino 
hasta que ese acontecimiento s~ rcali
cc11 Art. 1836. 

Además de las anteriores calsificociones generales 

que expresamente considerR el Código Civil vigente, se en-

cuentran también en este ordenamiento elementos pora otras 

clasificaciones. 

De su articulo 1858 resulta lo que sigue: Con-

tratos Nominudos o Típicos y Contratos !nominados o Atipi-

cos ;
0 

esta ln considero de suma 1mportanc1ct !Jd' tJ ul t.:.r.;..;.· t:r:::

tndo, motivo por el cual me Ll1troducir6 purn hacer u~ estu-

dio muy general y expondr6 de la formo mas concreto resu-

ffiida, la teoria general de este tipo de contratos. 

CONTRATOS NOMINADOS O TI PICOS. - Son aq.uéllos c~yo 
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contenido ha sido disciplinado o estructurado expresamente 

por el legislador. 

CONTRATOS. !NOMINADOS O A TI PICOS. - Com_o concepto 

negativo de los típicos, son aquellos cuyo contenido no tie-

rcgulaci6n o disciplina en lo lcgtslaci6n. 

Esta closiíicoci6n la considero de importancia pa

ra el tema tratado, por lo que ahondare ~n, forma general y 

concreto, En su estudio expondré las idea::;; del Lic. Arce 

Gargollo. ( 16) 

Hay algunos de estos contratos, que :;in dejAr de 

ser atípicos tienen una denominaci6n otorgado por la ley o 

por la doctrina, esto se debe a que atienden a nuevos nece-

sida.des ya socialmente tipificadas, por lo que partictpa~ 

de la llamada tipicidnd social: 

L~ doctrina (¡7) distingue varios categorías de 

contratos a tí.picos_ 

lloblan de los contratos atipicos puros.- Que son 

aquellos que presentan un contenido absolutamente origi.nal 

que no puede considerarse como una desviaci6n de algún con-

t.rato t1pico, (También que pra~Li~~w~tt:c n~ J~~ hay); uno 

(16' Oh. Cit. pág. 34. 
Ú.7 ) Contratos· Mercant.iles Atípicos, Lic. Javier Arce Gargollo .• Ed ~·Tri

llas, México, 1985, pág •. 29 y siguientes. 
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segunda categoría es la de los Contratos Atípicos, que sin 

ser típicos presentan semejanza algún otro que sí rcci-

be una regulaci6n legal, es decir, son los que separándose 

sustancialmente de un determinado tipo constituyen un con-

trato· aut6nomo 0 pero que por orige.n presento semejanza 

sólo con el tipo que les sirve de antecedente. 

Por Último, una tercera categoría, esta constituí-

da por aquellos contratos atípicos qae toman sus elementos 

y prestaciones de diversos tipos con un fin unitario contraf_ 

tual regulados por la ley, resultando los contratos mlxtos 

también llamados complejos ó atípicos impropios. 

En relaci6n e las prestaciones de estos últimos, 

los subdividen en 3 clases: 

l.- COMBINADOS O GEMELOS. 

Son aquellos en que la prestact6n de una de las 

partes pertenece a varios contratos típicos y la contra ~r~A 

taci6n de la otra parte es propio de un s61o contrato típi-

co. 

2 .- MIXTOS. 

Son los que determinado contrato típico le año-

den partes, cle'mcntos o prcstncl.on'es 'de· otro conti-fJto ti.p.i-

ca. 
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3.- DOBLE TIPO. 

Son aquellos en los que el total del contrnto pue

de encuadrarse dentro de 2 contratos típicos. 

La regulación del contrato típico supone la regla

mentación en cuanto a sus características y su contenido -

obligacional, Estas normas reguladoras se encuentran en 

uno o varios ordenamientos. 

La regulaci6n del contenido del contrato hace re

ferencia a, la existencia de normas con respecto a los ~fec-

tos del contrato entre las partes contratantes. 

Siguiendo al li~enciado Arce Gargollo, (l8 ) citan

do a su vez a Dícz Picaza y .Lozano, sefiala qu~ la prob1em6-

tica básica de los contratos atípicos se resume en 2 proble

mas fundamentales. 

l.- El problema de admisibilidad y de valideT.:· 

El que consiste en dilucidar los límites. dentro 

de los cuales el contrato es admisible y debe considernrs~ 

vlilido y eficaz., y dispo,ne de la protección del ordenamien

to jurídico. 

2.- Y el problema de disciplina normativa. 

El que trata, que a falta de una rcgulaci~n norma

tiv~ legal. o de disciplino, se ·deben regular estos cont.ra-

(18) Ob. cit. pág. 32. 
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tos, puntualizando como deben ser interpretados y como deben 

integradas sus lagunas o deficiencias. 

El régimen jurídico del contrato atípico se en-

cuentro establecido en nuestro derecho positivo en el artic~ 

lo 1858 del C6digo Civil vigente que dice: 

''Los contratos que no est6n especialmen
te reglamentados en este C6digo, se re
girán por las reglas generales de los 
contratos, por las estipulaciones de -
las partes y, en lo que fueren omisas, 
por las disposiciones del contrato con 
el que tengan más analogía de los regla
mentados en este ordenamiento' 1

• 

Continuando con 1as clasificaciones que se despreil 

den de la legislación civil, tenemos los siguientes: 

CONTRATOS CONSENSUALES.- Son los que no requic-

rcn de formalidades determinadas para su validez (Articulo 

1832 del Código Civil del Distrito Federal); y CONTRATOS -

FORMALES, que son aquellos a los que la ley exige determina-

da forma para su validez (ArtÍctilos 1833 y 1795 frncci6n IV 

del mismo Código Civil): 

CONTRATOS REALES.- Son los qut! se per(ecc.ionan 

daª Art. 2858 dr.1 Código Ci\•il para e_>] Distrito Fedcral.~~g) 

CONTRATOS CONSENSUALES, que son los que no requie-

(19' Op. cit. pág. 439. 
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ren de la entrega de la cosa paro su perfeccionamiento, aun-

que tal entrega puede ser objeto de una oblignci6n nacida 

del contrato ya celebrado. 

Atendiendo ll la función del objeto, los contratos 

se clasifican en: 

Segltn impongan obligaciones de dar Art. 2011; de 

hacer /\rt. 2027: o de no hacer Art. 2.028 del Código Civil 

vigente. Es importante esta clasific:lción, ya que en los 

primeros, además de la capacidad (general para contratar de 

las partes'¡ Art. 1798), se requiere que la parte que se -

obli&o. o. d;:i::.- tcu~a lt:~.i.Llu..,u. ... iún, esto es, que por regla ge
l 

nerol, sea titular del derecho con relación a· le coso, sea para enojena.L 

la, para disponer de derecho real sobre lo mismo., o para conceder el 

uso sobre ella, como en el arrendamiento, o bien que por cxcepci6n, es-

té facultada para celebrar un conti-ato sobre el patrimonio ajeno, como 

ocurre, por ejemplo, en los casos de representación y en los de sustitu-

ción o de titularidad aparente antes contemplados. 

Otra de las clasif icacioncs que son de importancin 

para el presente trabajo es ln que se lrnce atendiendo a la 

materia. 

co;;Tñ/1TOS. CIVILES r t..UNif<A.IUS ME.RCANTILES.- Es-· 

tos óltimos son oqucllas que ca11stituye11 algunos de ·los ac-

tos de comercio enumerados en el Artículo 750. del C6digo 

de Comercio. 
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Lo doctrina tanto nacional como intcrnacionnl no 

coi ne ide en 

renciación. 

cual es el factor determinante de tlll dife-

As1...u1:ellí ( ZO) al analizar la ley Italiana dice 

son ¿ontratos Civiles aqubllos, que quienquiera que los rea-

li.c~ y en cualquiera condici6n 

pueden nunca ser comcrciAles. 

que sean realiza dos, no 

Esta clnsificaci6n es importante; para determinar 

ln via pro~esal que ha de seguirse paru pldntcar las cues-

tienes derivadas de contrato y por algunas razones de -

fondo,entre otru~ siln las ~ie11ientes: 

a) Los contratos mercantiles entre ausentes se -

perfeccionan conforme a la t(!oria de lo expedici.6n (Art. 80 

del Cbd. de Com), en tanto que los contratos civiles entre 

ausentes perfeccionan conforme a la teoría de la reccp-

ci6n (1807); 

b) En los contratos mercantiles no ca.be la lesi6n 

(Art. 385 del C6d. de Com.). 

Existe11 también clnsificncioncs doctrinarias que 

atienden a diversos puntos de vista, aceren de los contra-

tos en gent!réll o de ciertos gru¡ios de elluo, .:.¡;~:"C' 1nc: '!UC 

se encuentran los siguientes: 

(20) lntroducci-ón al Derecho Comercial, Ascarellí T. pó.gs.· 48 y 49. 
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1) Contratos obligatorios, o sea que sólo generan 

oblignciones, como el arrendamiento; y contratos ''traslati-

vas" o con efectos reales, que transmiten ln propiedad o -

constituyen derecl1os reales, sin perjuicio ele dor nacimien-

to también o oblígocioncs, como la compraventa. 

2) Contratos de ejecuci6n i11mediotn, como la com-

pravcnta de contado, y contratos de ejccuci6n diferida, co-

mo el contrato de obra a precio alzado. 

~) Contratos de ejecución instantáneo, como la -

compraventa de contado, y contratos de duración o contratos 

d11rA<ler•1N 1 que ~~ s11l11Jiviclen 1111 cnn1-rMtn~ el~ PjPc11ci~11 con-

' . tinuada, como el arrendamiento, y contratos de ejecución pe-

ri6dica o de tracto sucesivo, como el suministra. 

4) Contratas de adhesi6n y contratas paritarios 

o negociados, atendiendo a que las part.cs hayan discutido 

las condiciones del contrato paro ponerse de acuerdo sobre 

éstos, como ocurre en los últimos y no se da en los prime-

ros. Esta clasificación tiene importoncin para la intcr-

pretaci6n de las c16usulas dudosas, mismas que deben cnten-

dersc en un sentido contrario ol nutor de dichas cláusulas 

y favorable al contratante que se adhirió simplemente y al 

qUe le impusieron tales cláusulos. De ordinu-

ria, en estos contratos de adhesión, el contratante que re

• 
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dacta e impone las cláusulas de contrato-tipo tiene a fa

vor un monopolio de hecho o de derecho que hace que el Es

tado intervenga frecuentemente para impedir la redacci6n de 

cláusulas en las que la parte poderosa abuse de la parte -

débil. 

5) Suele hablarse de contratos liquidntivos, como 

el contrato de división de cosa com6n y el de transacc~bn, 

que. tienen una naturaleza declarativa y no constitutivo. 



CAPITULO ll 

2.2 CONCEPTO, EVOLUCION Y UTILIDAD ACTUAL DEL CON-

TRATO DE TIEMPO COMPARTIDO. 

2.1. CONCEPTO Y EVOLUCION. 

Al refer~.rnos a la Modalidad de Venta de lp _que 

es derecho de uso de un inmueble por un determinado ticm-

po, ll~mado ''TIEMPO COMPARTIDO'', se lioce necesario conside

rar, estudiar y plantear el fen6meno socio jurídico que le 

inheren°te y lo m~tiv6 como lo es la necesidad de desean-

so y sano esparcimiento del individuo (vacacionar), necesi-

dad presente, no s6lo en los que tienen la posibilidad eco

n6mica de satisfacerla sin problemas, sino propia de toda 

persona, la satisfocci6n de esta necesidad, m&s urgente en 

'1a época contempóranee debido al estrbs a que se está ex-

·puesto por los avances tecno16gicos, por los problemas pro-

pies o la vida citodina, y algunos casos por el tener sa-

tisfechos, algunos grupos de la pobloci6n, los necesidades 

pi im.ar:i:J::: do: '!"11h"'i ~tencia, (clase media}, aunado al incremen-

to sin limite ni restricción en los costos de hospcdnje y 

prestación de servicios afines, necesarios para el sano es~ 

par cimiento, motivaron una acogida general e incremento a 

esta modalidad comercial, que se puede definir en forma ge-

nérica como la venta anticipada del uso de una_. ha.bitoción 

34 
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un lugar determinado del pals o del extranjero, durante 

tiempo limitado que ordinariamente es de uno semana en 

el periodo comprendido de un año. y a través de varios - -

años. 

2.2 ORIGEN. 

El ''TIEMPO COMPARTIDO'' se origin6 en los aüos se

sentas por la apa.rici6n y difusi6n del uso de las 'computa

doras in~dernas( ) '· y mp.quinarias de uso agr!cola, debido o. 

que los costos ·de est..as modernas máquinas era.n tan, elevados 

~ue obligaron· a las personas que necesitaban de su servicio, 

~ compartirlo, pagando solamente, el equivalente al tiem~o 

que las utilizaban. 

Trasledada esta idea a la industria hotelera que 

nació en Europa y E.U.A., onte lo elevado de las tarifes en 

l~e centros turisticos, ya en el ámbito nacional ~esde ~a

ce ·aproximadamente 20 aüos, hizo su aparici6n en el ~mbito 

mexicano este sistema de comercializaci6n de inmuebles, a~e.!!. 

to a soluciona~ la necesidad ya. planteada pero que, en su 

Gü ti::;!'~cci6n ha v~rie~o y ~vnl nc_1 onedo a s~ber de ln s_iR_':1.~e.!!. 

te .forma: 

2. 3, EVOLUCION •. 

A) CASA VACACIONAL. 
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En principio, se soluciona la necesidad del des-

canso y esparcimiento vacacional por medio de la "Casa Vn

cacional'', que es el inmueble ubicado en un lugar turistico 

con instalaciones necesarias para el descanso y sano espar~ 

cimiento, accesible s61o a un grupo sncinl de altos 

sos económicos y que ern señal de un status socio-económico, 

pe~o que tiene relación y trae aparejados problemas c..omo lo 

es el alto costo de compra de un in~ueble con sus gastos in

herentes de mantenimiento, seguridad .. Y servicio, necesaria

mente cont,!nuo para lograr su objetivo, por lo que aparece 

el ''Condom1n10 Turistico''. 

B) CONDOMINIO TURISTICO. 

Condominios, es decir inmuebles con áreas privati

vas áreas de uso común, destinados al hospedaje, de los 

que más adelante nace el "TIEMPO COMPARTIDO", los prime.ros 

se construyeron en Acapulco para 10 familias, a los que les 

siguieron los denominados ºTorres Playasol '' y otros más, -

creándose las empresas "CONSTRUCSOL", ºINTERSOL" y ºRENTA

SOL". 

C) CONDOHINIO TURISTICO ADQUIRIDO EN COPROPIEDAD. 

Fué 11 La Palapo". la empresa que introdujo la moda

lidad d~ vender cnda departamento en condominio a 4 .ca-pro 
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pietarios que los usaban en "Til;:MPO COMPARTIDO'' de 3 meses 

cada uno, a precios distintos, s!!gÚn los meses de mnyor o 

menor afluencia turística, esto motivndo por el hecho de que 

el común de las personas que trataban de colmnr esta necesi

dad, para hacerlo ncccsj taban trabajar y sólo ocupaban cier

tos días del año paro vacacionar reflejándose en el precio 

de .mantenimiento y vigilancia durante las temporadas d~ de-

socupación. 

condominio 

En es~ t::l!"mpo ~e ·adqulr-ia el departamento en 

copropiedad; es decir el ''TIEMPO COMPARTIDO'' 

para estos efectos, es el contrato mediAntc· el cual 11n pro

motor vende al adquirente una parte alícuota de un inmueble 

turístico. restringiendo su uso a un determinado número de 

días al a~o que se preestablecen en un reglamento que debe 

anexarse al contrato correspondiente. 

D) CONDOMINIO TURISTICO ADQU!RIDO EN COPROPIEDAD 

DESTINADO A USO DE TIEMPO COMPARTIDO. 

A esta inovación le sigue la introducida por Mi

chae1 Gantuse, francés que importó el primer sistema de "TIEl:! 

PO !=OMPARTIDO" quincenal que aparentemente era más barato, 

pnrs el ~~Guli~11te y dejabu m6s ganancia al enajenante, 060 

lo que SC' l:Qmprnba y \'c.11ú.Ía era departamento en Condominio 

en coopropiedad. y así surgieron empresas como ''Torre Blan 7 

en", 11 Torre.s de la Loma", "Playa del Secreto", etc. 
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Las empresas dedico das a la industria hotelera, 

observando el éxito, dedicaron sus instalaciones parc16l o 

totalmente u estos sistemas de ventD. 

Los propietarios de condominio~ situados en cen

tros turísticos. optaron también por dedicarlos porcial o 

totalmente al sistema de ''TIEMPO COMPARTIDO'', unte el costo 

elevado de conservarlos para su uso exclusivo, ya que su

frían deterioro y f<lltn de mantenimiento durante esas lar

gas temporodas de desocupaci6n, este fen6meno aceler6 lamo

dificación' del sistema tradicional de venta de propiedad o 

d~ una parte alícuota de un bien inmueble dest~nado n vaca

cionar 1 .Produciéndose una trnnsformación hacia la forma -

ideal actual. 

E) TIEMPO COMPARTIDO COMO DERECHO DE USO. 

En el. cuso de México, se tr-ata de un sistema que 

se conoci6 desde 1968 y que vende un "DERECHO DE USO", que 

no trasmite la propiedad. pero si todos los problemas que 

derivan de la misma, es decir, ''es un sistema de comerciali

zaci6n de inmuebles que consiste en ofertar a 1n~ ~umprado

res el uso y ,\i:;frúL.e de un départamcnto, caso o locnl µor 

un tiempo determinndo al ano y por un número preestablecido 

de años a cambio de una cantidad determinada d~ dine10 y del 

pago en la mayoría de los casos de una cuota anual por.con~ 
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Las empresas dedicadas a la industria hotelera, 

observando el éxito, dedicaron sus instalaciones parcial o 

totalmente a estos sistemas de venta. 

Los propietnri.os de candomi ni os situndos en cen

tros turísticos, optaron tnmbién por dedicar-los parc.:ial o 

totalmente al sistema de 1'TIEMPO COMPARTI00 1
', an~c el costo 

elevado de con$Cr\•arlos para su uso exclusivo, ya que su-

frian deterioro y foltn liE! mantenimiento durantt:: esos lar-

gaa t~mparndas de desocupoci6n, este fenbmcno aceler6 lamo

di.ficación' del sistema tradicional J.c ve11ta df.! propiedad o 

de una parte alícuota de un bien inmueble destinado n vnca

cionar, _produciéndose uno. transformaci.6n hacia la forma -

iden1 actual. 

E) TIEMPO COHPARTIDO COMO DERECHO DE USO. 

En el caso de !-!lxico, se tratn d~ un sistema que 

se conoc~6 desde 1968 y que vende un ''DERECHO DE USO'', que 

no trasmite la propiedaó, pero si todos los problemas que 

derivan de la misma, es decir, ''es un sistema de comerciali-

zncibn de inmuebles qo~ c~~~istc en ofertar a los comprado

res el uso y disfrute de un departamento. casa o local ·¡u..t 

on tiempo determinado al año y por un número prcestabl~cido 

de aios a cambio de unu cantidad determinada de dinero y del 

puga en la mayoría Ve los casos de una cuota anual por con-
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ccpto de mantenimiento''. 

Este sistema adqutri6 rapidnmente ~na gran cnnti-

dad de adeptos dentro del medio inmobiliario de adquirentes 

nacionales y extranjeros pues con la frnsc publicitnrin ''NO 

GASTE, INVIERTA", motivaba a inversionistas y a familias de 

medianos recursos n asegurar vocaciones permanentes a 

bajo costo, la adquisici6n de este tipo de ''derecho de ~so 1 ' . 
poro ~los propietarios sobre todo los nacionales, representa-

ba un esfuerzo y un compromiso ccon6mico que en caso de ser 

a crédito ~e extcnd!o por m5s tiempo. 

En forma lateral, a este novedoso sistema y debido 

a ·10 gran demanda de estas unidades, surgi6 t.¡na modolidad 

mlis de comercializaci6n de las mismas., que con.sisee en la 

celebraci6n de contratos de ''TIEMPO COHPARTID0'1 a futuro en 

inmuebles no construidos aún, y que con los cantidades .de 

dinero aportadas por los adquirentes, se efectuarían las -

Construcciones necesarias para prestar tales servicios. 

El principal atractivo de este sistema deno~inado 

11 PR~-VENTA'', consiste en la adquisici6n a un mas bajo pre-

~lu, ~ate sistema comercial se basa en la exhibici6n al po-

siblc odquironte, de planos y maquetas en los que se desea-

can las cnracteristicas con que se pretende co~struir. ~l -

inmueble. 
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2.4 UTILIDAD ACTUAL. 

Actualmente el "TIEMPO COHPARTIP0 11 se encuentra 

en nuestro país en pleno desarrollo, principalmente porque 

involucra al sector o industria turística o la cual se con_

sidera como prioritaria, en estos momentos en que debido ol 

endeudamiento externo se necesito captar divisas, además de 

quc·contribuye a solucionar el grave problema del desempleo, 

por contribuir al desarrollo equilibrado, por estimular n 

gran porte del resto de los sectores económicos y ayuda o 

F.~te sistema es todo un 

plan inscrito en el desnrrollo nacional, pues representa -

u~a aspiración creativa que se identifica, comparte y preo

cupa por la economía del mexicano, al pugnar por una deco

rosa hubitación vacacionnl a un precio de permanencia 

sibles. no expuestas a los agudos impactos de la inflaci6n, 

ni supeditados a los caprichos de la economía. es además -

desde el punto ~e vista social, una 1novac16n proteccionis

ta del presupuesto familiar de mediano nivel ccon6mico, -

pues según lo publicidad para promocionarlo, una inver-

si6n que repercute positivamente a través de los años y que 

Ahora, la mayoría de las empresas vendedoras ofre

intercambios dentro del país o fuera de él, tratando 

con ello de eliminar el problema de vacaciones repetitivas 
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en fecha y lugar, para poder manejar estos intercambios, los 

promotores han constituido la ''Comisibn Nacional del Turis-

mo en Tiempo Compartido 1
'. 

Desde (inale~ de los años sesentas, el movimiento 

que este sistema genera y registra cifras e incrementos -

cuantiosos, se, convierte en un gran negocio para los cons-

eructares y vended~rcs a los que les es sumamente productí-

vo porque, en conjunto, la venta de "Derechos" produce un 

ingreso muy superior a la venta del bien. 

El mercado de venta hotelera y de tiempo completo 

han incrementado sus tarifas y precios considerablemente, 

por lo que la nueva opci6n esta enfocada hacia el mercado 

de copropiedad y el de venta de uso o tiempo compartido, mo

dalidades que cada vez, tienden a tener mayor demanda. 

Ta11 es asi lo anteriormente enunciado que el Plan 

Nacional de Desarrollo en materia turística señala que: 

• . • La política tur1sti'ca tiene como 
propósito esencial de-corto plazo, con
tribuir a lo solución de los problemas 
nacionales. mediante la captaci6n de di
visas y lu generucibn de emploos, en tA~ 
Lo que la consolidación de ambos aSpec
tos en el mCdiano y largo plazo deberá 
fortalecer la poSl.l.'.iÓn del sector en el 
desnrrol lo nacional ..• " 

y en el informe de Labores 1983-19811, de l.n Secretaria de 

Turismo en su primer apartado ''Diagn6stico Evoluci6n del 
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Sector", que es donde se presenta un análisis indicativo· del 

desarrollo de los aspectos sobresalientes de la actividad 

turística del país, cuando se refiere a la oferta de aloja

miento, en relación u.1 terna tratado dice asi:( 2 ) 

".,. Se considera que la oferta de nloja
mi ento del sector sotial es reducida, 
lo que ocasiona serios problemas para 
satisfacer la demanda en periodos vaca
cionales. La mejor satisfacción de -
ella requiere de programas para canali
zar mayores recursos técnicos, humanos 
}' financieros ..•.• la estructura de la 
Planta Hotelera presenta un nivel equi
libr::ido de diverslfjcitcíón de vi.::!.JC:oc::;. 
del interior del país y exterior. Sin 
embargo, se ha detectado que las catego
rías de hospedaje para segmento~ de al
tos ingresos, han mostrado un crecimien
to más dinámico en los últimos años, -
mientras que las categorías intermedias 
y bajos lo han hecho a, una tasa menor 
lo que en cierta forma indicaba la - -
orientación de la demanda .•••• 

No obstante que los sistemas y proyectos de condo

minios de "TIEMPO COMrARTIDO" con oper<Jción hotelera, pre

sentan algún grado de complejidad al estructurarse debido 

a lo diversidad de régimenes legales estatales, se puede se-

ñalar su importancia ¡JUes complementan -esfuerzos y sirven para movilizar 

ahorradores medianos, a fin de aumentar lu ofertu de olojainiento. 

Por ello han sido recientemente considerados como sujetos. de -

financiamiento por FONATUR Según el Informe de labores ·de la Secretaria-

de Turismo al resp~cto dice: " .•• la construcción - - -

( 2) Informe de Lnbores 1983-1984. de la Secretaría d~ Turismo. pág.212. 
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de Condo-Hoteles r Condominios en 11 TIEHPO COMPARTIDO" con 

una adecuado opcraci6n hotelera se plantea como una respues

' ta a las necesidades de alojamiento. temporal, sobre todo 

en los centros t11rísticos 11btcados en las costas Asimis-

mo, el Programa de Acción Inmediata para el Fomento del Tu-

rismo, dado a conocer el 12 de marzo de 1986, indica para 

fundamentar la importancia del turismo,C 3 que: 

• • • Durante los tres primeros años de 
lo presente administración, 13.6 millo
nes de turistas extranjeros se interna
ron al pais, tlujo sin precedente en la 
historia de México. El ingreso total 
de divisas, incluyendo al turismo fron
terizo, ascendió cerca de 8936 millones 
de dólares, equivalentes al 9.8% dt!l to
tal de los ingresos de la cuenta corriea 
te de la balanza de pagos y al 20.2% de 
ingresos por exportac:ior.cs no petrole
ros. 

Ln operac:16n del sector turístico pre
senta una nl t:o :i.ntcgraciún nacional, .
pues su conteni~o de Importaci6n es me
nor al 5%, ·de lo que resulta· la importancia -
de los ingresos de divisas que genera. 

Dentro del producto interno bruto, se 
estima que participa con un 5.6% del to
tal nacional, y el Índice derivado de 
la matriz de Insumo producto señala que 
su capacidad multiplicadora de actividad 
es de 51 vecP~. 

Con respecto al turismo doméstjco, se 
cnlcula que aproximadamente 22 millones 

~:n ~~e ido~~atlrc0s ~ =~ll ~! Í ~•a 18oj~~~:~ t odean ~=~ 
condicionps Pconómicas actuales. 

_(3) :ü,·.·i::t::: ::.:1 Mere.ido de Valores. Aiio·XLVl núm. i2 del 24- de i·~;;.rzO e.e'" 
19::6' pé.r;. 284. 



En términos de empleo, el sector gene
ró ocupaci6n directa e indirecta para 
aproximadamente 1. 7 millones de perso
nas, en 1985. 

En lo relativo a Inversión, su pnrti.cip.Q_ 
ciún es considerable. Por ejemplo, los 
créditos otorgados por FONATUR generaron 
una In\•ersión ílirectn equivalente al -
1.2% del total nacional .••.. ademós la 
actividad turística juega un papel des
tacado en el desarrollo regional equ.ili
brado del país, debicln n r¡up los dcm.:rn
dantes de servicios se desplazan hacia 
los lugares en donde éstos se ofrecen. 
Por tanto el sector es, ndemás un elcme!l. 
to estrac6gico para la dasccntrolizaci6n 
de la vi rla n.ic· i <Jnnl .... ," 

La situnci6n uctual en cuanto cifras de esta nueva 

industria, (ué de difícil investigaci6n, ya que no existen 

dP.~os concretos actualizados relativos a la misma, por lo 

que se presentan a continuaci6n en forma de cuadros por se-

parado como anexos 1, 2, 3 y 6, loz datos proporcio11ados por 

el Fondo Nacional de Fomento al Turismo (FONATUR), que es 

Fideicomiso del gobierno federal administrado por Nacio-

nnl Financiera, S.N.C., constituido el 16 de abril de 1974, 

base en la Ley Fc:dcral de Fomenlo al Turismo: que, en 

una síntesis de la actividad dP~~rrn1]~1~ d~r=n:c l~0~( 4 >,-
por este organismo. Al rcfl:!ri.rse> ún el programa de Finan-

ciumiento a la Actividad Turística, a lu política de Finan-

ciamiento, entre los 1.j pos de proyectos que FONATUR apoya 

a través de financiamiento está; la Const~ucción de COndo-

minio Hotc1eros y empresas de 11 TIEHPO COMPARTIDO''. 

( 4) Idcm. págs. 284, 289, 290, 291, 292, 294, 295 y 296. 
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En re1ación al destino del financiamiento durante 

1985, FONATUR continuó con el programa creado 1983, y, 

para este programa se autorizaron créditos por un monto de 

6984.1 millones de pe·sos y se destinaron 1861.6 millones -

(4%)~ a empresas de 1'TIEMPO COMPARTIDO''. E1 monto promedio 

del cr6dito fu6 de 276.8 millones por operaci6n, lo que re

sultó de financiar solicitudes de diversas magnitude~ prc

s~nl:.adas entre otrei~ por empresas de "TIEMPO COMPARTIDO". 

Así se presentó lo mencionado anteriormente. (Anexo 5). 

La industria tutl&tl~d ~~ u11u liLLividad intensiva 

en la utilizaci6n de mano de obra, tanto para la prestaci6n 

directa de servi.cios, como indirectamente para la elabora

ción, distribución y venta de diversos bienes y servicios. 

Con el financiam~ento otorgado, se estima que se lian genera-

do 66,418 empleos directos en el perí.odo 1974-1985, 

tos 5.572 (8 .. 4%) se crearon en 1985. 

De és-

Finalmente se estima que cada empleo directo .crea-

do en la rama de lo industria turístico, tianc una rc~ercu

sión de 2.5 empleos en el sector de servicios. 

Lo anterior signjfica que el impac;to laboral ~on 

la ucc16n crediticia de FONA'rU~, en 1974-1985 representa un 

total de 166,045 empleos adicionales. 
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La situación general que presenta la estructura de 

.. "TIEMPO CO~IPAP.?IDO" en el Pai!J, es la siguiente: 

DISTRIBUCION DE TIEMPO COMPARTIDO EN LA REPUULICA M-EXrCANA 

SEGUN SU SITUACION. (1982) 

SITUACION+ NUMERO DE CONDOMINIOS 

En Opcraci6n 2,550 

En construcción 450 

En proyecto 1,850 

No declarados 120 

T O T A L 4,970 

+Cifras aproximadas, dado que la movilidad de este 

sector impide fijar con precisión su situación exacta. 

( 5 ) Trabajo teórico Legislativo de la Secretaria de Turismo intitulado-
11La Situación que guardan en el país EL SISTEMA .DE CONDOMINIOS. POR 
TIEMPO COHPARTIDO" de 1982, pág. 11. . 
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Distribución Geográfica de los Condominios 

de "TIEMPO COMPARTIDO" existentes, en la RcpÚblicn Mexica

na. ,0982) ( 6 ) 

POBLACION EN OPERACION EN CONSTRUCCION EN PROYECTO 

Acapulco 1, 725 236 1,200 

Puerto Vallo rea 350 72 190 

Zihuatanejo 196 10 15 

Canl?Ún 115 19 175 

Manzanillo 130 60 58 

Cozumel Otros 34 43 212 

.T O T A .i. 2,250 450 l;B5o 



DIHENSION DE LAS EMPRESAS QUE ADMINISTRAN LOS CONDOHI

NIOS DE 'TIEMPO COMPARTIDO' DE LA REPUBLICA ~EXICANA~ 7 1 

DE DE DE DE DE DE 

1 A 10 6 A 1( ll A 30 31 A so 51 A 100 + DE 100 

UNIDADES UNIDADES UNIDADES UNIDADES UNIDADES UNIDADES 

43% 19.0% 26.0% 7.0% 3 .0% 2.0% = 

-

( 7 ) Ob. cit. pág. 13. 

100% ~ 

00 . 



NOMBRE DE PERSONAS QUE PAR
TICIPAN EN LA VENTA DE - -
"Tlf!>IPO COMPARTIOO", EN LA
REPUBLICA MEXICANA. 

Emili,o Azcárraga 

José Riojas 

Roberto Hinojosa 

M;inu~cl Rodrigucz 

Michel Gnntuse (Francés) 

Lui!l Azclirraga 

Jorge Rodríguez (Español) 

Mnrio G6~cz Sosa 

Javier Estrada 

Héctor Bustos Juárez 

Humberto Gaxiola 

( 8 ) Oh. cit. phg. 10. 
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NOMBRE DE EMPRESAS, CONSORCIOS Y HOTELES -
DE "TIEMPO COMPARTIOO" EN LA REPUBLICA ME
XICANA. 

Hotel La Playa 

Hotel Ritz 

Torre Playa Sol Construcsol 

Intersol Rentasol 

Rivera del Sol La Palapn 

Playa-Sol Torre Blanca 

Torres de la Loma Playas del 
Secreto 

Club del Sol Arco Iris 

Elco Internacional Roso Sola 

Promotora Turística Hnlibú -
Corporación Nacional Inmobi
liaria. Matador Boli-Hai 
Club Areka Aloha Playa 

Les Garzas Paraíso Queen Su~ 
tes Camanier Verano Vita 
Fairway Property Fl~nning 
Publicación. Inc. 



A n e x o 5 

DESTINO DE. LOS CRE.DITOS APROBADOS DURANTE 1985 

Monto lnvcrsl6n Unidades Unid:i.dcs f.mpleo Núm.:!ro de 
Destino del crbdi to llprobodo gener11d4 remodel.!!. % 9~ner!!. ~g~r:aclo-

(000) (000) 
,., 

llOTELt:.s ~m:vos 1H S71l 900 43,0 " 271 ló5 s1.·.a J4l17 ú9.J o.o J 101 5:'1.6 " 1.f,,)· 
- Con!;l.rm:.ci6n 11 57& 000 J2 271 765 Jl.67 J 101 " - f'inoric.it1micnt.os a::lkir:n."llC3 7 002 900 " 
M!PLIACIO/I DE llOTF.L.ES f, J81 000 14,8 B 159 400 1),8 811 16.2 o.o l" 645 29.S 28 17.9 
- Conntrucr.i6n 5 7•)9 900 • 159 L.00 BU l 61.S 25 

- Fin.inc-(nmif'nlo11 n.Hcirsnl~ ~Bl 100 

RDtODf.LACIO!I DE l!OULES 4 'JSt. OBO 11.5 5 BJ4 1,00 9.9 o.o " 1.84 95.6 29 0.5 30 19.2 

- Con11trucción 4 532 080 5 634 400 4 484 29 29 ..,, 
o. 

- Finnnc1nmicnt.os OOic.icn"llC'I t.22 000 

EHPRESr.s DE 

TIDIPO CU'IPARTlOO 1 861 600 '·' 3 734 100 6-' 206 '-' 204 4.4 277 -2..:?J 4.5 

CONOOl11NIOS HOTEl.EROS '• 21.7 000 9.8 8 493 000 14.4 518 10.J o.o 299 5.4 '·' - Con6trucción 3 227 000 e 493 ooo 518 299 .:-.... , 
- rinancinmicntos Cldi.do"nlc;; l 020 000 

OPERACIONES DIVERSAS 177 000 0.4 380 t.00 0.7 o.o o.o 221 4,0 2.6 

RF.STRUCT1.IRACIONF;S 1 6: 984 100 16.2 o.o o.o o.o o o.o 10 ... 
TOTALES t.3 183 6ai:l 100.o SB 873 065 100.0 5 002 100.0 .4,688 100.0 ~-~·-~~100.0 156 100.00 

FUENTE Fondo Nocional de FolllCUto al Tudiuno Fonatur ~ 

(9) RevistA El Merca.do de Valores, Año XLVI, núm. 12, Marzo 24 de i986, p.Íg. 293. 
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El ''TIEMPO COMPARTID0 11 bien aprovechado puede ser 

la vivienda turística del futuro, por lo
0

s allos precios de 

las tarifas de hospedaje y el incremento geom&trico. alcanza

do por lo precios de los terrenos y <.:astas de los muteria-

les de construcción, pnrn instalaciones turísticos. 

En gran parte el ~Xilo de la venta de este 11 consu

mo"· se debe a la promoción de ofert.as tentadoras parñ ia -

clase medin 1 n qui~cs hocen creer que "invici:~en" en c.oiydii:.:.io

nes económicas ventajosas y _!_o_~ :~_-. __ -colocan ante la· ºdeslu.!!!. 

brante e irresistible esperanza de convertjrsc en copropie-

carios de una ''segunda casa'' situada en alguno de los lugo

rés de gran atractivo y porvenir turístico. 

Y así, ae siguen lanzando al mercado una gran can

tidad de proyectos, il pesar de que el "TIEMPO COMPARTIDO" 

ha alcanzado ser:f.os niveles de problemática y desprestigio 

por la forma anárquica (si no es que fraudulenta) como ope-

ran. 

Más delicado que nunca en época inflacionarin en 

que muchos constructores no pueden cumplir a posterior lo 

vendido anticipadamente. 

Ante tul proliferación de inmuebles afectos a es

te sistema y a su modalidad de prcventa en· todos los siti~s. 

del territorio nacional que cuentan con atractivos turísti-
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cos y lo falta de regulación de los contratos respectivos 

por nuestras Lcyc~. el Gobierno Federal intervino de tal ma

nera que en la nueva Ler Federal de Turismo, en la Fracción 

I del Art. 4o., por primera vez. la historia legislativa 

del pais se receje lo denominación de "TIEMPO COMPARTIDO" 

y se faculta a la Secretaría de Turismo para intervenir en 

los_ aspectos de prestaci.6n de servicios turísticos ~"-los 

inmuebles afectos n este sist~ma. 

No obstante la destacada aportación que al respec

to hizo la Ley Federal de Turismo, es necesario precisar que 

las facultades que concede a la Secretaría del Ramo, se res-

tringen a los aspectos de prest.al;ión de scr-.·icio·~ turísti-. 

cos en dichos inmuebles, por lo que la regulacibn legal ¿on 

exccpci6n de lo relativa a los Estados de Nayarit, Quintana 

Roo y recientemente Campeche, que lo hacen en formo inade-

cuada parcial, es omisa. 

Sin duda que ln regulaci6n legal de su planeaci6n 

y construcci6n, pertenece al ámbito legislativo estatal, di

cha nsevernci6n se funda en el derecho de los entidades fe

derativas para propiciar el desarrollo armónico de sus cen

tros de población, planear el adecuado aprovechamiento de 

~~~ ~ccur~~~ t11ri~ti1:os v establecer las normas mlnimas de· 

segur.idad que regulen la ccnstrucción de. inmuebles· en sus 

terr~torios, apegándose a los planes maestr.os de usos del 

suela y a los programas de desarrollo municipal y estat_al ~ 
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dentro del morco del desarrollo integral. 

En toles condiciones se deberá buscar el mecanismo 

legal idóneo para otorgar a propietarios, promotores y adqui 

rentes de inmuebles afectos a este sistema, el cumplimiento 

de las obligaciones puctndas en los contratos respectivas. 

Al efecto es importante mencionar que la com~r~ia

li.zación de los inmuebles en el sistema en estudío, se efec

túa, mediante un simple contrato privado de not:urnlezn mer-

cantil, que no surte efectos en contra de tercero pues care-

ce de publicidad ya que por tratarse de un contrato que es-

tablece Derechos PPrsonalcs, es inscrib1ble el Regis-

tro Pú_blico de la Propiedad, por lo que en caso de incumpli

mi.ento, los reclamantes se ven someti.dos a largos procedi

mientos judiciales o arbitrales que en el mejor de los ca

sos, concluyen obligando o les empresas comercializadoras 

a proporcionar los servicios cont.ratados, sin· que exi.ste -

sancibn alguna por lo~ no prest~dos. 

Al respecto, basta mencionar que lo Procurodur:ín 

Federal del Consumidor en su informe de actividades corres-

pendiente al año de 1984, oscnt6 que las quejos recibidas 

"" Pse lapso en contra de empresas c:omcrcializodoras de in-. 

iñuebres en "1'1EHPO COMPARTIDO", por di\'ersas ctsU:...,:; ::.~~".'! 

el i~cumplimiento en lo prestaci.6n del servicio _·cont:ratadO, 
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por que no se respetó el periodo de uso establecido, por la 

falto de servicios pactados en los contratos respectivos, 

o bien por no haberse reservado la unidad ~specí.ficamente de-

terminada, estadísticamente ocuparon el segundo lugar de to

das las presentadas ante esa institución, lo que nos propor

ciona elementos para ciertamente valorar lu!> cunsccucnci:::is 

del_ vncio jurídico que ln falta de regulación de dicha prác

tica comercial, origina. 

En slntesis, la práctica comerc1al en estudio, ha 

superado l'os límites de lo jurídico, pues no se encuentra 

rc¡u!ndo en fvrMn i11t~grRl y en ocasiones ha desbordado los 

l:J.mitcs de lo legítimo, dando origen a que se produzcan di

versos abusos por parte de algunos comerciantes, en detri

mento de los adquirentes, en su moyorio turistas nacionales 

y extranjeros, por lo que es imperativo garantizar en forma 

indubitable o los adquirentes de derechos sobre inmuebles 

afectos a este sistema el cu1uplimicnto de. su~ contratos, me

diante una adecuada legislación. 

2.5 CONSESUALIDAD MERCANTIL. 

Pnr cnn5iderar uno de los motivos de lo nparici6n 

de este tipo de figuras, Jo consensualidod, a continuoc.i6n 

expondr6 en forma muy general a lo que se les llama ''Li

bertad de Formas 11 entendi~ndose por forma de un negocio ju-
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rídico el medio exigido por la Ley para la manifestación de 

voluntad de las partes. 

La consensualidnd mercantil es un enunciada teóri-

ca y un principio general en nuestra legislación privada, 

específicamente en la materia mercant.il, significando grama-

ticalmente: consensualidad- De consensual.- (consenso) 

Adj. Diccse de los contratos que se perfeccionan por el 

consentimiento (.1.0 ) : nsi en la celebración de todos los con-

tratos, según lo estipula el Código de Comercio en su Art. 

7~ que a la letra dice: 

"Art. 78.- En las convenciones mercantiles co
da uno se obliga en la menra y término que apa
rezca que quiso obligarse. sin que la. validez 
del acto comercial dependo de la observación de 
formalidades o requisitos determinados". 

Lo unterior significa que, en pi-incipi.o, no se requiere de -

forma alguna. 

Asimismo el C6digo Civil lo consigna en su Art. 1832 que reco

ge lo última parte del texto del artículo transcrito anteriormente agre-

gando: 

''fuero de los casos expresamente designa 
dos por la· Ley"; -

que sería la excepción y complementa cstn disposición tnm-

bién establecida en el Art. 79 del Códígo de Comcrc.:io, qu~ -

dice: 

(10) Enciclopedia Salvat Diccionnrio 1 Tomo 3; Sa1vat Editores, S. A ••. E§. 
paño, 1976, p~g. 854. 
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''Art. 79.- Se exceptuar6n de lo dispue~ 
to en el articulo que precede: 

I.- Los contratos que con arreglo a este 
C6digo u otras Leyes deban reducirse a 
escritura o requieran formas o solemni
dades necesarias para su eficacia; 

II.- Los contratos celebrados en pais 
extranjero en que la Ley exige escritu
ras 1 formas o solemnidades determinadas 
para su validez, aunque no las exija la 
Ley mexicana, 

En uno y otro caso, los contratos que 
no llenen las circunstancias respecti
vamente requeridas, no producirán obli
gaci6n ni acci6n en juicio''. 

Esta exccpci6n al principio de libertad de forma 

s~ encuentra en muchos de los contratos mercantiles expresa-

mente regulados (por ejemplo_ : la Comisi6n Mercantil en el 

Art. 274 del Código de Comercio), además este principio, -

elemento de la J,ihertad Contractual en la actualidad, de -

acuerdo A ln prÁctica comercial, ha perdido vigenci3, ccdicn 

do su lugar a una formali.dad documental que va desde sim-

ples y pequeños boletos. fichas o contraseñas que se exigen 

como requisitos para gozar de la contraprestación implÍci-

tamente pactada, hasta exigencias rcgistrales como requisi-

cantil, y en otras aún pm·a la reclamnbi1 idnd de su cumplimiento entre 

las partes; p~ra, el caso concreto, la forma es libre y no impuesta ya 

que, se trata de un contrato atlpico y en principio estos tienen· sujeción. 
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a fomalidad alguna aunque por su asimilaci6n y similitud con 

los contratos típicos pueden requerir indirectamente de la 

exigencia de la forma. 



c:1rrTULO !II 

3.3 DESCRIPCIO:.; DE. LA RF.LAC!ON JUR ID!CA DENOMINA Di\ 

COMERCIALMENTE "SISTEMA DE TIEMPO COMPARTIDO" 

Y DEFINICION. 

3.1 DESCRIPCION DE LA RELACION JURIDICA. 

Antes de referirse a los conceptos que se han emi

tido por diferentes ordenamientos de esta relaci6n jurídi

ca, presenl:aré en el siguiente. inciso denÓminado Harca Con

·'ceptl11:3l, lo que lu actualidad es el "Sistema de TiCmpo 

Compartido" que se está utilizando en la comercializacióri 

de inmuebles ubicado~ en Desarrollo Tur!s~icose 

MARCO CONCEPTUAL.- Actualmente lo q11e se conoce 

como Sistema de Tiempo Compartido ~s la venta de derecl:tos 

de uso. sobre un inmueble (departamento, casa, chalet, sui

te, unidad habitacional vacacional, villa, bungalow, etc) 

mismo que s_c encuentra dentro de un áren con instalaciones 

pera le recl-eáC:i6n y el turiSmo, por un tiempo preestablecido al año du

rante un período determinado de años a díversas personas a cambi.o de una 

cantidad determinada de dinero y dPl 11~z0, ~:l l:l :::i;-c.r1a Je lu::¡ casoS· 

-de una cuota anual por concepto de mantenimiento. 

Quienes adquieren - un derecho "estrictarné·nte per

sonal sin posibilidail alguna de ser inscrito· en el Registro 

58 
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Público de lo Propiedad y por tonto no puede surtir efectos 

contra terceros. 

E~to venta de derechos, usualmente se comercializa 

mediante el sistemn de 1'PREVENTA'' el que consise en la ven-

ta de derechos de uso sobre inmuebles no construidos aún, 

lo que hoce mas proólemáticn e insegura este relaci6n. 

Por 1o expuehto anteriormente esta relaci6n jurí

dica implica alojamiento turístico que presupone ser una un,! 

dad funcional y de s~rvicios con mobiliario, equipo y espa

cio en condiciones de utilización para el normal disfrute 

de alojamiento, a costo <l~ inversión l1ajo y costo de uso re-

ducido, bajo 1a administrnci6n o coordioHci6n de alguien. 

Asimismo el uso del inmtieble que le es inherente 

e este tipo de relaci6n juridicn, se convierte en ocupaci6n 

turistica, perdiéndo el carácter integral de uso inmobilia-

r10 haLitacional. 

En este contexto, para que se lleve a cabo este 

contrato hay que diferenciar 3 etapas en su desarrollo: Pla-

neaclón, Comercialización y Operación. 

í.Tñ.I'.' •.. DE ?T At.JF:ACION.- Como se ha mencionado an-

teriormentc pnrn que l1ayn el uso de la habitnci6n en Ti~mp~ 

Compartido. se requÍC.re .el inmueble ubicado én ·un lugar ·tu:. 



60 

rístico, en esta etapa los involucrados se tendrán que ape

gar y considerar ubicaci6n, el uso del suelo, el r~gimen ju

rídico de la tenencia de la tierra, la legislaci6n en mate

ria de turismo, los planes de dcsnrroll~ locales, estatales, 

mun~cipales y federales así como ~- la legislaci6n sobre lo 

construcci6n. En esta etapa intervienen. fundamentalmente 

el inversionista y el propietario de la tierra. 

En esto primera etapa es necesario que el pr.oyec

to de que se trate sea realizable y se haga dentro de las 

previsiones legales sobre desarrollo urbano y prestaci6n de 

servicios públicos. 

ETAPA DE COMERCIALIZACION.- En este segunde eta-

pe, se presupone la existencia del proyecto en algunos ca

sos, cuando se comercializa mediante la Prevente. 

Y en otros la existencia inclusive del inmueble 

destinado a ese úso. 

Intervienen fundamentalmente, el inversionista, 

el comercializador con o sin intervención del promotor y -

desde luego el c~mprador. 

En esta etapa se hac;e necesario que en. formn pre

_via al inicio de cualquier campaña ·publicitari".I tendlente 

e la comercializaci"bn de inmuebles no construidos se: garan-
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tice le ejecución de las obras programadas. 

ETAPA DE OPERACION.- Esto etapa es la que corre.§_ 

pon de al uso del inmueble. en ella interviene el comprador 

y la,compaRia o personas que prestaran los servicios de tipo 

hotelero y de administración. 

Estos servicios en las promociones son el at~acti

vo mas no se piensa a futuro sobre la problemática de los 

incremento~ en los costos ni su desarrollo a futuro. 

3. 2 DEFillICION. 

El C6digo de Comercio y el C6digo Civil para el 

Distrito Federal no definen el "contrato de Tiempo Campar-

tido". 

Lo que comercialmente se denomina como "SI~TEHA 

DE TIEMPÓ COMPARTIDO'' es considerado aquí en el país, como 

servicio turístico, según la fracci6n I del Artículo 4o. de 

la Ley Federal de Turismo que a la letra dice:( 1 ) 

"Art. 4o.- SerAn considerados como ser
vicios turisticos los si.guientes: !.
Hoteles, moteles, a·lbergues, habitacio
nes ··con sistema de t.lempo t;OIUpdt Lldu'. v 
de· opera~;6n. h.otelera y démás .e-st.ablc
cimient.os de hospedaje, nsi como campa
~:::~~· .. ~ paradores de· casas rodan- - -

(. l ) Idem, págs. 
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En el Código Civil de Quintana 
( 2 ) 

Roo, en el Li-

bro Tercero, de la Cuarta Parte E~pccial, intitulado "De Los 

Contratos Particular", en su titulo Noveno, del Contrato 

de Tiempo Compartido, Art!culo 2757, sc11alu el contenido -

obligacional de las partes y describe este tipo de rel~ci6n, 

en la sieuiente forma: 

''Por el contrato de hnbitaciÓn en Tiem
po Compartido de casas o departamentos 
nmueblados 1 el compartidor se obliga a 
concederle al compartidario el uso del 
inmueble materia del contrato, por el 
.plazo que convengan; ..-.a cambio del uso 
el compartidario se ~bliga a pagarle al 
compartidor un-precio cierto y en dine
ro, en una sola exhibición o en abonos, 
asi como una cnntidad mbs, también de 
dinero, que puede ser variable, por gas
tos que se causen por el servicio y man
tenimiento". 

Examinando ·determinadamente t?l concepto vertido 

en este precepto, considero incompleta la anterior definí-

ción por que a pesar de que describe en forma general como 

opera este sistema comercial, se le denomina "Contrato de 

habitaci6n en Tiempo Compartido'', aquí generaliza y da ori~-

gen o pensar que cualquier departamento o casa amueblada po-

dr& objeto de este contrnto. 

derle al comparcidnrio el uso del inmueble sin decir si tie-. 

ne alguna limitnnte ese uso, que por lo estudiado hasta el 

( 2) Código Civj 1 para el Estado Libre y Soberano de Quintana Roo, al 
cuidado de: Lics. Miguel de J. Peyrelitre Cupido, Miguel Angel An
gulo Castillo y José Ma. Cajica Camach.o, .Edit:nriftl r.ttj~dt, S •. >\., 
Puebla, México, 1980, pág. 584. 
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momento, sabemos que ese uso se limit.a en la práctica, por 

el reglamento que rija al inmueble. 

En cuanto al prestador de ese uso, que puede ser: 

una Sociedud An6nimo, Sociedad Civil, Asociación, Club o -

Agr~paci6n de Cond6minos, o el duefio del inmueble, 

Al referirse al objeto, tnmbi6n ~e dice de casas 

o departamentos en general pero 

tamentos o casas deberán estar 

lu pr&ctica ~stos depar

uno zona turística, con 

áreas comunes e instalaciones especia.les y dependiendo del 

confort de ellas y esos atractivos turísticos motivan a su 

adquisición. 

Asimismo al referirse ul plazo, tambi~n se refie-

re a él como generalizando, haciendo pensar que ese plazo 

pudierá ser pactado sin limitación, más sin embargo en la 

práctica mercantil no es así. al contrario en lugar de ser 

un elemcnt.o accidental, una modalidad, en est.e tipo de rela

ci6n, pasa a ser ~u elemento esenciR1, porque pnr Jo gene

ral s6lo se pud(;:o hacer uso del inmueble cn el plazo prefi-

jad~, y se puede transmitir e intercambiar el tiempo de uso. 

En relación al precio, al ·referirse a la cantidad 

adicional que puede ser variable, por gnstos que se causen 

por el servicio y mantenimiento, en la pr&ctjca ?~ta cahti

dad también •esta regulada más, en el pacto inicial no se prevee 

su incremento. Por otro ,lado se configura otro element.o 



esencial en esta relación, pues ya sea el propietario o una 

tercera persona la que dé el mantenimiento será necesario 

proporcionar el servicio y mantenimiento en el momento opor-

tuno, mediante cs01 cuota, act.11alizándose su exigencia al -

momento de ocupllción del inmueble. 

Por otro lado, en la Ley Sobre el R6gimen de Pro

piedad en Condom1nio de I11mucbles d~l Estado de Nnyarit(J )• 

~u Capít..ulo XI, que se intitula 11 Del Condominio de Tiempo 

Compartido" específicamente en el articulo 45, se refiere 

al ''Tiempo
1

Compartido'' de la siguiente forma: 

es el 

"Se entiende por tiempo compartido el 
derecho que adquiere el comprador pnrn 
u&élr el di:purt.:imcnto, \'ivi.enda, CH""tt o 
local de que se trate, por un periodo 
dcterm~nado de tiempo al afio••. 

En relaci6n a,~la anterior definición, por demás 

referirse a lo incompleto que considero tal enuncia-

ción que tiende a definir el contrato tratado. 

Esta definición 1u considero parcinl, pues se di-

ce, para el cnso de los condominios, objeto de regula~i6n 

esa ley, sean destinados a íi11es turísticos podr6 pactar-

se lo venta de los mismos en Tiempo Compurt..ido, ~aycndo en 

el error, mas usual de cor.siderar este sistema de venta tra~ 

( 3 ) Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles del 
Estado de Nayarit·, publicada en el Diario Oficial de Tepic, Naya-· 
rit, Tomo CXXXVll, de fecha 27-04-1985, No. 34, págs. 25; 26 y si;
guientes. 
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lativa de derecho real y no derecho personal; que sea pos1-

ble, lo es, un poco complicado y sin ~onscguir los fines que 

persigue esta práctica.- También lo es. 

Por ser una de las formas e11 que se hu itistru~cn-

tado este negocio, }' a la que se h~ rccurrldo con frccucn-

cia se comentará posteriormente ·en otro inciso de ·este cap!-

tulo, pues es de sr.::in nccptui;iún y la regulación aludida, 

vigente en ese Estado es una solución inicial para rCgula.r 

esta relación jurídica. 

I 
La doctrina, también ya ha emitido su definición 

el estudiar esta relaci6n jurídica, específicamente en la 

materia mercantil. 

El licenciado Ornar Olvera De Luna( 4 ) lo define 

de la siguiente forma: 

"Es el centre.to por el cual una de las 
partes a quien por costumbre se denomina 
empresa, da un espacio por tiempo deter
minado a la otra parte denominada clien
te, para ciertos usos específicos me
diante una suma previamente pactada". 

Asimismo ol licenciado Guillermo Ruiz Vázquez(.~,) 

en lo que el llama, apuntes que presenta en las jornadas -

(4) 

(5) 

Contratos Mercantiles Lic. Ornar Olvera de Luna, Editorial Porrúa, S. 
A. México, 1982, Capítulo XXXIV, Contrato de Tiempo Compartido, pág. 
V9. . . 
Rensta de. Derecho, de la Asociación NAcional riel Notariado" Mexic;a-
no, A.C., Año XXVIII !fo, 77 de Dic. de t97li, Operaci6n de Venta de -
Tiempo Compartido, pág. 17. 
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r1utarinlcs de Tiju~11u dico: 

"Se trata Sil!lplemcntc de introducir en 
t..'l comt•rci.o, ln venta .'.lnticipnda de el 
uso de una l1<lbitaci6n en ur1 lugnr deter
minado tlel país o clel cxtrnnj1~ro, uso 
que se hncc anualmente o semestralmente, 
durante un tiempo limitado que ordinu-
t" iamcn te es de una scmn1!;:i,, y a través 
de un periodo de varios años que de -
acuerdo con ;-¡ucsLr<is p1·.:ii;:tlcüs fiducia
rias son ordinarinmentc 30''. 

En relación al primer concepto, considero quC al 

dar su definición el licenciado Ornar Olvera De luna trata 

tic generalizar, dando a entender que se tratn no solame-nte 

c,l d~ 1 os hiPnes inm~cblc:; :;ir.o de cualqui..:c uLro bien 

,por un precio, opino que ésto puede ser posible, pues según 

declaraciones de estudiosos del tema (licenciado Othón.Pércz 

Fernández del Castillo, esta forma de contratar esta inva

diendo otras áreas por ejemplo, el uso de las marinas( 6 ) ... 

Más siw embargo no se consider6 que ese uso es por un t~r

mina generalmente de uno semana o más que se preestoblecc 

y que es o su vez también par varios años y en algunos ca-

sos para toda la vida del adquirente. 

En cambio a la segunda definición está mas apega-

da a lo que comunmentc se considera 1'Sistcma de Tiempo Com-

par ti do". 

( 6). Ceremonia de clausura del VII Congreso Nacional de Derecho Rcgis
trnl, el 13-03-1987. en Auditorio del. Registro Público de la Pro
piedad y del Comercio del Distrito Fedcial. 
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Por otro _lado, un grupo de prestigiados profesioni.Q 

cas del derecho en agrupaci6n, La Barra Nexicana-Colcgio de 

Abogados, por conducto de su comisi6n de Derecho Mercantil, 

opinan que tambi~n la propiedad de todos los bienes en gene-

ral, se pueden 11compa["tir" sin dejar de considerar que las empresns -

dedicadas al turismo celebren el contrato, caso el que 

deber~ estarse a la~ disposicio11e~ <le la Ley Federal ~e Tu-

r i smo, 

3.3 NATURALEZA JURIDICA. 

El Contrato, o lo llamndo, "Sistema de Tiempo Com-

partidoº que de hecho se presenta en varias modalidades, -

utilizado . generalmente en la conercialización de inmuebles 

ubicados en desarrollos - turísticos, independientemente de la 

modalidad que adopte, lo considero un contrato mercantil -

innominado, míxto, complejo, no atendiendo al significado 

gramatical de ''Inominado''; o sen aquellos contratos sin nom-

brc i:n ln legislación, pues como ya se expuso se encuentra 

enunciado regulado en rclaci6n a la prestnción de scr\'i-

L_;_.;.;, <::11 1d Ley Federal de J'urismo( 7 ) , Y yo le i-egula 

como contralo pu.rLlcular, cu el Libro Tercero, Título Nove-

del Códibo Civil de Quintana Roo(B) , en el cnpítulo 

IX de la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de 

Inmuebles del Estado de Nayarit( 9 ) , y recientemente en el 

(7) Idem. op. cit. p&g. 
( 8) Idem. op. cit. págs. 384 o 588. 
( 9) Idcm. op. cit. pág. de 
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Estado de Campeche, sin poder precisar en que ordenamiento 

se regula este t::.ontrato; sino porque habiéndo aparec.:ido pa-

ra resolver problemas concretos, como se expuso antcriormen-

te, para lo obtención del sano csp;1rcimicnto a bnjo costo, 

el 01«len<'.lmiento jurídic.:o espcr:lfico (el Mercnntil) no lo ha 

asimilado todavio. 

Asimismo mercantil, en principio, por que apare-

ci6 como soluci6n para obaraLar los servicios con fines tu-

risticos, industria practicada y desarrollada por empresas 

evidentemente con animo de lucrar, es decir con fines cspc-

culativos, contrato considerado y pensado para su ejercicio 

ert masa, ya que desde un punto de vista reulista el co~crcio 

se presenta en la actualidad como la repcticibn 1 la reite-

ración de los mismos actos y contratos en serie, como ins-

trumcnto del comercio de la empresa. 

después siguiendo a nuestro Código de Comercio 

vigente( W) el del uilo 1889, que adop~n el sistema objetivo, 

decir aquél que considera al objeto para detcrr.'linar si 

le es aplicable la maLerio mercantil; esto es, el acto mis-

de comercio 1 cuyo naturaleza deter~ina su nplicaci6n, in-

dcpendientemente de si es o no comcrciont~ quien lo ejccuLa 

expresamente. :.:t!~!..:lri PrimP.ro, establece que sus 

disposiciones son aplicobles sb~o a los actos comercialcs 1 

·{10) 



69 

y en su articulo 75, hace una enumeraci6n de los mismos, -

enunciaciones que se hocen sin atender a que el acto lo rea-

lice o no un comerciante. 

Por otro lodo el artículo cuarto del mismo ordena-

miento en apoyo a la adopción del criterio objetivo, sefialn 

la sujeci6n a la aplicoci6n de lus leyes mercu11tiles a cual-

quier persona, por la sola ejecuci6n de uno opcroci6n-d~ co-

mcrcio; dichos preceptos a la letra oicen: 

"Art. lo.- Los disposiciones de este 
código son aplicables sólo a los actos 
comercial.us. 

Art. 75.- La ley reputa actos de co-
mercio: 1.- Todas las adquisiciones, 
cnnjcnaclo11es y alquileres verificados 
con prop6sito de cspeculHci~11 co~orci3l~ 
de mantenimientos, articulas, muebles 
o mercaderías, sen en estado natui-ol, 
sea después de tr.o.bajodos o labrados¡ 
II.- Los compras y ventas de bienes 
inmuebles, cuando se hagan con dicho -
prop6sito de especulación comercial; -
III.- Las compras y ventas de porcio
nes, acciones y obligaciones de las so
ciedades mercantiles; IV.- Los contra
tos relativos n obligaciones del Estado 
u otros títulos Oc crédito corrientes 
en el comercio: V,- Las <:mprcsas de 
abastecimientos y sumi11istros; VI,- Las 
emprrsas de c.:onstruccioncs y trabajos 
públicos y privados; Vll.- Lus empre
sas de fáhricas }' manuU1ct:uras; VIII. -
Las empresus de tran!iportes de personns 
o cosas, por tierrn o por agua, ~ 
empresas dl:- t:ucismo; IX.- Las libre
rías f las empresoR editorialúS y tipo
¡r~fic:~; !.- l.n~ Pmpresns de comisio
nes, de ngencills, de oficinas de nego
cios r.omercia1es r establecimíentos de 
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ventas en pública almoneda; XI.- Las 
empresas de espectáculos públicos; XII.

.. Las operaciones de comisión ,mercontil; 

- - - - - -·--XIII.- Las oper¡1c:lones de 
mediación en negocios mercantiles; XIV.
Las operaciones de bnncos; XV.- Todos 
los contratos relativos al comercio ma
rítimo y n la navega~i6n interior y ex
lerior; XVI.- Los contratos de seguros 
de toda especie, siempre que sean hechos 
por empresas; XVII.- Los depósitos por 
causa de comercio; XVIII.- Los depósi
tos en los almacenes generales y todas 
las operaciones hechas sobre los certi
ficados de dep6sito y bonos Je prenda 
librados por los mismos; XIX.- Los che
ques, letras de cambio o remesas de di
nero de una plaza a otra, entre toda el!!. 
se de personas; XX.- Los valores u -
otros tÍl 1110!: .1 1-.J ucden o al portador, 
y las obligaciones de los comerciantes, 
a no ser que se pruebe que se derivan 
de una causa cxtrilña nl comercio; XXI.
Las obligaciones entre comerciantes y 
banqueros, si no son de naturaleza esen
cialmente civil; XXII.- Los contratos 
y obligaciones de los empleados de los 
comerciantes en lo que concierne al co
mercio del negociante',_-quc los tiene a su 
servicio; XXIII.- La enajenación que 
el propietario o el cultivador hogan Je 
los pro<luctos de su finca o de su culti
vo; XXIV.- Cualesquiera otros actos 
de naturaleza análogo n los expresados 
en este código. En casa de duda, la 
naturaleza comercial del neto serA !ija
da por arbifrio judicial. 

Art. 4o.- Las personas que accidental
mente, con o sin. cstab]et:imiento fijo, 
hagan alguna operación de como>rr·-i~, =.wr.
'!"':! !",e .:.vu t-11 aerecho comcrcl <lntc!;, que
dan, sin embargo, sujetas por el Ja a 1ns 
leyes r.-tcrcantil'cs, Por tanto, los la
bradores )' fnhricllnles, y en general to
dos los que tienen planteados aJmu<.én 



o tienda en alguna poblaci6n para el ex
pendio de los frutos de su finen, o de 
los productos ya elaborados de su indus
tria o trabajo. sin hucerlcs alternc.ión 
al expenderlos, serán considerados co
merciantes en cuanto concierne a sus ~1-
maccnes o tiendas''. 

Resumiendo lo anteriormente expuesto considero lo 

denominado ''Sistema de Tiempo Compartido'', un Contrato Her-

cantil: 

a) Porque independientemente de que se constitu-

ya un acl.'.'o mix.to. es decir mercantil al menos para uno de 

las partes contratantes, ese ánimo de lucro fué el que mo

~iv6 este Lipo de relación. 

b) Por ser formalmente considerados de comercio, 

los actos necesarios, p::ira el d<?sarrollo de esta relación 

jurídica 1 según la parte final de la fracci6n VII del Ar

ticulo 75 del C6.digo de Comercio. 

c) Porque este contrato surge en las relaciones 

a que dan lugar, el ejercicio de una empresa, o cstan vin-

culadas a lu actividad empresarial. 

d) Porque ln instrumentación de oste tipo de re-

nacionales o e>:tranjeros, es decir i;e puede considerar por' 

actos en masa realizo~os por empresas. 
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Le considero un contrato mixto o complejo, dentro 

de la clasificación dP. los contratos ntipicos(ll) siguiendo 

al licenciado Arce Gargollo en atenéi6n a lo que se entiende 

por este, es decir el constituido por elementos de hecho, 

de distintas figura5 contractuales nominadas o típic_as de 

ln legislac·J6n Civil, mercantil u otra, con un fin unitario 

con~ractunl ¡ que son .inominados en cuanto no es ton r:_g~dos 

por le~islación alguna en relación á su unidad convencional, 

aunque lo están, en cuanto a las prestaciones típicas. 

Específicament~ f.•n estP contr~to, porque, 

ya se expuso anteriormente, para configurar1o se requiere 

de un conjunto ordenado y sistematizado de presupuestos que 

enlazados entre si dan como resultado esta figura suigené-

ris. Algunos de esos presupuestos han configurado con 

ciertos contratos típicos, siendo u otro, dependiendo 

la forma de instrumentación. 

continuaci6n se expondrán algunos de los con~ra-

tos a que he hecho referencia, de una maucra enunciativa -

m6s no limitativa y por etapas. 

En ln etapa oe plal)eación; éstu ll~vará 

bo si se ~ucntu c~n el bien inmueble con cierta~ dimcncio~· 

ncs y caráctcrcs como serian el de ubicaci6n; en un lugar, 

adecuado, es decir el suelo y construcciones adquiri'das y . 

(11) Idem. op. cit. pág. 34. 
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. 
respetando el résimcn jurídico de la tenencia de la tierra, 

pudiendo estar en cualquier lugar con posibilidades o con 

recursos naturales o artificiales propios para el turismo 

o el sano esparcimiento. 

Este bien inmueble pucJc Lcncrse propicdéld, -

afectado en fideicomiso, sujeto ol régimen de condominio, 

en Concesi6ñ y sol amen te puede ser de nacionales, cuarrda se 

trata de lugares como las costas y las fro11teras del país: 

para destinarlo a usarse en tiempo compartido, su potlrá 

ser por cualquier persona ya s~a nacional o extranjera. 

En la eta?a de comercial.izaci6n-o venta, dependie.!l 

do la forma de pago, de una manera secundaria se instrumen-

tarán cuando sea a crédito con titulo de crédito lo es 

el pagaré, la letra de cambio, el cheque, apegándose estos 

instrumentos de pago a lns disposiciones legales que rigen 

la materia, ademÁR Sr> requerir& que !>e apegue lu comercia-

lizaci6n a las disposiciones que rigen las promociones, la 

publicidad, lu preven ta, etc, 

En };¡ etapn de opcrac.:i6n, pura conseguir el fin 

deseado se rcql1icre de la prcstaci6n de servicios, tcndicn-

tes ol mantcnjmiento del inmueble, y n la olcnc.iún de los 

usuarios; 6stos servicios pueden ser prestados por el mismo 

propietario o por el comercializador mediante las figuras 
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jurídicas como el hospedaje o prestaci6n de servicio. que 

encuentran reconocidas legalmente. 

En relaci6n a la naturaleza jurídica de los dere-

chas que por medio de este contrato se transmiten, adhie-

lo opini6n general· doctrinal (lZ) de que se trata de de-

rechos personales de dar el uso y disfrute sobre un inmue-

ble "determinado por un lapso al nño y por un determinaño ·nú-

mero de años. 

Debido n la naturaleza de estos derechos no 

inscribibles en el Registro Público de la Propiednd y del 

Comercio motivo que dn incertidumbre. 

En contraposición están los derechos rcaies, éstos 

se encuentran específicamente determinados en la legislaci6n 

por lo que se dice son de n6mero limitado, nuestrn Ley 

conoce el de propiedad, el de usufructo, servidumbre, uso 

y hobitaci6n. 

3.4 CLASIFICACION DEL CONTRATO DE TIEMPO COMPARTIDO 

A pesar de que estn práctica comercial se ho ins-

trumcntado con varios distcmas apoyados figuras juridicas 

diferentes (Copropicdnd, Condominios, S. A.), generalizan---

do se obtienen los siguientes característicos que le son -

(12) Idem. pág. 15. 
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propias a este contrato y a saber son las siguientes: 

En cuanto a su closificación: 

a) Se trata de un contrato atípico, mixto o com

plejo en la materia mercantil y civil del Distrito Federal, 

pues no se encuentra específicamente previsto por estos or

denamientos. 

b) Es un contrato bilateral 1 porque cuando 

son dos las partes que intervienen en celebraci6n gene-

derechos y obligaciones para ambas partes. 

e) Es un contrato oneroso, ya que en formo invariA 

ble se estipulan en él provechos y gravámen~s recíprocos p~

ra las partes. 

d) Es conmut.ativo, porque desde el momento de su 

celcbrnci6ri las partes establecen con certeza las prestacio

nes que se deben otorgar, es decir son ciertos y determina

das al .,_celebrarse el contrato. es ocasionalmente aleatorio 

cuando ·se compra en "Pre Venta" por comprar uso y disfrute 

de ~no cosa futura, cuando el adquirente tomo el riesgo ~e 

que no llcgose a existir. 

L<:J compra di.? cosa futura no ·es en sí·- aleotciria lo 

es Únicamente cuontlo el comprador tome e·l riesgo de que" la. 

cosa existo o no~ 
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e) Es consensual, porque no requiere de formnli-

dad alguna en su cclebracibn para su plena validez en oposi-

ción al real, porque se requiere la entrega de la cosa; 

para que el contrato se perfeccione es suficiente el mero 

acuerdo de voluntades. 

Asimismo, aunque lo se adquiere es un U!;O :;obre 

i'nmueble, no en todos los casos o al menos cuando e"i -uso 

derecho personal, el inmueble mismo, que en caso de que 

fuera en propiedad o coopropiedad_ o afecto a condominio 

ria formal: ya que si se adquiere lo propiedad del inmueble, 

serio compra venta, ésta, siempre que recae sobre bienes 

in~ucblc~ es formal ) Vdti~ lu formalidad seg~11 el moneo al 

que asciende el valor de lo operaci6n. 

En cuanto a su naturaleza: 

f) Es mercantil, porque todos sus etapas, irn-

lica un acto de comercio, es decir acto con fines especu-

lativos. 

En cuanto al - p1·op6sito o finalidad que las par-

tes se proponen al realizar el contrato: 

g) Es traslativo de uso y disfrute, ya que en él 

se pacta .invariablemente la obligaci6n de tina de las paites 

de permitir a la otra el uso y disfrute de un inmueble de-

terminado, durante un lapso en el año y durante un número 



especifico de años. 

En cuanto a su ejecuci6n: 

h) Es de Ejecuci6n diferida o de tracto sucesivo, 

porque no se consume o se cumple en un acto sino que se va 

agotando o cumpliendo sus prestaciones con el transcurso 

del tiempo en un período determinado. 

i) En relación al inciso a~terior, asimismo es de 

~jecución periódica, por establecerse en ~l periodos unifor

mes en el tiempo para su cumplimiento. 

En cuanto a celebración: 

j) Ea pcr:::ional ya que los ilerer:ho9 que otorga ::ion 

inherentes al beneficiario y no al inmueble que es su obje

to. 

k) Es un contrato de adhesión, ]!2_!_q.!:!_e .los cele

brantes no discuten en forma previa su contenido, sino que 

en el momento de si.J celebración uno de ellos se adhiere a 

las condiciones y cláusulas establecidas por el otro. 

1) Es un contr<:1to de derechos, 

su celebración se enajen~n dereclios sobre 

decir, que ·en 

algo específi-

co mismos que posteriormente pueden ser cedidos a ·uno terce-
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El derecho personal es aquel inherente exclusiva-

mente a las personas y no a las cosns. Este derecho 

contrapone al derecho real que se refiere a las cosas. 

3. 5 FORMAS DE !NSTRUHENTACION. (Funcionamiento 

de hecho). 

Del estudio hecho, han detectado varias íoimas 

de instrumentar este contrato o negocio jurídico tratando 

de aplicársele analógicamente las disposiciones relativas 

a otro tipo de contratos que tienen similitud con el estudi~ 

do en este trabajo, pero la aplicaci6n de tales precepto=> 

e's inexacta porque invariablemente el contrato en estudio 

tiene diferencias sustanciales con los contratos típicos ·

con que hasta ahora se ha instrumentado la promoci6n y co

mercíalizaci6n principalmente de desarrollos turiscicos y 

que ~ndiscriminadamente han sido utilizadas por los promoto-

En forma enunciativa describiré a c;ontinuaci6n, 

algunos de los contratos que mas hon ocupado para instru-

mentar el Tiempo Compartido sus dj fercncias esenciales. 

1.- PPIJP!E.D.'.~. 

En principio cuando se inicib este tipo d·e nego-
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cios1 se o(reclo propiedad y los intereses en juego en esta 

relaci6n contractual eran: 

En primer lugar las del promotor, pudiendo ser una 

empr,esa, o persono físicn, en s! es la parte que ofrece y 

vende, a ésta le interesaba fundamentalmente construir, ven-

ver 1 obtener utilidad y desaparecer de la relaci6n jurídica. 

La otra porte los compradores, de un derccf10 para 

ocupar un departamento en un lugar determinado durante un 

tiempo previamente establecido, el que se repite a través 

de varios años, en este caso a perpetuidad, incluso se pro-

mete .ln posibilidad de que sus herederos conserven y disfru-

ten en una o varias generaciones el lugar adquirido para pn-

sar cada año un tiempo determinndo de sus vacaciones. Le 

interesa ante todo recibir lo que compr6 con los elementos 

de integración y confort y perspectiva del lugar que le fue-

ron ofrecidos. 

Los contratos preparatorios paro vender ''Tiempo 

Compartido" en ese entonces por regla general .oscurecen y 

encnbren la naturaleza de la operación que se celebra, mo-

tivo por e.1 cual tit: ¡Ht::bt;í1Lé. ce:: f-r~':'''"'"'·in Pn~nños sobre 

las dimcnc..iones y caract:crísticn!':' rir> lns habitaciones y. el 

mobiliarfo, Y. también se presentó que por haber pluralidad 

de vendedores hubiera engaílos en cuanto al calendario de -·. 

IW flfBE 
1~11i .. Wff" ~\ 
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ocupación, y sobre todo se pone énfasis en que adquiere la 

propiedad, sin hacer incapié de que el comprador se percate 

que cuando va n oc11par coda vez, lo que 61 cree que a adqui-

rido en propiedad, tiene obligación de pagar una cuota por 

los servicios que recibirá y desde luego jamls el vendedor 

se obliga a rcsporider de la efectividad de los servicios, 

instalaciones especiales, elementos de distracción y de 

fort que se prometen. 

Por regla general al adquirente se le propone la 

propiedad del uso de un departamento, además la participa-

¿ib11 ~11 lu copropie<lud <le lo qu~ tie llarnu árcus de servlclu 

cómún, sin pensar ser en condominio todo vía, lugares que se 

consideran legítimamente como porte de lo adquirido. 

En relaci6n o lo e~puesto este inciso. me adhi~ 

ro al decir del licenciado Guillermo Ruíz Vázquez, Notario 

No. 3 de Jalisco que en las Jornadas Notariales de Tijuana 

cclebrndas en el año de 1978(!3) señala:· 

'' •.• Yo pienso que es u11 error conside
rar que en estos cont.rntos se da o se 
transmite la propiedad. El derecho de 
propiedad tiene elem:?ntos esenciales -
que lo caracterizan. El más importan
tn P~ P1 Áni"1n ·r!P r1nmirlin; pq 1i:o r~~· .. 1-
tad de disponer de Ja c~sa p~opio no s6-
l o para tra.nsmi tirla o gravarla, .si no 

( 13) Revista de Derecho Notarial, año XXIII No. 77 de Diciembre,· pub·. 
Asociaci6n Nacional del Notariado Mexicano, A.C; Operaci6n de Tiem
po Compartido por Lic. Guillermo Ruiz Vézquez, pág. 21. 
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para disponer de ello, paru mejorarla 
y transformarla. a veces, cuando no h.:sy 
ofensa para otros intereses, hasta pnra 
destruirla. Otro elemento necesario 
del Derecho de Propiedad es su continui
dad. Mientras exista la titularidad 
de duciio, esa titularidad y el cjcrcicj o 
de ese derecho es continuo, no se inte
rrum¡ic. En c"mbio en el de lu com¡)ra 
de derechos para el uso de inmuebles por 
Tiempo Compurtido no hny podt:"r rl~ rlomi
nio. El Tiempo Compnrtidc no Liene ni~ 
gún derecho pura mejorar o trnnsformar 
lo que cree que es suyo. Es más, sí 
él deteriora intencionul o uc:cirlentnl
mentc el apartamento cuyo uso ha adqui
rido, está obligado a repararlo o resar
cir lo:;:> d..iíios causi.idos; sí él por acci
dente o voluntariamente destruye o daria 
los muebles que están a su servicio den
tro de ln habitaci6n cuyo uso ha adqui
rido está obligado a reponerlos o o re
pararlos. más aí1n, él nu pucJc u1vJifi
car según su gusto o preferencia ni si
quiera la colocación de los muebles que 
reciben para su uso, ni sustituirlos por 
otros que o él le parezcan más at.racti
vos o funcionolcs. El mero hecho de 
que puede transmitir sus derechos de uso 
a otras personas ya sea por herencia, 
por cont.raco, o por responsabilidades 
que le fueren exigidos por terceros, so
bre el valor q uc representa el derecho 
de uso <le que él disfruta, de ninguna 
manera basta para configurar un derecho 
de propiedad. Por otra parte la parti
cipación que tiene ~n el uso de las ins
talaciones que forman los servicios co
munes, tampoco son copropiedad por las 
mismas razones, de privación d~l poder 
de dominio y de la intcrmJ tenclu en el 
uso y goce de esos bienes. 

An1·p P.c;.1.11.c; razones quienes sostienen -
que la venta Je uso en Tiempo Comparti
do es el otorg.nmient.o de una propiedad 
con caractéres limitados, t:raen a cola-
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ción que el derecho de propiedad ya no 
responde al viejo concepto del derecho 
romano: EL JUS UTENDI, FRUENDI, ET ABU
TENDI, lo cual es al>solutnmente cier
to. El derecho rlc propiedad ha sido 
limitado poco a poco por muchos motivos, 
entre otros, por su función, social, pe
ro nunca ha dejado de tener sus caracte
ristic11s esenciales: el ánimo de dueño 
y In c;ontinui.dnd. Si se le pr.i,va de 
éstos elementos deja de ser derecho de 
propi.cdad ••• " 

2.- CONSTITUCION DE SOCIEDADES MERCANT!LES. (S.A.) 

for este medio el promotor constituye una sacie-

dad mC!rcantil para dedicarla especia1mr•nt!? .1! dei:rnrrollo -

del proyecto de que se trate, intC!granclo el capital social 

de la empresa fundamentalmente con él o los terrenos sobre 

los cuales se vaya a edificar el desarrollo turístico. 

Posterjormente pone a la venta las acciones de di-

cha sociedad y con el producto de la venta construye el in-

mucb.le objeto de la promoci6n, dnndo a los compradores de 

las acciones adem~s de los derechos inherentes o las mismas, 

el de usar algunas de las unidades inmobiliarias durante -

un período fijo anual así como las instalaciones complemcn-

tarias. 

El consumidor o com¡rrador en este: caso corre los 

riesgos de cualquier accionista y no obtiene la seguridad 

absoluta de poder disf~utur de todos los ofrecimientos que 

le hic~eron durante la compafia de venta~. 
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En este caso el comprador por formar parte de una 

sociedad mercantil debe cumplir con todos los cargos fisca-

les que tiene la venta de acciones de la sociedad y esta su-

jeto no a lo contratado en relación al uso del inmueble, si 

no a lo que dispone el 51% que en ocasiones es reservado -

por el propietario original. 

El adquirente no tie11e a quien reclamar, cs"u~ua-

rio y socio, sin participar en las utilidades de la venta 

original. 

Por otro lado no puede considerarse propietario 

de los bienes al tenedor de una acci 6n, pues va en con! rll 

de la naturaleza de los derecl1os que representan los accio-

nes. No puede incorporarse los derechos sobre un bien in-

mueble las acciones; los derechos que se incorporan en 

las acciones según la Ley General de Sociedades Mercantiles 

son derechos corporativos y econ6micos, por lo que se adhie-

re a la conclusi6n del VII Congreso Nacionul de Derecho Re-

gistral que dice: 

''No es jurídico ni v6lido documentar la 
venta de Tiempo Compartido il través de 
Venta de Acciones de Soc.:it.?dad Anónima". 

J.- MEDIANTE LA DE~lARACIDN DE CONSTITUCIOR DE UN 

COl:DO~;rnro. 
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En este casa el promotor construye un inmueble y 

constituye sobre éste, el régimen de propiedad de condomi-

nio horizontal o verticul y vende unidades tiempo en copro

piedad, o vende en copropiedad a los interesados compra ven

ta de las unidades privativas que lo integran. 

El contrato de Tiempo Compartido le encontraron 

nplicoci6n y similitud con lo constitución del régimen· de 

propiedad de condominio porque se trata de aprovechar un -

inmueble que es susceptible de aprovechamiento individlfa~ 

y por tene'r utilizac.J.Ón y salida ti las úrei:ss comunef:I del -

mismo. 

Su mantenimiento se efectúa mediante aportaciones 

de todos y cada uno de los adquirentes. 

En relación a la venta de unidades tiempo es pre

ciso hacer menci6n de la característica fundamental que ló 

diferencia, que es mientras en el contrato de condominio se 

transmite la propiedad de la casa, departamento, chalet o 

suite de que se trate, en el Contrato de Tiempo Compartido, 

no existe transmisi6n alguna de propiedad sino que se canee-

de un s1mp1 e derecho de uso y disfrute y en tal virtud el 

interesado no puede disponer p su libre albodrio del inmue

ble, nj puede gravarlo ni ejercer sobre él .acto alguno de·. 

dominio. 
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Cuando se trata de venta en copropiedad de las -

unidades privativas, será necesario celebrar previamente un 

convenio entre los copropietarios para regular los períodos 

de tiempo de uso, y en ambos casos respetar el reglamento 

del condominio. 

En esta modalidad se encuentra regulada en la Ley 

Sobre el Régimen de Propiedad y Condominio del EstadoºdC -

Nayarit, la que destino un capítulo al condominio de Tiem-

po Compartido o Condominio turístico, esto se puede admitir 

que un departar.icnto, s11itP, r:ase, :::h.:ilct en coJ11..lominio 

venda en 52 partes alícuotas, es decir en copropiedad. 

Dado el caso, para que sea operable se necenita-

rá considerar, vender todas las semanas para contar con 

una semana que vaya rolando año con año para dar manteni-

miento a la unidad privativa. 

Bajo este régimen de propiedad subsisten dos de-

rechos. propiedad y copropiedad el primero sobre las unida-

des privativas y el segundo sobre los bienes comunes. 
·' 

Esta modalidad tendría como limitante, el no po-

der vender ppr tratarse de propj edad, n extranjeros sobre 

todo los ubicados en las llamadas zonas prohibidas. 

Además de todos i::s conocido que la ndminist-raéión 

de las irens de servicio camón y de las instalaciones dcdi~ 
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cadas o prestar los ser'licios, en el régimen de propiedad 

y condominio se desplaza a la Junta de Cond6minos que es la 

que organiza la Administración y la hace posible mediante 

el cobro de determinadas cuotas anuales. Si en un condomi-

nio ordinario el funcionamiento de las juntas de cond6m1nos 

es deficiente por nuestros h6bitos individualistas, nuestra 

indisciplina y la complejidad que representa el manejo de 

muchas voluntades paru conducirlas d un acuerdo, y después 

de éste, para ejecutarlo, cuando se tiene a la vista la com

plicnci6n que puede ocasionnr el condominio en tiempo com

partido seguramente se llega a la conclusión de que se irá 

directamente al caos y con ello a lo frustaci6n del interés 

l~gitimo de los adquirentes. Piénsese en una unidad hobi

'tacional de modestas proporciones; una unidad que tenga .50 

apartamentos que si son vendidos en tiempo compartido para 

el uso de una scmnna cada afio, tendremos asambleas de condó

minos en las que deben participar más de 2,500 personas lo 

que en la práctica hace imposible, no s6lo su constitución, 

sino más aún su buen funcionamiento. Y si pensamos en la 

mezcla ordinario que se realiza en los condominios, ·y espe-

ci~l=cntc en ln~ uni~q~~~ h~hit~rinnAles de tiempo com~arti-

ria, entre ex\ntnjero.s y nacionales, nos explicaremos más Cll!, 

ramente el fracaso actual de éstas administraciones. Si 

bien el nacional puede adquirir en propiedad, no lo pu~dc 

hacer el extranjero en los lugares conocidos con el. nombre 
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de zona prohibida, que son las costas y fronteras en donde 

es mAs [recuente el movimiento turístico. Si el extranje-

ro no puede ser due~o. es decir, no puede ser d6minc tampoco 

puede ser condóminc y entonces se ve incapacitado para ejer

citar personalmente estos derechos y como solamente puede 

adquirir n través de un fideicomiso entonces el fiduciario 

es la única persona que puede representar sus derechos en 

la Junta de Condóminos. según instrucciones del fideicomi-

sario. Por regla "general el fiduciario no tiene personal 

y elementos neccsori.os para dar satisfactoriamente el ser

vicio de representación o los fideicomisarios de nacionali

dad extranjera que han adquirido derechos en inmuebles en 

los que se han constituido el Régimen de Propiedad en Con

dominio. 

4.- COPROPIEDAD. 

En estrecha relaci6n con el antes ~~ncionado y ya 

comentado es el contrato de copropiedad que se considera -

que tiene parecido con el contrato de Tiempo Compartido ya 

que en ambos se pretende nprovechar en forma corn~n un inmue

ble", siendo diferencia cscni:.:ial el hecho de que en el -

contrato de ,Tiempo Compartido no se puede ejercitar sobre 

el inmueble actos de dominio ni modificar sus estructuras 

y .destino ya que no se ejerce derecho real alguno sobre· él, 
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mientras que en el contrato de copropiedad, los copropieta

rios si pueden ejercer sobre el inmueble actos de dominio 

en cuanto n la parte al{cuota que les corresponda ya que so

bre el total del inmueble y en forma común todos los copro

pietarios ejercen el derecho real que es el de propi.cdud. 

5.- OTRAS FIGURAS. 

De una manera enunciativa y sin comparaci6n enume

ro otras figuras que han fundamentado la comercializaci6n 

de inmuebl~s ubicados principnl~cntc en polos de dP~Hrrollo 

turístico y de alguna manera tienen relación o se les con

funde con el contrato en estudio. 

a) CONDO HOTEL. 

b) VENTA ANTICIPADA DE DERECHOS DE HOSPEDAJE O USO 

que puede ser llamA~o: 

b.l) VENTA DE VACACIONES. 

b.2) VENTA DE MEMBRESIAS PARA EL USO EXCLUSIVO DE 

UNIDADES INMOBILIARIAS TURISTICAS. 

b.3~ CLUBS DEPORTIVOS DE USO MULTIPLE EN DESARRO

LLOS TURISTICOS. 

a) CON DO-HOTEL. 

Esta actividad consiSte en la venta frac.cionada 
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de un inmueble bajo el sistema de propiedad en Condominio 

y que ser6 destinado a uso l1otelero. 

b) VENTA ANTICIPADA DE DERECHOS DE HOSPEDAJE O DE 

uso. 

b.l) VENTA DE VACACIONES. 

Puesto que estos casos, no hny traslndo de pro-

piedad esta modalidad es parecida al contrato de hospedaje 

sujeto a un plazo determinado, frac:cionándolo también en -

unidades-tiempo a cada uno de los contratantes. 

Este tipo de comercializaci6n, generalmente se ha 

llevada a cabo en unidades turísticA~ qu~ ya h~n eGtdJu íun

cionando como hoteles, por lo que la prestación del servi

cio hotelero y del mantenimiento inmobiliario ha Quedado a 

cargo de la misma organización hotelera. 

b.2) VENTA DE MEMBRESIAS PARA EL USO EXCLUSIVO DE 

UNIDADES INMOBILIARIAS TURISTICAS. 

Consiste en la venta de m~mbrcsias que da al com

prador el dc·rccho a hospcd<::rse y hacer uso de todas lns jns

talaciones ,deportivas y de esparcimiento q11c integran estas 

unidades turísticas. 

En este coso ln exclusividad que otorgan las mcm-
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bresias, consiste en que Únicamonte los titulares de las -

mismas, puedan utilizar estos inmuebles, y a un costo menor 

que los que rigen en al mercado para unidades similares. 

b.3) CLUBS DEPORTIVOS DE USO MULTIPLE EN DESARRO

LLOS ~URISTICOS. 

Esta actividad se ha creado como un compl~m~nto 

a la construcción de unidades hoteleras en los diferentes 

polos de desarrollo turístico y consiste en la venta de -

acciones º' mcmbresias que dan el derecho a los tenedores de 

utilizar indistintamente cualquiera de las instalaciones de-

p~rtivas de cslv~ ~lub~. 

6.- EL FIDEICOHISO. 

La utilizaci6n del Contrato de Fideicomiso para 

instrumentar "Tiempo Compartido" ho sido utilizado en las 

siguientes vorinntes. 

l.- ContrRto de Fideicomiso o través de consecio

ncs de dcrccl1os parciales de fideicomisos en zonas prohibi

das con cesihn de derechos parciales de fideicomisario. 

2:- Contrato de Fideicomiso con emisiones de Cer

tificados de Purt:icipacibn Inmobiliaria, esta modalidad ·se 

ha descartado, ya que aún cuando los certificados de p·~rti-
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cipación inmobiliaria son idóneos para dar publicidad a los 

contratos de tiempo compartido, pues son inscribibles en el 

Registro P6blico de la Propiedad para su emisión, se requie

re In autorización de la Comisión Nacional Bancnrin y de Se-

guros, institución que rciterndnmcnte se hn negado a auto-

rizar la expedición de dichos certificados para inmuebles 

cuyo comercio se efcctóe R trav~s d~l 1'Sistemn de Ticm?º. Com 

partido'', pues consideró que dichos instrumentos representan 

la propi~dad de un todo indivisible en el tiempo y en el es-

pac io, por lo que pueden ser aplicados a inmuebles desti-

nadas al contrato de Tiempo Compartido. 

Sin embargo, el Fid~icomiso específicamente el de 

Administración con carácter de Irrevocable es considerado 

como el medio idóneo para regular la comerr.:ializaci6n de -

inmuebles en Tiempo Compartido, obligando el const.ituirle. 

o la empresa o persona que comercializa, ante Instituci6n 

Nocional de Crid1t.o cuyos bcneíic1ar1os ser&n 108 a<lquire~-

tes de unidudes en Tiempo Compartido, contrato que será v6-

li.do aunque no estahlczc.:n el nombre de los fideicooisarios 

(be
0

ncficiurios), en los términos de lu legislación mercan-

til vigente, y que por su propia naturaleza si susccpti-

ble t:lc ser insc..1·1to en c-J ~egisLro PúLli.i...u Jt.: l..i ·r,u 1 • .i.cJc..1J 

y por ende surte cfc~tos contra terceros garantizo al in-

versionisto en formo indubitable el· uso disfrute del·· in-

mueble de que se trate. 



El fideicomiso se !in pensado y utilizado como me

dio td6neo en funci6n a su significado ya que cl•fideicomi-

tente transfiere la titularidad de un derecho al fiduciario, 

quien queda obligado a utilizarlo para la realización de un 

fin determinado. 

Los bienes fideicomitidos constituirán un patri-

monio autónomo que estará afectado al fin del fideicorni-.- - -

so. En relación con dichos bienes s6lo podrán ejercerse 

las acciones, y derechos que deriven del fideicomiso o de 

ejecuci.ón. 

Considero adecuado aplicar este concepto específicamente al 

u So en Tiempo Compartido, porque al constituirse, forma pa-

trimonio aut6nomo que asegura al adquirCnte del Tiempo Com-

partido, el uso de su habitaci6n durante el término que dura 

este contrato, que nuestras Leyes.'limitan a 30 años.<14 ..> Ta.!!!. 

bién mediante el fideicomiso, se puede establecer la continuidad del fDD.!!, 

tenimiento de instalaciones y h8bitaciones cuyo uso ha sido vendido. la 

conservación del mobiliario, de los servicios necesarios de aguar drena-

je. energía elL>ctrica, etc., y la conservación de los elementos que intg 

gran las áreas· de servicio común y que s~n las que complementan el uso 

y el disfrute ,vendido a los adquirentes. 

l'vi ull U- ldÚU 1 ::..Í. ~U lu:;, fin~~ Jcl Í .iÜ~.i.LOmiSO se 

establece con clnridad, cuales son los derechos del fidei-

(14) Leyes y Códigos de México, Código de Comercio y Le)·es coÍ:nplementa
rias, colección Po["rúa, 420 .. Edición. Editorial Porrúa,S.A. México, 
1983, Ley General de Títulos ·y OperociOnes de Crédito, Art. 359, 
Frac.e .. III 1 publicado en el Diario Oficial de la Federación el 27 
de .ogo~to de 193Z, .-igcnt.c ~ ¡..urtir del 15 Je septie1u.Lrc lJc 1932, 
pág. 334. 
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comisario 1 que se~vicios va recibir, que es lo que va h~ di!! 

frutar. entonces su titularidad lo protege también para ob-

tener la titularidad de lo adquirido. 

Incluso ya en la ejccuci6n del fideicomiso, nl ex

pirar su término, podrá distribuirse a los fideicomisarios, 

la parte proporcional del precio de venta del inmueble, en 

rclnci6n con la propqrciona1-idnd de su titularidad eo el -

fondo fideicomitido. 

En fin, considero al igual que varios estudiosos 

del tema< 15) que esta figura jurídica se puede utilizar para 

instrumentar la transmisi6n de derechos de uso y disfrute 

de Tiempo Compartido específicamente en las etapas de comer-

cializaci6n en si modalidad de Fideicomiso de Garantía, pa

ra que medi.ante él, como su nombre lo dice se garantice la 

ejecuci6n del proyecto y se goce de lo pactado y en su moda

lidad de Fideicomiso en Administraci6n para qu~ se· garantice 

y organice la prestación de los servicios ya en la etapa de 

ejecuci.6n, con .la modalidad de que este contrato pacte 

al momento de adquirir el derecho de uso y disfrute de Tiem

po ~omportido, aportando una cantidad elevada en proporci6n 

al costo de} derecho,de acuerdo a lo época, para que formando 

el fondo del fideicomiso previo a su utilización, al inver~ 

tirse adecuadamente produzco intereses y con su monto ·se -

etenue en algo la cuot~ de mantenimiento. 

(15) Lic. Guillermo Ruíz Vá.Zquez. ·Notario No. 3, de Jalisco, México, -
Lic. Enrique Rubio Atenas, Jefe del Departamento de Acuerdos Insti
tucionales de Secretaría de Turismo. 
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7,- OTRA FlGllRA A FIN. 

En principio por el concepto del contrato de arrcn 

damiento pudiera pensarse que de este contrato deriva el -

Tiempo Compartido, mas no lo es, pues el arrendamiento seg6n 

el artículo 2398 del C6digo Civil es el contrato por eI que 

el arrendador se obli·ga a conceder el uso o goce temporal 

de coso. al arrendatario u cambio de un precio c·ierto. 

to que: 

El licenciado Ornar Olvera de Luna dice al rcspec-

1'No es un contrato de arrendamiento, por 
que no se paga renta mt!n;:,ual". (16) 

En relaci6n a lo anterior, pienso que si se hicie

re una comparación de ambos controtos se encon~rarian dif e-

rericias sustanciales principalmente en sus elementos reales 

de ambos, a saber, la cosa el precio y el tiempo en relaci6n 

al tiempo. Que por tni.t.al'St! de inmueble paro habitoci9!1,, 

ese uso y goce temporal no puede ser menor de un n~o ininte-

rrumpido. 

Pór otro lado, t.ratándose de inmuebles la duraci6n_ 

máxima que, las partes pueden pactar pura arr-endamientos de 

inmuebles son die~- años paro fincas deStinadas a habitaci6n 

seg6n articulo 4398 del Cb~igo Civil para el Dis~rito F~~e~

ral. 

(16) .op. Cit. .pág. 279. 
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Paro el caso del precio, este en el arrendamiento 

prcci~amente se determina para cada mcD y es así. en el 

Tiempo Compartido, y por lo que se refiere a la c.:osn, cuando 

se trata de inmueble:! parú habitnt.:ión en el caso de Tiempo 

Compartido se incluye uso y disfrute de instnlaciones espc-

cialcs parn el sano esparcimiento. 

Para de alguna manera ejemp1.iíicar las formas de 

:ínstruraentnr esta rclru.:i6n jurídica como se hu llevado has-

tn la fecha, a continunci6n se anexarán algunos modeloo de 

chas: 

MUND@; 
INTERNACIONAL A. C. 

ll 
Nombre: LLIT.Lrr.C:IT 1 TfT¡-~j 1 

: Dirección: o:::Ll:.L~I ~'-fI_t_=Tiii-.L.! 1 1 
Ciudad: LL.!_L1.JI.Lii-_LT Cu!.".r,i'~a==::::;::::;::::;::::;::::;;=; 

· Estado: C:C::LU_J :J-1. . .J ..i_j Código Po·;\ ~I :1 :::::::::::=:=:=:=:=: 
·esTA AESERVACION SERA U5.'.D.". Pt)l~.: 
c::=::J SOCIO Ne.. de .i-.dulL-s. ______ N.:;.. d'"" Niños. _____ _ 

c::::J INVITADO ~l<>mb,·"----··- ------ ----------
L,,1recc.1¿n ___ :.._ -----

ME GUSTARIA '!•ACftCIONl-.o! OE: PREFERENCI..\: 

1!? De __ •;_,_¿_~~--¡-~~~-- ft. --~-·-- ~ __ _ 

2~ De ··---·.L ___ L. __ A _____ ¡;·-- --~--
3~ De .. _ . .l. !._ ·- -· A ---•·-··-

c=::::::Jvo a·1111r.:.;·.~.::!:: .. ll!L~. ··- .. -·-· '.JJ,,1ri•-----.,;.;-. -· ~==JtF-;~·=--=~~ -Firma del Socl.J 
~-,..---- ------ ·-- -

llOT.;: t.:ec.:~tóC .¡., • ;.,; ~<!1u01•.:S ..:;rr.;,,!::zar. éd S.;Ud···: .. -~-- 5 D.m. 
~· t~r:n!··-·- ::~ .:!:.:.l-:n•o: el~; 9 d.rn. 



VALOR$ "'ºº·°" No. :zss9-B 
DICE llO. 2559-6. 

T 1 T U L O D E A Í' O R T AC 1 O N 

"ClU8 PRIVADO HACIENDAS DE TICUMAN, A. C. [A1ocloci6n Civil), .u una pouono moral 
conlli!uldo ugr.'.tn Eitriluro Público Número 1,57A olor!Jada unle' la flt del C. Ho101io Nblko 
Ha. 21, Genaro Billorent Romero, d• Nc111colpon de Ju6re:r, Distrito de Tlo1nepontla, Earodo 
de Mhko, fcdiodo •! 20 de Si'ptrembre de 1978, Quedó rCghlroda en el R11git1ro Público 
de Penoncu Morole1 Civilti, · deptndiente d•I Regidro Pública de lo Propltdod y d11! Co• 
merdo del Ohlrho hdcrol •n ~I Folio" ha! No. 00000116 con fccht1 26 do Febrero de 1979. 
Prt:Yiomenlt obtuvo permiio do lo Secretoria dt Relcieioncs E.r.tcrio1ei del Goblc1no Me•l· 
cano boio elúpedíente609278 de fechG 18 d•Sepliemb1e do 1978,Permbo No.~m de lo 
Dirección General de A1unlo1 Jurldko•. Ocplo. d• Permilo•. lArt, 27 Conat.I 

... ~F •... S.f:BGJO,.HMXN .. P.U\Z ... ~XiQ:XXXX,XXx;iuQ;~'Ul'XXJ'JtXXXlQtXX..~X.XXXXXXX 

... ~~~~~~~~.~-~~~~.~ 
u propi111101io del prucnlt TITULO DE Ap0RTACION y omporo ol u10. vocacional de lo• 
fn1lolocion•1 y 1tr-.ido1 en tiempo comportldo del Club durotd• el p'11odo corr1111pond!11nt1 o 

... ~~~ ... '?.~ .. !.'.~!'!!.t.. .. ~~-· .... ~.~ ... F:!.~ .. ~--f=.~~~-~ .. HR.: ... ~rn::-.~... · ......... de cado oiio, con 
todo1 los dcr11cho1 y obligodorun que lu concirdtn y In reconou1n 101 Eatotuto1 y el Regla
mento que lt' con1íg"º" en l<J E1crltu10 Con1titullvo cuyo1 tt1far111nciot d• ngl1tro arribo 1111 
mencionan. 

Mcr~o, O. f., ,_2_5_d,_A~G~O~S~"ro~-----~~ de 19 BO 

ElAS~AD~_ T 

~-



El CLUB PRIVADO HACIENDAS DÉ TICU~. ~: C., cuyos referenclos de corulitución y reQi1tro 
1e mencionan en lo Cor61u!o del rreienle titulo, obruvo ni regisrro por pre'fio permiso otorgado 
pcr le Secretaria de Relccionei .,res de! G.Jbierno Me;o;icono por conduelo de la Dirección 
Grcl. de Asunlos Jurídicos, De~ •1to de Permiioi, bojo el número 30467, E;o;pedienle 609278 
del 13 de Septiembre de 197l que conliene lo siguiente d6usulo especificudo en el Art. 2o. del 
Reglamento de la ley Orgónica de lo Fracción ! del /\rt. 27 Cornrituciono!, por medio de !a cual 
H! ccrivicne· con el Gobierno Me;o;icono. ante Je Secretorio de Relaciones E::deriore,, por lo, rncios 
fundadores y !o~ fuiuros que lo Asocioci6n pvcda tener en que "Todo (•;o;lranjcro, qve en el ocia de 
la ccnsti1uci6l'1 o en cualquier tiempo ulterior, adquiera un interés o porticipac:i6n social en la aso· 
cioci6ri, se considerará por fHe 1imple hecho corno me;o;icono respc-clo de uno y otro, y se entenderá 

• que conviene en oo invocar lo prctecd6n de ~u Gc.bicrnc, baio peno, en coso de fallar a su con· 
venia, de perder dicha interes o porticipociOn en beneficio de !e Ncci6n Me,.,ii::ana". El uso de 
eJle pern1i'o implico rn oceptoci6n incondicional y obligo al cump!imien!o de los di~posicione1 le· 

- goles que rigenel objeto social de la Asocicci6n y su incumplimiento o viofoci6n origino Jo aplico· 
ción de los sanciones que dcJcrminen dichos ordenamientos legales. 

El CLUB PRIVADO HACIENDAS DE TICUf..\At-~. A. C. poro su funcionamiento se regir6 por ius 
· propios estotuto1 de los cuales ~e lromcriben oqucllcs que son de morcada importancia asi como 
:•algunas de !os clOu~uloJ de lo escrlluro constitutiva del Club, 

'DE LAS CLAUSULAS DE LA ESCRITURA COt;-iSTITUTIVA 

Articulo lo.-El CtUB PRIVADO HACIENDAS DE TICUAV_"'l, A. C.. es tm., r~'"'~~ r.i::r:;t _,;;c. J.t 

· cor.:!i!:.:j'~ d.:i .:.:i11f ... 1111iJad con lo que establecen los Orliculos 25 fracción VI y 2,670 del Código 
. Ci .... i/ poro d Oislrifo Federal y sus correlativos paro toda la República Mexicano. 

··Arlículo 2o.-EI objeta de lo As~ciación es de tipo. socia/, vocacional y de recreo, sin fines dtt 
·· Jvcro y consisle en obtener el uso y di1frute de su patrimonio social en formo permoncnle, efi· 

ciente y consiente, por los socios inlegronres de lo mismo, con los modalidade5, limiladones, 
:. derechos y obligaciones q":'e lo ley y los presentes eslotulos establecen poro ellos. 

·Articulo Jo.-EI domicilio de lo Asociación se establece poro todos los efectos legales en la 
Ciudad de Mbico, Distrito Federal y como subsli!ulo el do lo Ciudad de Cuernavoco, Edo. de 
Moreloi, entidad en la que so encuentro osenlodo el inmueb/I!' que fonr1aró el patrimonio 1odal 
de la Asociación. 

Arlicvlo .fo.-la Curación de la Asododón c¡..,.¡r !l"rÓ d~ t-ICVENTA 'f NUEVE AÑOS pero pO• 
dró liquidarse an!icipodomente de conformidad ccn lo que señalo la fracción 1 del Art. 2,685 
del Código Civil ~ora el Dlslrilo Federal. 

Artlculo So.-Podrón ser miembros de la AsociociOn todos los personas fisicas o morales que 
adquieran uno o "'arios títulos de aportación, 

Arliculo 9o.-la Asociación reconoce los siguientes cale<:;orícs de sc-:ios: o) tocios aclivos, sean 
h:~adorcs o de porterior ingre10; bl Socios pasivos, los familiares directos de aque/101; e) So· 
ciot afiliados, oqudlo:s que baio lo responsabilidad de un socio oclivo y en sub1ti1udón· de Cste 
hace uso de manera temporal de los inslolacione1 y ser..,.icios del ce11lro ... acodonol. 

Articulo l Oo.-Sofomcnte los socios odivos tendrá" rJer,.,.h,... ,... v"-:: '/ ·:=:=. ;;;;¡ :.:..~ ... ~urnLienn ge• 
;,..,, ... ),.a ú~ ia A!CC1acron. A excepción de éslos, nadie pcdr6 intervenir ~n /as osornbleos yo fuera 
en (o"rma directa o indirecta. 

Arlículo l 20.-lo1 socios aclivo1 tienen el derecho a disfrulor Oe las .inslolociones y scrvicio1 del 
centro vacacional precisamento en los fechm que delermincn sus","t!;U~s .de aportación corres• 
pondienles, con lo salvedad contenida en el oparJado el, del Art. 9o:' ~-.f. 
Arliculo 1 Jo.-los ~ocios acli'o'os lienen el derecho d~ hacer. rrai:is.fero.n_ciq~d,!:S~! ... '}~1.1lq1, .• ~o.apar· 

. radón a ctJa/quier. persono físico o moral pero para ello Ceb~rH.;c::l~.r!_On!5Jr. f~~ la aprobación 
de una asamblea general poro garanli:i:ar que dicha transferencia seo hecha o personas idó· 
neas y res¡::onsoble, qu-e ~e¡::on ~1.1mpfir .:vn lo~ obligaciones que estos e\la'lutos fijen. 
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Articulo 1 .Co.-lo Asociacién tiene considerpda la emisión de 26,000 tílulos de oportodón, resul· 
lente de multiplicar 250 ''cabañas" en tlempoºcompartido C125 duplexJ por 52 semanas el año 
considerado dicho tiempo compartido como "fines de semana" de viernes o lunes y como "'enlte· 
semonas" de lunes por lo larde o jueves por lo larde, periodos que cubren el derecho de ocu
pación del Club y que se mencionarán en los titulas de aportación adquiridos. Codo socio podrá 
adquirir uno o varios lih,ilos de aportoci6n si osl fo desea los que indicarán los fechas de ocupo· 
ción que les correspondo. Cubierta que hoya sido lo emisión antes ciloda, sOlo podrán ser ad
mitidos nuevos socios por lronsferendos que de los tirulos hayan sido hechos conforme o lo seña
lado en el Arl. !Jo. y con la expreso asignación de "riempo compartido" que dichos titulas indi
quen, o efecto de no lesionar dered'los de lerceros. 

Articulo l 5c--Cualquier ~ocio tiene el derecho de solicilor se convoque a Asamblea exlrcordi
naria qn ti domicilio legal de lo Asociación para que sean trotados asuntos de interé1 general, 
pero dicha 1olici1ud dcber6 ir respaldada con lo firmo de cuando menos cinco socios odivos, 
con el ünico obieto de cvilor que en dicho asamblea sean lrotodo1 asuntos tri~icles que no jus
lifiquen su celebraci6n. 

Artlculo 170.-los socioi llenen la obligoci6n de guordor el decoro, mantener lo limpieza y de 
cooperar paro lo conservodón del centro vocacional, de conservar el ombienle familiar o efecto 
de hacer grato su presencio dentro dél mismo. 

Arliculo l Bo . .:._los socios deberán enterar con lodo oportunidad o la Asociación lo cuota anual 
de manlenimicnlo que lo Oirecci6n del Club o la Asamblea general en su defecro establezca, sin 
que seo motivo pe.ro que el socio que no osi~to al cenlro vccocicnol dentro de lo fecho que le 
corro1pondo, deie de hacerlo, debierdo proceder en la formo que lo estipulo el Art. 9o. inci10 
el de estos estatutos poro que, quien lo substiluyo, hogc pc;;¡o de lo cuola de manlenimiento 
que eue esloblecido en el momento de su llegado al eenlro vococfonol, 

Articulo l 9a.-EI iodo que no cumplo con la obligación arriba mencionada no tendrá derecho 
· o disfrutar de la fec~a que su ti1ulo de aportación indique, en cuyo ceso lo Administración deJ 

Oub 10 reservo el derecho de ofrl!'cer dicha fecha o torceros personas con el solo objeto do pro~ 
curarse lo cuota de monlenimiento por ser e1encial poro su buen funcianomienlo. 

Articula 200.-EI pa1rimonia de la Asociación se inteQroró de la siguionle farma1 1.-Con lo 
oporlociOn inicial de sus sacios mcdionlo lo adquisición de tirulos de aportación. Estos deberón 
contener los siguientes referencio11 ol.-EI nombre del socio; bl.-EI volar .exacto de su opor~ 
loción; cl.-lo transcripción en el mismo de los elementos esenciales do' Jo corto eslotularia; 
dl.-lo firmo del Oirr!ctor de la Asociación o del Oolesodo autorhodo por aquel y el sello d~ 
la Asociación; el,-los litulos no. deberün contener olferocicnes, enmendaduras o rotpoduras 
pues en tol coto ~e con!.iderarén culom6Jicamcnle invalidados. 11.-Con los cuelas anuales para 
el monlenimienlo del Club conforme lo indico el Arl. 18 de los presentes cslolulos. 111.-Con el 
producfo ¿e los servicios que sean concesionodos o terceros sobre los cvoles lo A1ociaci6n 
percibo ingresos. 

Articulo 22.-lot sumos que se voyan rescatando de las venias de lo~ lllulos de oporlación, 
Je oplicor6n preferentemcnle como sigue; Al pego del lerreno en dondo se construye el centro 
vococionol; a la comlrucción de los instalaciones dentro dc:I inmueble; en la organizod6n de sus 
u::rvicios y lodos lo~ demCs gastos que de manero pleno justifiquen su erogación. 

Articulo 260.-lo cuelo tde mantenimicnrol asignada o codo sedo será lo que le corresponda 
por sus dios de permanencia en el centro vococicnof conforme o lo que esré eslioulodo "" rn 
Htulo d(• "'r"'•'"'='~l"., !.;:", ::;·.;;: c.¡::.r.: 1<-....!v1:.1.iún olguna en el coso de que el socio acorte su e51on
cio por motfvo1 personales pues de /a cuota deriva lo pcsibilidod de conlar con' persono! Cstoble 
y capocilodo en formo permonenlc y disponer de mclc:ria!es y efemenlos r:ora el b~en scrticio 
del Club. 

Articulo J J 9.-los asambleas deberán llevarse o cabo en el dio y hora que se hoyo dado o 
conocer en lo convocatcria, con los socio:s que asistan y quedan entendidas; los que no asi~lon, 
en que se le1 tomaré JU voto como oflrmolivo en todos las delerminociones que sean tomados. 

Articulo 320 Bil..-los decisiones que- lomen las asambleas setÓn definitivas e irreVocobles; 

Articulo 350.-la Asamblea General podrá resolver sobro lo disi:il~ci6n ontidpado de lo koclo
cién. ¡::ero p:m::i ello H r~uerirC el voto afirmativo de fas dos lerceras par1es de la totalldad da 
los socias activas. 



Ar1ic:ulo 370.-lo repreH:;itoci6n lego! de lo Asocicci6n es!orá o cargo del Director General y 
ser~ investido de !os m61 a.-:iplios podcrei que en de¡echo correspondo, p:irn el mejor deiem
pcno de iu cargo. 

Articulo -42.-EI Director General seró rcsponJ.:Jb!e eje su gesti6n únicomenle ente lo Asamblea 
General de \e AsociociOn. 

Arliculo 460.-E! socio deber6 dor aviw o lo Asociación de su separación o de lo 1tcrnferencio 
cie su titulo, con treinta dios de ontidpcci6n o !o fecha en que le correspondo disfrutar de los 
servicios del cl':ntro vocacional o efecto de hacer los rooislrOJ. de cambio correspondientes. 

Articulo 470.-El socio que dejare de cubrir su cuelo anual de mantenimiento que hoya sido 
fiiodc de conformidad con lo que eslcblece e1 Ar!. 2.t de estos estatutos, no tendrá derecho 
a disfrulor del periodo vococ:ioncl que le correspondo dentro del año que deje de cubrirla y el 
OireclN Gf"nerol tiene lo facultad de ototgor el didrule del tiempo no cubierto, o otro miembro 
del Oub y. poro e; c;oso pul.-bcoró un Boletin mensual con le lisia de miembros morosos dundo o 
conocer e1 tiempo vaconle que por dicho motivo ofrezca, lo fecha exacta, etc. 

Arlículo 500.-El plazo in6ximo que se c!orga o los socios oclivos para que cubran su cuota 
anual de manlenimienlo, seró de -45 dios onleriores a la fecha en que le corresponda disfrulat 
de su periodo "'acccionol en el Club. 
la ÁJociaci6n se regirO en todo lo que no esté previsto en csros Eitalulos por los disposiciones 
relolivos contenidos en el Ccldigo Civil pera el Oistrilo Federal. 

Traspaso el presente lllulo al Traspaso el presenie Titulo •I 

s,. ______ _ 

Cedente 

Va. Bo,, ___ ~-----~ 
Drreclor Gral. del Club 

Trup"so el presente Tllulo 11 Traspaso el presenl~ Titulo al 

5,. s •. 

Codenle Cedenle 

Ve. Bo,,------~---
Oireelor Gral. del Club 

Yo. Bo. ___ ~------
Oireclor Gral. del Club 
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· .. :. CERTIFI~~~I~:D~~c~~~~H~:tl~:I~~~~r~:~~~:~ .".r(\ : .. .. :·: :.:-r·1· ~~ :·.:· -~--~~-·-- -
<-:-:·:::- .. ~.··:_;_;_·~--- · ... :: .. -.:.~.:·. ·-·· .- - ... -

x: · HtrltH1.t.m:o Co~crtncx, s.H.c., en su c.ilidad de.Fitluci.irlo e11-..el 

fitleic:om1.so llAll\ado "FAMITUR", misma que consta en la Escritura PÚ?lica_. 

nú::icro 70 ,917 oto:::•pd.1 p:>r et L!c, Franeis~o Vill 11. lón T<J11rt.1ia, !>lota.ria 

Púb.lico 1lúm. 30 del Distrito Federal d d.!a 11 de junJ.o d•J 1979, hOJcr. 
· . JUA.ll TRUJ1LLO J IMEUEZ . 

·· tar que el (loD) Sr~ .. ls) ----------------~--

-n.-c-i~on_a_l-id-,-d~--,,~~,moA------c-o_n_oo--n-ic_i_l_lo_c_n_'s~OºR-Jmu"~"~A-"°'·d~ 
IllES DE kA CRUZ No R8/!0t1 HEX!CO l. D.F. -----~.,-

{son) fideicomi~ario {::i) "B" y está In) in!lcrito (s) en l:i\l carác:t~r en el 

reqistro que Hultibanco Comcr111ew., s.N.c. llevJ. 1 en cu carácter, de fiduci11.r;~. 
trn el fidoicom..ino "FAMITUR". 

II. El contr.i.to de fldeicomi:.o "f1\.'1tTu1t", mismo que sirve de ba:;e a. loD. 

derochou que se hac
0

en comltJr en el presente ccrtific.'ldo: ticinc l.:rn slguir.n

caract.er'.i:stica!! pC'incipdle:i 1 

1) PARTES.- Fldeicorn.ltentu: "F;...,•tl1'UR", S.A.· 

Fiduciario: P.ul~ibanco Comcrmcx, 

Fidelcomls1<rlos: Fid('icomin.1rio "ll" las per:Jonan que 
deoignc FMITUR, s.t.., p.lra tener 

los dercchon y las obllgaclonc:; ·que. 

a•i x:,.l.'teion,, ~n ~1 Apllrtado III de 
cst.e c~rtlíicado1 Fidcicoruioar~oi> 

"C" 1 l.:tG penJ011aS en Cuyo ÍaVO[" • GC · 

9r,,,ve o afecte el patrimo~i~ fid1ü- ··_ 

com..ltldo. 

.... 



·: ... 
1: .. 
;.,.- . :-· 
::-'·._!.:. ¡ :.~ :.: -~ 

l• 

Zlhu.lt.incjo, G\!erre:::o. 

J). FillE"S DEL rro::rcOH..ISO·-

d). Que el Fi<l11ci,;rio m.:in~eng., 

f ideicom!.tido"- · 

b tl ::.ul.l.rid.id dol p<1triinonio ... - . 

b). 

, e). 

Quo !le contr4ten, 9'.lrant.!.ccn y "
0
dpliquen c:::édito:J 

con!ltrucción-. dt:I. "l!ot~< C.1,stel. Palin~:r-: __ 

Quo el Fiduciado permita," 11. • 111.s persa~~~ 
S.A.,·desi9no como Fideicomii:<tr-ios "D", el._uso y disfrute 

tempera les, en la 1nod.1lidad de tien•po conpilrtido, . de las 

unidad~s quP. lr!J corre5pon~'ln. 

... 

d). La. e.cplot.1clón tlel ¡:-atrii:nc:ilo f l.~oico(IJltit!?.• .· ·~:: ·:_:._:::;;·:-:. ·: ·. :.::_;;:-.--

~;!.:;:7.:;;:;.;:;·;:º.:~.==:~:~:~::·r~::~;;·~:~t~~1:t!E·l1{~:¿,~·:> 
tes. .... ;,:_-f:;~'..:~~','_f~=;1:>~;~r·~ . 

1). OURACIOt~ .- Treinta .úioJJ desde la (echa de !JU con11titución. ·· 

.. 
5). Da"do cumplimiento .J. lo csti¡Hll.1do en la. Clli•Hlul.1 Décim.,,. ·tfol. 

contrllto de !lde1coml.!IO "f'A.'11TUR'', s~_ trn.nscri.bc. lo al9uiente:, ~-;;:. 

"AÚn en el c;,1so dll' quo se encuentren 9';ll.V.1..!ot1 · lo:i bicn~!J m.ltC- ·· - . 

rill del 'fi<.Jelcomiso, el Fiducii'lrio podrá extendor lo!J cert.'i!l

c,1doo <~el f'l.dcicomi:,iarin "B" sin qut? dicho riduci.~rio. A~quiera . 

reGponto01bllid.11d alguna ro~pecto a la roJenctón de t.11 .... 'JT~'v.~

menes lo cual qunda a c."\r')o exlcusivamentu ~.ul -~ideico!ll~l'l.':'"iC'I _. 

"A"· Lo anteriOC' .!le har!i constar en loa Certl!icll.do~·:del ·.-;·~ •••···· . . '. ............................. ,'.,,·:·· ·_ ,,[S~~¡:¡~L 

·,.·· 
:·~>::.: 
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l). I.os d1!!'•~chos person.\ln~ d•! .'lpro•.-cch,u"tlcr.':.o,' U"iO Y. dl.!lf~~~·;:_:._-:;:·_:._ 
de ln {!!) Su.ite (ii) llíim. (.'1) • ·301, · · ·· -

2). 

d•:l Hot:t~l C·l!ltt!l P,i.lm.ar dur;i.r.tc 
2J 

(:¡) 

.1 par:..ir Ju ¡,19 

acuc:"!o a c:.J!.cnrl..lrio a 11.1!1 __ 20 __ hous:_dcl '<!í_a. -~·::.:~.:..-.: .. 

l'tC'Uerdo d clllend.1rlo de c.td,1 año, de con!ormidad··con:·el:·::··_:.;.::.·'.;. 
contrato <le Fidcicom.iso, · ol cont:.::-,1to. ·da ;·:a7~quioició_1::·.·d~i:~~:77_:. 
<!'.!r~::~:::::, '":!. :::-:::-.':!':!'.:".: ·!~ =F'==~:::i.Sr., ···e!· _:::::-.~=.l~.::. :!::::.:~:::. .. :·: 
m'1ntonimlcnto y !icrvicios y con· el Rusiai:ier:to.· ~~-t-~:~·~;~d~:i~:~:}~~
llotcl CJ.stcl Faltn.11:~. ·•······ ···.·::·:.:.-.:..:::::...;:·.::· -- .. -~· 

~¡:;~~~=1:1~~0:::,::,:;:::::;::::~¡·i~:t¡.fü;{J);f. 
3}. Odr..,cho .t pa:::ticip.u· c11 propat"ción 4 nu p.'\t:ticlpllción ... e!:.ei:_~~i.=~ 

p,,_trir.1...,ni..., ,¡,.l f!•l"i('Q!"ll'l" "n J.-.. l i.•¡•1ir1,1ci;;!'I del l'\.l!lr:-r.o;··un'l···~::-:;:~.~ 

vez vencl.do au túr::iino de vigencia y d~ canforrnldad 'coo· el··· · '· 

conti:-.lt:.O ele [ i<\ciccrni,;o "fA11lTUR''. 

1). El f'id1!icomi~ilr10 no e~ ::1tul,1r ele <le re cho re.il .'l.l•Juno n~:i-.. 

pecto del patrimo:1io fid..:!icomitido, e:; titular .Je los.dere- •. -. 

c.:or.i.ul.iJ'U:l<1u ín) <~011 ta.~., puntu.ll1•1.td ,,;,_ t.l·1r:-:1no <!•~ fJU lr.} 
p:r~C"rl·' !<T> ~,-,,..,r:-,1~,.~.., (•¡) 

6). El Fideico::d.!i.H"io "D" !.!:>t~ obli9a<.!r.i a contribuir ·.lnu.llrnente. 

:::,!:. p~:~:.,~~~~~'~::·~~;,º:. ··:,r~~'.:o'";" ::~" ,7;"~;;:·~-~-:~:.:i~l¡~::} 
. , : :.::.·.7:: :::?:·~-=:;~~ 

.. - ···--· - .. 
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7). El .fldt>lcom1.s,1rlo dod.H!r;.í. ct:lcbr.:ir, 

dur,rnte el pLli:ci d'-'."l Fid~·lco:.~L10 un 

y 1:unte11«:::" vigente 

cont:r.J.to- di.' ··ncrvlcio --·-· ··-·-

hotcloro ''j m.1nt.enlm1.cnto p.'l.r;,1 la Suite qu11 le "corrP-spondt: y .. 

~~;~ ;~i.!'::~.tl:"~;~,~~;ú~0~: 1 ~~~º ':":=~~~:,'., n,~-~~~~--: 
· J •• 1 f,'llt., 1.fol cor1tr.1to d·~ i;erv1clo hotelero· y 

0

C'.lnt:cn .. l~l~nt;o '; ·;· 

o l..t f,\lt.:i. d .. p.:i.yo de l.:i!J cuot:.:i.::i qu·~ por· los·. Gcrvlcio!l 

cltadon deba >!l Fi<lcicor:ü!:ario facultar:ln ~··.-ia ·:o;~rador.i 
Uo.:.l hut.ol a. l;~.lJl!d!.r: el u.:io l!~l ::-J..:::l!'.O :i.l :"!.dci::m~ltu.:-1.:-, m1s. : 

8). La particlpa~ión del titular de c!Jtc <!ocumonto .. respecto . .-11 .- ..•. 

¡;:i.:.-.z!.;; . .:;,..:_o ~ !..:!:.:!.;:::::-.!. t!c:!:: :-c;r"':·~~ >: .~ • ••1 r<~rr- .. nr.1 ,,. n,,.. 1"111111 • 
.. . . . . 

't. del miumo. 

. . . .. . . . ' 

gacloncs del Fldeicomloarlo relacionadoi.J con 'el fideicomiso_•· .. · 

"F'AMlTUR'' deber.in 9ujetar9e a 1.ia leye9 y regl11~'.:.'~mto:1 rnCxl-

c11.nos, ill cont.rato de !ldcicorniso, al contr,,i:o de adqui!'Ji-;- · · .• -

ción dc derecho:i y lll Reglamento Interior dr- u!:lo · dei' -hot·~1:·.·- ·--·· 
' '. -- - ~ - ·:·:- ·:;-

I\'. Tod~ extranjero que ~n ('l 1"1".lm,.n':':o rl~ lit com1t1t.1.1ctó11 del t'idelco-

111iso o en cualquiur tiempo ulterior adquio}r,, un di!recho duriv,t<!o 'del rn.i!ll!IO 

· ·- ~:;~;._ • .: .. ~· ·:·.-..o !"l·~ ·:r:<;::-.t.t : _.,.;:-to ~-' <::A<·hc.> <.1.-.ruchor. :¡ e:. <¡LI~! no 
J.n.,,oc.irii il~= i.:. =.;.une l.i prot1;icción de su Gobierno, b.l;¡o la J>t.!fü\, en e"'~º rle 

f.ilt.:i.r a.l convenio, de pcr,for su::i dcruchog en beneficio de ¡..,. H1t::i<'.;n .J'.eY..l_C:·'-

ru[il!ro esta c<nti(lcaclón :1c rcqucrit·.:i. con!lc11t:.imicnto cxpre!IO del t•tctUeta

rio, m1oino que nu ue .otor:'Ja.~d i;l .no !Hl cwnple co11 lo!!. !.ilguiea~c~ ::-.:qui:i~t._o:l . 

.. -
··· 
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ffi\ casteles de 1-néxico 
ftLSEIWACION 

No0<:_---642 2'1 

,... 
o w. 



ílffi c,islcl Palmar lxtapa 

D936 M 

BUENO POR s ____ ~_9.flQ'!..~-

hEClBIMOS DE Síl(i\) _ Vt:INTICONCO MIL Pf.GO.S r.0/100 M .. i~---

Lf, Ci\l~TIDAD OE __ T:.:.P.:.:.Ucc.1'-"1"-LL-'-['--J "~-'-11-'-11-:'--N"E~"~J~L~1f'J~I------
cn:r;. _____ ($ -- 25,000 .. DD ---- MN.) 

POR CONCEP'O DEL PAGO DE LA CUOTA DE MANTENIMIENTO Y SEllVICIO 
llOTELl'flO. POR EL AÑO DE 19..LJú.._CORRESPONDIEIHE AL PERIOIJO 
Ul:l_~:.::~_ 1\l. ~SE:MMIA(S) No, __ :;_~DE /\P/l.f~l/1t:11-.'.ilro 
No 2~ CONTRATO No. ;:!!jJ DE su PílOPl[DAU, umc.r\01\ 
EN LA URBANIZACION DENOMINADA CASTEL PALMAR IXIAí'll. DE$A· 
RROLLADA POR FAMITUR, S.A. 

EN_Ji~ .•. E.e A LOS_.lL_ OH MES DE_-11fü'Ji_• _AÑO. __ í9f.¡~ _ 

NOTA Sirvosc prcsr.ntm cslo ncclbo 01 
momento d"1 ílcg1s!rarso en al Hol~I 

No es loclutu, ;;mo comprobonlo do pego 
da uno cuo1o tic rccupocociOn do go~los. 

' I 
- - :cu:1¡¡1 coi-Y,Ji~ J 

.1U01TH tff.fütli!~.'L.! M .. 
UiO DI· CrltlJllü t' Ctl[Sl.':·.~1;:.·, 

CASl[l l'At!.1AP. 1)./t\f;_,, 

'-'------------------, .... , .. -~) 
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_COt-"l'RJ\'l'O NUM. • 

. SUITE tWM.~ _____ __J_ü_i, ______ _ 

PERIOOO(S) NUM·---~---

JUAN TRUJILT.0 1DfENE2 

cmnR.l\.TO DE SERVICIO y H1VlTENI!HCNí'O HOTCLERO QUS CELEBRAN l?OR u,:.;¡; 
PARTC "CASTELES DE MEXICO I s. J\. DE e. V." RLPHESEtn;,oA POR EL SC~OR 
PEDRO R. BRUNNER, EN SU CAR.~CTCR DE PRESIDEN?!: Y OIRE:CTOR GSNCHAL-
A QUIEH EN LO SUCESIVO SE L!...;..:t~.íl..; "LA OPEN\Dq~.;" Y. POR LA.OTRA, 

A QUI.EN EN LO SUCESIVO SI:: LLA!-L-1.Ri\ "i:::L CONTRATr'\;-JTi:", AL TENOít D.!: 
LAS SIGUIENTES DECLARACIONES 'i CLP..USUU\S: 

DECLARi\CIONES 

! . Declara el represen tant.e de "Ll\ OPERi\DOHA": 

.o.) ·Que su mandante es una socict!ad mercantil consti.tuS.da 
c-onforin•? 

0
i1 1.-"l~ LC!jCS de l<:i. P.cpGb~ica Mex.ic?..na y que 

dentro del ob)cto social de la mi.sr.1a está cor.1prendi.aa 
la celebración c.1e actos como el consignado el"I este 
doccmcnto. 

b} Que. co:r.o consta r.?n la Escritura PC!blica Nlim. 8162 
del 13 de junio cJc 1979, otorg.:iüa ante P.l Lic. rran-
cisco Ja'.'1er Gut.:!.érl:"c:: Silva, Nota::-io ?CiUlico Núr.l. 
147 del Distrito FcGcral, ilegistrada el 15 Ce octt:~re 
de 1979 bajo el Fol~o Mercantil NO.;;;. 12921, volu::it?."'l 
28~ ele la Sección e\:! Co;,,ercio del R<21Jist:::o Pl!blico c!e 

~~~:=~~;~~~~Ce~~~ ~;~~~~~~ ~~¿~~~~~s~~,~~~i¿~c~~:.:?,~~s -
O?SRr,DO~\". 

e) Qu~ :;u ::c;:;::cscr::.:.JJ.; CGlc:.n.:-.:'.i u:i Cont:·,;:.:0 ec O~"'><~r~1c;:.G~ 
con .·1ultlLl,J<:(.'6 co~:CZTH..!::, 5.N.C. CQ::'lO ."..!t.!1:c1.;1ri~ C:l (:! 

f !CC.!.C0::1! 50 "j';,:.:J.. ':'i..' R •• a_n ct::11pl l.FtiCr.t.ó !.le! 1 Cll.:I ! C!.' ::.5. 
llcv.:irit1o .:-: c.:;.~lo l.'.! opcr.:iciún ·cC?l lwtcl co.~·:!l"c.t.1lrac;,t..:? 

co:-:ocióo co;1 el no:;'ll.Jz:-c cJ.::? "c.;s·n:L Pi'd.:~IAW', ·•1 que: p1:1-
r~ efcc!:o=:. de c:ote Ccn~!'.".;o:.o se !1'1::.u=t! "r.:r .. llO'l'EL'". 
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II. Declara "EL CONTAATt\HTE": 

Que tiene el ca::5.ctcr de (id~~iconi.s."?rio "EJ" en el fi¿ei
comiso "F.:l..NITUR" y que debido a ello tic~e derechos pcc
sonales do uso y ,;i2::ovechar.1ientc, b.::jo el régimen. de 
"Tiempo CompJ.rtido", ¿e la suite de ''EL HOTEL" que se 
identific.:l. con le~ d.~to~ citadcs en el cuadro superior 
de la pr'"-:.:.ura p5gina de <!5tC Contrato, en lo:; peria¿os 

20 

cL;..usur.;,s 

, PRIMERA. 0BJE1'0.- Las partes celebran el p:.o.:sentc contrata 
para la prestnci~servicio hoteli;.,ro y m.:i.nt."?nimienta de la sui
te iden'tifidada en el cuadro superior de l.a página inicial de este 
documento y de las áreas comunes de "EL HOTEL", servicl.o y Manteni
miento q\le ::>!:! .:ofcct.:.i~=.:'!r:. •hu-ante los pBríodos E.in los qt1e correspon
de el uso de la suite a "EL CON'rRATA.i'JTE", con sujuc.l.6n ~ l!!.s cláusu 
las lle .este instrumento. -

SEGUNOP.. PRESTACIOlJCS.- "LA OPEíli\OOR/I." se obll.ga a preatar 
durante el lapso de ocupacl.Orlque corresponde a "EL CONTRJ\TAU'r8" 
los servicios que se enumeran en eata Cláusula, mismas que prestar:!. 
"LA OPBRi\.DOfü'\" por sí miama y a través de los técr.1ca~ y emv¡_-cs,;s -
especial.izados que cont::-ote p.:ira servl.cios hoteleros en su mayor di 
ligencia y haciéndose responsa;;ilc de las sigu1cnt~s prestaciones: -

PRESTi\CIO~lCS DI: "Lt1 Oi'E:ti,!JQR,\": 

l. Limpic;;:z..:i '/ m.:i.ntcnil..,!cnt.o de l:i ~;u.?..tC .:_-cr:¡_-ec~a ,, l:-! que 
tiene <.lerucho do ocup;i:; "Cl. co . ..;o·¡·1~:•rr.:.:•;;;" .i.qc!_uy1~1H;r.:. su 
mobil•iario y equipo, ciu:·a.ntc loe .lnlci..·v.1los t!c ',JCUiJ.'.lc:..ón 
que le corrcspondc.m a "EL CON'l'T' .... iTi•:nB". 

2. Ll.1npieza y in<intcn1~ncnto ele ~n!.:i:..~ co::11. . .:ncs. 
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J. St:?rvicio de Blancos, Jabones 'l demás articules para el 
uso de la su·l. te. 

4. Pugo del impot""te por contribuciones, consumos y scrvi.
cios puril la suite ~1si COi:tO pa:ra l.:t:; áreas comunes de 
"EL !IOTCL" tales co::io ac;ua potable, elcct::-icid~d. bas.!:! 
ra, teléfonos (oxce:;to lurqa distancia) salario~, - --
J.mpues tos, etc. · 

5. Ope:-aci6n y r.i.:intcni:.lento Ce csui[.105 cot:-.ui"'.eS, co¡;io <.'! i
r.:! acondicionado, s'Jb¿s~uci6n i?léctrica, sis':ema l:lidr.2_ 
ncumStico, planta de tratamiento <le agua, plant.:l de 
emergencia, filtros de .albe:.:ca, etc. 

G. Sc.::-vici..:is .Je viyilu.ici'°' y seguxiüaü en "EL HüTt:L" en l<l 
zona de playd contigu.: al mismo y en el cstacion2micnto. · 

7. Servicios de ucimin:i.st:raci6n hotelera, incluyendo conta-
bi lid ad, control Ce 1 lav~s, recepción, Cilttlbl.O de mone<l~, 
0J·0Ar1{7~c!~n ¿~ :~n;~=. e:=. · 

8. Recepción de la cuota que corresponde paga::: e "EL CO.-TTill} 
'fl\~JTE" por concepto de hono::.-arios fiduciar-ios y p<ltJO .'.! 
lu institución fiduciaria. del fideicomiso "rl\MITUR" <le -
!as canticl.:?des recibidas. 

TEH.CEH/\. co1l'i'l1,\PZU..:s-r,\cIONCS.- Por los ::;crvicios que corrcs
pc:ide prestür <J. n~OPER:'.DORli.", 11 EL CONTH.i\'1'ANTC: 11 se obliga a pagar 
a aq~cll.:i. lu canti.2ad CJUC !'..e C.ct.c::::üne 41.nu~lir.cnte confoi.:me u lo es
t.:.!~Ul.:?.:!o en l<! Clllcsul.:::. suju1.c~t0: 

"!::! puso u (;~e se :::ef ic::e el ¡:¡S=rafo .:J.r.te=io:- dcbc:r5. pag.:?:::se 
C.ent::-o Oc los 30 c:i'i.uG sig~1l.::::-itcs i"!l <lL:i. primero clc en(.lro 
<le c•'.!c!.'.1. ~:10, '! c~1u<;:i:.·.~ un intc1:6s ele c:on:or'.:lici.:icJ con el 
costo !::·o:::r::t:lo .~Jo:·cc:~t.t.;.J.l c~üC mcn~;u,'111;.cn~c fija el n~1.!1C:c C::c 
::~:·:ico". 

Ct;; .. :Vi·.-~1. C!\~.cu:.o !J!: ci;al'i\S ,\~iU1,LES.- El monto de los p~-:qos -
a c~uc se .::-cfierc l.:": cl:1uil:1.1 .:intc::iol' :será lu olutorizacl.:! por ltt se
c:.·ct~:-!.:i l!r~ 'l't.:r;s;·•o c:i lo:¡ t6.::r.\inos de lc'l Lcv F'Pdrr;il .,.J,,,. 'T'11r1c:..,n -

~ 0;~~=¡:i~.~~~o~c .:~zu ¿o~·i·n~;,;~;~·~:~ .. :e suites y l.:i¡Jsos de ocupaci6n que . 
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CONTRATO UUM. 

"Lt\ OPER.l\DQR.;" ood:::i. ,;u::wntar el monto t..!e las cuot..:is cl:a:-.é.o 
el aume1~to e:; lOs costos lo .lr-:c=ite y contando con la .luto
rizaci6n cor:es2o:ió.ient.? de la Sec!."ctar!.a de Tu::isrr.o''. 

QUINTA. LUG.;;r. DE Pt\GO. - "CL CONTw-~T,\NTE" dc~c!.'.'5 solvcnt:.a:" 
sus cul'Jtas anuaies y la c•.;c::.:i. =¡u.::: le cc:-rc:spu:tdo ¿e ilonora:::ios f.:_ 
duc i.;irios en l.::s o'f ic in.:i. s de "L . .'.\ OPE:RADOAA" ubic2das en: 

Du!".:!.ngo 193, 5,:,. Pisa 
Col. Ron.a 
Delec;~r;ión Cuauht6:noc 
OG700 Mé:-aco, D.F'. 

Tcl~!'c:io: 533 29GS/69 

!JEXTA. USO DE LA SUITE:.- ''EL CONTRATi\NTE", sus familiares 
y ~us invitado~,~!rr.n h¿i.cc.:- ~::e de l.:l .'.iL:.itc y d..:: la.1:. Ci..r:t:!c:.s co111u 
nes de "EL HOTEL" con sujeci6!l al Reglamento Interior aplicable Y 
cuid?nd,o de ell9s con su mayor diligencia, "1:L COi."Til.ATi\i.JTE" respo_!l 
derá 'de cualquier daiio que po:::: culpa o negligencia se cause a "EL 
HO'i'EL" en contravención de esta Cl~usulu, 

"L1"\ OPERADORA" est~ facultada para impadir el uso de la 
suite a "EL COWrRt1'!'1\HTE", sus familiares e invitados, si<?mpre 
que ''EL COHTR1\TANTC:'' no se encuentre al corriente en el pilgO 
de sus cuota:>". 

SEP'l'lH.i\. VIGLNCii\.- Le vigencia de este ConL1·.:i.to ser.i l.:i -
misma que la del ::iC.:e.lconaso "Fl\il!TUR" fidel.co;:iiso i:1ue consta en -
Esc=.i.tura PGbl1c.? i!o. 70, 947 de fecha 14 de junio cC 1979 otorg.:?.c1.:::t 
po= el ! .. .ic. F!.-~nc::.sco Vill,"!.l.5:1 !g-1:..·tGa Notario PGbl1co No. JO Ü-:!l 
D.ist:-ito FcGr~r.:i.1. Las p.1r·.:c$ .::<:l!C:;Ga:i e:·:p:::-esa:-:ieatt.:> que csl~ Con-
trato se ext.t:igu1:::-:i cuto:.1.'.!tica;:;ente en el mo;;iento en que "Lll OPi.:-
!"...,\DO!t.T\" CeJC Ce tc:w.:.· ,"\ r;u C.:l!."<J'O la opc!.·~1ci6n cic "i;J .. llOTEL" por 

~~~~~~e ~=~~li:13~ce~~cv~¿~~~~~t~~l Con::t'c,to rncncio:1.'.!do en lt1 Dccl.:i-
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OCTAVA. CESION.- "EL COtiTilATAN'i'E" podr[i ceder los derechos y 
obligacio·ne!> consigni!dOs en este Contrato sicmpr::e. gue cuente con el 
consentimiento del Multibanco Comermex 1 S.N.C. coino fiduciaria en -
el Fideicor=iiso "Fl\,;H'i'UR" y de '"Ll\ OPt:n.;ooP.A" manifestados por escri 
to. -

NOVENA. DOMIC'ILIOS.- Po.::-.:i. efecto de toda notificación o co-
municado de cualquier tipo rclacion.:idos con este Contrato ias par-
tes acuerdan en fijar los siguiente:::; dotr.icili.os convencio:iales: 

"!..!l. O?EP.AOORJ," 

ourango 193, So. Piso 
Col noma/De leg. cual.!ht~moc 
06700 México, D. F .• 

"EL CON7RATA:i~TC" 

Ser Juon:::; Ini?s de la Cruz #00-104 
México f1, D.F. 

Las r.otificaciones v comunicados recibidos en los doí.\icili·os nsta-
blecidos en esta cláusula 5Urtir:ín todos sus efectos legales mien~
tras no se comunique po?: esc:::-ito cambio de domicilio (dentro de la 
Repl1blica Mexicana) . 

OECIMA. IMTERPRLT1'\CION Y JURISDICC!ON. - Para lü intcrpr~te-
ci6n y cumplinu.ento de le.• estipulado en est.::? Co:-itr<'.lto, las pa?:tcs 
se someten a lüs Leyes y <11 fuero c'ic los tri~un.:ilcs de Mé:dco, Di.:!, 
tri:..u le<le¡:ul, rc;.u~ci.:i.ndo de ~:~t1?1-:~no ~!. f~.!<C":-o C:.c los t.:;ibu:-i.:ilcs 
que por sus do~icilios presentes o pase.e.los :;il!Cic=c carre5pOnd~rlcs. 

Conscie:-:tcs .,. <!e .:icucrdo el ccntc.1!.Co ._.. .:': !c:.:..~cc 2c L1!> i)ccl.:::.::-
cio:-.es y Cl."iÜsul.::i~ Ce c0;:c Ccr:t~·c.tc, lo :'.:~!·~.::;·. ::,:;:; :~.:.::t.c.-:; e:} -
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BAU~HAI 
ACAPUL.CO, MEXICO 

Certificado de Ocupación 
•e.u.. 1:n; 

o.... r.11;1 •• 2)0-26 

, ... ,\" i!U:t.1 

~·S~;t"6•UPo"tli•nloolP•Qodol•a.<>l••""ªlpor•'"'º"'""l"'r.,.iode•" 
•~"• N<> ~to~ i..~~•ll• do du.U.ooMWPHloc<>n """'U'"'º el• -'-P•nonu 

,,.,;..r .. d•dd10Ao~clv,...,teout•"'•"•co"ltolo~•f'f<>~'lvei;ot11111<1"Je; 

Les clese.1mos a usteil y il su famili.1 un 
Duen Viaje y Felit:a Voi:<i:ione!!JI. 

M.t.•1c.,O.f~e...12..ole~de191! 

•lftYA•• •HTft•QAft ••T• POCU,.•HTO WH LA AQMf"l•TftACION 
D•L MOT•l. A •U Lt.mo•DA 

íORHA·Z 









'11jf :~::~::'::'.:::'.''.:""'''.:7"'~"'d,,.,~"'·"~1.:~ 
~i 1) -D~¡o,,1~r !J b::i~·1r:i rn ~u lugH ~'.Í 
'!J b) --tlsM .::1 1¡;111 con ; \ •ki 1~1 111 \ n 1n1c 1~r )i, 'l 11~. <; 1•d1~ <-ll indo no t,lén ~;. 
lf~ c).---U~::ir l;i cnrr¡:í:i cléc:ric:i con rri.ide1::ici.Jn, Jjl:l!:.lrtt!o 1.u 1:.mp:it::i~ CU:lnJo r:o !e rcquicr.:i d ~1 

,

1
~! ;ikimh1:!LlO o .:l\ ~Jlir de 1::. )UÍtc. - ~,.:,· 

•·. d).-?.!Jnlcr:cr !:is pucnas ) vcnt:111.1s ccir;1·L1s par;1 r.1it:ir deterioros innccc~rino~· por _lluvi:i. ~ . 

"' ·.b:o. ~' 0 ~· 
I ~~ 1;: --El Condómi:io o u~u:irio rec¡bi:.l 1.1 ~11.f,.. pci1 1;:er!1ri de ii~vcni:irio, del,irndo c.ntr<"[;u\.:i de ~.·~ 
~ ;~,,¡ m'."'" ohlig.;,,.iu;e , '"''"· ,,,,Jqui" <l"P"'"'º 'I"' "'"'.'"".'.'º poc .'.!"P'~~·""''· o m~I º'º-. !;j 

¡&·; :,·. <l<l1·;º'.·-;-'.''.,:.~.'.'.,~;'.;.·~.:',~.~~ •. '.~:n;u~')º.',',~:¡::· . .',.1:::,1~l-~'. . .'.:~_'·.~. ;:~g~cJ~,J;1;.~~el ;1 \Í ::'.;.~~~}" r~~~::~:'.~~e11~;~~eeS. !~J;:~c~~~t:i~~c~!c~n.c~~i~. ~l . 
~ ' "-•-" • o·-~ • • .. ·-'"' ·• ., ,¡t:.,;j 
lfi .. 

1
¡ _'.:1.~_;;'.~·;:,~~:";~,~.~.~_:¡:,::~·:u;.~u.iíldoE·s·.G~'L'".,'·'iu5. ':ú·'',',''[.'.s~~·T;1 ~íl~e,.1'..c:J~T·d~,. ~·;~A,:~s-~;~~ ~~~~;_;is •u~ª~'.'.dº. 1.n~~-~~:~ · .. dos ".. ¡g -~_r> ; 

,~¡ • • • \ V ' ~O~~::;:· 
;Í:~ 15 -O~·tb tr1m nantem.=n!c pn luhido : - · _ ~ , , '(J 1 .. ~-•• 

J' .. , , , l -lnuoducir. cualquier c¡asc de ¡n;:~c:ot;is ~\ CciiJo f!o•cl _ -. · , ._ ~ . ~- lj . ~ 1 • , 

:j 

;.:_. . ._ 

... ··· .. '\:: ...... ( 
fl . ;,,"··· -I ;·:.; •. ·,)1ir_~,~~i.c~n ~!~!:'r.f((j'. .i:r, j ... J:~_c:q ~ /!/'.·:- :·~·~· . .f>~;i.~ .. : 

,.. ';;,;; .G;·~A_,,;;,;·j ,'..;;·;,;,e;,;; z¡· ..... ~I 

l~~'~i~il\~J~~l.r!~~~:;;
1
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3. 6 ACEPCIONES' A FINES. 

Este contrnto recibe ~n su conotnci6n de pr6cticn 

mercantil diferentes nombres que a continuaci6n enuncia-

rán, atiendo a dcnominnc:iones empleadas en otros países en 

donde tienen los derechos y obligaciones que genera esta re

leci6n jurídica diferente naturaleza. 

Sin embargo esta presente en todas partes d~l 

do y ha evolucionado. Los términos con los cuales se le 

conoce son~ los siguientes: 

1.- Propiedad Rotativa. 

2.- Propiedad Vacacional. 

3.- Uso Vncncionnl Temporal. 

4.- Usufructo Vacacional. 

5.- Propiedad Interval~ 

6.- Copropiedad. 

7.- Condominio. 

8.- Apartamiento. 

9.- Apartahotcl. 

10,- Condohotel. 

12.- Tiempo Compaitid~. 

13.- Despacho Compartido. 

14.- Aparta Despacho. 
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15.- Propiedad Compartido, 

16.- Despachos en Condominio. 

17.- Propiedad Fiduciaria. 

18.- Fideicomiso Turístico. 

19.- Certificados Ftduciorios. 

20.- Certificados de Participación, 

21.- Certificados de Derechos de Uso. 

22.- Cooperativa Vacacional. 

23.- Cooperativa Turística. 

24.- Club de Propietarios. 

25.- Sociedad Inmobiliario Vocacional. 

°" ....... - Accione.:> de. Propietario. 

27.- Acciones de Uso, 

28.- Aparto Club. 

29.- Club Vacaciohal. 

_30.- Hembres!a Vacacional. 

31.- Operación Hotelera Programada. 

32. - Reservación Asegur·ada. 

33.- Vacaciones Prepagodas. 

34.- Vacaciones Programadas. 

35.- Apartamiento de Vacaciones. 

3~.- Vacaciones en Intervalos. 

37.- Vacaciones Sociales. 

38.- Vaca~iones Familiares. 

39.- Intercambio Vacacional. 
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40,- Rentabilidad Comercial. 

3. 7 ELEMENTOS DE EXISTENCIA Y ELEMENTOS DE VALI

DEZ DEL CONTRATO DE TIEMPO COMPARTIDO. 

3. 7 .1 Elementos de exiztcncia del contrato de Tiempo 

Compartido: 

A) El Consentimiento. En este contrato consiste 

en el acuerdo de voluntades p.ira que una de las pactes tran.:?, 

mita el usp y goce por un periodo determi11ado al afio, de un 

departamento, chalet o cuarto con cie1·tas características 

en un lugar cierto y preciso; y la otra parte pague a cam

' bio de eso un precio, asimismo se le dé ciertos servicios, 

de aseo y mantenimiento para el inmueble por una cuota edi-

cional. 

Cabe mencionar que el contenido de la voluntad en 

este contrato ha de ser siempre la transmisi6n de uso i di¿-

frute de un inmueble, uso y disfrute considerado como un 

derecho personal o de crédito, y para el caso de que se -

·transmita la propiedad o copropiedad - sobre el inmueble en ese 

se transmitirá el inmueble y se tratará de compra ven-

ta. 

Por otro lado en relaci6n al tiempo o período _al 

al año por el que se transmitirá ese uso y disfrute, este 



119 

tiempo, en el tantos veces referido contrato de Tiempo Com-

partido, es un elemento esencial o de existencia ya que el 

precio varinrá si se trata de lo considerado en hotelería 
! 

de temporada oltn, media o baja y sin estar determinado 

podría existir, pues precisamente esta relación jur{ilicn 

el objeto de aprovechar ol máximo ese inmueble. 

Cuando se cnajcn~ ese uso y disfrute sobre· Un -

bien inmueble afcctndo en fidPicnmisn estP tiPmpo no deberh 

exceder de 30 afias seg6n nuestras prácticas, con fundamento 

en el Articulo 359 fracci6n III de lo Ley Genero! de Títu

los y Operaciones de Crédito.(17) 

B) El Objeto.- Como en todos los contratos es 

directo e indirecto. 

o) El objeto directo en el Contrato de Tiempo Com-

partido, es el de crear o transmitir derechos y obligacio-

nes, este es y utilizando la terminología del Cbdigo Civil 

de Quintana Roo, para el compartidor 1 transmitJ.r el uso y disfrute por 

un tiempo determinado de un inmueble ciertas cnrncterísti-

cas y, para la otra parte, el compartidario pagará como con-

traprestación un precio cierto, al conlado o en abonos, o 

en Su caso Podría ser con el uso y goce de otro inmueble con 

ciertas características, sí que se encuentra afecto tnl 

(17) Legislación Mercantil y Leyes conexas, Ed. Andrade, S.A., Tomo I, 
Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito. México. 1986, pág. 
591. 
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inmueble a lo llamado intercumbio nacional o extranjero. 

b).- El objeto indirecto en este contrato consiste 

concretamente e~ el dar el uso y disfrute sobre el inmueble 

o cusa que será por el tiempo pnctudo, elprccio que se deba 

pagar a cambio. 

En principio podría decirse que son suceptiblcs 

de ser objeto indirecto de este c:onlrnto todos los bienes 

que puedan usarse, principalmente los inmuebles, concretamente aquéllos 

hienes ·Que puc~d~n uss:--cc j' J.tofruturse sin consumirse, ex-

cept:o aquéllos que la ley prohiba y los derechos estricta-

mente personales. 

Pero como se observa en la práctica, Tiempo Cam·-

partido es sinónimo de uso de inmueble turístico, por el fin 

para el que se cre6 y la utilización primordial que se ltl 

ha dado. 

Naturalmente que en general la cosa, o el inmue-

ble suceptible de usarse y disfrutarse para que pueda ser 

objeto de este contrato como de cualquier otro, debe llenar 

lo~· !"o:r;ui::;:!.:":.v.:. ~1u~ Seiiq.ia el articulo 1825 del Código Civil 

para el DisFrito Federal,'·, 1.:s decir; existir en la naturale

za, ser determinada o determinable en cuanto a su esi>ecie· 

y c::1tor en el comercio; y el hecho _posible y lícito. 
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Cuando la forrna par.:i instrumentar o documentar -

alguna figura jurídica como la compraventa, o copropie-

dad, en condominio, en caso de las "PREVENTAS 11 , el objeto 

indirecto no existiría, es decir, ser!.~ "Compro Venta de 

Cosa Futura" per¡;¡itida regulado por nuestra legislación; 

En este caso el objeto indirecto como en cualquier f:otnpra 

Venta seria lo cosa vendidn y el precio que se deba pngor, 

En el caso de considcrt1r este contrato como dere-

cho personal de uso y disfrute, que es la forma mas usual 

en lH 11ct·•Jnlid~d, e:;, n<::1.-c~<..1rio garantizar la existencia del 

inmueble sobre el que se poeta su uso. 

3.7.2 ELEMENTOS DE VALIDEZ. 

También llamados, requisÜos de validez.- So.n los mismos que 

para todo contrato señala el artículo 1795 d~l Código Civil para el Dis-

tri to Federal, contrario sensu: capacidad de lns partes, ausencia de los 

vicios del consentimiento, objeto, motivo o fin lÍcilos, y que el cansen 

timiento sea manifestado en ln forma cstablecidad por la Ley. Como -

este contrato no se encuentra sistcmatizndo y se le aplícnn a11a1ógkame!l 

no ·hay regla especial que derogue los disposiciones aplicables a 

la teoría general de lns obligaciones, especifico de la ma

teria merca11lil, y en forma supletoria la del derecho com6n, 
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sin embargo atendiendo a la problemática que ha genera

do la aparici6n de esta figura jurldicn se expondrán algu

nos aspectos de estos elcme11tos del contrato que sucitnn po-

lémicn. 

a).- En relnci6n a la capacidad, en este contrato, 

es diferente entre el \'endcdor o compartidor y comprador o 

compartidario. 

La capacidad requerida por el compartidor, además 

de la capacidad general para contratar requiere de la capa

cidad especial para enajenar, cuando se transmita la propie

dad en si u cu ulguno de sus modalidades, pero no así si se 

transmite derecho personal. Sin embargo en ambos ca-

sos, se trate de persona física. o moral se tendrá que tener 

legitimaci6n para transmitir éstos derechos. 

Por lo que se refiere al compartidario únicamente 

requiere lu capacidad general para contrntRr y asirni~mo en

contrarse legitimado para hacerlo, especialmente cuando se 

trate de extranjeros y se pretenda adquirir inmuebles ubi-

ca dos lo denominado "Zonas Prohibidas", mas no será ne.>-

ccsário si sé adquiere s61o el derecho a usarlo en Tiempo 

Compartido. 

b).- ·Por lo que se refiere a L:1 ausencia de. los 

vicios del consentimiento, se requiere que la voluntad de 

las partes no este viciada por lo que· se refiere específica

mente hablando de uno de los vicios del consentim.iento como 
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lo es el error, es usual en este contrato que este presente 

pues este aspecto es el que tia motivado mólti~les quejas an

te la Procuraduría Federal del Consumidor; generalmente si 

se dá el caso de uno de los tipos de erroi- 1 el error obstá-

. culo, que es aquél que impide la formaci6n del contrato, -

éste estará afectado de nulidad o inexistencia. 

e).- La licitud en el objeto, motivo o fin. El 

contrato en cuesti6n estará afectado de nulidad 1 cuando su 

0Ujtto 1 motivo o fín sean contrarios a las Leyes de orden 

público o o las buenas costumbres. 

d). - La forma requerida para .e.f otorge.mi,ent~. En el - -

otorgamiento de este contrato se hace necesario distinguir 

si se trata de la transmisión de un derecho personal de uso 

y disfrute o un derecho real de propiedad. En principio 

por tratarse de un inmueble siempre será formal su otorga

miento siguiendo los requisitos legales establecidos pera 

la compraventa de Inmuebles. 

Específicamente la Ley General df~ Pr<:'t~cciér .... ~ 

Consumidor, en su artÍl;ulo 21, dispone que independientemcn-

le del contrato con que se instrumente, si se hace con:¡tar 

en un contrato de adhesi6n, éste deberá ser aprobado previa

mente por la Procuraduria Federal de Protecci6n al Consumi-
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dor. 

3.8 ELEMENTOS PERSONALES. 

Las partes, en el '7ontrato de Tiempo Compartido, 

se denominan, como ha dicho con antprjoridad en la si-

guientc forma: En el C6digo Civil de Quintana Roo con los 

vocablos de Compartidor y Compartidario, en lo Ley Sobre el 

Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles del Estado 

du Nuyarit no le asigna denominación alguna, al respecto se 

dice que es obligación del que quiere afectar sus bienes en 

Condominio en ''Ticmpn ~nmp9rci~c 1 ' ••• m~~ 110 consept6a a Jas 

partes. El citado ordenamiento sefiala: 

"Art. 46.- se deberá constituir 
un Contrato Irrevocable cuyas caracteri~ 
tic as serán: 

a) Fideicomitente, el propietario del 
Condominio. 

b) Fiduciario, lo Instituci6n Nocional 
de Crédito .••• 

e) F'idcic:omisnrios, los ntlquircntes tle 
Jos locales vivicridas departamcn- -
tos •••. " (Hl) 

La Ley FederA1 rl.,. Tu;:!.:::;:::, c.::...u • .iJ~1 unuo en forma· 

general este contrato como scrvjc.:fo turístico, t.ompoc:.o ha-.-

ce referencia a las partes que intervienen en tal presta~i6n 

de servicios. 

(18) Idem. o cit. pág. 
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Considero que en formn acertada el licenciado Omar 

Olvcra de Luna, en el capítulo XXXIV de su Libro de Contratos Mcrcanti-

les al tratar este contrato, gent>roliza, todas lus formas de instrumen-

toción y designa como los elementos personales en este contrato n la -

11 EmprCsn" y al "Cliente". 

El Código Civil del Estado de Quintana Roo cxprc-

samcnte considera un tercer elemento personal en este ·contr_!!. 

to, que es el prestador del servicio de muntenimien~o y orli-

cionalrnente el prestador de sen.-icio de tipo hot:eler9, que no siempre es - -

el que tta)lsmite el derecho de u!=lo. 

pone: ( l9) 

Este ordenamiento dis-

"Art. 27_2.B.-- · El compartidor podrá pre1!, 
,tar los servicios a que se refiere la 
parte final del articulo anterior, por 
mediación de sus pi·opio.s empleados o -
contratándolos con personas dedicadas 
a esas características''. 

Otro .:JUtor, el li'-cn<.latlu Guillermo Ruiz Vázquez, 

Notario número 3 de Jalisco, en su estudio sob1·e el tema -

considera, otró elemento personal más en este contrato, ·1-:L 

COMERCIALIZADOR, parte que puede usimismo eJ propictn-

rio del inmueble o casa suceptiblc de dnrlo en uso y disfru-

ral, independientemente y no parricipantc de los otras rela-

cienes posibles de dársc en esta relación jurídica. 

( 19) Ob. cit. pág. 584. 
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A continuación, con el objeto de que se pueda com

prender el por que de la problem6ticn que ha generado el de

sarrollo de esta relacibn juridica, se enunciarAn los inte

reses que persiguen cada uno de los elementos personales a 

que ~e ha hecho refcrencin. 

Por lo que se refiere al dueño del inmueble, que 

paro ser destinado a este fin tendr6 que tener u11a extbnti6n 

determinado, ubicación, posibilidad de obtención de servi

cios, etc; busca seguridad para su inmueble y su invers1ón 

y grandes ganancias, 

En relacibn al promotor, que como se ha menciona

do puede ser una empresa o persona fÍ.sica, pero de todas -

maneras es lo parte que ofrece y que vende¡ le interesa fun

damentalmente construir, vender, obtener utilidad y desapa

recer de la relac::i6n juridic.a 1 mientras mas pronto mejor. 

El comprador o adquirente del tlurccho de u.:;o y -

disfrute de un inmueble, en un lugor determinado durante 

tiempo previamente establecido el que se repite a trov~s de 

vario5 años; le interesa out.e todo recibir lo que compr6 -

con loti elcmcnLos de integracibn de comodidad y de perspec-

los servjcios n~cesarios para su comodidad, asco e higiene 

en el inmueble en general y en su propia habitación, ln r~po 
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y menaje de e.asa y demás elementos necesarios para una es

tancia sana y grata. 

Esos intereses fundamentales son los que el con-

troto debe proteger. 

Aflora bien, al ofrecerse y vender por el promotor 

este derecho, pensando en que su negocio será breve, con c1 

objeto de cumplir con su objetivo sin respetar disposicio

nes que existen para la promoción y venta, instrumentando 

con clifercntes figuras, hace concebir en el comprador la -

idea de que ha hecho un negocio perpetuo, inclusive se le 

hace pensar que adquiere en propiedad con derecho a trans-

mi tir <:! sus herederos. Esto aunado a el hecho de que los 

contratos preparatorios paro vender TIEMPO COMPARTIDO por 

regla general oscurecen y encubren la naturaleza de lri ope

ración que se celebra; usualmente se hace por el sistema de 

PREVENTA pera financiar con su producto la ejecución del -

proyecto obstaculizando a las demás partes lo satlsfacci6n 

de sus intereses. 

3.9 OBLIGACIONES Y DERECHOS DE LAS PARTES. 

En' general, sin precisar una u otra fo_rma dri ins

trumentar esta relación jur~dica, considerando que este con

trato es bilateral, se cnunciarA a ~ontinuación las obliga

.. ciones y derechos correlati\•os de las partes que int!?l."'V~e-
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nen. utilizando lo terminología empleada por el C6digo Ci

vil del Estado de Quintana Roo. (2Q) 

a) EL COMPARTIDOR, tiene oblig<ición de: 

a.1.- Proporcionar los derechos personales de uso 

disfrute de la unidad privat:ivn, suite, depart.Hmento 

otra forma la fecha pactado, prcc.isand'o inclusive el· ho-

rurio. De acuerdo con el cont~ato de adquisici6n de dere-

chas 1 el con troto de mantenimiento y servicios y el regla-

mento interno del inmueble. En el estado en que se ofreció 

con los instalaciones necesarias para el uso convenido. 

a.2.- En relación con la anterior, el proporcio-

nar el derecho personal de usar y disfrutar los áreas y ser-

vicios comunes del inmueble en los términos de los contratos 

anteriormente citados. 

a.3.- Conservar el inmueble cuyo uso se enajen6 

gorenti?.ondo dichu uso, con la prestnci6n de los servicios 

pactados, espec:ífit:amcntc el de limpieza n la habitación. 

En' caso de que ese uso }' disfrute incluya scrvi-

c:ios adiciopales, conexos u opcionales, (puede ser el servi-

cio de cocineta e instalaciones para coniH•rv:or :Jli::.co.t.:.·.:.) 

se proporcionnr6 su uso Lambikn. 

a.4.- Dnr ln autorizaci6n al usuario cuando deseé 

(20) Idem. op. cit. póg. 61. 
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·transmitir sus derechos. 

a.5 .- En caso de que haya interc:ambio, el coordi-

nar este. 

a.6.- Cuando se transmita e11 propiedad, n escritu

rar el bien, pilctando el uso. 

b) EL COHPARTIDARIO tiene derecho n: 

b.1.- Se le pague el precio cierto y en dinero al 

contado o en ~bo~o= de a~uerdo ; lo pactado. 

b.2.- Asimismo se le pague la cuota adicional por 

la prestación del servicio de mantenimiento; ésta deberá -

ser pagada anualmente y será condición que se encuentre el 

usuario, el compartidario, al corriente de dicho pago parn 

poder disfrutar del uso pactado. 

b.3.- A que se le paguen los servicios que pres

tándost? en el inmueble no esten incluidos en el contrato, 

como por ejemplo el servicio de bar, llamadas telefónicas, 

t1ntarcr1a y" otro. 

b.4.- Respetar ~] reglamento qu<J rig,e la utillza

ci6n del inmueble. 

b.5.- Cuando incurra en culpa, pagar todos los da-
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ños ocasionados por él o sus invitados a el inmueble o sus 

instalaciones~ 

b.6.- que se desocupe la unidad habj tacional -

privativa con toda puntualidod nl término del periodo con

tratado. 

En relación al Contrato de SeI"vicio Hotelero y -

Mantenimiento de In unidad privativa sea cual sea su desig

nación, así r:omo de ·las áreas comunes del inmueble afecto 

a este sistema durante los períodos correspondientes de uso. 

Son obligaciones de los prestadores del Servicio: 

Prestar durante el lopso de la ocupación respec-

tiva 1os servicios que enunciarán a continuaci6n, rcoli-

zados por él mismo o a través de técnicos o empresas espe-

cializadas: 

a).- Limpíeza y Mantenimiento de la unidad priva

tiva respecto a la que se tiene derecho a ocupar, incluyen

do su mobiliario y equipo. durante los periodos de ocupa

ci6n. 

u¡.- Limpieza y Manteni.mjento de áreas comunes .. 

e).- Servicio de Llancas, ·jabones y dcmbs nrtic·u

los para el uso de la unidad privativa. 

d) .- Cuando la unidad privativa ::;oc tenga t:!H· pro-
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régimen de condominio, el pago del importe por contribucio

nes, consumos y servicios para esa unidad privativa nsi 

mo para las 6ruas comunes dul inmueble; tales como agua po

t.able, electricidad, busura, teléfonos excepto (largas dis

tancias) salilrios, mantenimientos. 

e} • - Uperacióri y Mantenimiento de equipo para utilizaci6n , 

común,como aire acondicionado, subest.aci6n eléctrica, sistema hi

dro neumático, planta de tratamiento de agua, filt.ros de n1-

bcrca etc. 

f).- Servicios de vigilancia y seguridad en el in

mueble, zona contigua su estacionamiento. 

g) .- Servicios de administraci6n hotelera inclu

yendo contabilidad, control de llaves, recepción etc. 

h).- Recepción de pnzos. 

Por estos servicios el compartidario o usuario se 

obligo: esencialmente o pagar lo cant.idEld que se determine 

anualmente,, en los primeros días del a~o y en coso de mora, 

~~·1~Ar6 un inter&s ~e co~formidad con el cosLo promed~o por

centual que mensualmente dcLerrnina ·el Banco. de Méxi1..:¡,, 

3.10 EL ASPECTO FISCAL. 
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En nuestro país pnrt.iendo de los principio~ fis-

cales, la capacidad contributibn es la base del sistema i.m-

positivo, entendida 6sta como la contribuci6n en proporci6n 

a lo percibido, o de acuerdo n la fortuna particular. 

Principio r:!rnanncio dr lA constitución 'JUC nos ri-

ge, que en res\1mcn dispone que los tributos en Mbxica deben 

establecidos por Leyes en sentido formal y en ellos ·de-

hen precisarse los elementos esenciales de lu relaci6n tri

butaria como lo es el objeto, sujetci, cuota, forma de recau-

dación, sonc.:iones. 

Especificamentc el Articulo 2 del Código Fisco! de la Federa--

ci6n sefiuln que los contribuciones se clasifican en impuestos, - - - -

nportnciones de seguridad social 1 contribuciones de mejorns 

y dercchos3 y que son impuestos .• : .•• lns constribuciones estable-

e idas Ley que deben pagar las personas físicas y mo-

rales que se encucntrer1 en lo sicuaci6n jurídica o de hecho 

prevista por la misma· ••• ". "(21) 

Al hablar del •'objeLo", como uno d::- los elementos 

esenciales del imp11esto que debe_ consignarse en las Leyes, 

hoc~mos refcrc11cii1 ul l1echo gencrndor del tributo. 

Asimismo el ler. pbrrnfo del ArLÍ<.:ulo So. thd .mis-

ordennmiento establece que: 

( 21) Compilación Fiscal 1988 DOFISCAL EDITORES Novena Edición EncrO ·-
1988. Con comentarios C.P. Eniique Dominguez Mora,· C6d:i:-go Fis"cal 
rlP lft Fedrrncibn. ph(l. l. · 
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''las disposiciones fiscales que estable~ 
can cargas a los particulares y las que 
señalan excepciones a las mismas. así 
como los que fijnn las int:rocciones y 
sanciones son de aplicación estricta. 

fse considera que establecen cargas a los 
particulares lns normas que se refic
r~n al .~ujeto, objeto, base, tasa o tn
r1 (a ••• 

Y ·el artículo 60. del ordenamiento anteriormente 

citado en su primer p6rrafo establece: 

"Las contribuciones se causan conforme 
•Se realizan las situaciones jurldicas 
de hecho, previstas en las Leyes Fis
~~~::80v i~~:i.~a!i ~ur:i.nt'C' ••1 lap.30 on que 

En la primero parte del cuarto' p6rrafo del mismo 

artículo señala también que: 

"Las contribuciones se pagan en lo fe
cha o dentro del plazo señalado en las 
disposiciones respcctivos 11

• 

Las leyes fiscales existentes no se han ocupado 

de regular expresamente como se grava en esta relación ju-

ridica. Con¡o lo hizó la Ley c\C?l lmpues'to Sobre la Renta 

r~ ~1 raso de el Arrendamiento F1na11cicro. 

Por et.ro 111.du debidu u la situacibn econórníca por 

la· que atravieza C?l pois, todos sus habitantes se han .vi-6-
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to en la necesidad de incrementar lo captaci6n de recursos 

por diferentes mridios; el ~stndo a través del fisco, por los 

impuestos, derechos,.~ asimismo las contri bu- -

yentes buscan incrcf.\cntar sus ut."ilida.des, yo sea rcducien-

do gastos por implantaci6n de una bueno plancación fiscal, 

ampliando sus mercados etc,, es objetivo de todo inversio-

nista la búsqueda de la manera de reducir el pago de impues-

tos dentro o fuera del marco legal correspondiente. 

E~ precisamente al decir del Lic. Othón Pércz Fer

nández del Castillo en la ceremonia inagural del VII Congre-

so Nacional de Derecho Registrnl que entre sus temas trató, 

lo que se intitul6 "La Propiedad con Titularidad Temporal 

Compartida", ese objeto de reducir o evadir impuestos, ·.=.= 

uno de los aspectos en este tipo de relaciones, que genera 

la problcm'6.tica q11e actua1mentc enfrentan las autoridades 

~nvolucradas, al respecto coment6( 2 2) entre otras cosas: 

11 Lo .mlis grave, es que en múltiples ca
sos se encuentran pnrtlci¡1ando empresas 
extranjeras, domic.:iliadas en el exte
rior, que no trib'.ltan en Méxi.co, no tie
nen rcprcsentances lenales y que sin cm
har¡fo, venden h.1.uu...,.:::> t!c !'!~:v·i~-n 1iue no 
so.n suyos". 

la evasión impositiva ha existido, }' seguir.ó. exis.;. 

tieOdo pue5 las autoridades adminístrativus no pueden leeál-

(22) VII. Cong~eso Nacional de Derecho Regi.~tral, en los díaS 12 y-13 de 
Marzo de 1987, en Auditorio del RegistrO Público de la Propiedad 
y del Comercio de la Ciudad de México. ' 
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mente desconocer estipulaciones contractuales juridicamen

te licitas dentro del marco del derecho privado, aunque el 

efecto sea el de evadir un impuesto, esto sin duda hay que 

comhotirlo y prevenirlo. 

Por 1 o tanto hace necesario la reforma n las 

Leyes Fiscales ya seo extendiendo el alcance del supuesto 

generador del grovameon mediante el uso de expresiones más 

genéricas o de moyor amplitud, bien sciialondo concretamen

te la hipótesis que habla quedado sustraida al impacto im-

po~iLl\lo, v ticr. c~t~tilc~::.c:-ido l'.l~ dif.-~r.•nt·t>H presunciones 

legales que tienen el mismo efecto de hacer que caigan dcn

tvo de la ley tributaria en cuestión las situaciones que an

ter iormcntc quedaban al margen de ella. 

Con los suspuestos anteriores procederé n señalnr 

brevemente las leyes que gravan de alguna forma esta rela

ción jurídico; para lo cual también es preciso considerar 

las formas de su instrumentación y la intervención de una 

sociedad mercantil o civil, pues se tjenen efectos fiscales 

diferentes, con un impacto más severo en las empresas, pues 

realizar la' v9nta de uso de Tiempo Com¡1nrtido como enajeno-

ci6n de prop~edad es lo m1smo que p1aLLicur este nc~ocio 

como contrato de hospedaje o futuro, ni tnmpo<..:o como dcti

vidod prop~a de la empresa o como acto ocacionul de comercio. 
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El realizar la vf.!nta de uso de Tiempo Compartido 

como enajenoci6n de propiedad que sería el caso de vender 

en copropiedad o inmueble nfccto n régimen de condominio 

que se destinará. n usarse en Tiempo Compartido, el régimen 

fiscal aplicable sería iguLil al de la Comprn-Vcnta en la -

proporciún de que se trate y de una forma enuncintivA le 

gravaría: 

La Ley del Impuesto de Adquisición de Bienes In-

muebles o sus correlativas como lo es la Ley del Impuesto 

d~ Traslado de Docinio; 

También por sea construcciones no destinadas a ca

sa hnbitaci6n estas construcciones 6nicemeute estarían gra

vadas por la Ley del Impuesto al Valor Agregado(23 ) a pagar 

por enajenante trasladado al adquirente; 

Desde luego por la obtención de g.:rnancia le gra

varia el Impuesto Sobre la Renta- (24 } 

Tratándose de derechos personales en especial los 

Fideicou1isarios, que esos serian los derechos, por el incre-

mcn"to de lu práctica de instrumentar este tipo de rclacio-

ncs con 1!1 t:1onstitución de un Fideicomiso de Gun1ntla, e.Sta 

rcloci6n jurídica estaría gravada. 

(23) 
( 24) 

Tanto la enajenación o transmisi6n de est~s dere-
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::hos por la ley del Impuesto Sobre 1e Rent.a ( 25) como la Ley 

del Impuesto al Valor Agregado. (26 } 

El régimen fiscal pormenorizado aplicable espect

.ficamente o ceda ceso anteriormente mencionado, no será ob-

jeto de estudio en este trabajo por aer el mismo amplísimo 

y materia por si mismo de otra tesis. 

3.11 CARACTERISTICAS Y CLAUSULAS MAS IMPORTANTES. 

3.11.l CARACTERlSTICAS. 

Para agotar el presente inciso s61o mencionar~ lo 

ya tantas veces puntualizado a través del desarrollo del -

presente trabajo: a).- Que la venta de Tiempo Compartido 

no es exc1usivamente el derecho personal de utilizar una ha-

bitaci6n y éreas de un inmueble con Fines Turisticos sino 

que lleva aparejado el derecho al mantenimiento, uso y dis-

frute de las instalaciones de servicio común, el derecho a 

los servicios de atenciones domésticas, y el derecho de con-

servaci6n durante todo el tiempo, del mobiliario que debe 

usar cant.:u c:n lo:: trnhít.aciones como en las áreas comunes.-

b).- Por ocro ledo. ya que esta nuevo. modalidad de venta 

ha evolucionhdo y se perfila como solución a la necesidad 

de vacacionar a precio moderado, considerando que efectiva-

mente puede ser u·ne forma para incrementar la industria tu-

( 25) 
( 26) 
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ristica atrayendo la entrada de divisos, aunque traiga apnr~ 

jade múltiples problemas y desventajas, como lo son ent.rc 

otros; el hec.ho de vender o futuro durante largos años, lo 

que genera derechos de crédito, por los que se ha recibido 

un precio de acuerdo a lns cotizaciones del mercado de esa época y que 

como consecuencia se han creado oblig<:n;:ioncs que in>?ludihlemenLe se tie

nen que cumplir, estas desventajas son un riego que' corren ambas partes 

y no lo desconocen, pero apcgóndose a derecho, ya en la actualidad -

existen medios id6neos para que ese riesgo se atcnu6 y que-

den asegurados los inturc5cs de las partes; e).- Pura que 

se 1 leve n cubo adecuadamente este contrato que implico lu 

etapa de operatividad, se sabe le ant..l!L..:Jcr. e in'f•.•1ucran .-

dos etapas interrelacionadas, la de planenci6n y comerciali

zoción 1 etapas que cont~enen elementos que motivan el pactar 

entre las partes. 

3.11.2 CLAUSULAS HAS IMPORTANTES. 

Como .se mencionó en la parte introductoria del -

presente Íl\Ciso scr6n objeto de cl6usulas esenciales en es-

te contrato. 

a) "Período de uso, el plazo, inicio y término, en 

que moduli.dad (int<..:rcambio, rotnt:iva, etc,), nc.tualr.11..::11Lc,, 

semana por lo general). 

b) La unidad privntiva, yo sea dcpnrtnmento, e.ha-
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let 1 caballa, suite, cte., objeto del contrato. 

e) El prec.:io (al contado o a crédito), por el uso 

del objeto indirecto en este contrato, 

d) Quien se responsabilizará de la administraci6n. 

e) Servicios que se prestarán e instalaciones. 

f) Cuota anual para el mantenimiento. 

g) La ocupnbilidad máxima de cada unidad, escalo-

namiento de la ocupación para que se dé el mante:11m1ento y 

la desocupacibn. 

Motivo de cláusulas naturales y usualmente en la 

práctica parte del reglamento que rige los inmuebles suje-

tos a este régimen de uso: 

a) El horario para inicio y final del plazo. 

b) Horarios de uso de las instalaciones y áreas 

de uso común. 

e) Los servicios que se: prestarán con costo ·adi

cional, garan'tía de paso. 

d) Requisitos parn uso de lns instalaciones. 

e) Control de llaves, 
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f) Control de objccos de valor. 

g) Pago de posibles daños por uso inadecuado de 

instalaciones o· el mobiliario, 

h) Uso y control del mobiliario y r-opa por unidod 

P.rivativn. 

i) La estancia y cuida~o de menores de cdnd~ 

j) La estancia de animales. 

k) Control de visitas. 

1) Control de alimentos. 

11) Uso y restricci6n de bebidas alcoh61icas y dro

gas, medidas de seguridad. 

m) Servicio médico. 

n) Entradas y salidas de las instalaciones. 

ñ) El mantenimiento de lns instalaciones gcner'!-·

lcs y de área privativo. 

o) Sistema~~ ·.de int.crcnmbio. 

Cesión de derechos, forma de trans~itir los dere-

chos de 
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Cláusulas penales por incumplimiento. 

Intercambio Nacional e Internacional. 

Tribunales competentes en caso de conflicto. 

Rcgulaci6n hsambleas de usuarios o dueños. 

Fechas de pago de cuotas de mantenimiento. 

Regulación de las prcventas. 

Regulación de trámites previos (licencias o per

cqnsecioncs) para afectar un inmut!ble a e:;tc uso. 

Control y registro de usuarios para que se tenga 

Control de contratos de adhesi6n. 

Regulación y vigilancia de propaganda, comercia

lización y venta de estas unidades. 

Vigilancia para que en la ¿onstrucción de Desarro

llos Turísticos se apeguen a los proyectos correspondientes. 

3.12 COMENTARIOS SOBRE ALGUNAS DISPOSICIONES EN 

MATERIA DE TIEMPO COMPARTIDO. 

En atención a lo cxpuesL0°Lv11 antcricri~~~ rP~pec~ 

to a 18. problemática presentada, por el desarrollo de esta 

actividad eminentemente del ramo de la Industria Tur_!.stica·, 
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pese a que .11 TIEMPO COMPARTIDO" se promuebe y lo hay en todo 

el mundo no se ha unificado un régimen específico de uso, 

o de explotación, por ejemplo, Austria lo legisla como si 

se tratara de un hotel; Holanda e Inglaterra le dan el en-

foque legal de nrrcndamiento de inmueble; en Portugnl e Ita-

lin 1c considcrnn un derecho real; en tanto aquí en el país, 

se le aplican Ordenamientos no creados cxprofcso, en algu-

nos casos, o un tanto incompletos o ineficases, lo que da 

como resultado que existan variados sistemas con fundamen-

tos legales diferentes y el desacrcditami.ento del sisternu 

en el país, 

Las autoridadei:> involucradas han tratado de alguna 

manera i.r solucionando la problemática presentada cxpidien-

do diferentes ordenamientos a diferentes niveles. 

La 1egisloción a la que me referiré será lo exis-

tente hasta el momento, la que regula directamente esta 

lación jurldica, pues hoy dis¡iosiciones antcr:iorc::: y de 

cientes crcaci6n q11e de' una monera indirecta le regulan como 

lo son entre otras: 

n) Ley para Promover la Inversión Mexicana y Regu-

lar la Inversión Extranjern, que en su capítulo cuarto re

gula c-1 llamado Fidei.comiso Turístico. ( 27) 

(27) 
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b) Ley Federal de Protección nl Consumidor, en su 

articulo Jo. regula expresamcnc.c a los sujetos y actos ob

jeto de esa Ley• <29 ) entre los que se encuentraTJ "Los actos 

juridicos relacionados, con inmuebles sólo ••• cuando los 

prov~cdorcs seon fruccionudores, constructores •.• o cuando 

otorguen o} consumidor el derecho de usar o disfrutar de -

inmuebles durante lapsos determinados dentro de coda 

año o dentro de cualquier otro periodo determinado de tiem-

po, cuulquiera que sea la denomina~iÓ11 de lu~ ~ontratos res-

pectivos'.'· 

e) Código Civil para el Distrito federal en Mate

ria Común y para toda la República en Materia Federal (29 )que 

en sus recientes reformas y adiciones publicadas en el Dia-

rio Oficial de la Federación el 7 de enero de 1988, en mate-

rin de competencia, y aplicación de leyes, domicilio 1 pcr-

sanas morales Extranjeras de Naturalezo Privada de nlgun.o 

manera le son aplicables: principalmente a los comercinli-

zadorcs 1 de inmuebles sujetos al régimen de Tiempo Comparti-

do. 

De 'la legislaci6n que regula directamente esta -

rición y en algunos casos por -su entrada Pn \'igencii1, que es la siguiente: 

(28) 
(29) 
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a) Ley Federal de Turismo(JO) .- Este ordenomie!l. 

to tiene el mérito de utiliznr por primera vez en el año --

de 1976 la denominaci6n "SISTEMA DE TIEMPO COMPARTIDO''. en 

articulo lio. fracción la •• asimismo se fnculta a la Se-

cretarín de Turismo pnrn intervenir en los nspectos de pres-

tación de servicios turísticos en los inmuebles afectos a 

este sistema. 

b) Anteproyecto de Rep,,lnment:o para Operadores y Adrni-

nistradores de Habitaciones con 11 SIST~HA DE TIEMPO COMPAR-

TIDO".- En el Régimen del licenciado José L6pez Portillo 

s~ elaboró este proyecto que hasta la fecha na se ha pro

mulgado y publicado pues al ir evoluc¡,ionando esta nctivid8d 

ha implicado problemática y elementos nuevos a considerar. 

Este proyecto es el siguiente, mismo que considc-

ro en principio apropiado si se complemento y se indexan -

las multas que implico su incumplimiento: 

ANTEPROYECTO DE REGLAMENTO PARA OPERADORES Y 

ADMINISTRADORES DE HABITACIONES CON SISTEMA 

DE TIEMPO COMPARTID0(3l) 

JOSE LOPEZ PORTILLO, Presiúl.!ntc Constitucional ~ 

de los Es todos Unidos Mexicanos, en uso de la facultad. que 

(30) Idem, ob. cit. pág. 8. 
(31) Secretoria de Turi~mo, Direcci6n General de Asuntos ·Ju~ 

ridicos,· agosto de 1985. 
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me confiere el artículo 89 ~racción l de la Constitución Politica de los 

Estados Unidos Mexicanos y con fundamento en el artículo 69 

inciso E) de la Ley Federal de Turismo, y 

CONSIDERANDO 

Que pare lograr un desarrollo congruente d~, .las 

actividades turísticas que han tomado auge a últimas fe-

chas, se req'uiere, de una regulación jurídica. 

tengan 

Que con ello se logrará que dichas actividades -

marco reglamentario que las norme, 

Que ésto es importante también para el usuario, 

puesto que se gorantiznrá. la prestación de los servicios en 

la forma y términos convenidos, he tenido a bien dictar el 

siguiente: 

REGLAMENTO PARA OPERADORES Y ADMINISTRADORES DE 

HABITACIONES CON SISTEMA DE TIEMPO COMPARTIDO, 

CAPITULO I.- DISPOSICIONES GENERALES. 

Artículo lo.- Paro los fines del presente Regla

mento, se entiende por prestación de servicios turísticos 

de Oper~dores y Administradores de Habitacionaes con Siste

de Tiempo Compartido, la actividad consistente en propor-
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cionar el uso de casas, departamentos o habitaciones, por 

un plazo establecido, restrigiéndolo a 

de días al año. 

determinado núme-

Artlculo 2o.- l.as personas fi8icas y las morales, 

debicÍamentc constituidas, que tengan como finalidad la ope-

ro.ción o administración de casas, departamentos o habita

ciones de Tiempo Compartido, Únicamente podrán prestar ser-

vicios turísticos, cuando cuenten con la autorizaci6n res-

pcctivo, en los t6rminos de este Reglamento y demás disposi-

cienes jurídicas apli.cables, ::>in p.;rju:i.::ic de los rt>1111isi-

tos que prescriban otras disposiciones legales. 

Articulo 3o.- Las autoriza.ci.ones que la Secreta

ria de Turismo conceda a las personas físicas o morales que 

se dediquen a la prestaci6n de estos servicios turisticos, 

pcriró.n ~er trnHpAsadus, cedidas, vendidas, arrendados o 

aportoda.s en sociedad, sin la aproboci6n de la Secretarla 

de Turismo, la qu·c podrá oponerse fundndamcntc en un plazo 

de 15 dias hóbiles, contodos a partir de aqu&l en el que se 

le notifique dicho ¡irop6s~to. 

CAPITULO II .- REQUISITOS PARA LA rnscRlPCION EN 

EL REGISTRO NACIONAL DE TURISMO. 

Articulo 4o.- La Secretaría de Turismo, a través 

t1e ln Direccibn General de Normatividod, autorizará el regill 
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tro de las personas f isicas o morales que se dediquen a ln 

administrat;i6n y operaci6n de habitaciones con sistema de 

Tiempo Compartido, una vez cubiertos los siguientes rcqui-

sitos: 

1.- Presentar por escrito a la Direcci6n General 

de Normatividad, diez proyectos de nombre para que a juicio 

de ésta, sea aprobado uno de ellos, con el objeto de c"vi'tar 

similitud con nombres comerciales o razón social de otros 

operadores o administradores de habitaciones con sistema de 

mitiendo aquellos que tengan vocablos extranjeros, pero -

a~cptndos i11tcrnacionalmente como expresi6n.de fen6mcnos tu

risticos. 

II.- Presentarán solicitud por escrito a le Secre-

tnrfn de Turismo, o en su CRso, por conducto de las Coord~-

naciones Federales de Turismo de las Entidades en que pre

tendan establecer su domicilio, para que éstas la remitan 

n la propia Secretaria, con los datos y documentos que se 

enumeran a continuaci6n: 

A) Nombre de Jo persono física o mornl, domicilio 

y teléfono. 

B) Relación del personal con que iniciará 

tividades, señalando la persona que estar11 al frente, expre-
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sando si cuenta o no con experiencia turística. 

III.- Ot~rgar fianza a favor de lo Tesorería de la Fe-

deraci6n a disposici6n de la Secretaría de Turismo, para 

asegurar el cumplimientc de las obligaciones adquiridas pa-

con los turistas. La Secretoria de Turismo, fijará 

mo iarantin mlnima inicial la cantidad de 100.000.00 p~so~. 

por habitaci6n pudiendo afectar la fianza en caso de incum

limiento. 

IV.- Contratar un seguro que cubra los actos que pue

dan traer como consecuencia la inoper.abilidod del inmueble. 

V.- Contratar un seguro de vida y gastos médicos 

contra accidentes personales del turistn ocurridos dentro 

del inmueble. 

VI.- Tratándose de personas morales se requiere, 

además, la legal constituc.ibn de la misma, comprobándolo -

con copia certificada de la escritura constitutiva y la -

constancia de inscripci6n en el Registro Público de lo Pro

piedad, Scccibn Comercio correspondiente, la personalidad 

se acreditará' por los medios lcgolcs. 

'.'11.- ,",;:;;i;:;!~;::::::, tl'.:'t,..::•rfi rrP!H~nta1. en su caso 1 co-

pia certificada del instrumento jurídico en virtud· del cual 

se constituye para el sistema de habitaciones de Tiempo Com-
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partido. 

VIII.- Prcscn~ar un proyecto que contengo el mon

to de la inversión efectuada 1 el costo anual de montenimien-

to, el número de habitaciones que se destinarán a la cxplo-

tación del negocio, así como el desglose de la c.:ontrapres-

tacibn econ6mica a cargo del turista. 

IX.- Carta hociendo co11star que la persona que es

tará al frente de la negociación tiene amplia experiencia 

en el ram0< del turismo, asi como su calidad mornl, expedida 

por 1.a última empresa turística en que haya prestado sus -

servicios. 
' 

X.- El solicitante manif<;!stará la ubicaci6n en -

donde se vaya a establecer el inmueble, para que mediante 

visita de inspección se compruebe que cuentan con el persa-

nal y los elementos t~cnicos indispensables para prestar -

servicios al turista. 

XI.- Presentar cOlJia fotostática de su inscrip-

ci6n en el Registro Nacional de Contribuyentes indicando -

que se de-dicará a la pr_estaci6n de servicios turístico~ del 

sistema de habitación de Tiempo Compartido. 

Xll .- P:rescntar dos ejemplares del Rcglamcn·to In- · 

terior del establecimiento. que se refiere la solicic.ud pa-. 
.. 
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ra su autorizaci6n. 

XIII. - todos aquellos requisitos que la Secre-

caria de Turismo establezca. 

CAPITULO Ill.- OBLIGACIONES Y DERECHOS. 

Artículo So.- Son obligaciones de los opera.do_res 

administradores de las habitaciones con sistema de Tiempo 

Compartido: 

Cumplir con la Ley Fúderal de Turismo, sus Re

glamentos y dcmó.s disposiciones administrativas conexns, -

así como las recomendaciones de la Secretaría de Turismo. 

II Acatar estrictamente las tarifas y precios -

autorizados por la Secretaría de Turismo. 

III Solicitar á 1a Secretaria de Turismo la auto-

rización de los contratos de adhesión. 

IV Proporcionni· 101:> datos e informes estndÍsti-

cos relacionados con sus actividades que por escrito les -

solicite la Secretaría de Turismo. 

Cumpl.ir en todas sus parr..cs los convenios que 

celebren con los turistns. 

VI Proporcionar en los términos coTitratedos ,.los 
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servicios que se ofrezcan al turiSta. 

VII Ve1at· por los intereses y seguridad de los 

turistas, 

VIII Instnlu1 en $LIS C!';tO.blecimientos los buzo-

ncs de sugercncius, quejas y fclicitociones, de acuerdo n 

los lineamientos que fije la Secretaría de Turismo. 

IX Las dem6s que les [ijc1i las Leyes 7 Rcslnmen

tos, así como lns disposiciones tanto tle la Secretaria de 

Turismo, cpmo de la~ otros autot·i<lades competentes. 

Artículo 60.- Los operadores y administradores -

mencionados que estén acreditados ante esto Secretaria, ten-

dr6n los siguientes dcrec11os: 

Los consignadas el Artículo 74 de lA Ley :Fe-

deral de Turismo. 

CAPITULO IV.- SANCIONES. 

Articulo 7o.- La Secretaria de Turismo para 

plir con las ~isposiciones de asLe Reglamento,. podrá practi

car las vlsi~as de inspcc~i6n que considere peri:inente~, las 

que debcr6 de fundar y motivar, j aplicar ·1as ~anciones que 

procedan, previo procedimiento adm~nist=ativ~ corr~sp~~dien-

te. 
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Artículo 80.- El incumplimiento a lo dispuesto -

por- lo Ley Federal de Turismo y sus Reglnrncntos, constitui-

rán infracciún y serán c.11ncionndos amonestación o 

mult~ de 1,000.00 a 100,000.00 pesos. La multo podrá du-

plicorse en caso de reincidencia. 

Artículo 9o.- Si el infrnctor persiste en la con

travención, se le podrfi jmpone:- hn!:;ta dos tantos del importe 

de la multa, y si n pesar de ello reincide en la violaci6n, 

le po,lr~ cancelar su registro de turismo y c~duln turis-

ci6n Je la Secretaria de Turismo. 

Articulo lOo.- La Secretarin de Turismo suspende

r& los efectos de registro cuando los operadores y adminis

tradores de este tipo de servicios: 

Incurran sistemáticamente! en violaciones lo -

dispuesto por la Ley Federal de Turismo y sus Reglamentos, 

II No curr.plnn las recomendaciones de lo Secreta

ría .de TurismO después de haber sído apercibidos par.u ello. 

Art!cultJ llvo.- El procedlmicnto admiílist.rativo 

ínfraccionario deberá njustnrse a lo dispuesto por la Ley 
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Federal de Turis'mo en su articulado correspondiente, y a -

falta de disposici6n expresa se uplicnró.n suplctoriarnentc 

lns· prevenciones del Código Federal de Procedimientos Civi-

les. 

Artículo 12vo.- Los solicitantes para operar el 

sistema de habitaciones de Tiempo Compartido deber6n inscri

birse en el Registro Nacional de Turismo: si carecen de 6s

te serán sancionados en los términos de la Ley de la Mate

ria. En caso de no solicitar el Registro Nacional de Tu-

la fecha del requerimiento de la Secretaría de Turismo, 

clausurará el establecimiento, en tanto lo obtenga. 

Será también procedente la clausura d21 esto.ble

cimiento, si continuara funcionllndo cuando se haya cancela

do su regi~tro. 

Artículo 13vo.- La Secretaria de Turismo. a tra

vés de la Dirección General de Supcrvición, tendrá a su 

go la vigilancia del cumplimiento de las disposit·iooes de 

la Ley Federal de Turismo y este Reglamento. 

T R A N S I T O R l O S 

PRIMERO.- El presente Reglamento entrará en vigor 

al din siguiente al de su publicaci6n en el Diario Oficial 

de la Federa~iún. 
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SEGUNDO.- Los pre~Ludorcs de se~vic1os turísticos 

considerados en este Reglamento, que se encuentren actual-

mente en funcionumiento, rlc:her.ín proceder dentro de un tér-

mino no mayor rlc 90 días a solicitar 

Registro Nacional de Turismo. 

inscripción en el 

D A D O en la Residencia del Poder Ejecutivo Fe

deral en la Ciudad de México. Distrito redernl .• 

e) De reciente creaci6n corno actualización al 

anteproyecto anteriormente presentado, la misma SE:>cretnrín de Tu

;ismo a trov6s de su Direcci6n General de Asuntos Jurídicos 

Agosto del o~o pr6ximo pasado, presenté otro ante proyec

to de Reglamento de Operaci6n d,p Habitaciones con Sistema 

de Tiempo Compartido, que regularía en siete capitulas la 

pi-estaci6n de los Servicios de tipo turístico de Operaci6n 

de Habitaciones con Sistema de Tiempo Compartido y entre. -

otros aspectos de importancia dispone los siguientes: 

En el capitulo de Disposiciones Generales se dis

pone que esas disposiciones serían aplicadas en toda lo Re

pública por el ejecutivo federal o través de la Secretarla 

de Turismo. 

En el capítulo denominado 11 NORMAS r.E OPEP.ACTON 11 

en el Articulo 22 dispone los elementos ·que contendr6 el Re~ 
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glamcnco, dando un mínimo de 17 elementos de gran importan-

cia. 

Asimismo en el capítulo sexto prevec un Procedí-

miento conciliatorio denominado Queja parn el caso de con-

flicto. 

Este proyecLo ~e encuentra en la Secretaria Gene-

ral de la Presidencia pendiente de api;obnclán para pre5cn-

tarlo al Congreso de la Unión. 

ANTEP.OYECTO DE REGLAMENTO DE OPERACION DE HABITA-

CIONES CON SISTEMA DE TIEMPO COMPARTIDO. 

CAPITULO PRIMERO 

DISPOSICIONES GENERALES. 

ARTICULO lo. - E.t. presente Reglamento tiene por 

objeto regular el servicio turístico de operaci6n de habita-

cienes con sistema de Tíempo Compartido. 

ARTICULO 2o.- La:=; disp:::isiciones de este: Rcglumen 

to serán apli<;·adas en toda la República por el Eejccutivo 

Federal, H través de la Secretaría de Turismo, a ln que en 

ARTICULO 3o. - Para efectos de este Reglamento 

se entiende como Tiempo Compartido, independientemente de. 
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la dcnominaci6n que se le d6 n la forma de contrataci6n, to

do sistema por el cual se co11cede a una persona el uso, ga

y dem.S.s derechos que s~ convengnn sobre una hnhi::ación, 

casLl, d~pnrtamcnco, villa o cualquier otro inmueble, pudien

do ser sobre unn uniclnd cicrtu cons1dcrnda en lo individual 

o sobre unn unida~! variable <lc1itro de una clase en concreto, 

durante un periodo cs¡1ccf iico de tiempo, a intervalos dcter-

minados o determinables previnmcnle establecidos. 

ARTICULO 4o.- Como usuario se considera a la -

persona que adquiere el dercct1u que se menciono en el nrtic~ 

lo anterior y que regula este Regldmento y a cualquier otra 

persona que lo utilicr por causa legítima. 

ARTICULO So.- Por establecimiento se entiende 

el inmueble donde se presta el servicio cui·istico de opcra

ci6n de habitaciones con sistema de Tiempo Compartido. 

ARTJ CULO 60. - Se considera como prestador del 

servicio tur!st1co de Tiempo Compartido a la persona íisicn 

o moral que cfeLLÚe la n1lministraci6n y opcraci6n del esta~-

blicimiento, .Y f]UC inscrita en el Registro Nacional de 

Turismo. A~n cuando el pr~stador contrate con terceros la 

prestaci6n de los servicios que se proporcionen a los usu~

cio~, áqut!l serf1 el Único responsable frente a la Secrctn

ria Y frente a los propios usuarios de los servicios por él 

cOntratados. 
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CAPITULO SEGUNDO 

INSCRIPCION EN EL REGISTRO NACIONAL DE TURISMO 

ARTICULO lo.- El prestador y el establecimiento 

a que se refieren los Articulas 60. y So., deberán ser in!l-

critos conjuntamente en el Registro Nocional de Turismo. Pa-

ra dicho efecto, deberán cumplirse los siguientes requ~si

tos: 

A} Presentar la solicitud corrcspondient.e ante 

la Secreta.ría. Esta solicitud podré ser presentado pot' el 

propio pi ..:stador del servicio, ~1 propietario del egteble-

cimiento donde vaya a prestarse el servicio, el Desarrolla

dor del Tiempo Compnrtido o bien, por ~misi6n. o falto de es

tos, por el representante de los usuarios del establecimien

t.o. En todo caso, se deberá acreditar 10 personalidad con 

la que se promueve. Tratándose de personas morales deberá 

presentarse tcstimoni.o de escritura p6blica que 3crcdite su 

legal constituci6n. 

B) En el supuesto de que la solicitud se presen-

te por uno pérsona distinta al prestador, se deberá presen

tar el nombi;ami.cnto de éste y lo aceptaci6n correspondien-

te. 

C) El prestador deberé acreditar que cuenta con 

el Registro Federal de Contribuyentes. Trat6ndonc de pcr~ 
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senas morales, debe encontrarse legalmente establecida en 

el país, contar con un representante debidamente facultado, 

y su objeto social le debe permitir prestar el servicio co

rrespondiente. 

D) Presentar una descripción gene::-nl del esta-

blecimicnto, y de los servicios con que contará bste, así. 

como fotografías del mismo. 

E) Contar con los permisos y autorizaciones que, 

en su cnso, exijan otras autoridades federales, o bien, las 

lezislnci0r1··~ 1IH los Estados v los disposiciones cli~ los Mu-

nicipios: esto último según sea la localidad donde preten

da prestarse el servicio de Tiempo Compartido. 

F) Manifestación de encontrarse o no afiliado 

el establ.ecimiento a una organización o sistema de intercam

bio, y en su coso, presentar copia del Contrnto y Reglamen

tos r~spectivos. 

G) Acreditar que se cuenta con un seguro contra 

daños por destrucción total o parcial del establecimiento. 

H)
1 

Acreditar que se cuenta con c_l seguro u ~u.e 

se refiere el articulo 24. 

I) Presentar para su autorización, el Regla.meo-
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to Interior a que se refiere el artículo 22. 

J) Presentar copia del contrato que celebren co11 

los usuarios, para la prestación del servicio que regula es-

te Reglamento. 

K) Presentar constancia documental de que 61 in-

mueble esta afecto a la prestación del servicio que reg1,1lo 

este Reglamento, mediante declaruci6n unilateral de volun

tad proto<.:oli2.adn ante Notario Público, o a Lruv~s de la -

aportaci6n en fidcicomi.so, y n falta de estas, por cualquier 

otra forma que. ca su caso, señalen las legislaciones loca-

les. Este requisito se exigirá Únicamente cu.ando exista 

ribgulación especÍ(icn sobre la materia en las legislaciones 

mcncionodas y así se indique en las mismas. 

ARTICULO So. - La inscripción en el Registro Na-

cional de Turismo solo procederá cuando el inmueble donde 

se vaya a prestar el servicio, esté construido, y cuente con 

un prestador. En los desarrollos por ctop11s, la persona 

que solicite la inscripción en el Registro flacional de Tu

rismo, podrá ,pedir se autorice la prestaci6n del servicio 

en la parte 7onstruida, siempre que a criterio de la Secre

taria lu terminución del dl!:iarrollo no a[cLtc el scr .. ·ici<\ 

en la parte mencionada. 
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ARTICULO 9o. - Unn vez presentada la solicitud 

a que alude el articulo 7o. 1 111 Secretaría procederá a prac-

ticar, dentro de los veinte días hábiles siguientes, una vi-

sita de verificación al establecimiento donde se prestará 

el Scrvici.o de. Tiempo Compartido. Si transcurrido este -

plazo la Secretarla no realiza la visita, el establecimiento 

podrá prestar el servicio haDtn que la Secretaría cfectuc 

la visita y emita la resolución procedente. 

Procticoda la visita <le verificación y determina-

da le categoría, la Secretaría inscribirá, si procede, al 

establecimiento y al prestador en el Registro Nacional d·e 

Turismo y expedirá. dentro de un plazo que no excederá de 

diez dias hábiles después de practicada la visita, la Cédu-

la Turística correspondiente. En caso de que efectuada la 

~isita, ln Secretaría no emita ninguna resoluci6n o no expi-

da la Céduln 1 en el plazo citado en este párrafo, el esta-

blecimiento podr6 prestar el servicio hasta que se emita la 

resolución procedente. 

ARTICULO 10.- La C6dula Turística que expida la 

Secfetaría, ~eber6 c~hibirsc en un lugar visible en el Aren 

de rcccpci6'n de los usunrios li~.t esu1i'1m.:i111iCnLu, u c:o 

coso, el acu~e de re{..iUo de la solic.:itl.:J presentada ante ln 

Secretaría en los casos previstos por el artículo nÍlterlor. 
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ARTICULO 11.- Ningún establecimiento podrá ope-

rar sin prestador, por lo que, el prestador no podrá dejar 

la operación y administración del establecimiento, hasta que 

otra persona sea inscrita en el Registro Nacional de Turis

mo. Cuando por imposibilidad material o jurídica, el pres-

tador cese en sus operaciones, cualquiera de las personas 

a que se i'efiere el articulo 7o., inciso A). deberá not.ifi

carlo a la Secretario, y proceder a solicitar la inscripción 

de un prestad.ar en un plazo que no excederá. de 60 -

días. 

Cualquier modificaci.ón en los datos o documentos 

ptoporcionodoa ol momento de la inscripción en el Registro 

Nacinnol de Turismo, deberán ser notificados o la Secreta-

ria, por cualquiera de las persones mencionadas por el ar-

ti.culo 7o •• íncíso A) dentro de los 15 días hábiles siguicn-

tes a la modificación. 

CAPITULO TERCERO 

CATEGORIAS 

A/!TI_CULO 1 2. - Co~rcsponde a la Secretaria ot~r-

gar .y modlficar, en su caso, lu catcgot"ia de cado estable-

cimiento de Tiempo Compartido. 
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ARTICULO 13.- Para otorgar a cada estnblec~mien-

to la categoría que le corresponda, la Secretaría tomará 

considcraci6n, entre otros, los siguientes elementos: 

I.- Inversi6n; 

11.- N6mero de empleados;· 

111.- Ubicación específica; 

IV.- Superficie construido; 

V.- Areas abiertas; 

.~I:- Areas co~ercinlc~; 

VII.- Superticie de escocio11aruie11Lo; 

VIII.- Caracteriscicns del 6rce de recepci6n y regis-

tro; 

IX.- Número y características de los ascensores; 

X.- Número de habitaciones¡ 

XI.- Dimcnsibn de las habitacio11es; 

XII.- Mobi]iario y servicios en las habitaciones; 

XIII.- Instalaciones sanitarias de las hnbitnciones; 

XIV.- Servi~ios e instalaciones complementorius o r~ 

creativa~: 

XV.- Número y características de establecimientos -

de alimentos y bebidas o de espectáculos; 

XVI.~ s~rvicios de mantenimiento y conservación; 
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XVII.- Condiciones de geguridad e higiene: 

XVIII.- AntigÜedad y conservaci6n del inmttcblc, 

so de construcciones con volar arquitcct~nico

o histórico; 

XIX.- Lo posibilidad de realizar intercambios con -

otros si&t.cmas, bien r.l pa:Ís, o en {"l !'xtranje-

ro; y 

XX.- La prestación o no de servicio hotelero. 

ARTICULO 14.- Para efectos de este Reglamento, 

las categorías que podrá otorgar la Secretaría a los establs 

cimlentos son Eccné~ic.::s., Ur..:i .;. Cinco EsLrell<tü 1 Grts.n Turis-

mb y Especial. 

ARTICULO 15 .- El prestador que pretenda que sea 

modificada la categoría del estoblccimicnto en virtud de ha

ber mejorado sus instalaciones o la calidad del servicio -

que proporciona, podrá prescntflr a la Secretaría solicitud 

por escrito en tal sentido. 

ARTICULO 16.- Una vez presentada la solicitud 

o que hace referencia el artículo anterior. La Secretnrin 

practicar6 ~na visita de verificacibn al establecimiento de 

Tjt!mpo Compartido, en un plazo que no excederá de treinta 

día contados a partir de la [echa de presentación de ~a so

licitud, resolviendo lo conducente dentro de un plazo igual 
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la opinión de la Comisión Consultiva, caso en el que se am

pliará en quince días el Último de los términos señalados. 

ARTICULO 17.- La Secretaría podrá, como resulta-

do de la práctica de las \•izitns de verificación a que se 

refiere el Capitulo Séptimo de este Reglamento, modificar 

la categoría con que cuente estahloci~iento de Tfccipo -

Compartido. Con tal propósito djctará una resolución debi-

damente f~nduda y motivada, ln que surtirá sus efectos 

renta y cinco días desp11és de notificada nl prestador. 

En los casos en que lo considere conveniente, la 

Secretaria podrá solicitar la opinión de la Comisión Consul

tiva. 

ARTICULO 18 .- Cuando a un establecimiento de -

Tiempo Compartido se le atribuya una categoría determinada, 

deber6 cumplir con todos los servicios y modalidades de ope

ración que se le asignen. 

Asimismo, en toda publicidad ·y documentnción que 

'..:t:i:! .. ic~ el c~Lalilct...imic11Lo, aebcr::i ment:íonnr la c:ategoria 

asignodfl y ~i proporciona o no serviLio liotelero. 

CAPITULO CUARTO 

NORMAS DE OPERACION 
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ARTICULO 19.- El servicio principal de los esta-

blecimientos de Tiempo Compartido es conceder a una persona 

el uso y goce de una habit<Jct.6n, casa, departamento, villa 

o cualquier otro inmueble o pnr te de él, pudiendo ser sobre 

uno.· unid;ld cierta conslrlcrndo en lo individual o sobre una 

unidad varinble dentro de una clase en concreto, durante un 

periodo especifico de tiempo, a intervalos determinados o 

determinal>les y previamente establecidos. 

ARTICULO 20.- Como servicios complementarios del 

Tiempo Com'partido se considerarán todos aquellos que los -

prestadores se obliguen a otorg.:ir a los usuarios. distintos 

dQl previsto en el articulo anterior. 

ARTICULO 21. - El usuario podré utilizar el in-

mueble correspondiente, de CQnformidnd con la Legislaci6n 

aplicable, el Reglamento Interior a q_ue se refiere el ertÍc!!_ 

lo 22, y de acuerdo con la naturaleza del inmueble y de sus 

instalaciones. 

ARTICULO 22. - Los prestadores deberán registrar 

ante la Secretaría el Reglamento Interior del Estableci-

miento. l..os elementos que debe contener el Reglamento, co.-

mo mínimo, son los siguientes: 

A) Número de periodos en que se divide el uso. 

B) Henci6n de si los Periodos son fijos o varia-
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bles 1 y en su caso, requisitos para variar la 

fecha del uso. 

C) Sistema de reservaciones. 

O) Cuotns de mantenimiento, origen, aplicación, 

periodicidad de las mismas~ monto y manera de 

modificarlas, 

E) Cuotas extra.ordinarias, origen, aplicacióñ, ·ca

sos y forma de determinarlas. 

F) En su caso, supuestos en que los usuarios ten

drán derecho de vuLo en la toma dt: decisiones 

del establecimiento, y sistema de votación. 

G) En su coso, sistema pera la designación de re

presentantes de los usuarios, facultades de -

nqUellos, prot:.cdimientos paro la sustituci6n 

o destitución de los mismos y sus causas. 

H) Forma y periodi.cidod en que se dará mantenitr.iel! 

to n las habitaciones, servicios, instalaciones 

y áreas comunes. 

I) Descripci6n del mobiliario. 

• .1j :::.,¡;,e:-~ tlp 11~ua.rios que podrán alojarse por uni-

dad. 

X) Días horas de inicio y tcrm~naci6n de los pe-

riodos de uso. 
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L) Condiciones para el uso de áreas 

LL) En su cuso, sanciones que int.crnamentc se pue-

dan aplicar ::1 los usuarios por incumplimiento 

de sus propios reglamentos y procedimientos pa

nplicarlns. 

M) Forma de dcsignru- al prestador del servicio a 

que se refiere el articulo 60., facultades, prE., 

ccdimicntos para nombrarlo y sustituirl.o, garn.n. 

tins y responsabilidades. 

M) Caractcrls~icns del seguro mencionado en el ar-

tí.culo 24. 

N) Servicios complementnr1os que s~ prc.star!i.r:: 

los usuarios. 

O) Henci6n de estor el uso referido o una unidad 

cierta considerada en lo individual o sobre una 

unidad variable dentro de una clase en concreto. 

ARTICULO 23. - Las cuotas que por concepto de -

mantenimiento paguen los usuarios deberán determinarse con 

onticipaci6n o lo prestacibn del servicio, as1 como el pro~ 

cedimiento pOra incrementarlas. Cuando el usuario no pague 

lo cuota de •mantenimiento o la extraordinaria correspondien-

ARTICULO 2~ .- .Los establecimientos de Tiempo - · 
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Compartí.do deberán contar con un seguro de responsabilidad 

civil que cubra daños a terceros, en el que se incluya en 

forma expresa la coberturn sobre riesgos de que gozarán los 

usuarios en relación con sus personas y bienes. Lns carac-

teristicas de este seguro deberAn ~ontencrse en el Reglarncn-

to Interior o que se refiere el articulo 22. El prestador 

debe conservar vigente en todo momento dicho seguro. 

ARTICULO 25. - Los prestadores de Tiempo Campar-

tido deberán respetar las reservaciones hechas por los usua

rios aceptadas por oqucllos, p~ra lo p~estaci6n del servi-

cio. El incumplimiento de lo anterior, obliga al prestador 

a cubrir lo estancia del usuario durante el tiempo pactado, 

en un establecimiento de categoría simi1ar. 

ARTICULO 26. - Cuando el establecimiento portici-

pe en iritcrcnrnbios con otros sistemas, el prestador deberá 

dar a conocer n los usuarios los alcances, derechos y obli-

gacioncs 'lue estos tengan en coso de participar en el ~nter-

cambio. 

CAPITULO QUINTO 

COMISION CONSULTIVA 

ARTICULO 27.- Con el pr:opósito de analizar lo 

relacionado con la operación ·d·c .los esr.ablec'imientos de T"i.e.fil 



169 

pe Compart:ido, se integrará un órgano cologiodo que será -

denominado ''Comisi6n Consultiva d~ Establecimientos de Ticm-

po Compartido". 

ARTICULO 28. - LJ Comisi6n Consultiva 5~ integra-

rl por diez personas, de las cuales cinco ser6n representan-

tes de la Sccretorln 1 cunero de los organizaciones represC1l

tativas de los prestadores correspondientes y uno de la Con

federación de Cámaras a las que ést..os pertenezcan. 

l.n Secretaría cnlifir:nrá el car-ácter representa

tivo de las organiznciones que propongan integrantes para 

la Comisi6n. 

Por cado representante propietario, se designará 

un suplente. 

ARTlCULO 29 .- Los reprcsentantcD de ln Secreta-

rla scr6n designados ¡Jor el titular de la misma, quien nom

brará al Presidente de la Comisi6n Consultiv·a, el que .o su 

vez designará a quien deba fungir como Secretario Técnico. 

ARTICULO 30. - La Comisi6n Consultiva tendrá las 

siguientes fuociotics: 

- l.- Actuar como 6rgano de consulta de la Secreta

da. t!n todo ·lo relativo a la opcr~ción de los .estah1ra-
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cimientos de Tiempo Coffipartido. 

1!.- Participar e'n la detcrminaci6n de las carac

terísticos especificas de cada una de las co

tegorias de los establecimientos de Tiempo -

Compartido. 

III.- Opinar respecto al otorgamiento o modificación 

de cotcgorlas de los establecimientos de Tiem

po Compartido. 

JV .. - Proponer los elementos que deban de contener 

los Reglamentos Internos de los Establecimien

tos de Tiempo Compartido. 

V.- Las demAs que se requieran pora el cumplimien

to de su objeto. 

hRTICULO 31. - La Comisi6n Consult:lvn sesionará 

ordinariamente una vez cada dos meses y en forma extroordi-

naria cuando la convoque su Presidente, pudiendo cua~quiere 

de sus miembros solicitar a 6ste la cclebracibo de una sci-

sión extrnor4inaria. 

A~TICULO 32. -~ La Comis'ión Consultivo sesion~Íá 

válidamente con la Osistencia de seis. de: sus int_cgro_ntCs, 

siempre- y cuando se encuentren presentes, por lo m_enos,:dos 
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representantes de la Secretarin y dos de los prest.adores. 

De cada sesi6n se levantará un Acta, la que una vez oproba-

da serú firmada por el Presidente 

de la Comisión Consultivo. 

el Secretario Técnico 

ARTICULO 33.- los /\cuerdos de la Comisión Con-

sultiva se tomarán por mayoría de votos de los presentes, 

contando su Presidente con voto de calidad. Dichos Acuer-

dos serán hechos del conocimiento del Secretario de Turis

mo, con el carácter de propuestas, quien determinará lo con

ducente. 

CAPITULO SEXTO 

CONCILIACION 

ARTICULO 34. - Cuando un usuario considere que 

no hn recibido los servicios en el establecimiento de Tiem

po Compartido en términos de !o ofrecido por el prestádor, 

de lo pactado, o de les previsiones del presente Reglamento, 

podrh presentar uno queja por escrito ante lu Secrctari.n. 

ARtICULO 35.- Al tener co11ocimicnto de uno que-

j:l }~ $Pr'rPtaria determinará si procede darle .curso, en cu

yo caso citará al quejoso y el 11restador del servicio·· con_' 

10 días hábiles de anticipación pera que acudan arite ella 
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a ce1ebrar una Audiencia en la que exhortará a las partes 

a conciliar sus intereses, fijándose la fecha de la misma 

en el propio citatorio. Dichos notificaciones se har6n en 

forma personal o por correo certificndo con acuse de reci-

bo. Si las portes estan de acuerdo y nsí lo solicitan, la 

Secretoria citará a segunda audiencia. 

l\RTICULO 36. - Si el motivo de la quejo no es -

competencia de la Secretario, lo notificará al quejoso, in-

formándole o qué autoridad ha sido cun~llzuda p~ru su ttl~n-

ción. 

ARTICULO 37.- El quejoso o el prestador del ~er-

vicio podrán solicitar por escrito a la Secretaria, por lo 

menos con cuatro dios hábiles de anticipaci6n o la fecha se-

üolada para que se celt!bre la Audiencia, el diferimient.o de 

13 mismo, sin que ésta pueda exten~erse más de diez dios há

biles despu6s de la fecho inicialmente fijada. 

Af<TICULO 38. - En caso de que el prestador del 

~Prvicio o su rcprescntant.c no acudan u la Audiencia a la 

que. hayan sido dcbidnmente citados por le Scc:retnría, sin 

que medie c"usn juGLific.nda para ello a juici.o de ésta, se· 

le impondrá al prestador una multa que podrá ser hasta de 

una vez el salario mínimo mensual vigente en el Distrit~ Fe-
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deral. 

ARTICULO 39. - Si 1.a Sccrctp.rin cita a otra Au-

diencia en razbn de la inasistencia sin causa justificada 

del prestador del servicio o de su representante o la ante

rior, y t:J.mpoco acuden a ella, se le impondr6 al prestador 

del servicio una multa por el doble de la que se haya impueá 

to inicialmente. La segunda Audiencia se celebrará no 

tes de cinco Jías hábiles después de ln fecho en la que de

bió haberse celebrado la primero. 

ARTICULO 40.- La falta de asistencia de un que-

jaso o una Audiencia a la que haya sido debidamente citAdo, 

sin que exista causa justificada pera ello a juicio di: la 

Secreta-ria, implicará que ésta tenga por no interpuesta la 

queja que se hubiere presentado, con la salvedad a que se 

refiere el artículo siguiente, y a que se le iinpongen e di-

cho quejoso las sanciones a que se refieren los artículos 

38 y 39. 

ARTICULO 41.- Cuando a juicio de ln Secretaría·,-

quede a.crcdi~ado que el quejoso se encuentra imposibilitad? 

para asistir a la Audiencia a 1a que huya sido convocado -

el obje.to .de promover- L, c.c~ci 1; Ación de sus inüfreses 

los del prestador del servicio; Se estará a lo d~.~pue~:-
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to por el Articulo 83 de la Ley Federal de Turismo. 

ARTICULO 42.- Independientemente del resultado 

de la Audiencia la Secretaría levantará un Acta, entregando 

copia de la misma, tanto al quejoso como al pre!itador del 

servicio su representante. 

ARTICULO 43. - No obstante que el prestador del 

servicio hoyo llegado a un acuerdo con el quejoso, la Sccre-

torio podrñ iniciar el procedimiento de imposici6n de san-

cienes a que se refiere el Capítulo Séptimo de este Regla-

mento. Se considerará .. para tal ctecto la gravedad de la 

infracción y la intenci6n la que se hayo cometido. En 

los casos en que hubiere habido acuerdo entre las partes, 

este hecho servirá de atenuante para la determinación del 

tipo y monto, en su caso, de la sanción que se imponga. 

CAPITULO SEPTIMO 

VERIFICACION Y SANCIONES 

ARTICULO 44.- Lns visitas a que se refiere el 

Articulo 85 de la Ley Federal de Turismo, se prncticurán a 

los establecsimientos de Tiempo Compartido con alguno o a.1-

gunos de los siguientes prop65itos: 

!.- Constatar la veracidad de la informnción pro-

porcionada en las solicitudes de inscripción 
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en el Registro Nacional de Turismo. 

II.- Obtener la información requerida para el otor-

gamieuto o modific1.1ción de la c..:ategorf3 que 

corresponda. 

III.- Constatar que cuento con C6dula Turística. 

IV.- Verificar que el scrvic:io se presta conforme 

n la categoría correspondiente. 

V.- Constatar el cumplimiento de las dem6s ~ispo

siciones aplicables, contenidas en la Ley Fe-

dernl de Turismo y en este Reglamento. 

ARTICULO 45,- La Secretaria podrá sancionar al 

prestador del servicio turi9tico de cperadi6n de habitacio-

nes con sistema de Tiempo Compartido, por alguna o algunas 

de los siguientes infracciones: 

I.- Carecer de C6dula Turistita. 

II .- No registrar ante la Secretaría el Reglamen-

to Interno de que trate, o no entregarlo 

a los usuarios, conforme al artículo 22 de es-

III.- C3t'lH.:e1 del. seguro a que se refiere el ·artícu-

lo 24 de este Reglamento. 
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IV.- Incumplir lo previsto en el artículo 23 del 

presente Reglamento, en relncibn con las cu a-

tas de mantenimiento. 

V.- No rcspetnr las reservaciones confirmadas por 

escrito a los usuarios; y 

VI.- Los dem6s que impliquen una ~iolaci6n a la Ley 

Federal de Turismo o rtl presente Reglamento. 

ARTICULO 46. - Las sanciones que podrá imponer 

la Secretario a los prestadores, por ~lguno o algunos de los 

motivos a que hace referencia el articulo anterior, serán 

las si.guientes: 

I.- Multa. 

11.- Clausura del establecimiento donde se preste_ 

el sen1 icio: 

111.- Cancelaci6n de la Cédula Turística. y de la 

inscripci6n en el Registro Nacional de Turis-

mo. 

AKTiCUl..O !. 7. P"rn efectos de lo dispuest? µor 

el Árilc..:ul~ ~5 de in Ley Federal de Turismo y esLe Reglamen~ 

to, se entiende por salario mínimo mensual idgentc en ~l .

DÍstri·to Federal el resultado de !"ultiplicar por treinta v~.-: 
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ces el salario mínimo general diario vigente en el Distrito 

Federal en el momento de la infraccibn. 

ARTICULO 48.- La falta de Cédula 1'uristica se 

sancionnr6 con la clausura del establecimiento donde se -

preste el servicio, hasta que no la obtenga de la Secreta

ria, con las excepciones a que se refiere el artículo 9o. 

de este Reglamento. 

La infracción al articulo 10 de este Reglamento 

se sancionnró con multa hastn de 10 veces el salario mínimo 

mensual vigente t!n el Distrito Federal. Cuandu Leni.:ndo 

Cé"dula Turistica, el prestador no lo exhiba durante las vi

sitas de verificaci6n a que se refiere este Capítul~, pero 

durante el procedimiento correspondiente demuestre ~stor in~ 

crito en el Registro Nocional de Turismo, f.?C le aplicará la 

sanci6n a que se refiere este párra~o; igual previsi6n se 

aplicará cuando se tenga, pero no sea exhibido, el acuse de 

recibo a que se refiere el artícul\l 9o. de este Reglamento. 

ARTICULO 49.- La in{ract.:ión previsto en el ar-

t.ículo 45, fracción Il, de este Reglamento se sancionará -

te en el Distrito Federal. 

ARTICULO 50. - Carecer del seguro a q~e se refie-

re. el artículo 24 del presente Reg1amento, se sancionará -
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con unn multa hasta de 30 veces el salario mínimo mensual 

vigente en el Distrito Federal. 

ARTICULO 51. - Las infracciones previstas en el 

artículo 45, fracciones IV y V, de este Reglamento, se 

cionarán con multa hasta de 30 veces el solario mínimo 

sual vigente en e1 Distrito Federal. 

1\RTICULO 52.- Las rlemfi.s infracciones a la Ley 

Federal de Turismo y al presente Reglamento, se sancionar6n 

con m11lta hasta de 50 veces el salario mínimo mensual vi.gen-

te en el Distrito Federal. 

ARTICULO 53. - En caso de reincidencia, se podrá 

imponer hasta dos tontos el monto de la multa anterior. Se 

entiende por reincidencia la comisi6n de una segunda i~frn~-

ci6n a una misma disposici6n en un pe"riodo de dos años, si.e.m. 

pre que se hayo notificado unn resolución de sanción y,. en 

caso de presentado un recurso de revisión. la rcsoluci6n ~e-

c~rrida se haya confirmado. No existirá reincidencia ~uan-

do con motivo de un solo acto o hecho se incurra en infrac-

ci6n n unn s?la disposición que oricine sin embargo, .lo presen

~aci~n de dos o m6s q~ejas y la 1mpos1c1611 de ldb ~anc!o~c= 

correspondientes • 

. ARTICULO 54 .- Si dentro del plazo que sefiala· e~. 

artículo anterior, el infractor reincide de nuevn c~ent_a·, 
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se le podrá imponer hasta dos tantos del.importe de la se-

gunda multe y si nuevamente reincide se le podrá igualmente 

duplicar el monto de la snnción. Como sanci6n por reinci-

dencias posteriores. podrá aplicarse lo misma impuesta por 

la tercera reincidencia. 

ARTICULO 55.- Para iniciar el procedimiento de 

imposición de sanciones. la Secretarla tendrá en cuenta lo 

asentado en el acta de 1ocr1fic11e ¡t,n o los elementos probo-

torios que exhiba el quejoso, según sen el caso. 

ARTICULO S6. - Cuando lo Secretarla considere que 

p~ocede j.nicíar el procedimiento paro imponer uno aoncibn 

a un prestador, citará a bste con 10 di.as de onticipaci6n 

como mínimo para qt1e acuda a una audiencia con el prop6sito 

de que declare lo que a su derecho convengo y aporte prue-

bas a su favor. El citetorio deberá ser entregado perso-

nolmente en el establecimiento o enviado por correo certi-

ficndo con acuse de recibo, convocándose a la Audiencia cu-

ya í~Ll1~ ~e d~tPrminar6 en el propio citatorio. 

ARTICULO 57.- A solicitud expresa del pre~tador 

del servicio o de su representante, la Secretaría podrá -

otorgarle el plazo que estime conveniente para que rccribe 

y exhibu las pru~bAs o que elude. 
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ARTICULO 58. - Antes de dnr inicio a la Audien-

cia a que se refiere el articulo 56, el prestador del ser

vicio, o en su caso, el representante deberá acreditar debi-

damente su personalidad. La Secretaria levantará un acta 

circunstanciada de la Audiencia, entregando una copia al -

prestador. 

ARTICULO 59. - Considerados los alegatos Y velo-

rAdas las pruebas del prestador del servicio o de su repre

sentnnt_e, la Secretaria proced~ré a emitir la rcsoluci6n ·que 

corresponda, debidamente fundada motivoda, notificándola 

al prestador del servicio o a su representante en el domi--

cilio señalado al efecto. Copias de la misma serán envia-

das al quejoso, en caso de que el procedimiento se hubiere 

instaurado como derivación de la presentación de una queja, 

as! como a la Secretario de Hacienda y Crédito Público, para 

los efectos de lo dispuesto por el articulo 106 de lo Ley 

Federal de Turismo. 

ARTICULO 60. - Contra las sanciones que impongo 

y notifique la s~creteria procederá l
0

a interposición del re

curso de reVisión ante el titular de la misma, en los tér-

minos previstos en· el Capitulo X111 cie la Ley ·Ft!ÜeH:sl ,.re,:. Tu~ 

'rismo. 

ARTICULO 61.- Las resoluciones definitiVBs qu.e 

se 'dicten en relación con lo_s recursos que se, intt:7rpángan_'; 
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serán notificadas tanto al recurrente como a la Secretaria 

de Hac~enda y Crbdito P6blico, bien sen que se revoque, con-

firme o modifique la sanci6n impugnada. 

T R A N S 1 T O R l O 

PRIMERO.- El presente Reglamento entrará en vi-

gor nl dío siguiente de su publicuci6n en el Diario Oficial 

de la Fcderaci6n. 

pEGUNDO.- Se derogan las disposiciones qu~ Dt.:. 

opongan al presente ordenamiento. 

TERCERO.- Los prestadores del servicio turisti-

co de.opcracibn de habitaciones con sistema de Tiempo Campa~ 

tido, que a la fecho de entrado en vigor de éste Reglamento, 

se encuentren funcionando, deberán adfJ.LUüc su operac!ón a 

lo previsto en el mismo, en un plazo de 90 días. 

CUARTO.- Cuando en un establecimiento de Tiempo 

Compartido se preste servicio de alojamiento por cuotn dia-

:::!.~. o r-nr c·ualquicr otro sistema, que no implique Tiempo Co.m 

partido, se aplicará el Reglamento de .Establecimier.tos _de Ho§. 

pedaje, CamPamentos y PoradoI""cS de Casas Rodantes, para el 

6rcn y usuarios correspondientes al sistema distinto al Ti~m 

po Compartido, y no el· presente Reglamento. 
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d) CbdittC\ Cid.l riel Estado de• Quintand ;{oo.-(32 ) Fue 

aprobado por el Decreto Número Noventa y Siete, promulgndo 

el ocho de octubre de mil novec.:lcntos ochenta, puhlicado en 

el Diario Oficial del mismo mes. y nño en la capital del Es-

tado, Ciudad Chctumal. En el mencionado Ordenamiento, en 

su Libro Tercero, de 1..-t Cuarta Parte Espec i[jl, intitulado 

De los Contratos en Particular, el Titu1o Noveno, está des-

tinado n la regulac.:ión del Contrato de 'riempo Compartido, 

que lo hace en forma breve utcn<licndo c.n su momento a la -

problemático planteada. regula ns pee tos de importancia 

_.!o son Pntrt> otros: Su descri.pci6n, dándole a esta relaci6n 

Juridica la denominaci6n de Sistema de Tiempo Compartido; 

asimismo prcvee todo 1o rcla~ivo a le presteci6n del seryi

c~o y mantenimiento, la cuota~ su incremento y pena por fal-

ta de pago, lo duraci6n del contrato, (forzosa de cinco -

años, en lo actualidad es inoperante), dó una denominación 

n las partes <le esto rcloci6n jurídica, y prevce el que puc-

da ser objeto de este contrato los bienes muebles. 

El Código 3n-rinlllisis regula el Contrato objeto de 

este estudio en la siguiente forma: 

(32) C6digo Civil para el Estado libre y soberano de Quintana Root~Edi
ción especial del H. Tt"ibunal Superior de Justicio del EstOdo de 
Quintana Roo, al cuidado de Lic. Mlgucl de J. Pcyrefit.te Cu¡}ido, 
Lic. Miguel Angel Angulo Castillo y Lic. José Mario Cajica Comacho, 
Editot'ial Cajlca 1 S.A., Puebla, México, 1986. ·(pág. 584,) · 585, 586, · 
587 y 588. 
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CODIGO CIVIL DE QUINTANA ROO. 

DEL LIBRO TERCERO_· DE LA CUARTA PARTE ESPECIAL DE LOS 

CONTRATOS EN PARTICULAR. 

TITULO NOVENO 

DEL CONTRATO DE TIEMPO COMPARTIDO 

Artículo 2757 .- Por el ~ontrato .de habitación en 

tiempo compartido de casas o departamentos amueblados, el com

partidor se obliga n concederle al compartidorio el uso del 

inmueble materia del contra to, por el plazo que convengan¡ 

a cambio del uso el compo.•:tid.ü.ric ~e ol•liBfl a pagarle Al com-

partidor un precio cierto y en dinero, en una sola exhibici6n 

o en nbonos, así como una cantidad más, también de dinero, 

que puede ser variable, por gastos que se causen por el ser

vicio y mantenimiento. 

Articulo 2758.- El compart).dor podrá prestar los 

servt"cios a q uc se refiere la porte fin al del articulo ante

rior, por mediación de sus propios empleados o contratándolos 

con personas dedicadas n esas actividades. 

Artículo 2759. - El importe de los gastos de servi

~io:.i mAntenimiento sólo puede aumentarse cuando aumente su 

costo, y si cOmpnrtidor y compartidario no se ponen de acuer

do sobre el iaument:o, e1 importe de éste lo fij8rá el Juez.. 

Articulo 2760.- ParD. los efectos del articulo 2757 1 

por casa o departamento amueblado se entiende todo inmueble 
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equipado con muebles de comedor, recámara, utensilios de co-

cinn, cocineta o estufa con su equipo de gas para cocinar, 

manteles o_mnntcletes, vajilla y cubiertos, toallas para el -

cuarto de baño y ropa de cama. 

Articulo 2761.- Para celebrar el contrato de hobi-

taci6n en tiempo compartido, deberá obtenerse de lo Secreta

ria Estatal de Obro5 P6blicas, una constancia de que la cons-

trucción de las casas o edificios de que trate, con ~us 

pasillos, andado re::;, escaleras, eleva.dores, patios, estnciona

mientos y dem6s dependencias d~ uso co~~n "Al.isfaccn las exi-

gencins técnicas y de seguridad sonitorias que sirvieron de 

base para el otorgamiento de la licencia de construcción. 

Articulo 2762 .- Los contratos celebrados sin la li-

cencia a que se refiere el articulo anterior, estarán afecta

dos de nulidad absoluta y el compartidor será sancionado por 

el Presidente Municipal, con multa hasta del equivalente a 

cinco mil dias del salario mínimo. 

Artículv 2763.- A los propietarios de inmuebles ya 

construidos. al entrar en vigor este Código, i·cs son aplica-

oles-, ..:oi !e ::~P.·1.•1r-Pntc. las disposiciones de este artículo 

en cuanto a los nuevos contratos de hnbitaci6n en tiempo com-

partido que en adelante celebren, y las disposiciones del nr

'ticu'lo siguiente. en cuento a las renovaciones de los cq"ntra

tos ya celebrados o que llegaren a celebrar. 
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Articulo 2764 .- La duración del contrato será de 

cinco años forzosos para ambas portes, renovables por periodos 

también de cinco años. 

No podrá hncersc ningun.a r·enovación si los cinco 

años de ella no están comprendidos dentro del tiempo probable 

de vida del inmueble. 

Para los eícctos de esta disposición el Presidente 

Municipal con la periodicidad que proceda, mandará practicar, 

estudios técnicos que determinen dicha vida probable y cuyo 

resultado not:i.ficará o.1 compartidor porct su cvnocii::ic:'lto y 

efectos. 

Ln renovación que se haga contrariando el segundo 

párrafo de este precepto, estará afectada de nuli.dnd absoluto 

y además, independientemente de que ae promueva o no tal nu-

1 id ad, el compartidor infractor será sancionado con una multa 

equivalente a1 importe de quinientos a dos mil quinientos dias 

de salario mínimo, que en cada caso 1e impondrá el Presidente 

Municipal. 

Tanto el. contrato de habitación en tiempo comparti

do, qu renovaci6n, son formoles y consensunl.cs y se per

feccionan por" el mero consentimiento ,de las portes cxpr.csado 

en dicha foI1malidad escrita, misma que sólo será notarial si 

las partes as:í lo convienen. 
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Artículo 2765.- El compnrtidurio, ocupe o no el in

mueble durante el plazo que le corresponda de acuerdo 

contrato, está obligndo a png.ir la cuoc;~ anu¡¡1 de servicio 

y mantenimiento a que se rcf iere la purte fittnl del articulo 

2757. 

Artículo 2766.- El incumplimiento en el pago por 

el compartidario de las citados gastos faculta nl compartidor 

para negnrlc el uso del inmueble sin perjuicio de que e~ corn

pnrtirlor arriende el inmueble y aplique la rento al pago del 

ndcudo. 

Artículo 2767.- A efecto de facilitar y aun asegurar 

el arrendamiento, el compnrtidario deberá nvisnr con toda -

opOrtunidad nl compartidor que no ocupará el inmueble en el 

ticwpo que le corresponde. 

,Articulo ¿168.- El comportidorio podrá ceder libre-· 

mente sus derechos dando formal conocimiento al compartidor 

de quien es ~1 11ucvo titular de aq11kllos. 

Artículo 2769 .~ Con las limitaciones que imponen 

lns leyes y reglamentos de orden público, la moral y las bue

nas costumbres el compartidario goza de la mis amplia libertad 

durnnte el ti~mpo que por su contrato le corrcspon1ia, pora 

usar del inmueble. pudiendo en co111:>c1..u1.::11Ci.'.l., h:!.~it~!'1n cioln. 

con su familia o con sus ami5tadcs, prcstnrlo, rentarlo y re

cibir en 61 visitas y hu6spedes. 
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Artículo 2770.- Si los compartidarios fueren varios 

pueden designar a una o mis personas para que los representen 

en todo lo que a sus intereses c:omuncs se refiere, frente al 

compartidor y todo clase de autoridades o someterse en lo con-

ducente, y ~n lo que se opongo a l¡1u 11orma~ de ~ste titu-

lo a lo dispuesto por este Cbdtgo para el rkgimen de Propiedad 

Condominio. 

Articulo l77 l.- Iiingunn mul tn de las autorizadas 

por este titulo podr6 imponerse sin oir previomento al intere-

sudo y r~i~i,hirlo. en 

derecho procedentes. 

caso, las pruebas que ofrezca y sean 

Articulo 2772.- En todo lo no previsto en eatc titu

lo son aplicables, en lo conducente, las disposiciones de este 

C6digo relativas a los contratos de arrendamiento y de hospe-

da je. 

Articulo 2773.- Puede caubi~n darse el uso, en tiem-

po compartido, de bienes muebles, 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 en lo conducente, o lo que en este título 

se dispone. · 
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o) LEY SOBRE EL REGIMES DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE 

INMUEBLES DEL ESTADO DE NAYARIT. 

Vigente a partir de 1985 regula la modalidnd del 

derecho de propiedad en condominio: es decir, ln <.:0111.:.urren-

cia hobidn en el derecho de PROPIEDAD exclusivo y singular 

sobre cada unidad de los que componen un Conjunto Inmobilia-

rio, con uno COPROPIEDAD en la que participan cada uno de 

los propietarios de esas unidades respecto de los elementos 

comunes del inmueble sujeto al régimen. 

Esta Ley ol regular esta modalidad de la propiedad 

c
0

~nsidera en su Capitulo XI 'intitulado como se verá adclañ

te 1'Condominio de Tiempo Compartido'' lo problemltice ya co-

mentada en una forma acertada, pues aunque en formo incom

pleta e mi formo de ver, atendiendo al interés público tre-

ta de regular la propiedad pri VAdn asegurnndo pnre el pro-

pietario todos los atributos, de usar, recibir frutos dis-

poner de lo que le pertenece, cuando deciden puro es! conve-

nir a sus intereses y necesidades el USARLO en Tiempo Com-

partido. 

Esto es posible eunqué un tanto diticil y· soi"am~n

te imposible en algunos casos. concretamente el de los ex-

tranjeros en una faja de 100 km a lo largo de las f ront~ras 

y de 50 en las playas atendiendo n lo dispuesto primccnmen

te por nuestra Constitución Político en su Art. ~7 ·Y su 'L~y 
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Reglamentaria en su primer Articulo, que regula que los ex-

tranjeros en ningún caso podrán adquirir el dominio directo 

sobre el inmueble ubicado en 6stos lugares. 

La dificultad estriba en que para hacerlo posible 

esas unidades privativas suceptiblcs de venderlos en copropiednd a 52 

personas diferentes, formano parte de Conjunto destinado o fines tu-

rlsticos, es dificil el que se pongan de acuerdo para su operAción. 

Esta Ley es de suma importancia, pues da soluci6n 

a la problemática tnntns veces aludida.i... en ella._ establece 

como un re'qul~il.v fitc••io pó.1.t.::l el '!.nicir- dt• cnmpa1"ia publici-

taria tcindiente!_. a la venta de inmuebles sujetos a esta ~o

dalidndLla obligaci6n de llevar o cabo una declaratoria no

tarial del propietario del predio de que eíectivamentc dicho 

predio destinará para ese fin específico, declaratoria 

notarial que scró inscrita en el Registro Público de lo Pro-

pie.dad y que mediant·e la celt!broción de un co11Ln1Lo ·de fi-

deicomiso que efettúe el declnrante con 1nstituci6n Nacional 

de Crédito, permitirá que el inmueble garantice n los 

pradores el cumplimiento de las obligaciones pnctadas. 

E~ referido ordenamiento es como sigue: 
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TOHO CXXXVII TEPIC, NAYARIT. 

DECRETO No. 6900. 

Sábado 27 de abril de 1985. 

Núm. 34. 

Siendo Gobernador Constituyente del Estado el licen

ciad~ Emilio M. Gonz6lez. 

LEY SOBRE EL REGlMEN DE PROPIEDAD EN CONDOM!NlO DE 

INHUBBLES DEL ESTADO DE NAYAR!T. 

Capitulo l.- Del Régimen de la Propicdod en Condominio. 

Capítulo II.- De las disposiciones relativas n los Condomi

nios y de los Dit::ne5 de Propiedad Indi.vidual 

y Común. 

Capitulo III.- De los Conrlomin'i.os construidos por organismos 

públicos. 

Capitulo IV.- De las Asambleas. 

Capitulo V.- Del Administrador. 

Capítulo VI.- Del Comité de Vigilnnc1n. 

Capitulo VII.- El Reglamento del Condominio. 

Capitulo VIII.- De los Gastos, Obligaciones Fiscales y Con-

troversias. 

Capitulo IX.~ De los Gravámenes. 

Capitulo X.- De ln riesti-"uccibn, Hu1ntl. y Ro:.:.o;:::tn1r:.,. .. ifin d~l. 

Condominio. 

Capit.ulo XI.- Del Condominio de 11 TIEMPO·. COMPARTID0 11
• 
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Articulo 44, - Cuando los condominios sean destina-

dos a fines turísticos podrá pactarse lo venta de los mismos 

en tiempo compartido, por un período det:.C!rminado 

uso especifico en los términos del presente capitulo. 

par a un 

Artículo t.5.- Se entiende por tic!mpo compartido el 

derecho que adquiere el comprador para usur i!l U.8:partnmcnt:o, 

vivienda, cosa o local de que se trote, por un periodo detcr-

minado de tierupo al afio. 

Articulo 46.- Sobre los bien~s afectos a PRte capi

tulo se debcró constituir con Institución Nacional de Crédi-

t\J lc¡;o.li::cnte H11torizo.dn pnl'A el lo, contrato irrevocable de 

fideicomiso en administraci6n cuyos características ser6n: 

A).- Fideicomitentc, el propietario del condominio. 

B).- Fjducinrio, la Instit.ución Nacional de Crédito 

que al efecto designe r.l fideicomitente. 

C) .- Fideicomisarios, lo!J adquirentes de los loca-

les, viviendas, departamentos o cesas de que 

conste el condominio en tiempo compartido. 

D) .- Objeto del fideicomiso 1 conceden a los fid·ci-

comisarios el uso y d_isfrute de la vivienda, 

casa, departamento o local de que ee trate, 

un período determine.do de años, los_ que dcb-erán 

precisarse con toda exactitud. 
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Articulo 47 .- Los fideicomisos que se constituyan 

con ese fin. regularán por lo dispuesto por el c.npí.tulo 

V del Título II de la Ley Gcnernl de Títulos y Operacione5 

de Crédito. 

Artículo 48.- Los contratos de fideicomiso a que 

se refiere el articulo 46 de estn Ley, serón insc1·itos en el 

Registro Público de la Propiedad. 

Articulo 49.- El contrato de fideicomiso a que se 

refiere al Articulo 46, ser& v6lido aunque se celebre sin de-

signnr fideicomisar1os, .siempre ) .:.uundo :Je dct~r!"l:i nP to-

da exactitud el departamento, vivienda, casa o locíll de que 

se trate. 

Articulo sq.- MeOiante el contrato de fideicomiso 

que se celebre en los t6rminos del presente capÍtl1lo, los fi

deicomisarios adquieren el derecho de uso y digfrute del de-

partnmento, viviendo, caso o local de que se trate, por un 

número d.e dlas nl año y por un periodo determinatlo de años. 

Articulo 51.- En todo caso, el departamento, vivien

da, casa o local en condominio de tiempo compartido, será ena-

jc~~rl0 rnn los muebles, enseres, útiles y accesorios neccsa-

rios para su funcionamionto. 

Los Notarios y Fedatarios se abstendrin de protoco-

lizar contratos de fideicon1lso que no c~tablezcan con exacti-

tud los siguientes requisitos: 
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A).- Descripción, medidas colindancias de la vi-

vienda, departamento, casa o local de que se 

trate. 

B) .- Vigencia del Fideicomiso, 

C) .- Tiempo de anual de uso, precisando el número 

de la semana correspondiente en el año, el mes 

o el período que se ¡iacte. 

D).- Destino del inmueble. 

Articulo 52.- El reglamento de los condominios afec

tos a este capitulo deberá contener inventario pormev!orizado 

de los muebles, enseres, útiles y accesorios con que cuente 

cada. uno de los departamentos, viviendas, Ct1sas o lucales de 

qu~ conste y su modo de ndm~nistraci6n y/o mantenimiento. 

Articulo 53.- Las facultades que los articulas 18, 

19 y 22 de esta Ley, conceden o los condóminos, no son aplico-

bles a los bienes afectos o este capitulo, ya que los mismos 

serán administrados en forma común. 

A1·ticulo 54.- En los casos no previstos en el pre

sente capítulo, se estará o lo previsto por esta Ley, el en-

pítulo V del Titula II de la Ley General de Títulos Opera-

cioncs de Cr6dit~, el C6digo Civil, el Reglamento del Condomi-

nio, f!l fo.r'":: r.nncit·itutiva v el Contrato de Fideicomiso que 

se celebre en los términos del Artículo 46 de esta Ley. 

C A P 1 T U L O XII 
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DE LAS PREVENTAS 

Articulo 55.- Antes de la const.ituci.Ón del régimen 

de propiedad en condominio, a que r~fierc el Articulo 3o,; 

los propietarios intcresodos deberán obtener unn declaración 

que en su caso expedirán las autoridodcs compcteptes de la 

Sccrctar
1
Ía de Obrns y Servicios Públicos, en el sentido de 

ser realizable el proyecto general por hallarse dentro de las 

previsiones o sistemas e~tablccidos, a~i como de las previsio-

nes legales sobre el desarrollo urbano de ln planificación 

y de pre~tflción de servicios públicos, entendiendo que dicha 

declaraci6n no da por cumplidns las obligaciones n que se con

trae la ÍI"acci6n segunda del Ar-ticulo 3o., entre las cuales 

se preevcrú el otorgamiento de licencias de construcción oún 

cuando 6ste y otros formen parte de un conjunto o unidad habi

tocional urbana. 

Articulo 56.- No podr' efectuarse compafia publicita-

ria alguna P.ara la venta de viviendas, departamentos, casas 

locales en cor.dominio no construidos, sin que previamente 

se satisfagan los siguientes requisitos. 

I.- Que el propietario del predio en que se preten-

da erigir el' condominio e(ectúe declaración uuLa.1..i..ul de,.!:~! 

voluntad de P,estinarlo para ese fin específico, que será· ins

érita en el Registro Público de la Propiedad. 

II.- Que se celribre con Inntituci6n Nacional de Cr6-
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dita respecto del mismo predio, contrato irrevocable de fi

deicomiso cuya finalidad serb. que el fiduciario garantice 

ante tercero&, la realización de In obra. 

lII ,-· Que se otúrgut! il 5dtlsfuc.c..:ión de la Secre

taría General de Gobierno, fian~a suficiente para responder 

por los posibles daños y perjuicios que pueden ocasionarse 

a terceros, en de no realizarSe·Ja obra. 

IV.- Que se cuente con permiso escrito expedido 

por ln Secretaría General de Gobierno. 

T R A N S I T O R I O S 

PRIMERO. - Se derogan todas las disposiciones 

que se opongan a la presente Ley. 

SEGUNDO.- Esto Ley entrará en vigor al día si-

-guiente rlc su publicación en el Periódico Oficial del Es

tado. 

D A D O en la Sala de Sesiones "Benito Juárez", 

del IL Con&reso del Estado Libre y Soberano· de Na\·arit •. .'en 

Tepic.. su 1Capital, a los veintiséis días del mes de Abril· 

de mil novecientos ochenta y cinco. 
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f) Por último prcscnlo por tener relar..:iún estrecha 

con el tema oqui ~rntado transcripci6n y traducción del contenido de un 

Acta ele Tiempo Compnrtido redactado. por el Consejo Nacional 

de Tiempo Compartido de la Asociaci6n Americana del Desarro-

llo de la Tierra y la Asociación Nac.:ionnl de Bienes Ralees 

de Washington Distrito de Columbia EUA de febrero ele 1983, 

así como traducci6n del Capítulo relativo a Licencias Per-

misas y requerimientos paru la Venta de Tiempo Comptlrtido, 

ésto último con el objeto de señalar los requisitos que en 

otros lugares se necesitan cubrir para poder vender algún 

i:imuP.hle sujeto a usarse en Tiempo Compnrtido. Connidcro 

de gran importancia la mencionada acta, a pesar de que regu

la la reloci6n jurh:lica estudiada desde c1 punto de vista 

de otro sistema jurídico (el anglo sajbn) por que dá una -

idea de lo que se necesita considet'ar paro la regulaci6n -

mencionada especificomente se considera la regulaci6n de la 

Yeuta de Tiempo Compar~ido, loca~izados en el E.;>t.ado, fue

ro de él pero enajenados ohi y la venta de proyectos loca-

lizados en el Estado pero no vendidos en el referido Es- -

tado y porque ya en ese país se considera su constante - -

evoluci6n pues yo se prevcen y existen(32 ) 756 modalidades 

VAL OWNERSllIP", el objetivo de prevéer el impacto de -

la inflaci6n este tipo de ncgoci~. 

(33) Apprl~al Jral. Vol. 53 No.2 Apr. 1986, "Inflo.ti6n, Changinq Buyer 
Expextotious, and Times liare Vulnnlión 11

1 págs. 246 a 256. 
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PREFACE 

This Modcl Law .is dcsigncd prirnarily to rcgulate 

ttre sale of timcshart•d real estoce. lnherent in all times-

· are ownership are us1iccts oí real property owncrship. This 

law ... 111 therefore irtt:lude spec.:ific pro\•i.sions "'hit:.h 

desig11ed to protect thosc real property intcr~sts. 

The jurisdiction of t.his Model La"" includcs: (1) 

timcsharc J>roJCC.:ts lot:nLcd i..:ith.i:1 thc Ailus stat~; (2) out

of-stnte projccts sold withln 1.he Stftt(•; Anrl (3) project.s 

locat.ed in-stnte nltl1ough not sold wilhin tl1e stat&. 
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This }~odel La'W dol"'s n0t distinguish belwec>n fec 

and right-touse timeshare Olo'nership, a5 such. 
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HODEL TIHESHARE ACT 

ART!CLE !! 

TIMESttARE PERMIT A~D LICE!lSlNG 

REQUIREMENTS FOR TIHESllARE SALES 

Section 2-101 (Ti~csharc Pcrmit). 

Exccpt. as provided in Sections 2-102 and 2-103, 

it shall he unlawful for any pcrson to o(fer or to dispose 

of any timpsharc to purchnsers in this State or to of{er oí 

to disposc oí any timesharc in any timcshorc prdpcrty loen-

~ed i11 il1i~ Statc to pu~ch3~~r~ l11c.Hted in any othcr juris

' diction without a timc!>hare permit. 

Section 2-102 (Exceptions). 

Part 1 of this Act shall not epply to ond ti-

· meshare pcrmi t shull be requircd with respcct to ony of the 

. following: 

1.- Tl1c disposition o( timesl1ares in n timesha-

re propcrty comprtsing 13 or fewcr limcshares unless the dc

velopcr oífe~s or inte11ds to of(cr timesl1ares in additional 

""'it <>t in lhe snme real estate sulidivision nggr~gating more 

than 26 timcsh~rcs with1n nny 12 month period. This right 

of exemption iTiay only be exercised provided the developer 
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notifics the Agency indicat~n~ un intention te axercisc this 

right and setting forth all fucts upon which the c;..:emption 

1-s buscd. 

2.- i\ny of(ci· or d1sposition not e:'ltered into 

for thc p11rposes o[ evoding th~ pri1vis1uns of thia Act which 

consr.itutcs: 

(a) an u[fer or dis¡1ositio11 cvidencing indeb~cd

ccs~ ~er11red by a rnortgagc of dccc\ of trust: 

(b) nn offer or d1~posit.ion in on)' t.irncsharc -

ti:::~·<>h:~rt~ project. hy .reason oí í..lny forfeiturc, fore

closurc actio11 takcn or by deed in licu chcrcof; 

(e) a grat\Jitbus disposition; 

(d) n disposition by devise. desccnt, or distri

bution cr o disposition to un intervivios trust; 

(e) o trnnsHcticn normal and cut Lum;.:¡ry ir. thf• 

hotel un1l motel business including hut not limitcd to ascep

tcute o[ l'tdvancc rcservat\ous, provided tlwt the> pcrsons -

cng~gi.ng in such trantii1Ltio11 npc.•rütes or a mnt.cl or 110-

t:el suhstan~1olly {•ngar,c11 in thc bu~;1ness of nLr.:.eptin~ -

obLa:in 110 ;1:~sociat.r:d lun~-tcrm u~L· 1·ightt;; 

(f) ~ dispos:i Linn or off~r of a r.imt.~shorc by an 
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owner othcr than thc de\·eloper, cxcept d1spüsitions or - -

of(ers marle by such owner in the orJinary course of a busi-

conducted by s11ch uw11cr. 

3.- Any otht!r offer disposition which the -

Agency excmpts from t.he provisions of thü; 1\t:t or from the 

provisions of tl1is Act rcquiri11g a ti1ncst1ore per1nit. 

ScLtio11 2-lOJ (Preliminary Timcshare Permlt). 

A. The Agency shnl 1 issue a preliminar y timesha-

re permit in advance of the satisfaction ol all requiremcnts 

tor ene issuance oí u t.1mct.hu1c pc1m.iL i[ tl1c J~vclu¡..rtH hu~ 

a1lp!icd for a prelimínnry timesharc pl.'rmit and has paid tht? 

hppropriate .filing fee. Thc preliminary timcshare pcrmit 

sh~ll be in the form prescrihed by tl1c Agcncy and shnll con

tain thc information and disclosurcs required by the Agcn-

r.:y, if any. 

D. J( the Agency., is&ues a prcliminary t.i.mcshorc 

pcrmit, lhc dcvclopcr may solit:il and a1..cepl rcscrv11t ions 

to purcl1asc timesl1ares nlong w1th gond faith deµosits if: 

] • The purr.:hnscr r.wkin)1 the 1eser\'<1tion rccci-

u r:opy of thc pr<>limlno.ry ti:ne!-;hare permit and cxe<.:utcs 

a receipt for a copy o[ the prcliniinary Liru~share perm1t be-

forc any money or anything o[ valuc is accepted by or on be-
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hnlf oí thc dc .. ·eloper in connt.!ction with the 1·cser~·ation. 

2. The good fo1th deposit is 1n thc for:n o[ n 

t"Pcting th::.• rcquirement::. o[ Scc::ion 3-103 n.nd is delivr.rr.:d 

to such ilf.Cllt tú hold pursuant t<J 

•r-Pnl, aopr o ved hy thc Agcn1; y, requir ing thc déposi L lo br.• 

held in :tC1...t>íd<1nc~ 1.;ith thP provi~1t1ns of the rcSf"!'rVation 

instrur.ic:nt. 

3. Thl' inst:·ur.1ent. by 1-·hich thc reservution is 

token is in a form ¡1rcviou3ly npprovet\ by thc Agcncy nnd: 

(a) Providcs the purchnser and, if the develo-

pcr/, thc dcvelOper, with thc rigbt to cnncel unilotcrally the re~ervation 

at any time prior to thc cxecution, nfter the date of issunA 

of thc timeshare pcrrnit, of n sales contract. 

(b) Pro\'i,dcs (or· poyrncnt t:n thc ¡rnrchaser oí -

the lot11l clepo~1t (,11111, tf the reser-vation instrument 

st.atcs, ony inLcrest eornc1.! on the dt~posit) \.'ithi.n fi[tccn 

d ,¡ )';,; O 1 l: <l /l t. t: l J H 1 J u 11 u:: :. :; .. !'" :; :' ':' :- ".-. 1- i •~ tl , 

(c.) ]( n prclir::in<..1ry timcsh~1re perrn1t hü!:i hL·en 

i~sucd liy tl11.? ,\geni.;y, thc dt•Yelopcr may entcr into snlcs -

t:ontroc;ts 1.•ith prospcLtive purchnsers, provided th.at. the fo-
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llo~ing conditions are satisfied: 

l. T~e formo[ che snlcs contract has bccn· apprQ 

ved by the Agency •. 

2. All instruments received from or behalf 

Of the prospectivc purch;iser are madc payablc to escrow 

agent sutisf}·ing the rcquirements of Section 3-103 and are 

deposited witl1 that escrow agent pursuont to an escrow agrc~ 

ment approvcd by the Agency. ~io casb may be accepted by 

the developer. 

3. Thc soles contract and cscrow agrecmcnt ah'aYl 

expressly prohibit thc release of (unds from escrow prior 

xd the clase or tcrmination of the cscrow. 

4. The sales contract and the escrow ogreement 

shell provide that the prospective purchaser is not_ bound 

~nd tlte escrow may not clase unlcss n11d u11Lll all of the fo-

llowing, in addition to ali otl1cr requiremcnts, for the clo-

se escrow provided far in Articlc IIJ, havc occurrcd~ 

(a) A timcsharc pC'rmil hns hecn inssucd. 

( b') The prospet:tive purchaser hns been no~i.~·ied 

in writi11g that thc t1mcsJJare v~rn,lL h<lS hcun i~sucd. 

(~) A11 deliveries rcquircd to be made pursuant 
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to Sec:tion 3-102 havc lit!cn m.:1de to the prospcctiv1~ purcha-

ser. 

(d) The purch~scr haG cxecuted and dcliverc1\ Lo 

t.he agent an insL~·ument (thc "Ruaffirr.iation lnstru-

ment"), in .::t for1:J o.pproved b:.· the A~¡ e ne y, rcaffiri:1ing thc 

.snle . .; c1:intract und expressly agt-t'f'1.ng to be Lound by its -

Lerms, subJect to thc purchn~•l'r's right to cancel the salc!i 

contract as proviGutl in Seclion 3-101. 

5. The sales contract und eSLtow agreemc11t. sl1oll 

providc that thc foilurc of thc prospective purchascr Lo -

cxecutc anti dcliver the rcnffirmalion ogreement within t.he 

period prescr ihccJ in the sn lc5 contract H~1all establish t.hu pros

~ective purchascr's concY11sive electio11 LO luwfully rescind 
1 

thfc sales controct, and, to be eligible for thc. return o[ 

nll íunds and instrumcnts dcpositcd in cscrow. 

D. IL shull he t1nlawful to cnlcr into nny ag1ee-

met1t or orrilngemcnt .,..ith a purLh<i~>er .,.it:lt rcspecl Lo the -

p11rchase uf ~ timeshare undcr tl1c ~utl1cricy o( n prclimina-

ry tim~share pcrm1t except n~ pr0\·id1;.>d in th1s Sc<.:tion. 

SP< r<nn L-lOt, (Apµlit.:aLíou í<11 T.imc~;l,;1rc· l'L'rmiL). 

An~· µerson muy i' 1 it: <il•J•l JL.itlun (or u ti-

mcshare pcrmiL \.o'ith the Agenc..y. It shé1ll be in thc íorm 

prcsc.ribt!d by thc Agcncy tind ac:L.ompanied by Lhe nppro.prla-



211 

te filing íce. The applicatior1 sholl include all other do-

cuments and information as thc Agency mél}', by rcgulation, 

prescribe, but sh,111 in<.:ludc in ul1 lnstances: 

A currcnt prcliminary titlu repurL ur ~ummiL-

ment to issue n title policy for che Limcshore property (or 

i( it is common pract.ic..:C' in thc state fnr la'"'}'ers to issuc 

opinions as to tille in lieu of cicle policics, tl1e customn-

ry J~wycrs opi11io11 es lo LitlP), and copies of the documents 

reportcd as exccptions in thc prcliminary title report 

\...Vol¡Ji1.Í..LiuCnL,. 

2. Copies of oll projcct instruments and timcsh!!. 

re documents. 

1 
3. Copies of the forms of escro1.1 ínstructions 

c/r different frorn the sales contract), dced, sales con trace 

and all othcr writtcn matcrials to be u sed in the normal -
course of tl1c sale of thc timeshares. 

4. If a trust is to be uscd in t:onnection with 

thc sale of thc timesharcs rursuant to the provisions of -

Sections 3-105 and 3-106 of chis Al:t, a t.flOV of thP nronn-

sed trust agreernent t!stahl ishing the trust. 
' 

5. A statemcnt os ro how the lot:al taxing a11tho-

rity is currently assessing Lhe timcshare propcrty Cor pro-
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percy tox purposes. 

6. Evidence that timeshare use complies with the 

;.nnJ.n& laws of th~ local govcrnment in which the tir:iesh:lre 

property is located or, n copy of 1.1 letter from the develo-

0f the property as a tirncsh~re rrop~rty. 

7. lf thc ti:ncsh;:nc units are .subjcct to nny -

do not prohihit. the use of units far timcshnrc purposes nnd, 

if th~ pro1cct l11strurnents do not exprcssly authori~c times-

harc use, a copy o[ a letter to tl1e prcsident of thc govcr

ning entity of the projcct stating the developer's intent 

'to units for timesha.re purposes, together with cvidencc 

of its rcceipt by the addressce. 

B. The budget for the association. 

9. Copic5 of thc mat.erials, i( any, requitcd to 

hÜ dclivcrcd to purchascrs in Artic1e VIII, relating to ex-

cl1ange progrnms or mulci-locution pl~ns. 

10. The namc nnd nddrcs~ of thc r1·o_ict:t brokcr 

( s). 

U, lf an Px1.:h.1nge program is to he t•nrt of thc 

timcshare plan, evidencc of ncccptnnce by on exch~ngc pr.o-

grarn. 
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12. Any othcr informat~on and documents the Agen-

cy shall, by its rules and regul.::itions, rcquirc to be fur.-: 

n1shed, or thnt the developer may desire to p•csent, 

B. Item.s 9, 10 and 11 need not be furnished nt 

thc time the ttmplicntion i!'l filed, but muse be furnishcd, 

prior to issuance of a timeshare permit. After the appli-

t.:ation far ü timesharc perm1t is rcccived, th1! Acency Mny 

requir.c thc developer to submit an)' additional informat!on 

thc Agcncy finds nccessary far cornpliance with ct1is Act. Jt 

sholl be unlawful fC>r any pcrson bo submit any informatíon 

to thc Agency in connection wjtJ1 nn opllication for a times-

hhre permit which, tha~ person knows to be un true or mis lea-

.ding or to fail to submit information which t.hot pcrson -

knbws to be material. 
1 

Any informati ~:in :;=ubmittcd to thc -

Agency, shall be dcemed disscminated to an<l relied upan by 

eoch purchascr. 

Se~tion 2-105 (!ssunnce or OC?nial oí Timcshare Pcrmit). 

A. Upan rcceipt of nn applit:nt.ion for a t.ímcs-

hare permit, the Agency shall rcvicw suc~h applic::ition to -

determine i.f it substantl.nlly complies .,..ith al1 of thc re-

quircmc11ts of 2-104 and thc rcgulnllons af the Agency con-

cerning matcrials to be ~ubmittcd ""'ith L1pplic.:at ion far 

a timcsharc permit. A11 application "Which meets such c:ri-

Lc1 .i.o is herc111 calleó u "sul>st.antially, complete ªf,'PJ 1c.nticn". The 
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grJnt or dcnial of a timeshar~ permit shall be ín thc form 

o( arder. 

U. Thc ,\gene~- shilll determine and notify thc -

developcr 'Within 20 dil)'S of rt-•ceipt of thc application (i) 

1 .. '!1eLl1t!r n0t it is u sul>st.Jntiallr c:orr.plcte ilpplicnticn, 

(ii) if jt not, thC' rcquiremcnts \.lhich must be mct in -

arder that it bccomc a sub stantiully complete application, 

and (iii) if lt is asubsurntL .. !lly complete application, any 

add.itional information or itcms whi<.:h thc Agency requires. 

The Agcncy shall similarly rcSl?Ond within 20 days following 

any additlonal subm1ttals to thc Agcncy. 

C. Within 45 days of mailing notice to the de-

"velopcr that the application is substantially complete, the 

Ag/cncy shnll. 

1, I ssue a t imeshare pcrmi L: 

2. lssue Lo dcvcloJH;!r nn itcm~zation o( oll de-

fiLicncie!~ t.thi..ch i.t h3s dr.tcrml t1ed e:dst. nnd ""'hích, if ce-

rret:Lcd, will entitl.:: the dcvelopC'r to <l t..imc~harf! permit: 

3. llcny the n¡iplication aJ~·ise· the dL•vclopcr 

of il"~• intt•n
1
t to rlf?ny thc·app1icntlon. In c•:ithcr c:use, ·thci 

Agency shall notify thc dcvclopur of the purported grnunds 

far denial. 
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D. Nothing in this scction shall rcquira the 

Agcncy to issue u timcsharc permit. if grounds far d'enial -

eicist. Thc grounds for denial of a timeshare permit 

the (oilowing. 

l. The failurc of the timcshare plan to comply-

wi th any o[ thc provisions of this Act of the rcgulations 

of thc Agcncy pursuant thcrcto. 

2. Thc failure of nny cvidcnce .,-;ubmitt~d pursu.an1 

to Section 2-104 to estahlish Lhc proposit:ion fer which it 

is submitted. 

3. The deterrnination that tl1e developer oruny a[~ 

liute has, within (ive years prec.:ed i.ng the date of filing - --

treapplication fer a timcshare permit or, at any 

renfter: 

time the-

(a) Dccn convicted of a felony involving fraud 

misreprcsentation; 

(b) Beco pcrmancntly e11joined by ordcr, j11d~mcnt 

dec1·ee of o court of com¡•etc11L jur1sdictio11 from ct1Muging 

~l1e 8dle uf tin1eshnres, re.11 e~talc or sccuritics or en

' tercd iut:o il t.:on:>cnt dcr;ret: of nthcr sti¡mlL1Lion, to such -

cffcc L. 

(e) Nad n 1icense to acl i1S n real' estate bro-

kcr sulesman, sccuritics broker or dealer, projcct bro-

ker or sales. agent rcvokcd; 



216 

(d) Been subject to o. ccasc and desist order --

under Section 7-103 that remains in force; 

(e) Had a timeshare permit for a timeshare pro-

perty revoked under Scction 7-104. 

E. Although grounds far deni~l exist, the Agency 

may, notwithstanding, issue a tirneshare permit if finds that 

the developer has complicd with alternative requirements, 

approved by thc Agcnc:; in accorduncc \.lith ScLtian 7-108 

that serveto protcct the interests of purchascrs as substan-

tially as exact complicance with the provisions of the Act. 

F. The Agency rnay, by regulation, establish an 

expedited procedurc for the application for and issuance of 

' timeshare permit far a timeshare propcrty subject to a 
1 ----
currenlyJ . effective timeshare pcrmit issued under the low 

of anothcr stnte, scbstantially similor to this Act. 

Section 2-106 (Contcnts of Timeshare Permit). 

The timeshare permit shall be preparcd by the -

agency. It shnll contain the noticc requircd by Section 

3-lOlnnd may otherwise be in the form and contain such other 
1 

information and disclosures that the Agcncy may, in its dis-

cretion, determine to include. The Agency may require that 

the developer prepare and ·submit to the Agency a proposed 
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(orm of timeshare permit. 

Section 2-107 (Filing Fees). 

The fec f or f iling an application far o prelimina-

ry timeshnre pcrmit shall nor cxceed $ The fec 

for fil ing an applicetion far a timcshare pcrmit shall not -

cxcecd thc sum of S plus $ far each 

timeshare, the sale of which is sought to be authorized by 

the i.s~unnce of a timcshare permit. The Agency shall, pe-

riodically by its regulaLions, review and re-set thc fce -

schedule t'O offset reasonnblc costs and expenses incurred 

in the administration of this Act. Thc Agency shall 1nai11-

t~in filing fces lowei:. than the maximum permitted if the -

' Agency determines that the costs and expenses incurrcd will 

bp sufficicntly covered. 

The Agency m3y conduce an ~nspection of the times

harc property or prupt!rties a.nd if it does E'o, thc Agency 

moy require the person makins the application for a timesha-

re pcrmit to pay to thc Agency the estimated amount of era-

vel costs and expense~ to be incurred by the Agency in moking 

the inspc<.;tion, in odvanLe. The Agency may cnp,age on in-

tion and if it does so, the Agency moy require the person 

making the npplico.tion far n timcsharc permit to 'pay th_c -

fccs of such independent co1tsultant in advance. 
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Section 2-108 (Use of Ti::ieshare Pernir.). 

A copy o[ the timesharc pcrmit shall be given to 

cach purchascr _prior to the execution o[ a sules contr.:ict. 

A receipt for the timcshnre permit in thc form the Agency 

prescribes, shall be obta1ne<l from thc purc.:haser, A copy 

o[ the timeshnre perm1t, anda statcment advising that a co-

py of the timeshare permit may be obtnined from the devblo-

pcr at uny time, i:>hall bü post:cd in a conspicuous place in 

any office where dispositions or offers are rcgularLy made. 

The developcr shall retnin r~ach rcccipt far a timeshare pt>-r-

mit for a pcriod of 24 montl1s from the date of receipt. 

developer ma.y makc copies of a timeshare pcrmit issued and 

· rctaincd on file by the A.sene y. 

t 

Seer.ion 2-109 (Hoterial Changcs) .. 

A. A m::itcrial change in thc Limeshare plan in-

eludes but i~ not limited to, the following: 

1. Any mnlcrial changc in thc timeshnre docu-

mcnts or thc projecl instrumenls, 

2. And matcriul· c/1ange. ofhPr thnn ~ypo::;r-ephi-

' cal corrections ond the like, in the csc:.row• insiructions, 

sales contrac:..t or other <locunH~nts madc ;H·ailablc to or exe-

c11ted by a11y purchriser. 
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3. If a trust is establishcU pursuant to SP.c.-

tions 3-105 and 3--106 of this Act, any resignation pro-

posed rcsignation of Lhe trusLee or any material change in 

thc trust agrecmcnt crcating such trust. 

4. And material advcrsc changc in thc financiol 

condition of the dcvcloper or thc associotion, but only if 

suth chAnge ls likcly to hnrm any owner's intercst in the 

timesharc propcrty. 

S. Any govcrnmental nction or proposed govern-

mental action which would havc a material cffcct on the ti-

th•~ •l•~Vl•lnper, b11t only if such ·~ffccl 

on the deve1oper is likely to adverscly affcct owncrs. 

6. Any action by the owncrs 1 association or -

other managemcnt entity of the project in ""hich the timesha

re propcrty is located which would have a ·mat'eriol ad verse 

af(cct on thc timeshare plan. 

7. Any chnnge wl1ich would cause ~he informatio11 

in thc timcsh:::i1·e pcrmit to be material 1 )' incorrcct or mis

leading, lncluding the suspension ar cxpirat'ion of .o 1:imes

hare permitt issued by nnotl1er Statc. 

8. Any chnngc of a project broker. 

9. Any suspcnsion by an exchangc pro&man. 



B. It shal l be unl<..11.1(uJ for a developer to in-

tention ally cause a materinl change in thc timcshure plun 

vithout at lcast 10 days advar:cc 11otice to the Agcncy. As 

long dc••elopcr is engagt!d in thc offcr or disposition 

o( 1tírr;t•sharcs_ rcspcc.:t:ing a timesh3re plan, it shtlll be unld""-

fttl fu!" ~~l•Lh d8~c:lup.:::r to !:ail tG notify ::he Agi:'ncy of nnr 

rnater1.:il Lhange within 10 d~ys from t.he rlate on which the 

dcvclnper first kncw o( Jt. 

. 
C. Upan the oc.cut rence o[ a. mdte1·iJl LitJngt~, 

thE· Agency may: 

l.. Rcquest that sales be voluntarily suspended 

\Jy thc developer pending a detcrminotion of the effect of 

the material chanr,c on the timeshare permit or pend:ing an 

q\ncndment to the timcshare plan and/ or the tin1eshare permit: 

2. Rcquire that thc timeshare permit be amended, 

.J.nrl thnt ~~o.lec be zuspcnd<:>d unti1 t11>? nmen<lm~nt i!~ cofTlplP.tP 

ar for n period not to exceed 15 days, whichever comes - -

f i rst. 

3. Invokc lhc remedies ond proccdures provided 

i11 Section~ 7-103 dlld 7-104. 

Sc~tion 2-110 (EKisting Tirn~sharc Propcrty). 
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As _!:!Sed_ 1n this Act, thc term "extsting t:imesh.:irc 

'roperty'' means a timesh~rc property with respect to which, 

by 19 (recomm1~nded datl' is a d<lte by -

which timesl1are dcvelopers col1ld be cxpectcd to know o[ Che 

_ ~ntroduction of the Rill resulting in tlic cnnclmcnt of the 

Act) at lcast persons who are not affiliates nnd '"'ho 

are residcnts of this State havc cithcr purchnsed a timesha-

re in the timesharc property or ha\'C entered into a sales 

cuntracc for a timesharc within thc timcsliarc property, 

;Provided thc provisions of Arti!. .. le Ill are satis-

fied, ii thc dcveloper of nn existing timeshare propcrty -

files with thc Agcncy an appltcacion for a timeshare permit 

containing the documents and information specified in Items 

i, through 11 of Section 2-104 and, if by 19 
1 
(rccommendad date is 30 days prior to the next mentioncd da-

te), the Agency has issued regulations requiring additional 

information be provided undcr Section 2-104, such additional 

information and items, shall be íilcd by • 19 

(recommendcd date is opproximntoly 90 dnys from the date of 

e11actmcnL of Lhis Act), ti~cshares in (he cxisting timeshu-

re property muy be oifcr1:d for sn le nnd t;Old without a time.:f 

har~ pcrmit
1 

until Lhc AgcnL)' di.!nlcs the applit:d.Lion (or a t.i-

meshare permit, tf ot all. Thc Agcncy shall not deny 

an application far a timeshorc perrnit for an existing times

hare property "''ithout (1rsl pÍ-o\'iding the dcveloper with -
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wrtitten not1cc of intent to deny the applit:.:ition and 

stntement of specific reasons Cor thc Agency's intended de-

nial. The notit:e shaJ 1 <Jd\•isc the dev~lopcr th.::it unle.ss -

t.'r i tten objcction to the n<)tic~ of intcntion to den y is reCl'i_ 

Vl'd irom thc dcvclopcr withi11 15 dnys fo]]o~lng tl1c date of 

ac.:tu.=il dcJh·,:rr of the nor-.i:c.e to thc dcvt.doper, thc dcninl -

shal1 hec.ome effcctivc upon the cApirat1on of thc 15 d<iy pe-

r1od. The nolicc shall also spccify thc t1n1e, pl<Jce and 

date (not carl if>r ! h'1n thi:-ty d;:iy::; [ullu'wlflg Lhe dnte ot -

actu.al dclivcry to the dcvelopcr of thc notice) on \.rhich a 

show cause he;:1ring shall take place, if the devf:'loper files nn 

objetion t:o the notice. Tbe dcvelopcr has thc right to -

prcsent cvidence to cross examine, and to be represcnted by 

counscl. Upan the cxpiration of thc 15 day períod 1 thc -
t 

dl!velopcr must imr:iedi..::ltely cease and desist (rom cntering 

into uny uddltional sales contracts unless thc developer de-

livcrs writtcn ohjection to tlie·Agency tncPth~r ~ilch a LG¡1y 

of tilo writtcn ilisclosure w/1iLh thc dcvcJopcr shall provi<lc 

to eac:h pui·cha.ser, thc1·caftcr,, until <l dC't.isi<.rn "is rc11dcred 

fol lowing thc· hc<Jrinr,. Thc d1sc:losure document rnust Jnform 

thc·purthasct, in writ:1ng, thnt tht.> ,'\.gcncv hils issued 

tic:L' of int,entlon to deny developcr's üpulir·.,.t-~n" f~:- ..... 

mcshare permit; tlrnt de\'elopcn has rei¡ucstcd n hc,1rinr 

thc denial; and that if, fo~lowlng a bcaring, thc arder of 

denial is issued, illl}' monics cleposi1C!il hy Lhc purchnser -

shall be promptly returnecl to thc purchnncr wit.hout deduc-

ticn Uid.! tl1~ !.>1::.11._·~ cuntract sholl be of no furthcr force 
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effect. 

The Agenc.:y rncly accept a tir.icshnre plan for an -

existing timcshare propcrty which does not comply with all 

oi the provlsions of this Act if it comµlies 1.,•ith Article 

III nnd if the Ageiicy determines thal il would be i~possiblc 

or impru~ticol to rnodify the timeshare plan 111 arder to com-

ply with other provistons of this Act and thnt tllc bosic in-

tcrcsts of lhe purchasers of timcshares i11 ene existing ti-

mcshare property a11d of thc owners in the existi11g timeshare 

projec:t wi·ll be odcquotcly protcc:tcd by thl! lllni!Shdrc plan 

(subject to modification of che tirneshare plan in tl1e manner 

r7quired by the Agency) (or the existing timeshare property. 

Sections 2-111 (Right to Hearing). 

Any de\•elopcr whos& application fer a timeshnr.e 

permit has bcen denied may, 1.,•ithin 30 days after receipt of 

the arder of denial, file a written request ~ith the Agency 

{or o heari ng !"lllch rlenial. If n :-cquc:::t i::: filcd, a -

heoring shall be held in accordance l..'ith thc low!:i of this 

stute applicublc to administrative adjudicfltions. 

Scction 2-112 (Sales Agents and Projcct Brokers). 

A. ll is unla\.·ful for any person to ·sel 1 

offer to scll a timcnhare i11 tt1is State uniess Lhe dcvelopcr' 
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of the tirneshare propcrt.y in 1o•hich the timcsha:-e is located 

has desiRnot.ed a person as a prOJCCt broker and that person 

is thcn serving as the ¡iroj~c~ brokcr far tl1c Lirncshare pro-

perty. The timcs:iare Qrap~rty. shnll be consi de red a sepa-

rate rcnl estate off iLe Cor ~1ut·poses of the real estate li-

Lonsi1ig 1Jw$ uf tl1l~ Stacu. 
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DOCUMENTO NODELü DE TIE~lPO CONPAkTIDO. 

REDACTADO POR: 

CONSE.JO NACIOSAL DE TIEHPO COMPARTIDO DE LA ASO-

CIACIOS AHERICASA DEL DESARROLLO 

DE L,\ TIERRA. 

ASOCIACION °NAbJONA·~ DE LICENCIAS Blf.NES RAICES 

OFICIALES DE LEY. 

ENDOSADO POR, ASOCIACION NACIONAL DE 

PROPIEDAD. 

'ROLO'GO 

Esta ley modelo es discñndo primeramente para regu-

1ar la venta de Tiempo Compartido en bienes raíces. 

Inherente a to~as las propiedades de Tiempo Cornpar-

todos aspectos propiedad de bienes raíces real. Sin 

embargo esta ley incluir~ disposicionea especificas hechas 

para proteger aquellos intereses reules de Bienes Rafees. 

Las jurisdicci611 de csLa ley modelo incluye. 

1.- Proyectos de Tiempo Compartido dentro del Es-

tado. 

2·.- Provectos fuera del Esto.do vendidos en el Es-

tado. 

3.- Proyectos localizados en el Est:.ado pero vendi·-

dos 110 n Lrnvbs del Estado. 
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Este modelo de Ley no distingue entre pago y de-

recho a usar el Tiempo Compartido. 

DOCUMENTO MODELO DE TIEMPO COMPARTIDO 

TABLA DE CONTENIDOS. 

Parte !.- Disposiciones de Tiempo Compartido. 

Artíc.:.ulo t. 

Disposiciones Generales. 

Secc·ión I-101 (Título Corto). 

102 (Conceptos). 

103 (Severidad) 

104 ·(Ordenanzas locales regularizaci6n 

de ventas de Tiempo Compartido) 

105 (Exclusividad) 

lúb (~riv~lcg10 de Seguridad) 

Artículo Ir'. 

Licencias, permisos y requerimientos para Yenta 

de T1cmpo Compartido. 

' 5ecc.:.L6n 2-lGl (Fuimisu J~ Ti~Jupu Cu1u¡1d1.Ll<lu) 

102 (Ex~cpciones) 

103 (Permiso preliminar de Tiempo Com

par.tido) 
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10~ (Aplicación del Permiso de Tiempo 

Compartido) 

105 (Public.:ac1ón ncgatH'f.I del rermiso 

de Tiempo Compartido) 

106 (Contenido del pcrm1.so de Tiempo -

Compartida) 

107 (Archivo de Derec:l1os) 

108 (Uso del permifio <l~ Tiempo Comparti

do) 

109 (Ca~bios M~terialcs) 

110 (Propiedades de Tiempo Compartido 

que existen) 

111 (Derechos para l1credcros) 

112 (Agentes Vendedores y Proyecto de 

Corredores) 

Articulo III. 

Documentos de ventas como ·provisio11ales. 

Nuc\•nrnente protegidos los es¡Hlt:í.os requcrictos en 

Sect.ión 3-JOl (Cancelución de los dercLhos dct· -

vendedor) 

102 (Entregas requeri.das) 
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103 (Cuentas corrientes requeridas de 

los Servicios Notariales) 

104 (Retiros de fondos de los vendedores 

e instrumentos de los Servicios No

turiolcs en General) 

105 (Requerimientos para el cierre de 

Servicios Notariales para una pro

piedad lo cual no sea uno propiedad 

amparada) 

106 (Enc;uhrírniento de gruvámenes-Rcque-

NoLarialcs) 

107 (Requer~rnientos donde el interés 

revelado en el proyecto de Tiempo 

Compartido es un interés de Arren

damiento) 

Alternativa 108 (Proyectos a ser completados) 

Se ce ión 3-108 

Articulo IV. 

Ahuncios. 

Propaganda. 
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s~cci6n A-101 (Propaganda falsa) 

102 (Estudio de materiales de propagan

da para opini6r1 de asesor) 

103 (Estudio obligatorio de materiales 

de propaganda) 

104 (Propaganda prohibida) 

105 (Descubrimiento de jntcnto de hacer 

pr~sentacioncs de venta) 

Artículo V. 

Garantías. 

Sección 5-101 (Manifestar garantías de calidad) 

102 (Garantias implicítas de calidad) 

Artículo VI. 

Soluciones. 

Sección 6-101 (Injusto acuerdo de los términos -

del contrato) 

102 {Obligaciones de Buena Fe) 

103 (Soluciones u ser generosamente ad

ministradas) 

l 04 (Suplcmt:nLo general de las princi

pales leyes aplicables) 



105 (Efectos o violaciones a los dere

chos de acción. Pago del abogado) 

106 (Dispasicion anulable) 

Artículo VII. 

Poderes de la Agencia. 

Sección 7-101 (Reglamentos o formas) 

102 (Poderes de investignci6n) 

103 (Orden de desistir o cesar) 

104 (Revocación del permiso de Tiempo 

Compartido) 

105 _<Suspenci6n del proyecto del Corre

dor o Agente de Ventas) 

106 (Revisión Judicial de la Agencia) 

107 (Castigo a las v~olacion~.s LaJo -

otros cstntctos) 

108 (Rcvi.sión n los requerimientos-Po

deres de lo Agencia) 

',Parte 11.- Cambio de pr.osramas y multilocuci6n de 

planos. 

Artit.:ulo \'!11. 
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Programas de Cambio. 

Secci6n 8-101 (Revelo~ión de puntos de venta) 

102 (Archivos Anuales de camblo de 

pañías) 

103 (Sin seguridad) 

Artículo IX. 

Multilocación de planos. 

Seccj6n 9-101 (Rcveloci6n de puntos de venta) 

102 (Archivos Anuales de Multllocaci6n 

de planos revelados) 

Parte III .- R~querimientos referentes al plan de 

Articulo X. 

Tiempo Compartido/Incidentes de Tiem

po Compartido. 

Creaci6n de in~idcntes de Tiempo Compartido: 

Contenido de Declara~iones. 

~ecci6n 10-101 (EjPr11rihn 

rac1ón.) 

102 (Poder de Asociación) 

103 (Cuadro de Directores) 
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104 (As1gnacióñ) 

Secci6n 10-101 (EJecuci6n y recordntorio de dccla

rnción) 

102 (Co1ite111do de lu DeclnrBci6n) 

103 (Rcformns) 

lQl, (Divb;iÓn) 

105 (No consolidaci6n) 

106 (Características de propiedad renl 

usada paro los propositos de Tiempo -

Compartido) 

107 (Traspuso s~n valor) 

108 Derechos de prestaciones confiables 

109 (Dallas y destrucción, condenacio-

nes) 

110 (Terminoclón) 

Artículo XI. 

OperHción y manejo. 

Sección 11-101 (Asociaci6n) 

102 (Poder de asociación) 

103 (Cundro de Dircctor<>s) 

104 (Asignaci6n de Asociación 1 Derecho 

a votar) 
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105 (Iniciativa referendum y remembra

zn disposiciones generales) 

106 (lnicint1.vn dircctn de los propie

tarios) 

107 (RPferodendum de los propietarios) 

108 {Remcmbraza del Agente directivo 

por los propietarios) 

109 (Deberes de Asociación/funcibn de 

Agente Directivo) 

110 (Manejo de acuerdos) 

111 (Agravio y convenio de responsabi

lidades) 

112 (Seguro) 

113 (Unidades no d~sponibles y no usa

bles) 

114 t 1Hscpinuci6n de información o pro

pietar íos y a 1a Agen~ia) 

l 15 (Presupuesto de gustos de Tiempo 

Compartido) 

po Compartido) 

117 (Gravamen de asesoramientos) 
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118 (Juicio Hipotecario en Tiempo Com

partido) 

MODELO DE ACTA DE TIEMPO COMPARTIDO. 

PARTE I.- DISPOS!ClONES DE TIEMPO COMPARTIDO. 

ARTICULO I 

PROVISIONES GENERALES SECCTON 1-101 (TITULO CORTO). 

Esta acta podrá ser conocida y citado como Acta 

~~ Ticrapo Com11ttrtido. 

Sccci6n 1-102 (CIERTAS DEFINICIONES). 

Usados en est~ acta los siguientes términos podrán 

.ener los siguientes significados: 

l.- ''Afiliado~.- Es decir cua~quier _persone que 

controla, es C?.ontrolado, o esta bajo control común con un 

urbanizador. Una persona "Controla" o un urboni.zodor la 

persona (a) si es socio general, oficial, director 6 emplco

do del urbanizador, (b) directa o indircctomente b act"uondo 

en <:"onrret~ con una o más p~rsunos, a ti-a...-és de uno o mas 

subsidiarios, posee, controla, o tiene poder de voto, o po

see el poder de reprcsentac ión de mós del 20% ·del l..nt~Tés· 

·a_ votación en el urbani7.ador, (e) controla de: cuo~quier .~a-. 
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neru lu elec:ci.ón de la m.iyorÍú de los d1rcctor~s dt~ lu pcr-

sonn o (d) ha contribuido más dc:>l 20: del capital de le per-

svn.1. L:n..i p~•sana "es t..ontro!.lda por" un urb:rn• . .r..:idor s~ 

el urbanizador (a) compañero general, official, direc-

tor ci empleado de ln person!l (b) dirL•cto u indirecto o ac-

tu..inllo en concreto con una o mfis personar., o n través de -

uno o ús ~ub::;id1nrios, tiene, t:onlrola, tiene poder poro. vo-

tar 1 o tiene el poder de reprcscntnci6n m.Í!i del 20:: del i11-

terés votante de la persona (e) controla de alguna manera 

le cl!.'cciór. de: lu mayor!.ii de lut. dire<:.tores de lo persona 

{d) ha co¿tribuido con m6s del 20% del ~apitol de lo persa-

na. 

Una persone ,.también es controlado. por un urbani-

zador si tal persona es' una empresa en que ha o 

' Jgente de ventas por cualquier propiedad de Tiempo Compar-

tido del urbanizador. El control no existe si los poderes 

de ser i tos en este párrafo son tomados para asegurar las -

o~l1gnc1ones )' no son ejercidos en tnl propiedad de Tiempo 

Compurtido, pr.ro no incluye a la personfl actuando solamente> 

como un urbanizador o agente de ventas. 

2.- "Despoio o disposición".- Qu1ere dec,;ir trnnsfcren-
1 

cia voluntaria de cualquier interis equitativo en u~ Tiempo 

Compart.idu, pero no incluye el traspaso, trunsfcrencia, in-

te~és· de seguridad. 
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3.- ".Compaiiía d(! interc.1r..:b10".- Quiere decir c.ialquier 

persona o ducito operando un programa de cambia. 

l..- "Pr0g.-a1:ia d(; c.:-t!"lh10".- Quiere decir cualquier arre-

glo pcrmit1~ndo a los dt1efios cnmb1ar los derechos de ocupa-

ción cnn personas que p0senn otro "Ticrr.po C0rnpartido, pre-

"1.icndo ::..in crr.bargo que el progrnrnil dt.: c..amhio existir/1 si -

los derechos dl.' o<..:upación ql1C pueden cambiados son 

la misma propictlad de 'Iiempu Cu1~~artiJc. 

s.- "Agente Administrr~dor".- Qu1ere decir qul.' c.ualqui.cr 

persona contratada por lo nsocia<..:1Ú11 iJ..s.ra ::.::i.n.cj~r t--1 plan 

de Tiempo Compartido y la propiedad del mismo. 

5.- "Plan de Mult:.i 1.ococión".- Quiere decir un plan de 

T,:icmpo Compartido rcspet:nndo más de una Propiedad de Tiem-
1 
jlO Compartido cuyos dueños, por reservact6n o proccdimien-

to sim1lar, resct li/UI\ unidadc~ d(' Tiempo Compnrtido en más de una pro-

piedad de Tiempo Compartido. 

7 .- "Urbanizador en Mull i Locilcilin" .- Quiere dcc ir que 

el urbanizador creo o vende sus pro¡1ios Tiempos Compartidos 

011 pla11 de rau}tjlaca<..:i6n. 

~.- ",\cuerdo de no perturbación".- Significa un inst.ru-

mcnt.o por el cu;;il el poseedor de la plana de gravamen acuer

da que estos d()rc~hos en la propiedad de Tiempo Compar.tido 
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pueden ser subordinados a los derccl1os de los po~ecdores de 

y dcspu~s de la prococolizaci6n del instrumento (ii) el te-

nedor y todos los ~uc~sores y apoderados y cuJ!quicr per~o

nn que atlquicra, In propiedad por juicio hipotecario o por 

acto a través de juic.io hipotecario, de tal plana de gravamen 

puede tomnr el SLIJCto de lu prop1edarl de Tiempo Compartido 

los derechos de los propietarios y (iii) el tenedor }' -

c.:u.::ilquier 

partido a través de la plano de gravamen no pueden usar o 

permitir que lo propiednj de Tiempo Comp;irtifin sen usodn en 

una forma que pudiera impedir a los 'poseedores de usar y -

ocupar ln propiedad de Tiempo Compartido en una manera com

templadn en el plan de Tiempo Compartido. 

9.- 1'0.fferta11
.- Es cualquier anuncio, pcrsuación, inci-

taci6n o intento de inducir n cualquier persona a adquirir 

un Tiempo Coc1partido, otro como una ~cguridad para una obli

gación. 

Un a11bncio en un peri6dico o c:uaJquJer otra publi

cación periódica de circ.:uln.c.:ibn general en cualquier medio 

difusor al públj_co en general, no es una oferta. 

10.- ºPoseedor o dueño".- Es cunlqu1er persono 'jUe posee 

o ca-posee un Tiempo Compartido como una seguridod para una 

obligaci611, proveyendo que a la extensi6n y par~ tales pro

pósitos como se prevee en cualquier acuerdo de venta o con-
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trato paro esct""itura, el comprador bajo cualquier acuerdo 

o controto scr.5 considerado el dueño del T.fempo Comparti-

do. El urbuniz.ador ~erú tratado ,_;..:irno el ílueilo de todo -

Tiempo Compartido con rC!spec.to ~1 un plan de Tiempo Campar-

ti<lo que no sen propictlad de otro, 

11.- "P<:rsona" .- Quiere dcci.r uno. o más personas morales 

c.:orporaci.oncs, sot:icdadcs, empresas, asociaciones, fideico-

misas, gobierno, subdi\'isiones gubernamentales o agencias 

y otras entidades legales o comerciales o cualquier combina-

ción de ellas. 

ten de 

12 .- "Cargos personales". - Significa, gastos que rei:;ul- -

acta o incumpl:imicnto de acto por el dueño, sus 
·' . 

. 'visitantes o cualquier persona usando el Tiempo Compartido 

cilmo resultado del ejercicio de tal dueño de sus derechos 

de intercambio en cumplimiento de un programa de cambio. 

13.- ."Proyecto".-- Si~nií:u.:~, 11.1uµictlud rc¡¡l contcnicndn -

mÓ..,'l de una urddad, El proyecta incluye pero no se limita 

il condominio o coo¡1erativas inmobiliarias. l!n proyecto pus_ 

de incluir 11n1dadcs que no sean de Tiempo Compartido, 

'1~.- "Empresa en quiehra",- Significa que en cuSllquier --

Tiempo oplicablc con rc5pcto a cualquier ~ropiednd de Tiem

po Compartido lo persona e11 est~ estado que ha sido designa-

da como empresa en quiebra para este estado por el urbani-
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zador de tal propiedad d~ Tiempo Compartido o, si la dcsig-

nación no ha sido hecha, ln persona a la cual los agentes de 

ventu est.Ún actuando dentro de este Est:ado, son responso-

bles. 

·15.- 11 ln9trumentos cmprPsarialcs".- Son todo::; los documen 

tos cu<llquier nombre o denominación y cualquier cambio 

que origine Jos derechos y relaciones de los dueRos de uni-

dudes tiempo en unn empresa y ndministre ~l uso y opcraci6n 

de la empresa, exclusivamente de los documentos de Tiempo 

Compartido~ 

16 .- . "Comprador".- Quiere decir, cualquier persona disti.n. 

ta del urbanizador que ha contratado.para adquirir en Tiem-

po Compartido. 

afecte 

17 .- "Compra co!" hipoteca".- Significa que una hipoteca -

inmueble para adquirir el Tiempo Compartido que 

puede ser: 

1.- Tomndn o retenida por el urbanizndor para ase

gurarse del pago, a cargo del comprador en garantía de todo 

i.- Dada por el comprador a una persona que ~ro~u-

re financiamiento al mismo para permitirle le compra del -

Tiempo Compartido. 
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18.- "Financiador."_•-:. Quiere decir aquélla p¡;rsona ii::ic1u_-

yendo, pero no limitada al urbanizador, en cuyo título de 

la propiedad de Tiempo Compartido, o quien es el beneficia-

rio de una fe crctJ.lla par.:> S<Jt.isfacP.r loo. requerimientos de 

la secci6n 3-106, pero incluyendo el arrendamiento m6s bajo. 

19.- "Instrumento de rcafirmaci6n~~- Sig.nifica el instru

mer1to provisto y descr1tu ~n la sccci6n ?-103. 

20.- 11Agente o vcntas 11
.- Es cualquier persona quien por -

una remuneración o en u~¡,t:rLi <!e !!ll:!, ... n reprcscnt~ción de 

otra persona incluyendo pero no limitando al urbanizador o 

un afiliado, dispone u ofrece disponer de compras u ofertas 

de compra, ventas u ofertas de venta, solicita prospectos 

de compradores, solicitd u obtiene listas de ellos, negocia 

' ita disposici6n de un Tiempo Compartido por el contacto di-

recto (personal o teléfonico) con un posible l..Omprador, o 

provee informaci6n concerniente a la propiedad de Tiempo Com 

partido con el intento de inducir al posible comprador a cam 

prar el Tiempo Compartido. 

F'l n~Pnt.f! de vcnlos puede no incluir una persona 

cuya actividad no se extienda mAs allb del Intento de indu-

cir o una persono c que 0Líend;1 una presentaci6n de ventas 

en una propiedad de Tiempo Cornportido. 
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provee de la venta al urbanizador y de lo compra ol compra-

dor de uno o más Tiempo Cor:ipart.ido una propi.edad sujeta 

a Tiempo Compartido. 

22.- "Periodo o servicio".- .Significa ~l periodo de Ticm-

po o periodos rlc tiempo asignados para el muntenirniento de 

una unidad de Tiempo Compartido. 

23.- _''Propiedad ~parada".- Significa una propiedad de -· 

Tiempo Co~partido en cuyos Tiempos Compartidos est6n creados 

bajo las leyes de este estado, creando un interhs en prop~e-

dad real el cual no es sujeto a embargo o venta por acrcedo-

res del urbanizador o por los ccncd~res del embargo, nueva-

mente la propiedad de Tiempo Compartido es regist.rade des

~u6s ~e ln fecho de trnslaci6n de dominio del Tiempo Compar-

t. ido. 

24.- "Acuerdo de subordinación".- Signiiica un convenio 

e..sc.:rito ejec..utado por el t.cncdor de la plana de gravamen por 

la cual la prioridad dC' la dcc.:larac...ión es ht~chd mayor a la 

plana de gravamen <JÚn cuando 6stn [ué rCJdStrada; ¡Hioritn-

ria en la dcclar~c16r1. 

25.- "Tiempo Compart.i,lo".- Significa el derecho como sea, 

evidenciado o documento de u~ar y ocupar una o m6s unidades 

de T~empo Compartido en periodos b6sic..os acordados en un or-
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otros usuarios similares. 

26.- HDocumentos de Tiet¡1po Comr.iartido" .- Quiere decir to-

dos los documentos por cualquier nombre denominado y cual-

quier cambio, el cual ;:;stablc.~l..<l ~l plan de Ti.empo Compurt:idC'I, 

crear y gobernar los dereLhos e interrelaciones de los prn-

pietarios y gobernnr el uso )' operación de la propiedad de 

Tiempo Compartido excluyendo instrurnentos empresariales. -

Tales doc11mentos incluyen pero no cst6n limiLudos a la decl~ 

ración, los artículos de inc~rporació~ y por leyes de asoci~ 

'-iÚ11 y las reglas y regulac:iones para el p,.an de Tiempo -

Compartido . 

. 21.- "Gastos de Tiempo Compartido".- Significan expe~i- -

~iones, honorarios. cargos u obligaciones (i) en los que se 

incurre con respecto a1 'lnn de Tiempo Compartido incluyen-

do los asig11Ados R rPservas (ii) e iffipucslos en las unidades 

de TicmPQ Compai::tido, dados por los J'i~mpo Compartidarios o p~oveedo- -

r~.s por la nsociació.n o si no hay asociac:i6n, por el urbani-

zodor. un representante o cualquier otra persona. 

iB.- "PL..1n de Tiempo Compurtido".- SignifJc:nn los derc- -

chas, obli'gaciones y el programo creado por los contratos 

de Tiempo Compartido para una propledo.d destinada a Tiempo 

Compartido, o en el caso de un plan de multilocación Pare 

propiedades afectas a esta modalidad de Tiempo Cómpartido. 
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29.- "Propiedad de Tiempo Compartido'~.- Son una o más un_i 

dadcs de Tiempo Compartido sujetos por la misma declaraci6n, 

juntos co11 áreus Lomunes o al~~n otro 1ierc~t10 real o derecho 

entre ellas o que les pertenezca. 

30.- "Unidad d~ Tiempo Compartido"..:- Es una unidad la cunl 

es objeto de un plnn dfr Tiempo Compartido. 

31.- "Unidad".- Es ln propiedad real a una porción de -

ella designada para ocu~aci6n separada. 

32.- "Plan d(} posesi6n Unitaria".- Quiere decir un· pla.n - -

de Tiempo Compartido, con respecto al cual cada poseedor ti~ 

ne un inter's de posesión distinto o el derecho de usor unn 

unidad particular de Tiempo Compartido. 

33.- "Periodo de Uso".- Son los incrementos de tiempo -

dentro de los cual~s una unidad de Tiempo Compartido O una 

propiedad sujeta al régimen de tiempo compartido es dividida 

para proponer los derechos de asignacióri. de uso, ccupnción 

o-posesión a los duefios. 

SECCION J-103 (SEPARABILJDAD) 

9i alguna disposición de este acto o sus aplico

'ciones a' cualquier persona por cualquier circunstam . .:ía es 

considerada inválido. la in\1-alidez ~o efe.eta otra~· disposi"."' 
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clones o aplicaciones de este ac:to las cuales pueden darse 

por efectivas sin la invalidoci6n de la disposici6n o apli-

C<H.:iÚn, 

cluíblcs. 

Con fin las disposiciones de este ucto son ex-

SECCION 1-10" (REGUL,\CION LEGAL DE ESTATUTOS PARA 

VENTAS DE TIEMPO COMPARTIDO) 

1.- Esle ~cto asep,ui-n'rá lü prioridad sobre '-ual-

quier estatuto o regulación local, lo cual requiere (canfor-

me H lH jur~~dicci6n ~JupLddH ¡1or la agencie local de tales 

estatutos o reg_lamentos) declaren listas o registros acerca 

de las solicitudes para llevar a cnho este acto. 

2.- Este acto asegurará la prioridad sobre cual

quier licencia de negoC.ios, estatuto e· reglamento el cual 

iequiera actos, bonos, honorarios, dPp6~jtos, proccdimianLos 

o artí.culos no mencionados en la licencia del 11egoc.io para 

hoteles moteles u otros con actividades similores denLro de 

la jurisdicción lo'-al adoptada por lo agencia de tales es-

tatutos y rcglomc11tos. 

SECCION 1-105 (EXCLUSIVIDAD) 

' Este acto será la hase legal del gobierno del E_s-: 

tndo para la c:reaci6n r disposiciones del Tiempo ·Compa'rti-

do. Ninguna pro-piedad de Tiempo Compartido será su jet~ A,. 
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ci6n. 

1.- Actos de Segur1dnd del Estado. 

Se prevcé que la acta seguridad del Estado será 

aplicable n cualquier inversi6n ~ontratada de venta u ofer

ta para le venta con, o como parle de, cualquier Tiempo Com-

partido. Una inversión contratada no será considerado -

existente por razón de que e! Tiempo Compc.1rt.1do estH libte 

de restricciones en ventas o cnmbios. 

2.- Actos de Ventas de Tierras del Estudo. 

3.- Cualquier otro acto en el Estado: el cual, por 

la existencia de éste, requiere registro con cualquier agen

fia del Estado como una condición para ofrecer en ven.ta o 

vender Tiempo Compartido. 

SECCIOH 1-106 (EXCLUSTON DE SEGURIDAD) 

Un propietario no scrb considerado poseedor de uno 

inversi6n contratado, tampoco su compr·a será considerada 

pital de riesgo, porque el impuesto derivado de la reul y 

personal p,ropiednd dcdic.:ada a el 11..empo l.ompart.1a.o proyecLu 

reduc.:ir la dist.ribULiÓn de contribuciones., para los cosLos 

del Tiempo Compartido 1 a c.:ondición que los impuestos .\losen 
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directamente a beneficiar la asociaci6n y no dir.cc:tamcnte 

a benef~ciar a cualquier propietDrio individual. 

ARTICULO lI 

PERMISOS Y LICENCIAS DE TIEMPO COMPARTIDO 

REQUISITO PARA VENTA DC TIEMPO COMPARTIDO 

SECCIO~ 2-101 (PER}IJSOS DE TIEMPO COMPARTIDO) 

Excepto se .menciono en lo Secc:i6n 2-102 y 2-

iOJ. será ilícito para cualquier persona otreccr o disponer 

de cualquier Tiempo Compartido paro compradores en est.e Es-

cado ofrecer o disponer de cualquier TiempO Compartido 

en cualquier propiedad· de Tiempo Compartido localizado en 
1 
bste Estado, para compradores localizados en cualquier otra 

_jurisdicci6n sin el permiso de Tiempo Compartido. 

SECCION 1-102 (EXCEPCIONES) 

Lu parle I de este acto no será aplicable a ningún 

permiso de Tie~po Compartido, será requerido respecto 

a c~alquicro de los siguientes casos: 

' l.- La disposici6n de us11arios de Tiempo Compartí-

do en una propiedad de TiCmpo Compartido comprendiendo 13 

o.menos usuarios a menos que el urLü11izedor ofrezca o in~~n-
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te ofrecer al usuario unidades adicionales en el mismo ----

programa, de bienes raíces agregando más de 26 usuarios en 

un periodo do 12 meses. 

El derecho de esta excepci6n deberá ser ejercida 

soldme1llc ¡1rcvic11do que el urba11i¿adur noLi(iquc u la agen

cia indicando su intP.nción de cjcrc...er este derecho y esta-

bleciendo para todos los actos de esta exccpci6n en la cual 

está basada. 

2.- Cualquier oferta o disposición no considerada 

<lPnlro de pstn~ y con prop6sltn de pvn~lír lRs <lispnsicinnes 

de lo acto por la cual se constituye, que pueden ser: 

a) Uno oferta.o disposic16n declarando adeudo ase

~urado por un gravamen o cesión de derechos. 

b) Una oferta o disposición en cualquier Tiempo 

Compartli.lo o proyecLu Je Tlurnpo ComparLido µo¡- la razón de 

c:_ualquicr pérdida l~gal, o acción tomada en juicio hiportec:.!! 

rio o ccsi6o en vez de uso. 

e) Una disposici6n gratuita. 

'Jj U11c1 tli:.pu:;l.i..!{111 ¡.io1 ltllFHio de Oienes ra.Íxcs, 

sucesión, rlistribuci6n o disposici6n d~ una ccs16n en .vf-

da. 
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e) Una transacción normal y usual en el hotel o 

motel incluyendo pero no limitando la nceptaci6n de venta-

jas de reset·vnción, consiJerando.Quc las personas comprometidas 

en taleti tran=:;acciones efectuadas con dueños de motel o hotel 

sustnncinlmcncu comprometidos en el negocio de aceptar tiem-

pos cortos, los contratos simples de renovación con clien

tes quienes no obtvieron nsociurse en tiempos largo serán 

los derechos. 

f) tina disposición, o oferta de un Tiempo Campar-

tido par propietario diferente al urbanizador, excepto 

en arreglos de? afer tas hechas por tales propietarios en c.l 

curso ordinario de una ges~i6n de ne&ocios por tales propie

tarios. 

3.- Cualquier nt:ru oferta o disposición por le -

cual la agencio exente las disposiciones de este acto requi

riendo un permiso de Tiempo Compartido. 

SECCION 2-103 (PERMISOS PRELIMINARES DE TIEMPO -

co::r.·.P.T!DO) 

A.- Ln agencia cmltirá permiso priliminar de 

,Tiempo Cornparrirlo en nntic:ipo de la satisfacción de todos 

los requisitos para la emisión de un permiso de Tiempo Com

pa-rtido si el urbaniza_dor ha sol1c1tado un p~rmlso prclimi-
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nar de Tiempo Compartido y ha pagado los honorarios apropia-

dos. 

El permiso de Tiempo Compnrtido serú en la forma 

ordenado por la agencia y contendrá la información y declo-

raciones requeridas por la agencia. 

B.- Si la agt?ncia emite un permiso preliminar de 

Tiempo Compartido, el urbanizador puede solicitar y aceptar 

reservaciones para adquirir Tiempo Compartido sólo con de

pósitos de buena íe. 

l.- Los compradores ul hucer la reservaci6n reci-

ben una copia del ¡>errniso preliminar de Tiempo Co!llportido 

; se les extenderá un rccib? por la co~io· del permiso preliminar 

dp Tiempo Compartido antés de que cualquier dinero· o valores 
./ 
sea _aceptado a favor del ur-buni.z.a<lor en rclacibn con la reserva-

ci6n. 

2.- El depbsito de buena f6 es en forma de un che-

que u otro instrumento,. confiable a un agent:e conciliador, según los 

requisitos de la Scc:cibn 3-103 r es enviado a tal agente pa-

ra sostener el c:umplirnlcn·ta del acuerdo, uprobndo por la -

Agencia, ~~licitando que el dcp6sito sea retenido de acuerdo 

con las disposiciones del in~trumcnto de resbrvaci6n. 

3.- El instrumento por el cual lo reservación es 

tomada, es .en una forma previ&mente aprobada por la agencio 

y: 
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a) Estipula el comprador y, si el urbanizador eli

ge, e1 urbanizador tiene el derecho de cancelar unilateral

mente en cualquier momento anterior a la ejecución, después 

de la fecha de emisión del permiso de Tiempo Compartido, o 

del contrata d~ venta. 

b) Estipula para pago del depósito Lotal del clie~ 

te, (si en el instrumento de reservación, se estipulo cual

quier interP.s sohr*"' el ctepósitq) dentro de los 15 dios de 

la cancelación etc la reservación. 

ha sido estipulado por ln agencia, el urbanizador dcber6 to

mar parte de los contratos de venta con cliente prospectos, 

estipulando que las siguientes condiciones serán cubier~os: 

1.- El formeto de contrato de venta ha sido apro

bado por la agencia. 

2.- Los docume11tos recibidos·a favor de los proba

b_lcs clientes serán .Pagaderos a un agente, cubriendo los re

quisitos de la Sección 3-103 y serán d~positados por·e1 age~ 

te de acuerdo al acuerdo aprobado por la ngcnc1a. 

~o se aceptar6 efectivo por el urbanizador. 

J.- Los contratos de venta y los acuerdos serán 

expresamente prohibidos paro finiquitar los fondos del pli~ 

go antes del cierre o terminación de el pliego. 
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4.- Los contratos de venta y los pliegos de acucr-

dos estipularán que los probables compradores no cstan obli-

gados y el pliego no deber~ ~er ccrrodo o m~nos y hasta que 

todos los siguientes, en adiciÓ11 a todos los otros rcquisi-

tos, para ul l...ierre del pliego cstipulndos por el artlculo 

III, estén cumplidos. 

a) Un permiso de Tiempo Compartido tiene que estnr 

estipulado .. 

b) Los probables compradores han sido notificados 

por escrit~ de que el permiso de Tl~mpo Compar:ida hu ~ido 

emitido. 

e) Todos los envios debcr6n ser hechos de acuerdo 

' la Secci6n 3-102 mis~os que han ~ido hec~os por los probq 
1 
~les compradores: 

d) Los compradores han ejecutado y enviado al agcn 

te un instrumento. 

(La Confirmación del Instrumento) en un formato 

aprobado por la agencia, confirmando el contrato de venta 

y at.:ucJduUv c ... y~·.:..;.::;.:.-. .:.;::.:: ::~!"" ~''5"""º A ."lUH" términos y someter

' se. 

5.- Una declarat:iÓn tal como la autoridad de im-

puestos local es generalmen~c determinada u 16s· propietar~o~ 
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de Tiempo Compartido por el propio impuesto para estos propó

sitos. 

6.- Evidencia de que el Tü•mpo Compartido cumple 

con el uso de lns Leyes de la zono del Gobierno Local c11 los 

cuales la pi:-opiedo.d de Tiempo Compartido está estnblecidfl 

o, una cop1a de una carta del urbanizador al gobierno local 

notificando que el prop6sito de uso de lA propiedad es como 

propiedad de Tiempo Compartido. 

7.- Si las unidades de Tiempo Compartido son oh-

jeto de cualquier proyecto. evidentemente que el pi:-oyect.o 

no prohibe el uso de las uni<lnd~~ pArtt prop6sitos de Tiempo 

Compartido 1 y si el instrumento en proyecto no es expresu

r:iente autorizado para uso de Tiempo Compartido, una copia 

de una carta al presidente de la entidad federativa del plon 

teamiento del proyecto del urbanizador que intenta usar uni

dades con propósitos d~ Tiempo Compartido junto con sus evi-

~cncius Je su re~ep~lG11 por los dest1notarios. 

8.- El presupuesto pai:-n la sociedad. 

9.- Copias de! los materinles, si alguno, solicita 

ser enviudo n ln~ compradores en el articulo VIII, relativo 

10.- El nombre y dirección del proyectista. 
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11. - Si. hay cambio de programas la parte del -

pl~n de Tiempo Compartido, evidencia de la aceptación del 

programa de cambio~. 

12.- Cuul1¡uier informaci6n o documento de la ngen-

ciil, sus reglas y regulaciones, ::.olic.:itada poro .'.!muebla-

da, o que el urbanizador dccidiró la Jlresente. 

B.- Articulos 9, 10 y 11 no nccesit6n ser amuebla-

dos a.l momento de registrar, pero debe ser amueblado antes 

de que se, estipule el permiso de Tiempo Compartido, Des-

pu6s que ~e rcc~b3 el rermls<> (le uso para Tiempo Compartido, 

la agencia deberá solicitar al urbnnizddor referir cualquier 

' 
informacibn adicional a la agencia que se encuentre ncces¡;i-

ria paro el acatamiento . de este acto. Será ilegal paro -

c;~alquier persona referir cualquier infor-mación a la agen-

cio en rclaci6n con el u~o del permiso del Tiempo Compartido 

ya sea declo~ando algo.que 11u ~s real, omitiendo la verdAd -

o dejar de referir información la cual lu persona sepa será 

ú ti!. Cualquier in(ormaci6n referirlo o la ngencia scr6 con 

siderada propagada y confiable por cad3 comprador. 

SECCION 2-105 (EMIS!ON O NEGACION DE PERMJSO DE 

TIEMPO COMPARTIDO) 

A.- Hasta la recepción de un permiso de uso para 

Tiempo Compartido, la agencia revisará la solicitud de tal uso para detcr-
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minar si es substancialmente accesible y cumple con todos 

los requerimientos de 2-104 y las disposiciones de lo agcn-

cia aceren de los maLerialus para ser r~{cridos para 

rl~ pP.rmiso de Tiempo Compartido, Un en el cual 

cucntra c.lerta renuncia es en el llamado "Substnncinlmcnte 

complemento ele Uso". Ln moyorín de las negociaciones de -

permiso de Tiempo Compartido ser& la forma de orden. 

B.- La agencia dcterminar6 y nocificar& a los ur-

banizadores dentro de los 20 días a partir de la reccpcibn 

del uso, (i) sen o no un uso substancialmente completo (ii). 

Si no son, los requisitos los cuales deben ser puestos en 

orden para con eso "Comenzar un uso ~ubatacialmente comp"le-

to y (iii) si es uso substancialmente coinpleto. cuu:!.quier 

in(ormaéi6n adicional o articulo que la agencio solicite. 
1 

La O&Cncia re~¡1onderfi similarmente dentro de los 20 dias si-

guientcs cualquier requerimiento adic~onal a la agencia. 

C.- Dentro de los 45 días posteriores a la noti-

ficnci6n por correo del urLanizador para el uso substancial-

mente completo la agencia deberé: 

l.- PublicarA un permiso de Tiempo Compartido. 

2 .- Dará a conocer al urbanizador detalladamente 

todas las deficiencias las cuales han sido determinadas, 1 as 

existentes de las cuales, si se corrigen, darán dere::ho ·al urba- -
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nizador al permiso de Tiempo Compartido. 

J.- Negar el uso o notificar al urbanizador de -

sus trúmltes para negar el uso. 

En cutilquier cnso la agencia notificarÍl al urbani

zador de los motivos para la negación. 

D.- En esta sección requerirá a la agencio, 

publicar un permiso de Tiempo Compartido si existen moc1vos 

de negación. Los motivos de negación para un permiso de 

Tiempo Compartido son los siguiente~: 

1.- El faltar al plan de Tiempo Compor-tido en -

ctralquiera de las disposiciones de esta acto o las reglas 

~ocluidas de acuerdo a l~ agencio. 

2.- La falta de cualquier evidencia referida de 

acuerdo a la Sccci6n 2-104 poro establecer la propuesta para 

lo cual es referida. 

3.- Lo. sentencia que ul urbanizador o cualquier 

afiliado tenga dentro de los cinco años anteriores a la fe

cha de cstablecimienco de uso para permiso de Tiempo Compor-

t1do o en LllHlquiur Lju~1vo ~ntcrior. 

u) HnLcr sldtJ t.:on,·icto o l'Star 1nvolucrado en 

fraude o tergivui suLiÓu. 

11) ll..ilii!1- sido pc.rr::or:cntcmcntc encercclnrlo por .nr-
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den, julcio o decreto de una orden de jurisdicci6n competen 

te desde la contratación de la venta de los usuarios de -

Tiempo Compartido, propiedad reul o fianza o participar en 

~~~~~ de un decreto de otras estipulaciones pnru tn

les efectos. 

e) 7enic-ndo una licencia para actuar como corre

dor de bienes_raíces 0 vendedor, fia11zas como corredor o ta

llador, por proyectos de c~rrl!dor o ;Jgt!ntc de venta¡:¡ r~vocados. 

d) Sitrndo objeto de cese e incumplimiento de or

den de la Sección 7-103 que quedan sin fuerza. 

e) Teniendo un permiso de Tiempo Compartido para 

propiedad de Tiempo Compartido revocado dentro de la Secci6n 

'7-104. 

E.- Mientras existan ~otivo~ de negación, la agen

cio puede no obstante estipular un permiso de Tie~po Campar·· 

tido si considera que el urbanizador ha cumplido con nlter

nnJ:ivns aprobadas por la agencio C!n acuerdo con Sccci6n 

7-108 que sirve pan.1 proteger los interP.ses de los clientes 

y csLnn de acuerdo con lils disposiciones de esta ;:¡cta. 

SECCJo:: 1-106 (VOL!IMENES De PLR;11sos DE TIEMPO -

COMPARTIDO) 

Los permisos de Tiempo Compartido serán prepara-
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dos por la agencia, contendrán los datos solicitados en la 

Sección 3-101 y de otra manera pueden ~eren el formato y con-

tener alguna otra inf,1rrnación r dcc.:laraciones que la ugen-

cia puede forma discreta, determinar incluir. Lu ogcn-

cia puede solic:itar que el urbanizador prepare y refiera ;i 

la agencia una propuesta pnrn el permiso de Tiempo Campar-

ti do. 

SECCION 2-107 (HONORARIOS POR ARREGLOS) 

Los honorarios por linear el uso para permiso 

preliminor de Tiempo Compartido no dcber6n exceder_$ 

Los honorarios para linear el uso de un permiso de 

,tiempo Compnrtido no deberán exceder $ a más de 

por cada Tiempo Compartido, la venta 

dé la cual es pedido, deber ser autorizada por la emisi6n 

de un permiso de Tiempo Compartido. La age11cia deb~r6 pe-

riódicnticntc por disposü.ionc.s, r~visu1· y rcplantcur la 

es.fa la de honoÍ-arios. por a compensar rozonablemente los 

Los y desembolsos incurridos en lo administración de esta 

acta. 

L9 agencio mnntcndró controlrlrlos los honorarios 

d<!sdc lo!:> llH:iS )Hijos hasLa los máximos pcrmit.idos. Si la· agcn-

cia decide que los costos y gustos encurridos serAn suf1cicn 

temente cubiertos. 
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L.::i agencia puede conducir una inspección <le la -

propiedad o propiedades de Ticr.ipo Compartido y si lo hace, 

la agencia puede pedir a l.::i ¡ie1·sona que está haciendo uso 

de un permiso de Tiempo Compartido el pngo de lil <.:antidad 

que la agencia estime (.onvenientc poi co:;tO!.; y gastos de viaje 

para hncer l~ inspccci6n, ¡1or adelant3do. 

La ngencin puede contratur un consultor indepcn-

diente para. rcviüar los pre~upucstos µara la sociedad 

y si se hace eso, la agencia puede solicitar a la persona 

que está haciendo del permiso de Tiempo Compartido c.1 

pago de los honorarios del consultor independientemente p~r 

~·Út!lontado. 

SECCJON 2-108 ·cuso DEL PERMISO DE TIEMPO COMPAR

TIDO) 

Una copia de el permiso de Tiempo Compartido de-

bcr6 darse a cada u110 de los comptadorcs antes de la ejec11-

ciOn de el contrnto ·de vento. Un recibo pnra el permiso 

de Tiempo Compartido en el formato que la agent:ia indique, 

será otorgado por los compradores. Una copia de] permiso 

de Tic1npo CompnrLidu y un documento 111<l1cando que una copia 

' 
del permiso de Ticmpv Co1:ipi.lrtid,o puede .ser olltcnJda ~le1 11r-

bar.ia~dor en t...ual(¡uicr momento, será Lüloca<Iu en un lugar 

visible en cualquier oficina donde se hagan arreglos y ofertas~ 

El urbanizador deherú con~erva.r cada' 
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recibo para permiso de Tiempo Compartido por un periodo di? 

24 meses a partir de la Íl?Chu de recepci6n, Un urbaniza-

dor puede s:lcar c.:opins al permiso de Tiempo Compilrtido im-

preso. conservado en el expediente de la agencia. 

SECCION 2-109 (CAMBIOS IMPORTANTES) 

A,- Un cambio importante en dl plan de Tiempo Com-

partido se incluye pPro no se limita a lo siguiente: 

~·- Cualquier cambio importante en los documentos 

de Tiempo Compartido o proy~~to de ~s~rit11r11. 

2.- Cualquier cambio i.mportonte, o errata en la 

,impresi6n, correcciones de; forma, instrucciones, contrato 

de, vento u otro documento hecho exprofcso pura ser ejeC.utado 
1 

por cualquier comprador. 

3,- Si la confionza es est.ablec1du Je ai:...uf.:.rdo n 

las Secciones 3-105 y 3-106 de est.ó o.et.a, cualquier renu-n-

cia o pro11óslto de renuncia de los dirct:t:ivos o cualquier 

cumbia importante en el acuerdo comercial cC1nst.ituyendo tal 

confianza. 

4:- Cualquier cambio adverso e J1apurlanlc en 1a t:on 

dü.:i6n finnnc.iera del urbanizador o de la sot:icdad, pero so-

lamente si tnl t..Rmbio es probable que dañe las intereses de 
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S.- Cualquier ciccián ~ubernamental o propósito de 

acción gubernamental la cual tendría importantes efectos en 

el plan de Tiempo Compartido o del urbanizador, pero so lame!! 

te en ~l ~lLimo cosa si es prob~ble que afecte u los d11cBos-

adversamente. 

6.- Cualquier act.-:ión de ln sociedad de propieta-

r~os de otra entidad administrativa, de los proyectos en los 

cuales la propiedad de? Tiempo Compartido esta ubicado el -

de Tiempo Compartido. 

7.- Cualquier cambio, el cual causaría que la in

fo,-mación de los permisos de Tiempo Compnr tido fuera mate
/ 

rialmcnte incori:ecta o incompleta, incluyendo la suspensi6n 

o expiración del permiso ·de Tiempo Compartido ~<1.itAdo por 

otro Estado. 

8.- Cualquier c.:ambio de un proyecto de corredor. 

9.- Cualquier suspensión por un programa alterado 

(c.ambj ado). 

B.- St!rá ilegal para urbanizador hacer· inten-

sionalmente jmportantcs cambios en e] plan de Tie.mpo Campar-. 

tido sin por lo menos 10 días nntes notificar o la agencia. 
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Como lo puede ser algím aspecto no considerado en la oferta 

o regulnci6n acerca de Tiempos Compartidos y plan de Tiem-

pos Compartidos, serÍI ilegal que tal urbanizador falte a la 

notificación de la agencia de cualquier cambio importante 

dentl'"o de los 10 díns posteriores a ln fecho en la cuál el 

urbanizador lo supo por primera 

C.- Mientras ocurren los cambios importantes la 

agencia debe: 

1.- Solicitar que la venta sen voluntariamente -
·, 

suspendida por el urbanizador2_ pendlente de una decisi6n de 

los efectos de los cambios importantes los permisos de 

Ti~mpo Compartido o pendiente de una modificnci6n a las pla

nes de Tiempo Compartid~ y/o los permisos de Tiempo Compar-
1 

t1do. 

2.- Solicitar que los permisos de Tiempo Compartí-

do sean modificados. y que las ventas sean suspendidas. has-

t.a.. que la modificación esté com¡1letn o por un p(.•riodo que 

no exceda 15 díns, lo que suceda primero. 

3.- lnvocar y proceder a las soluc..ioncs indlcadas 

en las Seccfoncs 7-103 y 7-104. 

SCCCION 2-110 (ENCONTRANDOSE EN PROPIEDAD EN TIEM

PO COMPARTIDO) 



263 

Tan usado en esta acta el thrmino ''Encontrándose -

en propiedad de Tiempo Compartido'' significa uno propi~d~d -

en Tiempo Compartido con respecto a la cual, por 

fechas en una fet.:.ha por la c..:unl el 

urhnnizador <le Tiempo Compartido podría esperar saber la 

introducci611 de el certificado ~esultante de la promulgaci6n 

de Pl octc) por lo mt~nos personas quienes no -

son ~oc10.s y flllienes son residentes de este Estado tiC!nen 

comprado un Tiempo Compartido en 11rQ~icdud d~ Tiempo Campar-

tido o han entrado dentro del contrato de venta para Tiempo 

Compartido dentro de propiedad en Tiempo Compartido. 

Estipulando que las disposiciones del artículo 111 

•est'n cubiertas, si el ufbanizador de una propiedad de Tiem-

p~1 Compartido existiendo·· expedientes 

para permisos de Tiempo Compartido conteniendo los documen

tos e información espcc.Í.fit:a en artículos I hasta 21 de Ll 

Sección 2-104 y, si por (reconr.:ide-

ra~os fcchns en 30 dihs antes de la fecha que a continuaci6n 

se menciona) la agencia ha publicado re~laR r.-'!"""i!'ic~.:!.::. .r..i.-

tormoción ndicional c:>tipulad.i en la Sección 2-JOli, ta1 in-

(or1nacibn adicional y art{cuJos ser6 archivado por 

(recomcnd;Jmos fC'chus esto aproximadümcnte:- 90 dí°á.G después 

de lo fecha de la prornulgac1ón de esta octn), los usual'i.os 

del Tiempo CompArt ido en propiedades de Tiempo Compartido 

existentes pueden ofrcLer en venta y vender sin un permiso 
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de Tiempo Compartido hast:.a que la agencia renuncie al uso 

de permiso de Tiempo Compartido, hasta ent.onces. La agen-

cia no renunciurá al permiso de Tiempo Compartido para una 

propiedad existente Je Tiempo Compartido sin primero notifi-

car por escrito al urbanizador su intenci6n de negar el uso 

y establecer razones especificas parn que la age11cia intente 

negar el permiso. 

La noticia será comunicuda al urbanizador o menos 

q11e el c~crito sea inconveniente paro notificar su intcnci6n 

de negoción• es recibida de el urbanizador dentro de los 15 

dios siguientes a la fecha de lo lincración actunl de noti

fi~ar al urbanizador, la negación se hará efectivo hasta la 

.expiroci6n de los 15 días. 

La notificacibn deberá también especificar el tiefil 

po, lugar fecho (no entes de loa 30 dias siguientes a le 

fecl1a de la liberaci6n actual para el urbanizador de la no

ti!icnci6n) en el cns? que se muestra a vistas tendró lugar, 

si el urbanizador o linea un deí~cto para notifi-

El urbanizador tiene el derecho de presentar evidcn-

c~as ¡>n1u ser cxaminndos. y ser representados para un~ dcli-

berat:.ión. tHastn la terminaci6n del periodo de 15 dios el 

urbanizador debe, inmediatamente cesar o desistir de 

dentro de cualquier contrato de vento adicional a menos que 

el urba11i2.adoi- comunique por escrito ~d~ los defectos o la 
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agencia junto con una copia de las declaracionl.!s por l!Scri

to los cuales el urbanizador entregoró a cada cliente, sin 

embargo, hasta lrt Uet:isión sea interpretada y proporciona-

da. 

!.os documentos declarados deben informar al com-

prador, en forma escrita, que la agencia ha emitido una no-

ticio de intento de negnción del uso del urbanizador para 

un pcrmi!>o rl~ Ti.ernpo Compartido; CSí! urbanizador ha solici-

tado una audiencia en la negación; y que si. siguiendo a la 

audiencia, la orden de negación será cmitada, algunos dep6-

sitos monetarios de los clientes serón devueltos prontamen

te a los clientes sin deducciones y los contratos de ventas 

~erán no nuevamente a fuerza de afectos. 

La agencia puede aceptar un plan de Tiempo Compar

tido purn una propiedaJ de Tiempo Compartido existente la 

cuál no cumpla con todas las disposiciones de esta ucca si 

cumple con el articulo III y si la Hgencio determina q~e se

ria imposible o inpráctico pura modificar el plan de Tiempo 

Compart.ido en ordennr pura cumplir con otras disposiciones 

de éstn ac.:tu y que los interese::; lhlsicos de las compradores 

de ]os USUflrios de la propiedad de T·1empo Compnrtiuo exit>

te11te y de los propietnrios en el proyecto de Tiempo Compar

tido existente seria adccuac.lamente protegido por el plan de 

Tiempo Compartido (sujeto a modificeci6n de el plan de Tiem-
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po Compartido en la forma requerida por lo agencia) para la 

propiedad de Tiempo Compartido existe1tte, 

SECCION 2-111 (DERECHO' DE AUDIENCIA) 

Cu3lquier urbanizador quien use un permiso de Tiem 

po Compartido q1ie ha sido negJdo puede dentro de los 30 días 

después de la recepción de la orden de tnl negación. Si 

una solicitud es ordenada, audiencia será sostenida de 

acuerdo con las Leyes de este Estado aplicables a las adju

dicaciones 'administrativns. 

SECCION 2-112 (AGENTE DE VENTAS Y PROYECTOS DE CO

RREDORES DE BIENES RAICES) 

A.- Es ilegal para cualquier persona vender u ofr.Q. 

cer en vente un Tiempo Compartido en este Estado a menos que 

el urbanizador de la propiedad de Tiempo Compartido en 

el Tiempo Compartido esta Joca]izado y ha designado una pcr-

sono como un corredor de proyectQS de bienes ráices y esa 

persona csth e11tonces sirviendo como e] corredor del proycc-

to de bienes raíces par.:i la prop"iednd de Tiempo Compartido. 

La propied~d de Tienpo Co~pnrtido scrA considerada una legi

timo oficina de propiedades sepurada para propósitos de la 

legítima licencia de propiedades de los Leyes de este Esta

do. 
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g) Lic..:. Oma1· Olvera de Luna, Único tratadista en la 

materi~, de Co11tratos Mercnntilcs, que tr<lta el contrato ob-

jeto de. este trabajD, en el C:a¡d.tulo XXXIV de liUro "CON-

TRATOS MERCANTfLES'', intitu1511,lolo ''CONTRATO DE TIE~IPO COM-

PARTIDO", presentn or. proyecto de :-1.!f.lamcntnción al mismo, scglm La B.J.-

de Abog:Jdos ¡ior t.onduc to de ~u t.un:isiún de Derecho lfon:anlil, ml.srno 

que considero importante pues es tlllfl manifestación de la inquiet.utl de 

Asimismo lo considero inovador para ,el t~lempo 

que fué t111..i.Lido, (1979) pue~> considero éomo solución a la 

problemática que eeneraliza esta relación jurídico, la que 

'· actualmente se dá por los estudiosos del ramo de ln lndustrin 

Turística. 

REGLAMEllTACION DEL CONTRATO DE TIEMPO COMPARTIDO 

SEGUN PROYECTO DE LA BARRA DE ABOGADOS. 

La Barra Mexicana-Colegio de Abogados, por conduc-

to de su comisi6n de Derecho Mercantil, se pcrmiti6 sujerir 

par~ la adecuada rcglamcntaci6n jurídica del ''Tiempo Compnr-

t· irln", 1 n .,.; ::::•11 ~~!:':': 

I.- La adición al Código Civil del Distrito Fede-

ral, de un articulo con el siguiente texto: 
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"Los contratos que se celebren pnLa compartir la 

propiedad o el de bienes, por personas que no se dcdi-

qucn hn.bitualment.e al comercio, sujetarán 3 las disposi-

cienes del propio Código, pero los .contr..itos que celebren 

empresas de turismo, düberún sujetnrse o las disposiciones 

de la Ley Federal de Turismo''. 

II.- La t\dici6n a la Ley Federal de Turismo co11 

artículos de los siguientes textos,. que podrían ubicarse en 

el 'Iit.ulo t:or1t::spv11di.:::-,tc ::il "Fo>nentn y Desarrollo de la -

Oferta", o' en el titulo correspondiente a lo Regulación y 

Operaci6n de los Servicios Turísticos: 

"El propietario, promotor o . vendedor de los scr

v:l,ct.os que se prestarán en un bien inmueble que se dedique 
1 

al hozpcdnje por 11n determinado número de años, deberá: lo. 

Obtener outorizaci6n previa de la Secretaria de Turismo en 

relaci6n al proyecto general y a lo capacidad y co~pctencio 

de._l operador de dicho. inmuehlc; 2o. Obtener autorizaci6n ¡ir~ 

vio de la Secretaria dC' Turismo respecto del mont.o de las 

cer periodos de siete días al afio o el n~mcro de 11ias er1 mC! 

tiplos de ~ietr~ que acordes con el proycclo general; 

4o. Ofrecer y ohlignrse al 'cambio de período convenido, por 

un pcrído diverso si el cliente lo solicita previo aviso con 

dos meses de onticipncibn.y si el periodo ~oli~itado se en-

cuent.ra vacante; So. Acreditar ant.e lo Secretaria de Turismo 
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que tiene celebrados los contratos correspondiE.!nt:es o exhi-

bir el certificado de incor¡ioraci6n al sistema de intercam-

bio lntcrnacional corrt!spondicnte, si ofrece al público ln 

posibilidad de intercambio del periodo contrutado por u11 pe-

riodo igual diverso Le.otro vn<.:ncionaJ del puis o del 

tranjcro; 60. Contrutnr un m6xi1~0 de cuarenta y cinco perlo-

dos de ~it!LC Jiu!; por .'.lñr:o, por unidod: 7o. Describir con 1le-

talle los servicias que proporcionará ul cliente; So. Cele-

lirAr el contrato por un periodo mínimo de diez ofios, que po-

dr6 rcnovnrsc por nuevos periodos de igual duración; 9o. Ob-

tener lo nutorizacibn previa de lo Secrctnriu de Turismo res 

pecto del costo nnuul de la cuota de mantenimiento. autoriZ.!!, 

cibn sin la cunl no podrá hacer el cobro al cliente; lOo, 

Reconocer el derecho del cliente para recibir el servicio 

d1/ hospedAje contr~~.tatlo por el periodo correspondiente, en 

lo personal y ocompaRado de laa oersonas que libremente cli-

ja, y el derecho del cliGnte para designar terceros personas 

·que reciban el servicio de hospeJoje, designación que podrá 

hat:cr grat.uilnmente o contra el pu~~o de la cont.raprestnc.:ión 

'!"P Ti hrf'mentl.' con ... cnr.n diChos Lerceros; llo. Otorgar 

garantía real o 11er.sonnl n satisfacciún de la Secretaria de 

Turismo, p<'.lljn )::.Llr<111tiznr el ct1rn¡dirnj1..n1Lo dr- lns rcsponsabi-

lidn<lf•S a su 1_ar~o. incluyendo el pago de las multas que, 

caso, le fuesen impuest.as". 

Además, C!l propicturio, el promotor y el vendedor 

de un bien inmueble que ofrezca la transmisión de la propie-
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dad compartida de cada unidad, deberá: 

l.- Obtener ilutoriz.<i.ción previn de 1~1 Secretarín 

de Turismo respecto al proyecto general y respúcto a la ca

pacidad y competencia del operador. 

II.- Obtener .::rntorización previa de la Secretaría 

de Turismo respecto de los precios de la venta p6blica. 

111.- Afectar en fiocicoml.so el inmueble cor1·c:;pu11-

diente. 

3.13 CES!ON DE DERECHOS, 

Es una particularidad y motivo frecuente de con-

fl,icto y molas interpretaciones cuanto a lo naturaleza 

jurídico del derecho adquirido en el Contrato de Tiempo Com

partido, el hecho de que stl titular pueda transmitir los de

rechos de uso adquiridos, a otros pcrsonns ya sea por heren

ci@, por contrato o por responsabilidades que le fueron cxi-

gidas por !:erceros. Es frecuente cu ]a uctualidnd, ya que 

ha evolucionado este negocio f se encuentra u11 tanto desprc~ 

ti2.iado, el Que su~ titulare~ traten de reL1.1pt•r<1r ~u 1nvc.:r-

sión transmlticndo sus dcrcc..:hos }' obl1g.ic1oncs. llcsde e1 

punto de vistn jurídico, esa trn.nsmisión, es la sucesión o 

continuidsd de las relaciones juridicos y recibe en este ca

so el nombre de Cesión de Crédito o de Cesi6n de Centro.to. 
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En otros palabras; para que se lleve a cabo la -

trans1nist6n de los dcrccltcs incorporales (d~rcchos de cr~di-

to) existí.! el Cont.r.itn de Ce:.;i.Ón de De1echus. 

Por lo <1nteriorr.ir!nte enunci.:illo t>n este inciso 

pun<l r é forma brc\•e l.o que l!ll gener<il dispone nuestru le-

f!tslaciÓll Mercantil y Civí1 t•n relación n la tr;;insmisiún de 

obli.guLioncs por medio de 1.a Cesi6n de Derecl1os~ completando 

algunos conLeptos dados por la doctrinA. ( 

El Código de Comercio en su título Sexto, Capítulo 
1 

III !JC refiere exp1·,....-:i.11:i .. nt 1•, for~c b!'C'."C .:i. !.:. C~si~u Je 

Créditos, espec.íficomcnte artículo 389 prevee que los 

créditos mercontiles que sean al portador ni endosables 

trnnsflcr6n por medio de cesión. 

Asimismo en su artículo 390, dispone que la ccsi6n 

produce sun efectos legales desde que se notifique 3.l deu-

dor ante dos testigos y en el arti.culo 391, regula P.Xprcsn-

mente la obligaci6n del Cedente de r17sponder de la legiti

maci6n del Crédito }' en su c.:aso de las fucultades con que 

actué al otorgar la cesión, Salvo los alcances de pactos que 

sobre ·el particular celebren los otorgantes, Fuera de las 

dt~posiciunc:-: unlcriorment.e apuntadas 1 son npl icables a la 

Cesi6n de Cr&dicos, las disposiciohes relntiv&s o la Cc~i6n 

) Obligaciones Civiles, Manuel Bejarano Sánchez, Tercera Edici6n, co
lecci6n de Textos Jurídicos Universitarios. Haper & Row Latinea- -
mericana, México, 1984, Capítulo 17, páp,~. 416 a 4211, · 
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de Derechos del C6digo Civil( , este ordenamiento dedica 

a este neto jurldico en el Libro Cuarto, título tercero in-

titulado "De ln Transmisión de las Übligacionc-s", el Capitu-

lo I, denominado "De la Cesión de Derechos, y le regula de 

lo siguiente forma: 

cepto asi: 

A.- COUCEPTO. 

En el articulo 2029 el legislador emite, su con-

''Art. 2029.- Habró cesi6n de, derechos 
'-Uundo ~1 acreedor tra~~fi~re Ótro lo~ 
que tenga contra su deudor'1

• 

B.- FORMA. 

Espcc!ficom~nt:e en esta relación juridica, lo que 

conftgura con Ja transmisión de der~chos es "CESION DE 

CONTRATO" pues los dei-t!chos rc'-lprocoi:; qui:: provienen del -

Contrato Bilateral de Tiempo c·ampartido, e} titular, quien 

es n ln vez obli.gndo y deudor, no podria ceder sus derechos 

sin transmitir de ln misma mnncrn sus deudas por que si bie11 

los dercc.:hos pueden enajenarse sin el consentimiento del -

zin l.::i .Juto[iznción e.'.'.pre~;n o túcitt.i til'.'1 acreedor. 

La cesión es una manero de transferir la ti tul a-

( ) .Ob. cit. do p~gs. 361 a 364. 
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ridad de los derechos que se tengan, es decir, es un contra-

to camliianLe por que asume la FORMA de di. ... ersos contratos, 

debiendo obscrvnr~e las regl<ls particul~res del acto jurldi-

ca al que corresponda, exprcsumente así lo dispone el ar

tículo 2031 del C6digo Civil para t!l Distrito Fedel«tl ( )que 

dice: 

"ArL. 2031.- En la cesibn de crédito 
se obscrvar~n las disposiLioncs relati
vas al neto jurtdico que le dé origen, 
e11 lo que no estuvieran moclifii.:.udu5 en 
este capitulo". 

El artículo 2033 del Código Civil para el Distri

to federal ( ) dlo~~na en rcl~~i6n n ln forma que ne deber~ 
apegar a la Cesi6n de Créditos Civiles que no sean a le or-

~en o al portador, podrá ser en escrito privado que firmarán 
1 
1as partes, Cedente (acreedor que transmite sus derechos y 

obligaciones) y Cesionario ( el que los recibe, y dos testi-

gas, a menos que ul ohjcto sean derechos cuyo enajenólt.:.iÓn 

~stb sujeta a la forma de escriLura p~bliLu). 

Esta disposici6n en relaci6n con lo dispuesto por 

el artículo 78 d~ ln Lc1• del Notariado para el DistrJto Fe

deral( ) 
1
me li<lt:C Lonc1uir, q~e P<HR la Ccs1Ón de r:ste tipo 

rlr- rlercchos se requleri: r¡uc se haga en escr:itura pliblic..:n. 

) Ob. cit. pág. 362. 
) Ley del Notariado para el Distrito Federal, publicada en el Diario 

Oficial de 8 de enero de 1980, en vigencia 31 día siguiente de su 
publicación c.on la exccpci6n de la Seccibn Sa. del Capítulo I que 
entró en vigcnc:ia 90 días naturales después de ?a fecha Señalado, 
reformada en 1980 y en Diario Oficial de 13 de enero de 1986, Edito 
rl.;;.l, Edicionc~ .A.n<lr::irl<., S.A. Ouinto Ed:ic::ión, MéxiLo, D.F., 1980-;' 
Codif:icación narnrial pág. 39. 
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C.- EFECTOS PARA LAS PARTES. 

Respecto de Los G011trutantes 1 la t:esi6n de derc-

chos surte los efectos de: 

PRIMERO.- Transferir las facultades Jurídicas 

cedidas, del cedente al cesionario, en el mismo momento en 

que se celebra el acto (si tal consecuencia no estuviere su-

jeta a un plazo o condici6n suspcn~ivos y se erala de dere-

chas c~crtos y dctcrr.1inadoc.). El ccsionnrio pasa n ser el nuf'VO 

tituln'r del crédito, sin dependencia de la conformidad o co-

nacimiento del deudor, cuya voluntad es indiferente para la 

constitucibn o validez del acto (artículo 2030) as! lo dis-

pdne expresamente el del Código Civil, aunque su notifica

ci6n es indispeusable pu.re que el acto sea oponible a él co
t 

rrÍo veremos adelante. Correlativamente nace la obligac.ibn 

del cesionario a entregar su contraprestaci6n¡ el precio -

convenido o la cosa pactada. 

SEGUNDO.- Transmite también las garantías nc:ce-

sorias del crédito, las cuales pasan con él nuevo titular. 

lo mismo que los intereses VCOLidos (articulo 2032 del C.C.) 

Lomo in relnc.:1Ón JUt·iuH:.a fH•rmu11e1....e 

inalterudil, el deudor podrá oponer al cesionario las :ní::;mus 

excepciones que tendría contra el cedente-su acreedor ?rigi-

nal al momento de efectuarse la ccsibn. Dicho efCc.to 

i~pedido en las transmisiones de cr~ditos incorporados en 
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títulos civiles o la orden o al portador, a cnusn de la ca

rncter{sticu llamada economía. 

CUARTO. - El cedente a título one-roso queda su-

jeto a responder por la evicción, cuyo alcance es garanti

znr la existencia y legitimidnd del crédito, pero 'no la sol-

vencia del deudor. Así .• deberá asegurar que existe el eré-

dita. que él (el cedci:ite) es el titular del mismo; que no 

está afectado de vicios que lo invuliden y que es un crédi

to expedito, esto es, que tiene la libre disposici6n del -

mismo, sin 11ulnerar derechos de tercero. Pero responderá 

inclusive de la insolvencia del deudor si ln conacia, lo ·

cual se presume cuando ésta era pública y notoria desde en

tes de la cesi6n según (artículos 2042 y 2043 del C.C.). 

D.- EFECTOS PARA.TERCEROS, 

Dichos efectos son dos pri11cipnlmente: 

a) Efectos de lo cesibn frente el deudor cedido. 

b) Efectos de la cesión frente a los demás terce-

T 06 .. 

d) Frente ul Deudor Cedido. 

Al igual 4ue en el Código de Comercio, la CC!;>i6n 

de derechos no es oponiUlc mientras no le sea notificada fe

hacientemente, y~ sea judicialmente. o ante dos testigos o 
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unte Notario Público (articulo 2036 del C.C.). :-ti entras 

ello no ocurra, el deudor se libera de su deuda y la extin

gue pagando dl ..i.creedor primitivo (élrtit.ulu 2040)¡ una vez 

efectuada ln notific<?ción, sólo solventándola al cesionario 

(artículo 2041). 

El deudor no net.:esita dar su conformidad para la. 

cesión, ni puede i!;'lpcdirlo sal\"O en el supuesto de que la. 

deuda estuviere sujeta o ser cxtir1guida ¡ior cornpensuci6n con 

un crédito que tuviere contra el acreedor original¡ éstl? y 

el deudor 'tienen cr,dito9 o derechos recíprocos qub exigir

se, lo!J cuele$ deben ~cr balanceados (cornocnsndos) v cxtin

g11idos hasta el monto del menor. 

Es claro que, en tal caso, al deudor no le conviene que el 

ilcreedor pretenda eludir el efecto extintivo de la compen

saci6n, haciendo cesi6n de sus derechos, y, poi- tnl motivo, 

la Ley faculta a aquél a oponerse a la cesión (articulo 2038 

del e.C.) pura poder ÍnVOCür lil i..OmpenS.'.H.lÓll (i:>rlÍ<:ulo 2201 

út:'l C.e.) precepto que estipula: "El deudor que hubiere -

consentido ln c.osión hcchn por e] acreedor en favor rle un 

tercero, no podrú oponer al ccsíonorio lu co:npe11sación que 

podria oponer al cedente''. 

b) Frente a los dem6s 'l'erceros. 

La cesi6n de derechos no surte efecto ni es oponi

ble a los demás terceros (P.ntrc ellos, porticulorrnente, los 
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acreedores del cede1lte y los del cesionario) mientras el do-

c11mento en que conste el contrato no adquiera fecha cierta; 

es deLir, mie11tras ocurra algón hecho que le d6 publ1ci-

dad y demuestre en forma. (idctligna ln fecha real de la ce-

Por la1\to, las tercerns, Jos acrePJorcs del ceden-

te y los del cesionario, de5COl\occn tudo e[ecto u tal trans-

misi6ri ~icntr~s ~l ~0ntrHt11 en qu~ se convino la enojenaci6n 

no hubiere ndquirido esLJ fecl10 cierta, lo cudl ocurre: 

1.- ''IJesde la iechd ~ qu~ ~e ~ntrc¡uc ~ un fu11~ 

cionario público por raz6n de su oficio''. 

AplicacioneG de dicho principio son: su entrega 

ª) Director del Registro Público de la Propiedad, si es un 

crédito regist~blü, y su otorgamiento en escritura púb1ice 

no:orinl. 

2-.- Desde la fecha de la muerte de cualquiera 

de los que lo firmaren (articulo 2034 del e.e.). 



e o N e L u s I o N E s 

1.- Las Norrn.:.ls de la NaLcr in Hercanti l sobre -

obligac..:iones y c..:ontrntos, son norm:'.ls especiales que en su 

caso son apliLablcs en lug.:.lr de algunas normas o principios 

del derecho civil; más sin embargo, los conceptos y princi-

pies genernles de la materia de obligaciones y contratos -

mercnntiles son los mismos del Derecho Civil. 

2.- En nuestro Derecho Mercantil, son contrucos 

mercantiles aquéllos que nuestra lcgislución mercantil repu-

terior la doctrina ha considerado diversos criterios paro 

determinar en que casos se trata de contrato o acto mer-

cantil, entre los que se encuentra el que señala que debe 

atenderse a la nota carncteristicn del fin, que debe ser de 

lucro o de provecho, y es el más común y aceptado, aplica-

ble a la materin de Contratos Mercontilest que dice, que los 

Contratos Mercantiles son aqubllos que constituyen algunos 

de los octos de comercio enunciados por el Artículo 75 de 

C6digo de Comercio, o cuando Cstos cecaen sobre cosos mer-

cantiles. 

3.- Lo celcbrnciÓn de los contratos atípicos 

nuestro sistema jurídico esto permitillo, pues se ndrnite la 

libertad contractual, y a este tipo de contratos, a los lln

·mados atípicos mixtos o complejos pertenece el Contrato de 

278 
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Tiem¡H) Com¡1arLido por que es el resultado de lu unión de -

elementos y prcstf\<.:ion<Js que corresponden a contratos típi

cos. En relución a lo Jntl!rior µara su inlcrpretat:ión pue-

de oplicarsele primeramento la~, gen~rules comercia-

les sobre obligaciones en reloción con el contrato rncrcun

til en general o l~~ nuriíl~~ cspcci3lcs (r1~1P no las hay), su-

pleLorior.;ent.c las normos de los contratos típicos que 

con forl71nn clernenLos y prcstncio11cs, y por 6ltirno, los 

usos. 

4 .- Lo que se le denomina comcrc!almentc como 

"SISTEMA DE TlEMPO COMPAHTlüOn que t!t> 1..u¡1sidc:-.:ido t!qui •»n 

el pnis como servicio turístico en el sector turismo, en fo~ 

mn general, es lo que se conoce como la venta de derechos 

de uso de un inmueble (departamento, casa, chalet, suite, 

uni.ded habitacionnl vac.:.ucional, villa, bungnlow, etc), den

tro de área con instalaciones paro la recreaci6n .v el 

turismo, n diversos personas, quienes adquieren el derecho 

de uso del mismo durante un periodo determinado de años, en 

una época o periodo del año también predeterminado. 

5.- Actualmente TIEMPO COMPARTIDO, es un ainó-

11.iu1u ...... .:.;l:.:j:::::=i~~tn t-uristi.co y presupone un id ad fun-

cional con servicios, mobiliario, equipo y espacio 

dicioncs de utilización para el normal disfrute de ala-
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_ja~ienLu, a ~usto 1lu invursio11 bajo y ~asto •le oS•l rc1!11cirlu 

bajo la administración o cour-dino.t:ión de uno_personn determinado. 

6.- Por el concepto mismo de ''TIEMPO COMPARTIDO'' 

dado hasta la fecha, el uso del inmueble que le es inheren

te, se convierte prácticamente en ocupación turística, per-

diendo el carácter integral de uso inmobiliario habitncio

nal. 

7 .- .TIEMPO COMPARTIDO se promc:>ciona y e;.ci;_ste en todas - - -

p8rtes del mundo, regulándose según los intereses que se pretenden - -

proteger; por ejemplo en Portugal e Italia es considerado 

como un derecho real. 

8.- La naturaleza misma del Contrato, involucra 

intereses y problemática que ha evolucionado, de los secto

res mercantil, turismo, desde luego al· proveedor, consull!.i:

dor, al inversionista extranjero, el fisco, por lo que con

curre para su reglamentación diversas materias del Derecho. 

(M~rcantil, Civil, Protecci6n al Consumidor, Inversiones -

Extranjeras, Fiscal, Econ6mico, etc). 

9.- Por· la falta de .regulación npropiada en 

nuestro país diferentes y problemáticas lns formas 

que se acostumbraba instrumentar este negocio {acciones de 

Sociedad Anónima, Mcmbrcsi.ns de Clubs, constitución de -

as oc iac io ncs, e o o propiedad 1 condominio. f i~e icom isa). 
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10.- Tiempo Co;:1partillo es un ncp.ocio o rclu~ión juddicil c11 

i.;onstante -evoluc.:ión pues en E..l'. •• \. yn se preveen y e~;1stcn 

756 modalidades o combinaciones de lo que ahí es llamado -

''T!ME-SllARI~IC" o "I~!TERVAL OWNERSHIP", con el objetivo de 

preveer el impacto de la inflacibr1 en este tipo de negocio, 

11.- Actualmente lo que implica el ''T i e m p o 

Compari:.ido", es un derecho lle usu, considerudu ~~tu, l.:.omu de-

rechoºpersonal y no como derecho real. 

12.- Desafortunadamente en el país, precisamente por falta de 

reg
0

ula~i6n sistemática a.
0

propiada ~ es tema de actualidad porqµe ~1 no 

esta
0
r sustentados estos negocios en base legislativa ha pro

piciado fraudes,que implican a nacionales y en algunos casos 

exclusivamente extranjeros, presentándose en consiguiente un 

conflicto legal de orden internacional. 

13.- Aunqu~ en forma uniforme los. estudiosos 

del· Derecho ae pronuncian porque se regule esta nueva forma 

de contratar, no se ponen de acuerdo en que materia sea, -

pues las autoridade~ del sector Turismo alegan que no es de 

su incumbencia tal regulac16n y s~nolan que e5. uu u1:: 15 u..:.iv 

inmobiliario¡ las aut.oriüades que rc¡;ul.Jn el sector inmo-

biliario alcgnn lo contrario. 

14.- Comentan muchas nutori«lodcs y estudio-

...... _.,,, 
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sos del Der~-ho qua actu.•lmente ln modalidad de T1empo Com-

partido ,irve para in~trumentar la venta de servicios turis-

ticos e invade otrJs 6r~as, principalmente del sector turis-

mo, pero es considerada como una modalidad mercantil que -

constantemcnt~ ocasion3 fraudes que despres~igian y don una 

mala imagen turístico del pois. 

15.- Para que se inatrumente el Contrato de Tiem-

po Compartid.o, huy que con:;iiderar tres etnp.'.ls 
. 
_que sc.n: la 

de planeaci6n; la de comercializac16n y lo de operoci6n y 

que en ce~e une existen ya disposiciones legales que se le 

p~eden aplicar, pero que se hace necesario se les imponga 

0
1 

los inversionistas comercinlizodo~es poro que puedan -

operar, y se cree una comiaibn compuesta por autoridades, 

de los sectores involucrados, coordinados por l~ Secret~río 

de Turismo, para que supervisen y controlen de alguna mane-

ra las empresas que se dedican a este fin. 

16.- De acuerdo a lo anterior es impresindible 

que el legislador se avoque a el estudio de la problem&tica 

que surje de la celebruci6n de este contrato con el prop6si-

to de •:11,.. exista una regulaci6n específica que impida 

los consumidores, 1lr· "~te serv1c10 

e~ caso de conflicto exista11 11u1~a~ uctlnnn claramente 

la situación de cada una de las partes que se ven involucra-

das en el contrato objeto del presente trabajo. 
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