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INTRODUCCTION

Me decidi a adoptar como rema de tesis el estudio
del Régimen Juridico del Contrato Mercantil de Tiempo Com-
partide inominado y complejo en la materia,-en principio,
porque en el desempefio de mi trabajo, se me presentd una -
persona a tratar de obtener seguridad en un negocio ya he-
cho, que consistia en 1la Cesién de Derecchos de un Contracte
de Tiempo Compartido, que al tratar de instrumentar me moti-
vd o su estudio, y tratando de cumplir con mi obligacidén me
di cuenta de que al preguntar sobre el tema, primerc con -
mis compafieros de trabajo con mas experiencia, posteriormen-
te con estudiosos del derecho y por #Gltimo directamente en
las inscituciones que creisa involucradas con la relacidén -
.juridica mencionada, un concepto claro, fundamentacién le~
gal, estudios doctrinales o {uentes de informocidn que me
ayudara, no las habia, lo que me hizo- insistir més en su ecs-
tudio y presentarlo en este trabajo que pongo 8 su tonside-~
racibén, que como objetivo minimo tiene, el cumplir con el
requisito de constituir mi trabajo de tesis, previo y nece-
s_u”rio para obtener el documenio oflicial que me noredite co-
mo - Licenciada en Derecho, y seria para 1a que escribe una
gran satisfaccién s5i a mis compafieros de profesidn y estu-

dio de alguna manera les es (til,

Iniciv el prescnte trabnjo resumiendo .en el pri-




mer capitulo, denominado Nociones Generales, a manera de -
predmbulo para el estudio del CONTRATO DE TIEMPO COMPARTI-
DO, los principios camunes aplicables a todos los contratos,
lo que nuestto legislador denomina "Reglas Generales de los

Contratos".

Enseguida presento en el capitule dos, lo que con-
sidero que propicid la aparicidn de esta figura juridica ¥

la problemdtica pencral que ocasiona.

De scuerde a lo planteado ‘én los dos primeros ca-
pitulos, en el tercero, tomande en consideracidn las formas
de su instrumentacidn actual en el pais, y con base en la ~
ffgu}a ‘juridica del contrato, se expone lo que se considera
se debe observar para su posible regulacidn. 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 Nayarit, precisando en opinidn de 1le au=
tora del presente trabajo el por qué se consideran parcia-

les, inadecuadas o no aplicables.

Asi mismo en este capitule, por guardar relacidn
con el presente trabajo, se cxponen prayectos nacionales y
une del Estado Washippten, D.C. de los Estados Unidos de =

América que regulan el Contrato de Tiempo Compartido.

Por (ltimo, como un corolario de lo. logrado ‘en -

cada capitule presento las conclusiones respectivas .y . lo




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

. C.", su problemdtica general y la postura fque

llamado
considera la autora para la posible regulaocidén de esta figu-—

ra juridica en nuestra materia mercantil.




CAPTTLLO I

1.1 HOCIONES GENERALES.

Para efectos introductorios y por censiderar ne-
esario. recordar algunos conceptos elementales que tienen
relacibén con el tema aqui tratado, expondré primeramente al~
gUDOS conceptos en materia de obligaciones, posteriormente
13 teoria del contrato, basada en la ley civil, haciendo -
mencibdn, en el momento oportuno, de cada inciso tratado, lo
que dispor;e la ley mercantil especifica, que en su c"_aso es
excepcidn a lo que dispone ta norma civil general, y por
G1rimo se expondrén diversas formas de clasificacibn de los
cu‘ntra:os, que se considera necesario, para encuadfar en ba-

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

En nuestro régimen juridico, de Concrar_’o's Mercan-
tiles, ‘ean los términos de los articulos. 2o. y 81 kdel_bedi—
go de Comercio (1 ), debemos considerar aplicables en ma-
teria de oblipaciones y contratos mercantiles en g‘encrul,
las disposliciones del Dereche Civil, en cuanto la 1egi'sla—'

¢ibn Mercantil nada disponga al respecto §y no scan opuestas

1

a - iov establecidu pur elila, ca doeciv dibca ag 23

‘wmas wormas gencrales que %€ aplicakh en materia o

(1) .Cédigo de Comercio y Leyes Complementarias, Coléccidh Perréa, Edis
torial Porriia, S.A.. México, 1982, pdg. 4 y. 28, Publicado en Diaria
Oficial de }u Federacidn los dms 7 al 13 de OCTUBRE de 1889 \'1gu~
te desde el dia - lo. de Enero de 1989,




forman parte del derecho de las obligaciones.

Sin embargo también hay que tomar en cuents las
recientes disposiciones, de aplicacién federal, tendientes

a la proteccidn del consumidor.

En ls forma aantes enunciada inicio con los si-=-
guientes concepros:

a) Patrimonio.- Es el conjunto de bienes pecu-
niarios y morales, obligaciones y derechos de una persona

2
que copstituyen una universalidad de derechos (2 T

b} Derechos.- Conjunto de facultades otorgadas

o reconocidas par las normas de .derecho positavo.
i

c) Derecho Real.- Es aquel cuyo titular pue-
de ejercerlo, hacerlo valer, frente a cualquier persona res-

pecto de upa cosa.

d) Derecho Personsl o de Obligacidn.-— ‘Es el que
una persona tlene para exigir a otra determinada, uba pres-
tacioén, un derecho o una abstencidn, es decir, - -una obli~ "
gocidn, real juridica patrimomial, en virtud de lo cual, -
una persona llamada deudor, gqueda vinculada para cumplir -
una prestacidén de cardcter positive o mnegativo, frente a -

otra llamada acreedor,

e) La Obligacién Mercantil.- Constituye. el vin-

culo juridico por el cual un sujeto debe ‘cumplir frente a. o

{2") De lus Contratos Civiles, Rambén Sanchez Medal, Ed. Porn’m. SiAL, _N_g:
xico, 1986, pag. 3 a 134, B E .




otro una prestacidn que tiene cardcter mercantil, porque el
ncto que lo origina es de naturaleza mercantil, un contrato

mercz;ntil(3):

4
El Cédigo Civil vigente( ) , €l de 1928 (siempre
que me refiera a este ordenamienteo serd siempre el vigente),

regula el contrato, que es el mdas caracteristico ¢ importan-—

te de los actos juridicos, definido éste, asi, segidn el tra-

tadista De Pina Vara®) "Acto Juridico.- Manifestacibm

de voluntad humana sSusceptible de producir efectos Jjuridi-

cos" este ordenamiento considera eh su articulo 1859 que to-

do lo que se dice del contrato es aplicable al convenio y
demés actos juridicos, es decir regula a la especie y no al

género, que es un acto juridico,

El mismo. ordenamiento juridico a que he hecho re-
ferencia precept@ia; convenio segin el articulo 1792 "es el
acuerdo de dos o mis personas para crear, transferir, modi-

ficar, o extinguir obligaciones", y o convenios.

f) Contrato.-~ Se llama contrato, al convenio que
sélo crea o transfiere derechos y obligaciones, conforme lo

expresa el articulo 1793.

Siguiendo el disrinpuido licenciado Javier Arce
{3). Oscar Vézquez del Mercado, Contratos Mercantiles, Ed. Torrda, S.8Me--
xico, 1985, Capitulo VII, Obligaciones y Contratos Mercantiles 15.~-
FORMA, Pag. 16.a 104. 2
(4):Cbdigo Civil para el Distrito Federal, en Materia Comin y para toda
la Repfiblica gn Materia Federal, publicado en el Diario Ufitial de
la Federacibn en. las ediciones 26 de mayo. Shbado 14 de julio viernes
37de. agostc y viernes 31 del mismo mes 1928 que comenzd a regir el
1-X-1932. ’ .
(5) Rafael de Pina Vara, Contralcs en particular, do, edicidén, Editorial -
Porria, -S.A., México, 1978, pég. 339. e




(6)

~
Cargolla en relacidn sl conceplto de contrato mercantil
dice:s "El concepto de contrato y las normas geherales -

aplicables a los contratos nercantiles son alpgunas disposi-~

ciopes de derecho comdn”, aseveragcidn que fupdamenta en los
articulos 2o0. y 81 del Cddigo de Comercio, que a la letra
dicen:

"Art. 20.-~ 4 falta de disposiciones . de

este Cédigo, ser4n aplicables a los ac-
tos de c<omercio las del Derecho comén.
Art. Bi,~ Con las modificaciones y fes
tricciones de este Cédigo, seran aplica-
bles a los actos mercantiles las disposi
ciones del dorecho civil acerca de la
capacidad de los contrayentes jy deo Jas

excepciones y causas que rescinden o in-
validan los contratos”.

1.2 105 ELEMENTOS DEL CONTRATO.

Para que un acto juridico produzca todas sus con-
secuencias de derecho debe ‘ser eficaz y fara ser plenamen-—
te eficaz debe reuwnir tdato sus elementos de existencia co-

@o de validez.

LLos elementas de existencia son indispensables co-
me <u.naombre lo indica, para que nanzea al mundo del dere-
tho o cobre vido juridica, es gccir parn Ya existencia del

BLto.

Los Presupuestos de V¥alidez en cambio supomen- un

( 6) Contrates Mercantiles Atipicns, Lic. Javier Arce Gargollo, Ed. Tri-
1las, México, 1985, pag. 29 y sipuicates. .




acto juridico ya nacido y se requieren para que la vida del

acto seca perfecta.

Siguiendo a 1la Doctrina Espaiiola, #sta habla de
elementos personales, elementos reales y elementos forma-

les.

AdemAs siguiendo una clasificacién de los elemen-
tos del contrate de origen doctrinal se habla en nuestro -
derecho civil de elementos esenciales, naturales y acciden~-

tales;

1.- Los Elementos Esenciales.- Que son, apar-
te de los de existencia ya enunciados, anteriormente, los
que cada figura tipica contractual exige para configurarse,

por ejemplo, cosa y precioc en la compraventa.

2.- Los Elementos Naturales.- Que son los que
-'nc;rma]mente acompafian al contrato de que se trata por  ser
propios de su naturaleza, pero que por un pacto expresc en
contrario pueden suprimirse, es decir, las consecuencias-im-
plicitas en el contrate pero que se pueden eliminar por -

acuerdo expreso de las partes.

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




G

gan a los anteriores por veluntad expresa de las partes, co-
mo el término, 1a condicidén y demds datos circunstanciales

o sea gque sblo existen si las partes asi lo acuerdan.

1.3 ELEMENTOS DE EXISTENCIA.

En el contrato como en todo acto juridice son ele-
entos esenciales, es decir.  de existencia segin el Cédigo
Civil (7) en su articule 1794; a) El1 Consentimiento, Yy

b) El Objetec que pueda ser materia del mismo.

a) El Consentimiento.- El consentimiento. se .da
cuandu axiste o1 concurso de voluntades de é o mds sujetos;
por lo tanto implics la manifestscién de dos o mAs volunta-
de's. pero no basta, .es necesario ademds que concuerden, Y

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

E} consentimiento: puedc ser expreso o tacito. Es
expreso’ cuando se manifiesta verbalmente. por ‘escrito o por
signos inequivocos. El consentimiento tacito resultn de

"hechos o de actos que lo presupongan o que autoricen a pre-~
sumirle, excepto los casos en que por dispdsiéiéﬁ legal ox~
presa, o por convenio, la voluntad debe manifestarse expre-

samente -(arct., 1803 Céd, civ).

En relacidén a la perfeccion del contrate - meccan-.

(7)) C6d1gn Civil para el Distrito Federal, en materia contn y paru to
da 1a Repiblica en materin federal, Quincuagésima decmon, Ed;Lo——
r1d1 Porrla, S.A., HéleO. 1982, phg. 323,




til entre ausentes, osta se realiza desde el momento en que
se conteste aceptande la propuesta o las condiciones con -
que. ésta fuere modificada. El Cédigo Civil en su articule
1807, determina que el sistema que adopte para la formacién

del contrato es el de la recepcién.

En cambio el articulo 80 del Cédige de Comer- -

cie (s )dispone:

"Los contratos mercantiles que se cele-
bren por correspondencia, quedarén per-
feccionados desde Gue se conteste acep—
tando la propucsta o las condiciones con
que ésta Fuere modificada.

La correspondencia telegrifica sélo pro=
ducirs obligacidn entre los contratantes
que hayan edmitido este medio previamen—
te y en contrato.escrito, y sicmpre que
los telegramas reflinan las condiciones
o signos convencionales gque previamen-
te hayan establecido los contratantes,
si asi lo hubiesen pactado™,

Lo anterior significa que nuestro Cédigo de Comer-—

cio, en esta matveria sigue el sistema de la declaracién.

Por su parte también en relacién al perfecciona~
miento del contrato la Ley Federal de Proteccidn .al Consu=

/midor en su articulo 48 dispone:

"Tratindose de las ventas a domicilio,
el contrato se perfeccionard a los cinco
dias habiles contados a partir -de su -

(8) Idem. op. cit. phg. 31. ‘ . Tl




firma. Duyrante ese lupso ¢l consumidor
tiene la facultad de revocar su ¢cunsen-
timiento sin responsabilidad alguna. La
revocacidn deberd hacerse mediante aviso
¢ bien entregando personalmente al agen-—
te en su caso, ©0 blen remitido por co-
rreo certificado con acuse de recibo,
o por otro medio fehaciente. lLa revo-
cacidén hecha conforme a este articulo,
deja sin efecto la operacidn™,

b) E1 Objeto.- En ¢l contrato come en todd ac-—
to juridico encentramos un doble objero: el directo y el in-
directo.

El Objeto Directo.~- Siempre consiste en un - =
crear, transmitir, modificar o cxringuir derechos y obliga-
ciones, estas acciones tienen a Su vez un objeto. (cosa o el
conténido de 1la obligacién que se constituye en virtud de
dicho contrato), éste es el objeto indirecto, y a el se re-

fiere el articulo 1824 del Cédigo Civil que dice:

"Son objero de los contratos:
"I.- La cosa que el obligado debe dar.

I1.- El hecho que el ohligado debe ha-
cer ‘o no hacer".

Para poder ser. objeto de un controto  las cosas’ -~

Sdeven-feunit lus slguicnies ruquicives:

©. Debe ser. fisica v juridxcamchte pusible segisn.lel.

sarticule 1825 del Gédigo Civil, esto,es una cose fisicamen-




te posible, guiere decir Qque exista en la naturpleza, mas
no es necesario gue exista ya, basta que pueda llegar a exis
tir. 4si lo dispone el articulo 1826 del Cbédigo Civil nom=

brandolo "las cosas futuras™.

Que la cosa sea juridicamente posible, también -
conforme al citado articulo 1825 quiere dec¢ir, ser determi-
nado o determinable en cuanto o su especie y estar en el -

comercio.

Las caesas pucden determinarse en tres formas; en
género, en‘especie y en individialidad; serd en el primero
-cuando se alude sbélo a é&ste, es en especie cuando se da ca;
lidad y cantidad, y en individualidad cuando se dan los atrd

butos propios de la cosa.

Por otroe lado, 1las tosas pueden estar fuera del
"comercio, bien sea por-su naturaleza o por disposicién de

la ley.

Ellhecho positivo © negativo (aceidn u omis&ény
objeto del contrato, debe ser’ posible y licito, o como ‘lo
.nitq'ln docerina quet.sca fisico y juridicamente posible, de.
:gcucrdo con ?1 articulo 1828 del” Cédigo Civil_qué'a
‘dige:

"Es iﬁﬁosihle e1 hechb'quc‘nd pdeﬁq eiié‘”!:

tir” porgue- es dincompatible ‘con una Ley




de la paturaleza o ¢on una norma juri-
dica que debe regirlo necesariamente y
que constituye wun obstaculo insuperable
para su reajizacién”,

1.4 LOS ELEMENTOS DE VALIDEZ.

Como ya se menciond al inicio del presente capi-
tulo ademds de los elementos; de existencia, es necesario que
se den ciertos presupuestos de validez para que el contrato
préduzca normalmente todos sus efectos juridicos y no pueda
ser invalidedo, estos requisitos se enuncian en el arcticule

1795 del Cédigo Civil, que sefala:

"El contrato puede ser invalidado:

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

I1.- Por vicios del consentimiento.

ITI.- Porque su objeto, o su motivo o
fin, sea ilicito.

TV.- Porque el cansentimiento no.se haya

manifestado en 'la forma gue la Ley
estahlece™.

Articulados . estos elementos en forma positiva. se
diria.

Para 1z walide~ dnal artn e rnﬁniern:

1.- Capacidad de la parte o de lus partes,

2.~ Ausencia dec’ los vicios ‘del consentimiénton

3.- Licitud .en el objero, motivo o fin' del. acta.




1l

4,~- Voluntad manifestada en la forma establecida

por la ley.

Dada la importancia de los elementos citados, los

expango por separado:

1.~ CAPACIDAD.- Definido por el licenciado Ra-
9

fael De Pina en la siguiente forma:

“Aptitud para adquirir un derecho o una
obligacién, para e¢jercerlo o disfrutar-
1o" !

De esta definicién se infiere gue hay dos clases

de capacidad:

a) Capacidad de Goce.- Aptitud para ser sujeto
de derechos y obligaciones, actualmente todos la poseen aun-—
que puede haber ciertas restricciones a la misma, por ejem-
plo (la iﬁpuestn por el articule 27 Constitucional para ad-

quirir bienes inmuebles a los extranjeros.

b) Capacidad de Ejercicio.-  Aptitud para ejer- .
_citar tales derechos y obhligaciones. Regla general es la ca- o
pacidad y la excepcidn la incapacidad, que téndra queVestarb

sefialada en la ley.
El Articulo 450 del Cédigo Civil seiiala expresa- -
mentc. los casos de incepacidad y dice:

(9)0b.. cit. phg. 137.
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"Art. 450.- Tienen {incapacidad natural -
y legal:-”
I.- Los menores de edad:

II.~ Los mayores de edad privados de in-
teligencia por locura, idiotismo
o imbecilidad; aun cuando ctengan
intervalos ldcidos;

ITI.- Les sordos-mudos que no saben leer
ni escribir;

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

) En relncién‘ con la capacidad de eje.rcicio se habla_ .
también de Legitimacién para Contratar.- Que es la aptitud’
rg;:onocida por la ley en una d;cerminada - persona,para- que
pueda ser parte en -un contrato - determizado. A diferenci.a de
la:-generalidad-de incapacidlad de ejercicio, la falcta de le- "
g‘itimacién para contratar produce la nulidad absoluts,por-’
que las normss qﬁe privan de lagicimuc;én—a determinadas ‘= °

‘per’soﬁus en relacibén con ciertos.contratos son nurma's prohi;- -

bitivas.

En relacién a ‘la capacidad mercantil,-— Al decir

del licenciade Arturo Diaz Brave, aungue el propio Cédigo -

- de Comercio.remite 81 Codipo Civil en «w narricylc 81, Louwsi~

fiderh las éhlrcdédcs a la capacidad para- celebrar Ciﬂftosxﬁ

I actos nercantiles, dice: 'a Jas drcapecidades prescricas por el Co- S

digo Civil agrega. que otrfas leyes vonticnen limitaciones:de:
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naturaleza mercantil, a saber mencicna las siguientes:(IO)

"a) La prohibicién de ejercer el comer-—
cio que pesa sobre los corredores, gque-
brados no rehabilitados e individuos con
denados en sentencia firme . por delitos
contra la propiedad (arts. 12 y 69.1 Co-
digo de Comercio):

b) La circunscripcidn de las operacio-
nes, que pueden realizar las sociedades
mercantiles sblo a las dinherentes a su
objeto social (arts. 10 de la Ley Gene~
ral de Sociedades Mercantiles y 26 del
Cédigo Civil);

«) Las taxstivas impuestas por 1o Ley
de Inversiones Extranjeras a ciertos ac~
tos y contratos celebrados por personas
o unidades cuyas dinversiones se consi-
deran extranjeras por la propia ley;

ch). La prohibicién, a los comerciantes
casados bajo el régimen de sociedad con-
yugal, de hipotecar y gravar los bienes
de la sociedad, sin 1licencia del otro
cbényuge (art, Yo. del Cédigo de Comer-—
cio y que dice):

“Art. 9o. Tanto el hombre como la mu-
jer casados comerciantes, pueden hipo-
tecar sus bienes rafces para seguridad
de sus obligaciones mercantiles y cumpa-
recer en juicio sin necesidad de licen-
cia del otro cényuge, cuando el matri-
monio se rija por el régimen dc separa-
cibén. de bienes.

En el régimen sovcial conyugal, n1- el -
hombre .ni la mujer comerciantes podran
hipotecar ni gravar los bicnes de. la so-
ciedad, ni los suyos propios cuyos fru-
tos o productos torrespondan a la socie~
dad, sin licencia del otro cébdnyuge,

(10)Teoria General de los Contratos Mercantiles, Arturo Diaz Bravo, =
pag. 28. . S L




d) La posibilidad de restringir el ejer
cicio del comercio a los extranjeros, .
de modo general o dentro de ciertas -
4reas. por razones de politica o de tra-
tados internacionales (art, 13e. del -
Cédigo de Comercio y que dice:
"Art. 130.- Los extranjeros serdn li-
N bres para ejercer el comercio, seglin lo
que se hubierc convenido en los tratados
con sus respectivas naciones, y lo que
dispusieren las leyes que arreglen los
derechos 'y obligaciones de los extran-
jeros".

2.- AUSENCIA DE LO5 VICICS DEL CORSENTIMTENTO.

Para que un contrato sea valido requiere entre -
otros requisitos que, el consentimiento .exista y no esté
.viciado, es decir, que la voluntad de las partes; conside~

rando a éstas individualmente, sea concicénte Yy libre.

Segfin la doctrina clisices cossideran como vicios
del consentimiento: el error, el dolo, la mala fE y la vio--

lencia y algunos otros afinden [la lesién.

En relacidén a esto, el arviculo 1812 de. nuestro

. Cbédigo Civil vigente preceptia:

“El consentimiento no es vélide si- ha
sido dade por error, arrancado por vio-
lencia o sorprendido por dolo",

A) El Error.- El doctor Radl Ortiz Urquidi 'lo

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

B) Dole y Mala Fé.- El articulo 1815 del Cédigo

Civil establece:

"Art. 1815.- Se entiende por dolo en
los contratos cualquiera sugestibén o -
artificio que se emplee para inducir a
error o mantenmer en €1 a algune de los
contratantes; y por mala fé& la disimu-
lscién del error de uno de los contra-
tantes, una vez conocido”,

De este arcicuwle results que hay 2 formas de do-
lo, una, que consiste en las maquinaciones o artificios ps-
ra inducir sl error a otro y otra mis que consiste en man-

tener en el error a quién ya lo sufre.

La Mala Fe.- Consiste en la disimulacibdn de -
error una vez conocido, segdn la parte final del articulo -

1815 ya counciado.

C) La Violencia.~ El licenciado Rafael De. Pi-

na(lz) la define asi:

“Accién fisica o moral lo suficientemen—
te eficaz parz anular la capacidad de
reaccién de la ‘persona sobre gquien se
ejerce".

A ella se reficre nuestro Cbébdigo Civil en el arti-
(11) Derechc'Civ{il, Rall Ort{= Urquidi, Edit. Porria, 2a. Ed. México,—

1982, pag. 314.
(12) Ob. cit. pag. 468.




culo 1819:

"Hay violencia cuando se emplea fuerza
fisica o amenazas que importen peligro
de perder la vida, la honra, la liber~
tad, la salud o una parte considerable
de los bienes del contratante, de su -
cényuge, de sus ascendientes, de sus -
descendientes o de sus parientes colate-
rales dentro del segundo grado'

Del contenido de esta disposicidén se distinguen
dos clases de violencia; la violencia fisica que consiste en
el empleo de la fuerza fisica; y la violencia moral, que —

consiste en el empleo de amenazas:

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

séntimiento. A ella se refiere el articulo 17 del Cédigo

Civil que dispone:

“Art. 17.- Cuando alguno, explotando
la suma ignorancia, notoria inexperien-~
cia o extrema miseria de otro; obtiene
un lucro excesivo que sea. evidentemen-
te desproporcionado a lo que é1 por su
parte se obliga, el perjudicado tiene
derecho a elegir entre pedir la nulidad
del contrato o la reduccibn equitativa
de su obligacidn, mas el pago de los co-
rrespondientes dafios y perjuicios.

El ~derecho concedido en este articulo
dura un afo"

Siguiendo al catedritivo José Barroso Figueroa(‘w)

considero que la lesidén nn ec un vitiu el co‘nsnntlmiento‘,

€133 José Burroso Figueroa. npuntes del Tercer curso de Derecho C:.vil.
Fac. de Derecho pag. 2. :
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el acto nace vAlido, pero posteriormente podrd ser dejado sin
efecto 0 igualadas las prestaciones de las partes para evi-

.tar que -se cometa una injusticia.

3.~ LICITUD EN EL OBJETO, MOTIVO O FIN DEL ACTO.

El objeto, es decir la cosa que el obligado debe
entregar, o el hecho que el obligado debe hacer o no hacer,

deben ser licites.

Nuestra Cdédigo Civil no se refiere expresumenie
a conceptuar lo licito; ni tampoco & la ilicitud de la co-
sa en si pero respecto al hecho gue puede ser objeto del ;
cﬁntrnco nos dice el articulo 1827, fraccidn II que debe -
‘ser licito y de la interpretacidn contrario sensu,‘el ar-
ticulo 1830 del  mismo ordenamiento nos explica cuando un -~

hecho no lo.es, en la siguiente forma:

"Es 1ilicito el hecho que es contrario

a las leyes de orden piblico o.a las -
buenas costumbres”.

Por tanto se desprende que es licito el hecho gque
no es contrario a las leyes de orden pOblico o a las buenas

costumbres.

La ‘ilicitud en ¢l objeto, motivo o fin detérminan—

te del contrato es _aludida.




El articunlo 1795 del Cddigo Civil ya citado, en

su fraccibén IIT nos dice:

"Artr., 1795.-, ... El tontrato puede ser
invalidado: ...Fraccién IIT.- Porque su
objeto, o su motive o fin, sea ilicito”.

De tal manera que cl contrato estard afectado de
nulidad, cuando su objeto o motivo o fin sean contrarios a

las leyes de orden pliblico 0 a las buenas costumbres.

4.~ LA VOLUNTAD MANIFESTADA EN LA FORMA ESTABLECI-
DA POR LA LEY!

' En principio el Cddigo Civil es consensuvalista,
pues la forms siempre os una excepcidn segin se desprende-

del Art., 1796 del Cbédigo Civil,

En nuestra materia mercantil, al decir del licen-

ciado Oscar Vézquez Del Mercado citando a Alberto Ravassoni

(14)

en su libro de Contratos Mercantiles, sefiala:

"Se entiende por forma de un negocio fu-
ridico el medio exigido por la ley para
la manifestacidn de voluntad de las par-
tes".

Asimismo reconoce, al igual que la mayoria de los

tratadistas ‘en materia mercantil el principic de liberctad

{14) Ob. cit. pég. 113.
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de forma, es decir la forma es libre mas no impuesta, excep-
to en algunos casos, respecto de los cuales la misma ley -

exige una forma determinada.

En relacidén a lo anteriormente enunciado, el Cédi-

go de Comercio en su articulo 78 dispone:

""Art., 78.- En las convenciones mercan-
tiles cada uno se obliga en la manera
y términos que aparezca que quiso obli-
garse, sin gque la validez del acto co-
mercial dependa de la observancia de -
formalidades o requisitos determinados".

Y el articulo 79 del mismo ordenamiento dicae:

MAre, 79.- Sc eoxeccptuarfn de lo. dis-
puesto en el articulo que precede:

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

I1.- Los contratos celebrados en pais
extranjero en que la ley exige escritu-—
ras, formas o solemnidades determinadas
para su validez, aunque no las exija la-
ley mexicanea.

En uno y otro caso, los contratos. que
no llenen las circunstancias respecti-
vamente requeridas, no producirln obli-
gacibn ni acecibdn en juicio".

La excepecién. al prinicipio de la libertad de forma

Se ecncuentra cn muchos de los contratos mercantiles como la-

.comisién mercantil, el fideicomiso y otros mas, en 1a actua-

lidad es inegable que existen diversas formas de 'documentar
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las practicas mercantijles.

Acerca de 1n:£orma en los contratos, nuestro Co-
digo Civil contiene en:prlncipio, la consensualidad ecn la
celebracién de todos los contratos segln sus articules 1832
y 1796, y también sedala como.una excepcidn la formalidad

para la celebracién de determinados contratos.

Asi el Cdédigo Civil es consensualista pues la for-—
ma siempre es una excepcidn, en estos casos, la ausencia de
estos requisitos produce 1la nulidad relativa por ser este

un elementd de validez.

En materia mercantil, la buena fe y la rapidez de
12 controtacibn mercantil, justifican Ja validez del princi-
pio de libertad de forma, pero ésta, va perdiendo eficacia
;eal Ya que las exigencias impuestas, por la ley son en prii

cipio en aras de la seguridad juridica.

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

En materia contractual tanto el objeto como ¢l fin
o motivo determinante de un contrato, debemn ser licitos se—
gtn el articulc 1827 Fraccidén TI y articulos 1830 y 1831 del

Cédigo Civil para el Distrito Federal.

Fsatahlece, ademds que la ilicitud en el objero.al

igual que la 114{citud en el fin, o motivo determinante, del
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contrato, hacen que éste pueda ser invalidado (segdn artfcu-

los 1795 fraccién ITII y 2225).

1.5 LAS MODALIDADES EN EL CONTRATO..

En nuestro derecho existen disposiéiones que fa-
cultan a los contrastantes para cstablecer las modalidades
que estimen oportunas, asi se podrian considerar en princi-
pio seglin lose Articulos Bo. y 1839 de nuestro Cédigo Civil,
la cundici6n,:e1 término o plazo y el modo o carga. El ca-
tedratico licenciado Barroso Figuerosa conceptda &stos térmi-
ves en la siguiente forma:

"LA CONDICION.- Es el acontecimiento

futuro de realizacidn siempre incierts,

del cual depende el nacimiento o la re-

solucién de los efectos del acto juri-
dico®. :

CONDICION SUSPENSIVA.- Es aquella que impide el
nacimiento de los efectos del acto, en relacién a lo ante-

.rior el articulo 1939 del mismo ordenamiento dispones

"La condicibn es suspensiva cuando de
su cumplimiento. depende- - la existencia
de la obligacibn".

CUNDICLUN RESOLUTCRIA.- Er aquhllia que da  lugar |

"8 la extincidn.de los efectos del acto ‘asi el articulo i940
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del Cédigo Civil dispone:

"La condicién es resalutoeria cuando cum-
plida resuelve la obligacidén, volviendo
las cosas al estado que tenian como si
esa obligacidén no hubiere existido".

Asimismo ¢lasifica a las condiciones en potestati-

vas, causales y mixtas,

CONDICIONES POTESTATIVAS.- Son las que -dependen

de la voluntad del obligado.

CONDICIONES CAUSALES.- Son las que dependen  de
1a voluntad de un tercero o de un acontecimiento de la natu-
t .

raleza.

CONDICIONES MIXTAS.~ Son las que dependen .en -
perte de la voluntad del obligado y en parte también de 1la

voluntad de un tercero o de un acontecimiento natural.

TERMINO. - Es un sindnimo de PLAZO y la doctrina
lJo define de la siguiente manera:

“rérmino e¢s el acontecimiento futuro y

cierto .de -cuya realizacién ‘depende 1la

exigibilidad o la extincidn de los efec-
tos del acto juridico.

De tal concepto resulta ﬁue existen dos.clases
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término:

TERMINO SUSPENSIVO.- Es aquél en el que a Su ~

llegada se hacen exigihbles los efectos del acto juridico.

TERMINO EXTINTIVO O RESOLUTIVO.- Es aquél que

al cumplirse se extinguen los efectos del acto juridico.

MODO O CARGA.-~ Es una declaracibn accesoria de
la voluntad en virtud de la que se impone una carga al suje-

to favorecido con.una liberalidad.

Es antecedente nccesario el ser sujeto do una li-
beralidad, es decir la transmisién de la propiedad de algo

a tituleo gratuito.

1.6 CLASIFICACION DE LOS CONTRATOS.

La clasificacién de los contratos tiene importan—
cia‘pura determinar el momento en que nace el acuerdo de -
voluntades, y correlativo a esto, la capacidqd‘dc las par-
tes, la ley que rige su existencia, validez y forma, asi co-
mo el lugar de su ejecucidén o incumplimiento a fin de preci-
sar "la ley que rige sus efectos y cdonseduencias mediatas e

- inmediatas.

. Existen mGltiples criterios de clasificacién de. .

los contratos, primero expondré las clasificaciones aﬂﬁpéa—f




[X]
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das- por nuestro Cédigo Civil, en seguida mencionare las mas
conocidas y fundadas que son propuestas por la doctrina, -
mismas que servirdn de alguna manera para encuadrar el con=

trato motivo del presente trabajo.

Nuestro Gbhdigo Civil(lJ )< siguiendo un criterio

estrictamente juridico los divide:

CONTRATOS UNILATERALES.- Son aquéllos que el ar-
ticulo 1835 del Cédigo Civil del Distrito Federal, los con-~
ceptiia en 1la siguiente forma:

"El contrato es unilateral cuando una

sola de las partes se obliga hacia 1la
, * otra, sin que ésta le quede obligada".

CONTRATOS BILATERALES.- Asi mismo en su-sarticulo
1836 el citado ordenamiento seiiala:

"El contrato es bilateral cuando las -
partes se obligan reciprocamente”.

Estos f{iltimos son también conocidos como sinalag=~
maticos.

Siguiendo un criterio preponderantemente econdmi-

co se clasificaron en:

ONEROSOS, ~ Cuando '"se estaipulan pruves-
chos y gravimenes.reciprocos™; y

(15) Ob. cif. pag. 331.
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GRATUITOS.~- Cuando "el provecho es so-
lamente de una de las partes". "Art. -
1837 del mismo ordenamiento.

A su vez, el Cobédigo Civil subdivide el Conirate

Oneroso, en:
CONMUTATIVO, - “Cuando las prestaciones
que se deben las partes scn ciertas des-
de que se celebra el c¢ontrato, de tal
suerte que ellas pueden apreciar inme-
diatamente el bencficio o la pérdida que
les cause éste"; y es -
ALEATORIO.- "Cuando le prestacibdn de~
bida depende de un acontecimiente incier
to ‘que hace que no sea posible la eva-
luacién de la ganancia o pérdida, sino

hasta que ese acontecimiento se reali-
ce' Art. 1836.

Ademds de las anteriores calsificaciones generales
que ‘expresamente considera el Cédigo Civil vigente, se en-
‘cuentran también en este ordenamiento elementos para otras

clasificaciones.

De su articulo 1858 resulta. ls que sigue: Con~-
tratos Nominados o Tipicos y Contratos Inominados o Atipi-
cnsi esta la considero.de suma importancia pars el tema tro-
tado, motivo por el cual mé wntroduciré para ﬁuccr un estu-~
dio muy general y expondré de la forma mas contreta Y resu-

mida, 1a teoria general de este tipo de contratos.

CORTRATOS NOMINADOS O TIPICOS.- Son aq}iéllos cqyb'_"' -
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contenido ha sido disciplinado o estructurade exprcsamente

por el legislador.

CONTRATOS. INOMINADOS O ATIPICOS.- Como concepto
negativo de los tipicos, son aquellos cuyo contenido no tie-

ne regulacidén o disciplina en Ja legislacién.,

Esta c¢lasificacibn la considero de importancia pa-
ra el tema tratado, por lo que shondare en, forma general y
concreta, En su estudio expondré las ideas del Lie. Arce

Gargollo.(la

Hay algunos de estos contratos, que sip dejar de
se‘r atipicos tienen una denominacibdn otorgada por la ley o
por la doctrina, esto se débe a que atienden a nuevas nece-
sidades ya socialmente tipificadas, por lo que participan

de la llamadd tipicidad social:

La dactrlna 7} distingue -varians categorias de
contratos anip1cus, )
Hlablan de los contratos atipicos puros.- Que ‘son

aquellos que presentan un-contenide absolutamente original

que .no puede considerarse como una desviacién‘de algln con=

Ctrato tipico. - (También que praciicamcite ne Jos hay)i.una

€16 Ob. cit. .phg. 34.
OJ ) Contratos Mercantiles Atipxcos, Lic. Javier Arce Gargollo Ed Tri
llas, México, 1985, pug 29 y slguxentes-
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segunda categoria es la de los Contratos At{picos, que sin
ser tipicos presentan semejanza con algin otro que si reci-
be una regulacidn legal, es decir, son los que separandose
sustancialmente de un determinado tipo constituyen un con-
trato. auténomo, pero fue por su origen presents semejanza

s6lo con el tipo que les sirve de antecedente,

Por &1ltimo, una tercera categoria, esta constitui-
da por aquellos contratos atipiéos que toman sus elementos
y prestaciones de diversos tipos con umn fin upitario contrag
tual regulados por 1la ley, resultando los contratos mixtos

también llamedos complejos & atipicos impropios,

En relacibn a las prestaciones de eétos ﬁitimos,

los subdividen en. 3 clases:

1.- COMBINADOS O GEMELOS.

Son aquellos en que la prestacién de una de las

partes pertenece g varios contratos tipicos y la contra pres

tacibn de l1a otrd parte es propia de un sblo contrato ripi-

Co.
2.~ MIXTOS.

Son los que a determinado contrato tipico le afa-

den ‘partes, .clementos .o 'prestaciones de otro contrato tipi- i

Co.
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3.- DOBLE TIPO.

Son aquellos en los que el total del contrato pue-~

de encuadrarse dentro de 2 contratos tipicos.

La regulacién del contrato tipico supone la regla-
mentacién en cuanto a sus caracteristicas y su contenido -
obligacional, Estas normas reguladoras se encuentran en

uno o varios ordenamientos,

La regulacién del contenido del contrate hace re-
ferencia a, la existencia de normas con respecto a los efec-
tos del contrato entre las partes contratantes.

* Siguiendo al licenciado Arce Gargollo,‘le)

citan-~
do a su vez s Diez Picazo y Lozano, seiiala que la problemé-
tica bhsica de los contratoes atipicos se resume en 2 proble-

mas fundamentales.
1.~ El problema de admisibilidad y de validez:’

El que. consiste en dilucidar los limiteiAdenCro
de  los cuales el contrato es admisible y debe considerarsg'
valido y efiéaz. y dispone de la proteccién del ordenamien=-

to juridico.
2.~ Y el problema de disciplina normativa.
El que trata, que a falta de una recgulacidn norMéf

Atdi legal o de disciplina, se deben regular estdé concxa;.

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

ser integradas sus lagunas o deficiencias.

El régimen juridico del contrato atipico se en-

cuentra establecido en nuestro derecho positivo en el articy

lo 1858 del Cbddigo Civil vigente que dice:

"Los contratos que no-estén especialmen~
te reglamentados en este Cédigo, se re-

girén - por las reglas generales de los H
contratos, por las estipulaciones de -
las partes y, en lo que fueren omisas,
por las disposiciones del contrato con

el que tengan mas analogia de los repla- ’ Lo

mentados en este ordenamiento'.

Continuando con las clasificaciones que se despren

den de la legislacidn civil, tenemos las siguientes: ’ . T

CONTRATOS CONSENSUALES.- Son. los que no requie- - i

ren de formalidades determinadas para su validez (Artfculo

1832 del Co6digo Civil del Distrito Federsl);

FORMALES, que son a(iuellos a los que la ley exige determina-

da forma para su validez (Articulos 1833 y 1795 fraccidn IV

del mismo Cddigo Civil);

CONTRATOS REALES. - Son los que se

ren 12

‘da. Art. 2858 del Cédigo Civil pora el Distrito

CONTRATOS CONSENSUALES, que 'son los que no requie-

(19\ Op. cit. pag. 439.

y CONTRATOS - N

perfeccionan

con la prons

Federal. ( 19)
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ren de la entrega de la cosa para su perfeccionamiento, aun~
que tal entrega puede ser objeto de una obligacidn nacida

del contrsto ya celebrado.

Atendiendo 8 la funcidén del objeto, los contratos

se clasifican en:

Segln impongan obligaciones de dar Art. 2011; de
hacer Art. 2027: o de no hacer Art. 2028 del Cédigo Civil
vigente. Es importante esta clasificacién, ya que en 1los
primeros, ademis de la capacidad (general para contratar de
las partei; Art. 1798), se requiere que la parte que se¢ -
db}iga 2 dar tcuga legitiwacién, esto es, que por regla ge~
neral, sea titular del :!erecho con relacién a' le cosa, sea para enajenar
la, para disponer de un derecho real sobre la misma, o para conceder el
uso sobre ella, como en el arrendamiento, o bien que por excepcién, es-
té facultada para celebrar un contrato sobre el patrimonio ajeno, como
ocurre, peor ejemplo, en los casos de representacidon y en los de sustitu-

cibn o de titularidad aparente antes contemplados.

Otra de las clasificaciones que son de importancia
para el presente trabajo es la que se hace atendiendo a. la

materia.

CORTRATOS CIVILES ¥V CUNIKATUS MERCANTILES.- Es--
tos filtimos son aquellos que coustituyen algunoé de los ac-
tos de comercio enumerados en el Articulo 750. ‘del Cédigo

de Comercio.
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La doctrina tanto nacional come internacionsal ne
coincide en cual es el factor determinante de tal dife-

renciacidn.

Asuurelli(ZO) al analizar la ley Ttaliana dice

son contratos Civiles aquélleos, que quienquiera que los rea-
1icg y en cualquiera condicién en que sean realizados, no

pueden nunca ser comerciales.

Esta clasificacibén es importante; para determinar
la via procesal que ha de seguirse paras plantear las cues-—
tiones derivadas de un coantrato y por aslgunas razones de -

fondo, entre orras son las siguientes:

a) Los contratos mercantiles entre ausentes se -~
perfeccionan conforme a la teoria de la expedlcibén (Arc. 80
del Céd. de Com), en tanto que los contratos civiles entre
ausentes se perfeccionan conforme a la teoris de la recep-

cibn (1807);

b) En los contratos mercantiles no cabe la lesién

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

Existen también clasificaciones doctrinarias que
"atienden a diversos puntos de vista, acerca de los contra-
tos en general o de ciertos grupos de eilous, crire Tns aue

se encuentran los siguientes:

(20) Introduccibn al Derccho Comercial, Ascarelli T phgs. 48y 49,
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1) Contratos obligatorios, o sea que sGlo generan
obligaciones, como el arrendamiento; y contratos "traslati-
ves”" o con efectos reales, que transmiten la propiedad o -

constituyen derechos reales, sin perjuicio de dar nacimien-

to también a obligaciones, como la compraventa.

2) Contratos de ejecucién inmediata, como la com-
praventa de contado, y contratos de ejecucibén diferida, co-

mo el contrato de obra a precio alzado.

?) Contratos de ejecucién instantdnes, como. la -
compraventa de contado, y contratos de duracidn o contratos
duraderos, que se subdividen en contratos de ejecucidn con-
:inuada,'como el arrendamiento, y contratos de ejecucidn pe-

riédica o de trecto sucesivo, como el suministro.

4) Contratos de adhesién y contratos paritarios
.
o negociados, atendiendo a8 que las partes hayan discutido
lqs condiciones del contrato para ponerse de acuerdo sobre
éstas, como ocurre en los Ultimos y no se da en los prime-
ros. Esta clasificacién tiene importancia ﬁura la inter-
pretscién de las clausulas dudosas, mismas quec deben enten-

derse en un sentido contrario al autor de dichas c¢lausulas

y favorable al contratante quec se adhirié simplemente y al

que se le impusieron tales  clusulas. De . ordina-

rio, en estos contratos de adhesidn, el contratante que re-~
H]
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dacta e impone las cléAusulas de contrato-tipo tiene a su fa~-
vor un monopolio de hecho o de derecho que hace que el Es-
tado intervenga frecuentemente para impedir la redaccidn de
cléusulas en las que la parte poderosa abuse de la parte -~

débil.

5) Suele hablarse de contratos liquidativoes, come
el contrato de divisidén de cosa comGn y el de transaccidn,

quevtienen'una naturaleza declarativa y no constitutiva.




CAPITULO 11

2.2 CONCEPTO, EVOLUCION Y UTILIDAD ACTUAL DEL CON-

TRATO DE TIEMPO COMPARTIDO.

2.1. CONCEPTO Y EVOLUCION.

. Al referirnos a la Modaslidad de Venta de lo que
"es un derecho de uso de un inmueble por un determinado tiem~
po, llamado "TIEMPO COMPARTIDO", se hace necesario conside—
rar, estudiar y plantear el fenbmeno socio juridice que le
es 1nherenv'r.e ¥y lo motivé como lo es 1la necesidad de descan-
so 'y sano esparcimiento del individuo (vacacionar), necesi-
dad presente, no sblo en los que tienen la posibilidad eco-—
némica de satisfacerla sin problemas, sino propia de toda
persona,. la satisfoccién de esta necesidad, mhs urgente én'
La époce contempéranece debido al estrés a que se eéstd ex—
'pueé:o por los avances tecnolébgicos, por los problemas pro-—
pios a la v;&a ciéudina, y en.algunos casos por el tener sa-
tisfechos, algunos grupos de ‘la poblecién, 1ns necesidades
peimarias de subsistencia, (clase media), aunado al incremen—
:io'sin 1i{mite ni restriccién en 105 cos:os.de hospeda]e.y
prestacidén de servicios afines, necesarios para el Sano es~
parciminnto{ meotivaron una acogida general e iﬁcremento a

‘esta modalidad comercisl, que se puede definir en Eérha.ge—

nérica como la venta anticipada del. uso de una . habitacién =

k0
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en un lugar determinado del pais o del extranjero, durante
un tiempo limitado que ordinariamente es de una semana en
cl'périodo comprendido de un aifio, y a través de varios - -

anos,

2.2 ORIGEN.

El "TIEMPO COMPARTIDO" se origind en los afios se-
sentas por la aparicién y difusibn del uso de las ‘computa-
doras lilz;dernas( )._ y maquinarias de uso agricole, debido a
qﬁa los costos de estas modernas mfquinas eran can:elevados

-Aue obligaron - a las personas que necesitaban de su Qervicio,
g‘compar:irlo, pagando solamente, el eguivalente al tiemﬁo

que las utilizaban.

Trasladada esta idea a la industria hotelera que

. sacid.en Europa y E.U.A., onte lo elevado de las tarifas en‘
los cengros'turiscicoé, ya en el Ambito nacional ﬂesdé ha-

ce ‘aproximadamente 20 afios, hizo sﬁ apgricibn en el &mbito

mexicano és:e sistema de comercializacidn de inmuebies; aten

to 8 solucionar la nécesidnd ya planteada pero qﬁe. en éu

satisfaccibn ha vcrngo y evolucionado a sgher‘de 19 giﬂ

teAfdrma:
. 2.3, EVOLUCION.. .

A) CASA VACACIONAL.
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En principio, se soluciona la necesidad del des-
canso y esparcimiento vacacional por mediec de 1a "Casa Va~
cacional"”, que es el inmueble ubicado en un lugar turistico
con instalaciones mnecesarias para el descanso y sano espar-—
cim{ento, accesible sGlo 2 un grupo social de asitos recur-
sos econémicos y que era sehal de un status socio-econdmico,
pero que tiene relacién y trae aparejados problemas como lo
es el alto costo de compra de un inmueble con sus gastos in-~
hercntcs de mantenimiento, seguridad y servicio, necesaria-
mente conqinyo para lograr su objetivo, por lo que aparece

el "Condominio Turistico”.

B) CONDOMINIO TURISTICO.

Condominios, es decir inmuebles con &reas privati-
vas y &reas de uso comiln, destinados al hospedaje, de. los
que mhs adelante nace el “TIEMPO COMPARTIDO", los primeros
se const?uyeron en Acapulco pa;a 10 familins, a lbsiduelles

_siguieron lo;s denominados “Torres Playasol® y DI:;’OS mas,; -
creédndose las empresas "CONSTRUCSOL", "INTERSOL" y "RENTA-
SoL". ‘

©C) CONDOMINIO- TURISTICO- ADQUIRIDO EN CQPROPIEDAD.'

" Fué “"La Palapa”, la empresa que introdujo la ' moda~:

“lidad ‘dé vender cada departamento en condominio a 4 .co~pro
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pietarios que los usaban en "TIEMPO COMPARTIDO" de 3 meses
cads uno, a precios distintos, segin los meses de mayor o
menor afluencia turistica, esto motivado por el hecho de que
el comln de las personas que trataban de colmar ecsta necesi-
dad, para hacerlo necesitaban trabajar y s6lo ocupaban cier-
tos dias del aiio para vacaclonar reflejdndose en el precio
de .mantenimiento y vigilancia durante las temporadas de de-
socupacidn. En ese tiempo :c'adqulriu ¢l departamento en
condominio en copropiedad; es decir el "TIEMPO COMPARTIDO"
para estos efectos, es el contrato mediante el cual un pro-
motor vende al adquirente una parte alicuota de un inmueble
turistico, restringiendo su use a un determinado nimero de
dias sl afio que se preestablecen en un reglamento que debe

anexarse al contrato correspondiente.

D) CONDOMINIO TURISTICO ADQUIRIDO EN . COPROPIEDAD
DESTINADO A USO DE TIEMPO COMPARTIDO.

A esta inovacidn le sigue la introducida por Mi-

" chael Gantuse, francés que importd el primer sistema de “TiEﬁ
PO COMPARTIDO" .gquincenal que aparentemente era mis baréto.
parz el adguirente y dejabs mds ganancia al cnajenante; afrn
710 que se ¥ompraba.y vendia era departamente en Condominio

en coopropiedad, y asi surgieron empresas como "Torre Blan—

ca”, "Torres de la Loma", '"Playa del Secreto®, etc,.
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Las empresas dedicadas a la industria hotelers,
abservando el éxito, dedicaron sus instaleciones parciasl o

totalmente a estos sistemas de venta.

Los propietarics de condominiou situados en cen-

tros turisticos, optaran también por dedicarloes parcial o

totalmente al sistema de “TIEMPQ COMPARTIDO", ante el costo

elevado de conservarlos para su use exclusivo, ya que su-

frian dererioroc y falta de mantenimiento durante esas lar-—
gas temporadas de desocupscidn, este fendmeno acelerd la mo-~
dificacién’ del sistems tradiciomal de venca de propiedad o
de una parte alicuota de un bién inmueble destinado a vaca-

cionar,  produciéndose una transformacibén hacia la forma -

ideal actual.

é) TIEMPO COMPARTIDO COMO DERECHO DE USO.

En el cuso de México, se trata de un sistema que

'se conocib desde 1968 y que vende un "DERECHO DE USQ0", que

no trasmite la propiedad, pero si teodos los problemas que

derivan de la misma, es decir, “es un sistems de comerciali-

zacibn de inmuebles que consiste en ofertar a leos cowprado-
res el uso v dizsfrute de un déepartamento, casa o local por -
'Qn-tiempo determinado al afio y por wun nilmere preestableciQa'

‘dé afios 8 vambio de una cantidad determinada de dine{o y}dei

pago en la mayoria 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 parcisl o

totalmente 3 estos sistemas de venta.

Los propierarios de condominios situndos epn cen~
tros turisticos, optaron tambidén por dedicarlos parcial o
totalmente al sistema de "TIEMPO COMPARTIDO™, ante el costo
elevado de conservarios para. su uso exclusivo, ya q;g su-
frian deterioro y falta de mantenimiento durante esas lar-
gas temporadas de desocupscidn, este fenémeno acelerd la mo-
dificacidn del sistema trudicianal-dc‘veuta de propiedad o
de una parte alicuota de un bien inmueble destinado a vaca-

cionar, produciéndose tuna transformecidén hacia 1la forma -

idesl actual,

E) TIEMPO COMPARTIDO COMO DERECHO DE USG.

En el caso de Mixico, se trata de un sistema que
se conocid desde 1968 y que vende un “DERECHOQ DE USQ", que
no. trasmite la propiedad, pere si todes los problemas gue
derivan de la misma, es decir, "es un sistema de comerciali-
zacidn de inmuebles que consiste en ofertar a las comprade-
res el uso‘y disfrute de un deparramento, cssa o local'pyr
un tiempo determinado al aho y por. un nimero pfeeétablecidb

de sios & cambio de una cantidad determinada de dinero y del’

pagoe cn 1a mayoria de las casos de una cuota anusl por con+’
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cepto de mantenimiento”.

Este sistema adquirid rapidamente una gran canti-
dad de adeptos dentro del medio inmobiliario de adquirentes
nacionales y extranjeros pues con ls frase publicitaria "NO
GASTE, INVIERTA", motivaba a inversionistas y a familias de
medianos recursos & asegurar unas vacaciones permanentes a
bejo costo, la adquisicidn de este tipo de "derecho de qso"
para hos propietarios sobre todo los nacionales, representa-
ba un esfuerzo y un compromiso econdmico que en caso de sger
a crédite se ex:cndia-bor mds tiempo.

: En férmn lateral, a este novedoso sistema y debido
ala gran demanda de estas unidades, surgldé yna modalidad
més de comerciamlizacibn de las mismas, que consiste en la
celebracién de contratos de "TIEMPO COMPARTIDO" a futuro en
inmuebles no construfdos afin, y que con las cantidades .de
dinero aportadas por los adquirentes, se efectuarfan las -

construcciones necesarias para prestar tales servicios,

El principal atractivo de este sistema denoninado
"PRE-VENTA", consiste en 1la adquisicibén a un mas baje pre-~
¢iv, este siscema comercial se basa en la exhibigibq al po~i
sible adquirente, de planos y maqqetns en.los que se desta—
can las-caracteristicas -con que se pretende consiruirﬁgl -

iamueble.
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2.4 UTILIDAD ACTUAL.

Actualmente e} “TIEMPO COMPARTIDO" se encuentra
en nuestro pais en pleno desarrollo, principalmente porgue
involuera al sector o industria turistica a la cual se con~
side;a como prioeritaria, en estos momentos en que debido al
endeudamiento externo se necesita captar divisas, ademds de
que contribuye a solucionar el grave problema del desempleo,
por contribuir al desarrollo equilibrade, por estimular a
gran parte del resto de los sectores econbmicos y ayuda a
fortalecer’ 3a identidad coltural. Este sistema es todo un
plan inscrito en el desarrollo nacional, pues representa -
una aspiracién creativa que se identifica, comparte y preo-
cupa por la economia del mexicano, al pugnar por una deco-
rosa haubitacién vacacional a un precio de permanencia acce-
sibles, no expuestas a los agudos impactos de la inflacibn,
ni supeditados a los caprichos de la economia, es ademds -
desde el punto.de vista social, una inovacibén proteccionis-
ta del presupuesto familiar de mediano nivel econbmico, -~
pues segln la publicidad para promocionarlo, es una inver-
sibn que repercute pusi;ivemente a través de los afios y que

sigue wvolucivuando.

Ahora, 1o mayoria de las cmpresss vendedoras ofre-~
cen ‘intercambios - dentro del pais o fuera.de {1, 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 "Comisidn Nacional del Turis-

mo en Tiempo Compartido'.

. Desde finales de los afios sesentas, el movimiento
que este sistema genera y rvegistra cifras e incrementos -
cuantiosos, se convierte en un gran negocio para los cons-
:r;ctores y vendedores a los que les es sumamente pr;d;cti-

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

ingreso muy superior a la venta del bien.

El mercado de venta hotelera y de tiempo completo
han dincrementado sus tarifas 'y precios considerablemente,
por lo que la nueva opcibén esta enfocada hacia el mercado
de copropicdad y el de venta de .uso o tiempo compartido, mo-

dalidades que cada vez, tienden a tener mayor demanda.

Tan es asi lo anteriormente enunciado que el Plan

Nacional de Desarrollo en materia turi{stica seflala que:

"... Lo politica turistica tiene como
propdsito esencial de corto plazo, con-
tribuir a la solucibébn. de los problemas
nacionales, mediante la captacidn de di-
visas y la generacién de empleos, en tan
Lo que la consolidacién de ambos aspec~
tos en el -mediano y largo plazo deberd
fortalecer la posicidn del sector en el
desarrollo nacional ..."

y_en el informe de Labores 1983-1984, dc 1a Secfeuarié de

Turismo en su primer apartado "Diagﬁésticu y Evolucién del
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Sector”, que es donde se presenta un andlisis indicativo del
desarrollo de 1los aspectos sobresalientes de la actividad

turistica del pals, cuando se refiere a la oferta de aloja-

miento, en relacibén al tema tratado dice asi:(z )

"... Se considera que la oferta de aloja-
miento del sector social es reducida,
le que ocasiona serios problemas para
satisfacer la demanda en periodos vaca- P
cionales. Lo mejor satisfaccidn de -~
ella. requiere de programas para canali-
zar mayores recursos técnicos, humanos
y financieros ..... la estructura de la
Planta Hotelera presenta un nivel equi-
librado de diversificacién de wviajercs
del interior del pais y exterjor. Sin
embargo, se ha detectado que las catego-
rias de hospedaje para segmentos de al-
tos ingresos, han mostrado un crecimien-
to més dinamico en los Gltimos afios, -~
mientras que las categorias intermedias
y bajes lo han hecho a una tasa menor
lo que en cierta forma indicaba la - =
orientacibén de la demanda .....

No obstante que los sistemas y proyectos de condo~
minios de "TIEMPO COMPARTIDO" con operacién hotelera, pre-
sentan algin grado de complejidad al estructurarse debido
a la diversidad de régimenes legales estatales, se puede se-
fialar su importancia pues complementan esfuerzos y sirven para movilizar

ehorradores hediancs, a fin de aumentar lu -oferta de plojamiento.

Por ello han sido recientemente considerados como. sujeros de -

financiamiente por FONATUR Segiint el Informe de labores de la Secretaria-".

de -Turismo al respects dice: ... la construceidn -« - -

(-2") Informe de Labores 1983-1984, de la Secretarfa dé‘Turismo. phg.212.
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de Condo-Hoteles y Condominios en "TIEMPO COMPARTIDO" con
.élna adecuada operacién hoteclera se plantea como una respues-—
ta a las necesidades de alojamiento, temporal, sobre todo
en los centros turisticos ubicados en las c€ostas ... Asimis-
Amo. el Programa de Accidén Inmediata pars el Fomento del Tu-

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

fundamentar la importancia del turismo,(3 ) que:

",.. Durante los tres primeros afos de
1a presente administracién, 13.6 millo-
nes de. turistas extranjeres se interna- .
ron al pais, flujo sin precedente en la
historia de México. El ingreso total
de divisas, incluyendo al turismo fron-
terizo, ascendidé cerca de 8936 millones
de dblares, equivalentes al 9.8Z%Z del to-
tal de los ingresos de la cuenta corrien
te de la .banlanza de pagos y al 20.2% de
ingresos por exportaciores no petrole-
ras.

La operacién del sector turistico pre-
senta una alra integracidn. nacional, .-
pues su contenido de Importacidén 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 indice derivado de
la matriz de Insumo producto sefiala que
su capacidad multiplicedora de octividad
es de 51 veces, ! .

Con respecte al turismo doméstico, se

calcula que aproximadamenté 22 millones -
.dé nacionales. demandan slojamiento anual

mente dentro del pais, a pesar de las

condiciones econdmicas actuales. '

< (3) Wevivre Z1 Mercado de Valores, Afio- XLV n\'xmk.dlzﬁ del 24 de ‘riﬁrébr'd -
1915, pig. 284 T - PR
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En términes de empleo, el sector gene-
rd ocupacidbn directa e indirecta para
aproximadamente 1,7 millones de perso-
nas, en 1985.

En lo relativoe a Inversidn, su participa
cidn es considerable. Por ejemplo, los
créditos otorgados por FONATUR generaron
una Inversidén Directa equivalente al -~
1.2% del total nacional ..... ademis la
actividad turistica juega un papel des-
tacado en el desarrollo regional equili-
brado  del pais, debido » que los deman-
dantes de servicios se desplazan hacia
los lugares en donde éstos se ofrecen.
Por tanto el scctor es, ademds un elemen

to estratégico para la dnbuentrnlxzacxbn
de la vida nacional....,

La situacidn usctual en cuanto cifras de esta nueva
industria, fué de difficil dinvestigacidn, ya que no existen
datos concretos actualizados relativos a la mismav,b por lo
que se presentan a continuacidn en forma de cuvadros por se-~
parado como anexos 1, 2, 3 y 4, los datos proporciocnados por
el Fondo Nacional de Fomento al Turismo (FONATUR), que es
un Fideicomiso del gobierno federal administrado por Nacio~
nal Financiera, S.N.C., constituido el 16 de abril de 1974,
con base cn la Ley Federal de Fomento al Turismo;. que, en
una sintesis de la actividad desarrnllodn durantc 128 (4 )
por este organismo. Al referirse on el programa de Finan- ~
ciamiento a la Actividad Turistica, a la politica de Finan-
ciamiento, entre los tipos de proyectos. gue FONATUR apoya
a través de financiamiento esté; la Construccién de C’oVnduA->

nio-Hoteleros y empresas de "TIEMPO CO'HPARTII?O".

T4) e, pags. 284, 289, 290, 201, 292, 294, 295.y 296.
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En relacién al destino del financiamiento durante
1985, FONATUR continud con el programa creado en 1983, vy,
para este programa se autorizaron créditos por un monto de
6984.1 millones de pesos y se destinaron 1861.6 millenes =
(4%), a empresas de “TIEMPO COMPARTIDO". El monto promedio
del crédito fué de 276.8 millones por operacién, lo que re-
sulfé de financiar solicitudes de diversas magnitudes pre-
séhtadas entre otras por empresas de "TIEMPO COMPARTIDO™.

Asi se presentdlo mencionado anteriormente. (Anexo 5).

La industria turisiice es unu sctividad intensiva.
en la utilizacidn de mano de obra, tante para la prestacidn
directa de servicios, como indirectamente para la elabora-
cidn, distribucidn y venta de diversos bienes y servicios.
Con el financiamiento otorgado, se estima que.se han genera-~
do 66,418 empleos directos .en el periodo 1974-1985, De é&s-

tos 5.572 (B.4%) sc crearon en 1985.

Finalmente se estima que cada empleo directo. crea-—
do en la rama de la industria turistica, tiene una repercu-

sién de 2.5 empleos en el sector de servicios.

Lo anterior signjfica que el impacto laboral con
la accibén crediticia de FONATUR,'en 1974~1985 representa. un’

total de 166,045 cmpleos adicionales.
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La situacién general que presenta la estructurs de

\
. "TIEMPO COMPAFRTIDO" en el Pais, es la siguiente:

DISTRIBUCION DE TIEMPO COMPARTIDO EN LA REPUBLICA MEXICANA

SEGUN SU SITUACION. (1982}
SITUACTON+ NUMERO _DE CONDOMINIOS
En Operacién 2,550
En construccién 450
En proyecto 1,850
No declarados 120

TOTAL 4,970

+Cifras aproximadss, dado que la movilidad de este

sector-impide fijar con precisidén- su situacibn exacta.

(G- 3] TrahaJo tebrico Legislativo de la Secretaria de Turismo in:iculado{ .
"La Situacién que guardan en el pais EL SISTEMA. DE CONDOMIVIOS POR
TIE.MPO CONPARTIDO" de 1982, pag. 11,
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Distribucién Geogréfica de 1los. Condominios
de  "TIEMPO COMPARTIDO™ existentes, en 1a Repblica Mexica-
na. (1982) ¢ ®)

POBLACION EN OPERACTON EN CONSTRUCCION EN PROYECTO
Acapulco 1,725 236 1,200
Puerto an.lnrr.a 350 72 190
Zihuatanejo 196 10 15
Cancin ) 115 19 175
Manzanillo 130 60 58
Cozumel y Otros 34 43 212

TOT AL " 2,250 450 1,850

“(6) Bp. cit. phg. 12.




DIMENSION DE LAS EMPRESAS QUE ADMINISTRAN LOS CONDOMI-

N10S DE "TIEMPO COMPARTIDO" DE LA REPUBLICA MEXIGANA.

7y

DE DE DE DE DE DE
1A 10 6 A 10 11 A 30 31°A 50 51 A 100} '+ DE 100
UNIDADES UNIDADES UNIDADES UNIDADES UNIDADES| UNIDADES

437% 19.0% 26.0% 7.0% 3.0% 2.0% =

¢7) Ob. cit. phg. 13.
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NOMBRE DE PERSONAS QUE PAR-
TICIPAN EN LA VENTA DE - —
"TIEMPO COMPARTIDO", EN LA-

NOMBRE DE EMPRESAS, CONSORCIOS Y HOTELES -
DE "TIEMPO COMPARTIDO" EN LA REPUBLICA ME-
XICANA.

REPUBLICA MEXICANA.

Emil{o Azclrraga

José Riojas

Roberto Hinojosa

Manuel Rodriguez

Michel Gantuse (Francés)
Luis AzcArrags

Jorge Rodriguez (Espafiocl)

Mario Gémez Scsa
Javier Estrada

Héctor Busatos Judrez

Humberte Gaxiola

Hotel La Playa

liotel Ritz

Torre Playa Sol Construesol
Intersol Rentasol -
Rivera del Sol La Palapa

Pluya-Sol Torre Blanca

Torres de ia Loma Playas del
Secreto

Cilub del Sol Arco Iris
Elco Internacional Rose Sola

Promotora.Turistica Malibd -
Corporacién Nacional Inmobi-
liaria, Matador Boli-Hai - -~
Club Areka Aloha Playa

Las Garzas Paraiso Queen Sui
tes Camanier Verano Vita - -
Fairway Property Flanning =--
Publicacidn, Inc.

( 8 ) Ob. cit. phg. 10, "




Anexo 5

DESTINO DE LOS CREDITOS APROBADOS DURANTE 1985

Honto Inversién Unidad Unidades Empleo Nimero de
Destine del crédite aprobodo T genersda X moevag %1 Eomedeln T genera T operacio- z
(000) (000) nueves o nes

g T
HOTELES MUEVOS 18 578 900 43,0 32 271 765 54,8 3 467 69.3 [+] 0.0 3101 35.6 7 461
- Gonstruccién 11 576 000 32 271 763 3 467 0 3101 4
- Fiaonciamientos adicionales 7 002 900 ®
AMPLIACION DE NOTELES 6 381 000 14,8 B 159 400 13.8 811 16.2 0 0.0 1665 29.5 28 17,9
- Construceibn 5 799 900 8 159 400 811 (] 1 645 25
- Financi{amienton nlicionles 581 100 3
REMODELACION DE ROTELES 4 934 080 11.5 5 834 400 9.9 [+ 0.0 4 4B4 95.6 - 29 0.5 i 19.2
~ Construccibn - 4 532 080 5 B34 400 [ 4 484 29 29
- Finoncinmicntes ndiciomtes 422 00O 1
EMPRESAS DE [
TIEMPO COMPARTIDQ 1661 600 4.3 23734100 6.4 W6 42 Wh k4T 5.0 7
CONDOHINIOS HOTELEROS 4 17000 9.8 B 493000 144 518 10.3 0 0.0 299 5.4 5 !
- Construccién 3 227 000 8 493 000 . R 518 299 B 3
~ Financiamicntos ndicioales 1 020 000 - : B 2
OPERACIONES DIVERSAS 177 000 0.4 380 400 0.7 ‘o 0.0 [+] 0.0 '221 4.0 & 2.6
RESTRUCTURACIONES 6 984 100 16.2 o 0.0 o 0.0 o 0.0 o 0.0 10 6.4
TOTALES 43 183 680 100.0 58 873 065 100.0 5002 100.0 4,688 100.0 . 5 572100.0 156 . 100,00

FUENTE Fondo Nacional de Fomento al Turismo Fonsrtur

(9) Revista E1 Mercado de Valores, Afie

XLVI, nim. 12, Marzo 24 de 1986, pig. 293. .

0§
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E1 "TIEMPO COMPARTIDO" bien aprovechado puede ser
la vivienda turistica del futuro, por los altos precios de
las tarifas de hospedaje y el incremento geométrico slcanza-
do por lo precios de los terrenos y costos de los materis-

les de construceidn, parn instalaciones turisticas.

En gran parte el éxito de la venta de este "consu- .
mo" se ‘debe a la promocién de ofertas tentadoras para la -
clase media, a quienes hacen creer que "invierten” en condicio-

nes econémicuas ventajosas y _los colocan ante la deslum

brante e irresistible esperanza de convertirsc en copropie-
tarios de una "segunda casa" situada en alguno de los luga-

rés de gran atractive y porvenir turistico.

Y asi, se siguen lanzando al mercado una gran can-
tidad de proyectos, a pesar de que el "TIEMPO COMPARTIDO"
ha alcanzado serios niveles de probleﬁéticn y desﬁrestisiu
por la forma anirquica (si no-es que fraudulenta) como ope-

ran,

M&s delicado que nunca en é&poca inflacionaria en
que muchos constructores no pueden cumplir a posterior 1lo

vendido. anticipadamente.

Ante tal proliferacién de inmuebles afectos a es-—
te sistemz y a su modalidad de preventa en- todos los sitios.

del’ territorio’ macional que .cuentan con atractivos curistie-




cos y la falta de regulacidn de los contratos respectivos
por nuestras Leyes, el Gobierno Federal intervino de tal ma~
nera que en la nueva Ley Federal de Turismo, .en la Fraccién
1 del Art. 4o0., por primera vez en la historia legislativa
del "pais se recoje la denominacidén de "TIEMPO COMPARTIDO”
y se faculta a la Secretaria de Turismo para intervenir en
los_ aspectos de prestacién de servicios turisticos en_los

inmuebles afectos a este sistema.

No obstante la destacada aportacibém que al respec-
to hizo la'Lcy Federal de Turismo, es necesario precisar que
las Eacultudes'que concede a la Secretaria del Ramo, se res-
tringen a los aspectos de prestacidn dé servicios turfeti-
cos en dichos inmuebles, por lo que la regulacibdn legal con
‘extepcidn de ‘le relativa a los Estados de Nayarit, Quintana
Roo y recientemence-Campeche, que lo hscen en forma inade-

cuada y parcial, es omisa.

Sin duda que la regulacibn legal de su planeacién
y construccién, pertenece al 4mbito legislativo estatal, di-
cha aseveracibén se funda en ¢l derecho de las entidades fe-
derativas para propiciar el desarrollo armdnico de sus cen-’
tros de poblacién, planear. el adecuado aprovcchur‘n‘iento de

sus. reeurces tnristicos v establecer las normas minimas de:

. seguridad que regulen 1la LOnStruCLan de. inmuebles en sus o

territorios, 'apegidndose a los planes’ maes:;os de usos. del .-

.suelo y a los. programas de desarralle municipal yfe#tntal;
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dentro del marco del desarrollo integral.

En tales condiciones se deberd buscar el mecanismo
legal iddneo para otorgsr a propietarios, promotores y adqui
rentes de inmuebles afectos & este sistema, el cumplimiento

de las obligaciones pactadas en los contratos rcespectivos,

- Al cfecto es importante mencionar que la comgreia-
lizecidn de los iumuebles en el sistemn cn estudio, se efec—
tia, mediante un simple contrato privedo de nptursleza mer—
cantil, que no surté efectos en contra de tercero pues care-
ce de pu‘blicidad ya que por tratarse de un contrato fue es—
tablece Dereches Personales, no es inscribible en el Regis-—
tre PGblico de la Propiedad, por .lo qué en caso de incumpli-—
miento, ids reclamantes se ven sometidos a largos procedi-
mientos judicisles o arbitrales que en el mejor dé los ca-
éos. concluyen obligando a las empresas comercializadoras
a proporcionar los servicios conctratados, sin que- exista -

sancidn’alguna por los no prestados.

Al respecto, basta. mencionar que la . Procursdurdia
Federal del Consumidor en su informe de actividades corres—_
pondiente al afio de 1984, asentd que las quejas recibidas

»n ese lapso en contra de empresas comercializadores de . in-

muebles en "FLEMPO COMPARTIDO", por diversos.caises comn

cean.

. el incumplimiento en la prestacién del servicio contratado,:
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por gue no se respetd el periodo de uso establecido, por 1la
falta de servicios poctados en los contratos respectivos,
o bien por no haberse reservado la unidad cspecificamente de-
terminada, cstadisticamente ocupsron el segunde lugar de to-
das las presentadas ante esa institucidn, lo que nos propor-
ciona elementos para ciertamente valorar las consecuencias
del vacio juridico que la falta de regulacidn de dicha préc-

tica comercial, origina.

En sintesis, la practica comercial en estudio, ha
superado los l4imites de lo juridico, pues no  se encuentra
rcgulada en forma integral y en ocasiones ha desbordado los
limites de lo legitimo, dando origen a que se produzcan di-
versos abusos por parte de algunos comerciantes, en detri-
mento de los adquirentes, en su mayoria turistas nacionales
y extranjeros, por lo que es imperativo garantizar en forma
indubitable a los adquirentes de derechos sobre inmuebles
afectos a este sistema el cumplimiento de sus contratos, me-

diante una adecuada legislacién.

2.5 CONSESUALIDAD MERCANTIL.

Por considerar uno de los motives de la sparicién
de este tipo de figuras, la consensualidod, a continuuciéﬁ
se expondrd en forme muy genersl a lo que se les llama. "Li-|

" bertad de Formas" entendiéndose por forma de un negocio ju=




i

n
th

ridico el medio exigido por la Ley para la manifestacién de

voluntad de las partes.

La consensualidad mercantil es un enuanciado tedri-
co y un principio general en nuestra legislacién privada,
especificamente en la materia mercantil, significando grama-
ticalmente: consensualidad-~ De consensual.- (consenso)
Adi. Dicese de los contratos qué'se perfeccionan por el mero
consentimiento ao ); asi en la celebracidn de todos los con-

tratos, secgin lo estipula el Cédigo de Comercio en su Art,

78 que a la letra dice:
“Art. 78.— En las convenciones mercantiles ca-
da uno se obliga en ls menra y término que apa-
rezca que quiso obligarse, sin que la validez
del acto comercial depende de la observacién de
formalidades o requisitos determinados'.
Lo anterior significa que, en principio, no se requiere de -

forma alguna,

Asimismo el Cédigo Civil lo consigna en su Arr. 1832 que‘reco—
ge 1o Gltima parte del texto del artfculo transcrito anteriormente agre—‘

gando:

"fuera de los casos expresamente desxgnu
dos por 1la Ley"

que seria la excepcibén y complementa esta disposicién tam- -
bién establecida en el Art. 79 del Codigo de Comercio,- que =~

dice:

(10) Encicloped:a Salvnt Diceionario, Tomo 3; Salivat Editores, S A.,vEs
pafia, 1976, pag. B34
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"Art. 79.- Se exceptuardn de 1o dispues
to en el articulo que precede:

I.- Los contratos que con arreglo a este

Cbédigo 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, 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 producirdn obli-

gacibén ni accidbn en juicio”.

Esta excepcién al principio de libertad de forma,
se encuentra en muchos de los contratos mercuntiles“expx.-esa—-
mente regulados (por ejemplo : la Comisién Mercantil ‘en el
Art. 274 del Coédigo de Comercio), ademds este principio, -
elemento. de la Libertad Contractual en la actualidad, de -
acuerdo a la practica comercial, ha perdido vigencia, cedien
do su lugar a una formalidad documental que va desde sim-
ples y pequefios boletos, fichas o contrasefias que se exigen
como. requisitos para gozar de la contraprestacién implici-

tamente pactada, hasta exigencias registrales como requisi-

to en ccacisnes, pors 1a cpenibilidad o terceros del alle o conlratv mer,

cantil, ¥ en otras aln para la reclamabilidad de su cumfl.imien:u entre

las partes; para el caso concrero, la forma es libre y no impuesta ya

‘que, se trata de un contrato atipico y en principio- estos tienen’ éujecién' -
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a fomalidad alguna aunque por su asimilacidn y similitud con
los contratos tipicos pueden requerir indirectamente de la

exigencia de la forma.




..~ de una.cuota anual por concepto de mantenimiento.

CAPITULO III

3.3 DESCRIPCIUN DE" LA RELACION JURIDICA DENOMINADA
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 relacién juridi-
cé; presenkaré en el siguliente. inciso denominado Marco Con<
”geptual, 1o que en la actualidad es el "Sistema de Tiémpo
Compartido™ que se ‘estd utilizando en la comercializacién

de inmuebles ubicados en Desarrollo Turisficos.

MARCO CONCEPTUAL.- Actualmente lo que se conuce
comé Sistema de Tiempo Compartido gé la venta de derechos
de uso. sobre un inmueble (departamento, casa, chalet, sui-~
te, unidad habitacional vacacional, villa, bungalow, etc)
mismo que se encuentra dentro de un &rea con instalaciones
pera 1a recreacibn y el turismo, por un tiempo preestablecido al afio du-

~rante un perfodo determinado de afios a diversas personas a cambio de una

cantidad determinada de dinero y del pagn, en 1la' =

yorla de los casos-

Quienes ‘adquieren — un derechoyéstrittaménte per—

- sonal sin posibilidad ‘alguna de ser inscrito en ellRegiScro

58
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PGblico de 1la Propiecdad y por tanto no puede surtir efectos

contra terceros.

Esta venta de derechos, usualmente se comercializa
mediante el sistema de "PREVENTA" el que consise en la ven-
ta de dereches de uso sobre inmuebles no construides adn,

lo que hace mas problemitica e insegura esta relacibn.

Por lo expuesto anteriormente esta relncién- juri-
dica implica alojamiento turfstico gue presupone ser uma uni
-dad funcional y de servicios con mobiliario, equipo y espa-
-cio en condiciones de utilizacidén para el normal disfrute
de alojamiento, a costo de inversidén bajo y costo 'de uso re-—

-ducido, bajo la adﬁ\inistruci6n o coordinacidn de alguien.

Asimismo el uvso del inmueble que le es inherente.
a este tipo de relacién juridicas, se convierte en ocupacibn
- turistica, perdiéndo el carécter integral de uso inmobilia~-:

r10 habitacional.

En este contexte, para que se. lleve a cabo este
contrato. hay que diferenciar 3 etapas en su desarrollo; Pla-

neacidn, Comercializacidn y Operacién.

LTATA DE PUANEACION. - Como se ha mencionado.an-
"tetiormencc para que haya el uso de 1a habitacibn 'en Tiempo

Cqmpartido‘ se requf{ére ‘el:.inmueble ubicads eén . un lugﬁr:'tu'—'
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ristico, en esta etapa los involucrados se tendrén que ape-
gar y considerar ubicacién, el uso del suelo, el régimen ju-
ridico de 1la teﬁencia de 1a tierra, la legislacibén en mate-
ria de turismo, los planes de desarrollo locales, estatales,
municipales y federales ssi come -- la legislacibn sobre 1la

construccibn. En esta etapa intervienen. fundamentalmente

el inversionista y el propietario de la tierra.

En esta primera etapa es necesario que el proyec—
to de que se trate sea realizable y se hagas dentro de las
previsiones legales sobre desarrollo urbano y prestacibn de

servicios pOblicos.

ETAPA DE COMERCIALIZACION.- En esta segunda eta-
pa, -se presupone la existencia del proyecto en algunos ca-

sos, cuando se comercializa mediante la Preventa.

Y ‘en otros. la existencia ‘inclusive .del inmueble

destinado a ese uso.

Intervienen - fundamentalmente, el 1nversxonista,
el comercializador ¢on o sin intervencién del promotor y -

dgsde luego el cbmprador.

En esta etapa se hace necesario que en formu pre-
via:'al. inicio dg_cualquler cnmpana publicxtaria tendiente

a la comercializacién de 1inmuebles no conscruidos,se.garnn-:
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tice la ejecucién de las obras programadas.

ETAPA DE OPERACION.- Esta etapa es la que corres
ponde al uso del inmueble, en ella interviene el comprador
y ‘la_compaiifa o personas que prestaran los servicios de tipo

hotelero y de administracién.

Estos servicios en lag promociones son el atracti-
vo mas no se piensa a futuro sobre la problemitica de 1los

.
incrementos en los costos ni su desarrolleo a futuro,

' 3.2 DEFINICION.

El Cédigo de Comercio y el Cédigo Civil ‘para el
Distrito Federal mno definen el “contrate de Tiempo Compar-

tido™,

Lo que comercialmente se denomina como. "SISTEMA
DE ‘TIEMPO-COMPARTIDO" es-  considerado aqui en cl pafs, como

servicio turistico, éegﬁn la fraccibn I del Articulo 4o, de

(1)

1£ Ley Federal de Turismo que a la letra dice:

"Art. 4o.-. Serén considerados como ser-
vicios turisticos los siguientes: I.~
,Hnteles. moteles, albergues, habitacio-
nes ‘con” sistema de tiempo cowpariido’ o
~de: operacibn-hotelera y. dembs estable-
- cimientos. de .hospedaje, asi como’ campa=-
méntos. y .paradores ‘de: casas rodan-—. -~

tes. ity

¢1) Tdem, pags.
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(2)

En el Cddigo Civil de Quintana Roo, en el Li-
bro Tercero, de la Cuarta Parve Especial, intitulado "De Los
Contratos en Particular"”, en su titulo Noveno, del Contrato
de Tiempo Compartido, Artficulo 2757, sedala el contenido -
.obligacional de las partes y describe este tipo de relacidn,
en la siguiente forma:

"Por el contrate de habitacidén en Tiem-

po Compartido de casas o departamentos

amueblados, el compartidor se obliga a

concederle al compartidario el uso del

inmueble materia del contrato, por el
plazo que convengon; .4 cambio del uso
el compartidario se ‘obliga a pagarle al
compartidor un-precio cierto y an dine-
ro, en una sola exhibicién o en abonos,
asi come una contidad més, también de
dinero, que puede ser variable, por gas-

tos que se causen por el servicio y man-
tenimiento'.

Examinando .determinadamente el concepto vertido

en este precepto, considero incoumplets la enterior defini-

cidn por que a pesar de que describe en torma general como

- opera’ este sistema comercial, se le denomina "Contrato de
habitacidén en Tiempo Compartide"”, aqui generaliza y da ori=-

gen a pensar que cualquier departamento o casa amueblada po-

drd ser objeto de este contrato.

Se dice de que el ramparridor o nhliga o tonce-
“derle al compartidario el uso del inmueble sin decir si t1e—,

ne alguna limitante ese uso. que por’ lo estudiado hasr.a el

('2) Cédigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Qumtana Roo, - al
cuidado de: Lics. Miguel de J. Peyrelitre Cupido, Miguel Angel An—,
gulo Castille y José. Ma: Cacha Camacho, Editerial Cajica, S.A.
Puebla, México, 1980, pag. 584. .
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momento, sabemos que ese uso se limita en la practica, por

el reglamento que rija al inmueble.

En cuanto al prestador de ese uso, que puede ser:
una Sociedad Anbnima, Sociedad Civil, Asociaciém, Club o -
Agrhpacién de Conddminos, o el dueiio del inmueble.

Al referirse al objeto, también sc dice de casas
o aepnrtamentos en general pero en la practica éstos-dépar—
tamentos o casas deberdn estar en una zona turistica, con
dreas comunes e instalaciones especiales y dependiendo del
confort de ellas y esos atractivos turisticos motivan a su

adquisicidn.

Asimismo al referirse al plazo, tambifn se refie-
re a &l como generalizando, haciendo pensar que ese plazo
puﬁieré ser pactado sin limitacién, m&s sin embargo en la
priéctica mercantil no es asi, al contrario en lugar de ser
un elemento accidental, una modalidad, en este tipo de rela-
cibén, pasa a ser un elemento esencial, porque por lo gene-
ral sélo se pude hacer uso del inmueble en el plazo prefi;

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

En relacién al precio, 2l referirse a la cantidad

adicional que puede ser variable, por gastus que se causen

poer el servicio y mantenimiento, en lea préctica esta canti-

dad -también .esta regulada mas, en el pacto inicial no e prévee

su ‘incremento. Por . otro lado se configura otro elemento




esencial en esta relacidn, pues ya sea el propietario o una
tercera persona la que dé el mantenimiento serd necesario
proporcivnar el servicio y mantenimiento en el momento opor-
tuno, mediante esa cuota, actualizAndose sy exigepcia al =

momento de ocupacidén del inmueble,

Por otro lado, en la Ley Sobre el Régimen de Pro-
piedad en Condominio de Inmuebles del Estado de Nz)ytzr*lt(3 ),
su Capitulo XI, que se intitula "Del Condominio de Tiempo
Compartido” especificamente en el articulo 45, se refiere

al "'I‘iempo'Comparr.ido" de la siguiente forma:

"Se entiende por tiempo compartide el
derecho que adquiere el comprador para
usar el departamento, vivienda, casa o
local de que se trate, por un periodo
determinado de tiempo al aiio".

En relacibén a ,la anterior definicidn, por demés
es el referirse a lo incompleto que considero tal enuncia-

cién. que tiende a definir el contrato tratado.

E;r.u definicidn la considero parcial, pues se di~
ce, para el caso de los condominios, objeto de regulacién
en esa ley, sean destinados a fines turisticos podréd pactar-
se la venta de los mismos en Tiempo Compartido, cayende en

el error, mas usual de considerar este sistema de venta tras

<(3') Ley Sobre el Régimen de Propiednd en Condominio de Inmusbles del
" Estado ‘de Nayarit, publicada en el Diario Oficial. de Tepic, Naya- -
rit, Tomo CXXXV1I, de fecha 27-04-1985, No. 34, pégs.. 25, 26y si-
puientes. . S
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lativa de derecho real y no derecho personal; que sea posi-
ble, 1o es, un poco coumplicado y sin conseguir los fines que
persigue esta practica.-— También lo es.

Por ser una de las formas ea que se ha instrumen—
tado este negocio, y a la que se ha recurrido con f{recuen—
cia se comentard posteriormente en otro inciso de ‘este capi-
tulo, pues es de gran aceptacidn y la regulacién aludida,
vigente en ese Estado es una solucidn inicial para regular
esta relacién juridica.

1
La doctrina, también ya ha emitido su definicién

el estudiar esta relacién juri{dica, especificamente en 1la

materia mercantil,

El licenciado Omar Olvera De Luna(") lo define

de la siguiente forma:

"Es el contreto por el cual una de- las
partes a quien por costumbre se denomina
empresa, daun espacio por tiempo deter~-
minado a la otra parte denominada clien—
te, para ciertos usos especificos me-
diante una suma previamente pactada"

(53"

As{ mismo el licenciado Guillermo Ruiz Vézquez

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

(4) Contratos Mercantiles Lic, Omar Olvera de Luna, Editorial Porrda, S.
A. México, 1982, Capitulo XXXIV, Contrato de. Tiempo Compartido, pl‘lg-;

279, X . . e
©.(5) Revista de Derecho, de la Asociacidn NAcional del Notariado Mexica-~

no, .A.C.,,. Afio. XXVIII No. 77 de Dic. de 1974, Operacién de Venta de -
Tiempo Compartido. pag. 17. )
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notariales de Tijuana dice:

“Su truta simplemente de introducir en

el comercio, la venta anticipada de el

uso de una habitacidn en un lugar deter-

minade del pals o del extranjero, uso

que se hace anualmente o semestralmente,

durante un tiempo limitado que ordina-

riamente es de una semana, y @& través

de un periodo de varios afios que de -~

acuerdo con nuestras practicas fiducia-

rias son ordinariamente 30".

'

En relacién al primer concepto, considero que al
dar su definicidn el licenciado Omar Olvera De luna trata
de generalizar, dando a entender ‘que se trata no solamente
¢l uso de los bienes inmuebles sino de cualquier viro bien

por un precio, opino que ésto puede ser posible, pues segln
declaraciones de estudiosos del tema (licenciasdo Othén Pérez
Fernpidndez del Castillo, esta forma de contratar esta inva-
5 6 ).
diendo otras 4reas por ejemplo, el uso de las marinas( )a
Més sin embarge no se comsiderd que ese uso es por un tér-.
mino generalmente . de -una semana o mds que se preestablece

.Y que es & suv vez también por varios afios y en algunos ca-

sos para toda la vida del adquirente.

En cambio a la segunda definicidén estd mas apega-
da a lo que comunmentc se considera "Sistema de Tiempo Com- ..
partido"

( 6).Ceremonia de clausura del: VII Congreso Nncionel de Derecho Regis-(
tral, el 13-03-1987, cn Auditorie del Regpistro Pablico de la ‘Pro-
piedad y del Comercio del Distrito Federal.’ . .
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Por otro lado, wun grupo de prestigiados profesionig
tas del derecho en agrupacidén, La Barra Nexicana-Colegio de
Abogados, por conducto de su comisién de Derecho Mercantil,
opinan que también la propicdad de todos los bienes en gene-

- ral, se pueden "compartir” sin dejar de considerar que las empresas -
dedicadas al turismo celebren el contrato, caso en el que
deberid estarse a las disposiciones de la Ley Federal de Tu-

rismo,

3.3 WATURALEZA JURIDICA.

El Contrato, o lo 1lamado, "Sistema de Tiempo Com;
partido” que de hecho se¢ presenta en varias modalidades, -
. utilizado . gereralmente en la conercislizacién.de dnmuebles
ubicados en desarrolles - turisticos, independientemente de la
modalidad que adopte, 1o considero.un contrato mercantil -
innominado, mixto, complejo, no atendicndo al signifjcado
gramatical de "Inominado™; o sea aquellos contratos sin nom-—
bre en la legislacidn, pues como ya se expuse se encu{entru
enunciado y regulado en relacibdn a la prestacidn de servi-
ciud, eu ia Ley Federal de J'ux‘l’smo(7> . Y ya sc .le iegularb
como cnncraté particular, .en el Libro Tercero, Titulo Nove;

(8)

no del Cédiéo Civil de Quintana Roo en el capitulo

1X¥ de 1a Loy Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de
9)

Inmucbles del Estado de Nayarit y recientemente en Ei

('7) Idem. op. cit. pég. .
( 8) Iden. op. cit. pigs. 384 a 388,
(.9) Idem. op. cit. pag. de
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Estado de Campeche, sin poder precisar en que ordenamiento
se regula este contrato; sino porque habiéndo aparecido pa-
ra resolver problemas concretos, como Se eXpusa anteriormen—

te, para }a obtencidn del sano esparcimiento a bajo costo,

el ordenamiento juridico especifico (el Mercantil) no lo ha

asimilado todavis.

Asimismo mercantil, en principio, por que -af!are-
cid como solucidén pars abaratar los servicios con fines tu-
risticos, industria practicada y desarrollada por empresss
evidenteme;te con animo de lucrar, es decir con [ines espe-
culativos, contrato consideradae y pensado para su ejercicio
en. masa, ya que desde un punto de viata reslista el comercie
se presentn en la actunlidad como la repeticiébn, la reite-
racidén de los mismos actos y contratos en serie, como ins=-

trumento del comercio de la empresa.

. Y después siguiendo a nuestro Cédigo de Comercio
vigente( 10} el del aiio 1889, que adopra el sistema obJjetivo,
es decir aquél que considera al objeto para determinar si
le es aplicable la materia mercantil; esto es, el acto mis=-
me de comercieo, cuya naturaleza determina su npligacién, in-
dependientemente de si es o no comerciante quien 1o ejecuta
eipreéémente. B osu A:ficulo Primero, establece que sus
disposiciones son aplicables sélo a 105 actos coﬁerciales.'

10)
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¥y en su articulo 75, hace una enumeracibn de los mismos, -~
enunciaciones que se¢ hacen sin atender a que el acto lo rea-

lice © no un comerclante.

Por otro lado el articulo cuarto del mismo ordena-

miento en apoyo & la adopcidn del criterio objetivo, sefiala
la sujecibn a la aplicacién de las leyes mercantiles a cual-
quier persona, por la sola ejecucién de uns operacibén de co-

mercio; dichoes preceptos a la letra aicen:

"Art. lo.- Las disposiciones de este
coédigo son. aplicables sd6le a los actes
comerciales.

Art., 75.- La ley reputa actos de co-
mercio: I.- Tedas las adquisiciones,
enajcnaciones y alquileres verificados
con propbésito de especulacidn comercial,
de mantenimientos, articulos, muebles
o mercaderias, sea en estado natural,
sea después de trabajados o labrados;
II.~ Las compras y ventas de biernes
inmuebles, cuando se hagan con dicho -~
propbsito de especulacidén comercial; -

I11.- Las compras y ventas de porcio-—
nes, acciones y obligaciones de las so-
ciedades mercantiles; IV.- Los contra=-

tos relativos a obligaciones del Estado
u otrcs titulos de crédito corrientes
en el comercio: V.- Las c¢mpresas de
abastecimientos y suministros; VI,- Las
emprrsas de construcciones y trabajos
piiblices y privadeos; VII.- Las cmpre-
sas de fabricas y manufacturas; VIII.-
Las empresas de transportes de personas
o cosas, por tierra o por agua, y las

empresas de tryrismo: IX.- Las libre-
rias y las empresas cditoriales y tipo-
grifizosy; Y.~ las empresas de comisio-

nes, de agencias, de oficinas. de nego-
cios comerciales y establecimientos de
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ventas en plblica almoneda; XI.- Las
empresas de espectdculos plblicos; XII.-
Las operaciones de comisién mercontil;

- == == XTI~ Las operaciones de
mediacidn en negocics mercantiles; XIV.-
Las operaciones de bancos; XV.- Todos

los contratos relativos al comercio ma-
ritimo y a la navegacibn interior y ex-
terior; XV1.- - los contratos de seguros
de toda especie, siempre que sean hechos
por empresas: XVII.- Los depbsitos por
causa de comercio; XVIII.- Los depbsi-
tos en los almacenes generales y todas
las operaciones hechas sobre los certi-
ficados de depésity y . bonos de prenda
librados por los mismos; XIX.- Los che-
ques, letras de cambio o remesas de di-
nero de una plaza a otra, entre toda cla
se de personas; XX.- Los valores u -
otros tftwlos & la urden o al portador,
y las obligaciones de los comerciantes,
a no ser que se pruebe gue se derivan
de una causa extrafa al comercio; XXI.-
Las obligaciones entre comerciantes vy
banqueros, si no son de naturaleza esen-
cialmente civil; XXII.~ Los contratos
y obligaciones de los empleados de 1los
comerciantes en lo que concierne al co-
mercio del negociante '.~que los tiene a su
servicio; XXIXI.- La enajenacidbn que
el propietario o el cultivador hagan de
los productos de su finca o de su culti-

vo;  XXIV.- Cualesquiera otros actos
de naturaleza andloga a los expresados
en este cbdigo. En caso de duda, la

naturaleza comercial del acto seréd fija-
da por arbiprio judicial.

Art. 4o.- Las persopnas que accidental-
mente, con. o sin-establecimiento fijo,
hagan alguna operacidén de comereiao, zun-

Aue ne 500 en aerecho comerciantes, que-
dan, sin embargo, sujetas por ella-a las
leyes mereantiles, Por tanto, los la-

bradores y fabricantes, y en general Cto-
dos los. que tienen planteados aJmat_én
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o tienda en alguna poblacidn para el ex-
pendio de los frutos de su finca, o de
los productos ya elaborados de su indus-
tria o trabajo, sin hacerles alteracién
al expenderlos, serin considerados co-
merciantes en cuanto concierne a sus al-
macenes o tiendas”,

Resumiendo lo anteriormente expuesto considero lo
denominado "Sistema de Tiempo Compartido", un Contrato Mer-
caﬁtil: T
a) Porque independientemente de que se constitu-
ya un aclo mixto, es decir mercentil al menos para una de
las partes contratantes, ese anime de lucro fué el que mo-

tivé este tipo de relacibn.

b) Por ser formalmente considerados de comercio,
los actos necesarios, para el dasarrollo de esta relaciérn
juridica, segdn la parte final de la fraccidénm VII del Ar-—

ticulo 75 del Cédigo de Comercio.

c) Porque este contrato surge en las relaciones
a que dan lugar, el ejercicio de una empresa, o estan vin-

culados a la actividad empressrial.

d) Porque la instrumentacién de este tipo de re-—
iacidn juiidica, va dirigide o grandns grupns de individuos .
N - oL N .
nacionales o extranjeros, - es decir se. puede .considerar por

actos en masa realizados por empresas.
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Le considero un contrato mixto o complejo, dentro

(11)

de 1a clasificacién de los contratos atipicos siguiendo
al -licenciado Arce Gargollo en atencibén a lo que se entiende.
por este, es decir el constituido por elementos de hecho,
de distintas figuras coentractuales nominadas o tipicas de
la legislacdié6n Civil, mercantil u otra, con un fin unitario
congrac:unl: que son inominados €n cuanto no estan rgg%dos

por legislacidén alguna en relacidn a su unidad convencional,

aunque lo estdn, en cuanto a las prestaciones tfipicas,

éspecificémence en este contrato, porque, como
ya  se expuso anteriormente, paré configurarlo se requiere
dé un canjunte ordenado y sistematizado de presupuestos que
enlazados entre si dan como resultado esta figura suigené-
ris. Algunos de esos presupuestos Se han configurado con
clertos contratos tipicos, siendo uno u otro, depéndiendc

la forma de instrumentacidn.

A continuacién se expondrén algunos de los contra-
tos a que he hecho referencia, de una manera enunciativa =~

més no limitativa y por etapas.

-

En in etapa de planeacién; ésta se lievarda-a -ca-.

bo si se cuenta con el bien inmueble con ciertas dimencio-
nes y caracteres como serian el de ubicacidn; en un lugar,

adecuado, es decir el ‘suelo y construcciones adquiridas .y .
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.
respetando el régimen jurfdico 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 puede tenerse en propiedad, -
afectado en fideicomiso, sujeto al régimen de condominio,
en éonce§i6ﬁ y solamente puede ser de nacionales, cuamdo se
trata de lugares como las costas y las fronteras del pais;
para destinarlo a usarse en tiempo compartido, su uso podrd

ser por cuslquier persona ya se¢a nacional o extranjera.

En la etapa de comercializacibn-o venta, dependien
do lz forma de pago, de una manera secundaria se instrumen-
tardn cuando sea a crédito con tiruloe de crédité como lo es

"el pagaré, la letra de cambio, el cheque, apegdndose estos
instrumentos de pago a las disposiciones legales que rigen
la materia, ademds se requeriri? gque se .apegue la comercia-
lizacibén a las disposiciones que rigen las promociones, la

publicidad, la preventa, ctc.

En 1a etapa de opcracidn, pars conseguir el fin
deseado se requiere de la prestacidn de servicios, tendien-
tes al ﬁantcnimiento del inmueble, y a 1la aLenLiéﬁ de ]ﬁs
usuarios;- éstos servicios puedeﬁ ser ptéstados por-el mismo

propietario o por el comercializador mediante las figuras
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juridicas comoe el hospedaje o prestacibén de servicio, que

se encuentran reconocidas legalmente.

En relacidén a la naturaleza juridica de los dere-
chos que por medio de este contrato se transmiten, me adhie-

I'e
{12) de que se trata de de-

ro a la opinién general doctrinal
rechos personales de dar el uso y disfrute sobre un inmue-
ble determinado por un lapso al aio y por un determinado "ni-

mero de afios.

Pebido a 1la naturaleza de estos derechos no son
inscribibles en el Registro Péiblico de 1a Propiedad y del

Comercio motivo que da incertidumbre,
I

En contraoposicidn estén los derechos rcaies, éstos
se encuentran especificamente determinados en la legislacibn
por 1o que se dice son de nimero limitado, nuestra Ley re-
conoce el de propiedad, el de usufructo, servidumdbre, uso

y habitaciébn.

3.4 CLASIFICACION DEL CONTRATO DE TIEMPO COMPARTIDO

A pesar de que esta prictica comercial se ha ins-
trumentado con varios sistemas apeoyados en figuras juridicas
diferentes (Copropiedad, Condominios, -S. A.)}, geﬁcru!izan-"

do se obtienen las siguientes caracteristicas que.'le son .=

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

En cuanto a su clasificacién:

a) Se trata de un contrato atipico, mixto o com-
plejo en la materia mercantil y civil del Distrito Federal,
pues no se encuentra especificamente previsto por estos or-

denamientos.

b) Es un contrato bilateral, porque cuando menos
son dos las partes que intervienen en su celebracidn 'y gene-

‘ra derechos y obligaciones para ambas partes.

¢) Es un contrato oneroso, ya que en forma invaria
ble se estipulan en £1 provechos y gravAmenes reciprocos pa-

ra las partes.

d)’Es conmutativo, porque desde el momento de su
celebracidn las partes establecen con certeza las pregtacio—
‘neés que se deben otorgar, es decir son cieréns y deterﬁina—
das al. . celebrarse el contrato, es’ocesioﬁalmente aleatorio
cuando ‘se compra en "Pre Venta" por cemprar uso y disfrute
de .una cosa futura, cuando el adquirente toma el riesgo de

que no llegase a existir.

La compra de cosa futura no es en si-aleatoria -1¢

‘es fGnicamente cuando el comprador .tome el riesgo de que “la

cosa exista o no.
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) Es consensual, porque no requiere de formali-
dad alguna en su velebracién para su plena validez en oposi-
c¢idén a8l real, porque no se requicre la entrega de la cosa;
para que el contrato se perfeccione es suficiente el mero

acuerdo de voluntades.

Asimiamo, aunque lo se adquiere es un uso sobre
un inmueble, no en todos los casos o al menos cuando el -uso
es derecho personal, el inmueble mismo, que en caso de que
fuera en propiedad o coopropiedad_ o afecto a condominio se-
ria Eormal: ya que si se adquiere la propiedad del inmueble,
serisc compra venta, y ésta, siempre que recae sobre bienes
inmucbles es formal y varis 1u formalided segin el monto al

que asciende ¢l valor de la operacibn.
En cuanto a su naturaleza:

£) Es mercantil, porque en todas sus etapas, im-
lica un acto de comercio, es decir un acto con fines especu-

lativos.

En cuanto al - propésito o finalidad que las par-

tes se proponen al realizar el contrato:

g) Es traslativo de uso y disfrute, va que en &1-
se .pacta .invariablemente la obligacién de una de las partes
de. permitir & la otra el uso y disfrute de un inmueble  de—

terminado,. durante un lapso en. el afioc y durante un namero
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especifico de afios.
En cuanto a su ejecucidn:

h) Es de Ejecucidn diferida o de tracto sucesivo,
porque no se Consume O se cumple en un acto sino que Be va
agotando o cumpliendo sus prestaciones con el transcurso

del tiempo en un perfiodo determinado.

i) En relacién al inciso anterior, asimismo es de
ejecucidn periddica, por establecerse en é1 periodos unifor-

mes en el tiempo para su cumplimiento.
En cuanto a su celebracidn:

j) Es personal ya que los derechos que otorga gson .
inherentes al beneficiario y no al inmueble que e¢s su obje— -

to.

k) Es un contrato de adhesidn, porque .los cele-
brantes no discuten en forma previa su contenido, sino que
en el momento de su celebracidn une de ellos se adhiere a

las condiciones. y clidusulas establecidas por el otro.

1) "Es un tontrato de derechos, es decir, que ‘en
su celebracidn se enajenan derechos sobre un aigo especifi-
co mismos que posteriormente pueden ser cedidos a una terce=

rAa personna.,
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El derecho personal es aquel inherente exclusiva-
mente a las personas y no a las cosas. Este derecho se -

contrapone al derecho real que se refiere a las cosas.

3.5 FORMAS DE IN'STRUMENTACION. (Funcionamiento

de hecho).

Pel estudio hecho, sé han' detectado varias formas
de instrumentar -este contrato o negocio juridico tratando
de aplicdrsele analégicamente las disposiciones relativas
a otro ripo de contratos que tienen similitud .con el estudia
do en este trabajo, pero la aplicacién dec tales preceptcs
es inexacta porque invariablemente el contrato en estudio
tiene diferencias sustanciales con los contratos tipicos -
con que hasta ahora se ha instrumentado 1la promocién y co-~
mercializacién principalmente de desarrollos turfsticos ¥y
que indiscriminedamente han sido utilizadas por los promoto-

res.

En forma enunciativa describiré a continwaciébn,
algunos de los contratos que mas se han ocupado para instru-

mentar el Tiempo Compartido v sus diferencias esenciales.

Ay
AL

En principio cuando. se inicié este tipo de. nego-—




79

cios, se ofrecins propiedsd y los intereses en juego en esta

relacién contractual eran: a

En primer lugar las del promotor, pudiendo ser una
empresa, o persona fisica, en si es la parte que ofrece y
vende, a é&sta le interesaba fundamentalmente construir, ven-

ver, obtener utilidad y desaparecer de 1a relacibén juridica.

VLa otras parte los compradores, de un derecho para
ocupar .un departamento en un lugar determinado durante un
tiempo previamente establecido, el que se repite a través
de varios afios, en este caso a perpetuidad, incluso se pru=~
mete . la posibilidad de que sus herederos conserven y éisfru—
ten en una o varias generaciones el lugar adquirido pars‘pﬁ—
sar cada afio un tiempo determinado de sus vacaciones. Le
interesa ante todo recibir lo que compré ccn los elementos |
de integracién y confort y perspectiva del lugar que le fue-

ron ofrecidos.

Los contratos preparatorios para vender “Tiempo
Compartido” en ese entonces por regla general oscurecen y
encabren la naturaleza de la operacidén que se celebra, mu-'
tivo por -el cual se prescald con frecuencin Pngnﬁos‘sobkre‘
las - dimenciones. y caracfcristicns de 1as habitaciones y,. 21—
mobiliario, y_también se presentd que por haber pluralidad

de vendedores hubiera engafios en cuanto al calendario de — 7
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ocupacidén, y sobre todo se pone énfasis en que adquiere ‘la
propiedad, sin hacer incapié de que el comprador se percate
que cuando va a ocupar cada vez, lo que &l cree que s adqui-
rido en propiedad, tiene obligacién de pagar una cuota por
los servicios que recibird y desde luego jamds el vendedor
se obliga a responder de la efectividad de los servicios,
instalaciones especiales, elementos de distraccién y de con-

fort que se prometen.

Por regla general al adquirente se-le propone la
propiedad ‘del uso de un departamento, ademés la participa?
cién en 1a copropiedad de lo que se llama dreas de serviclo -
cédmiin, sin pensar ser en condominio todavia, lugares que se

consideran legitimamente como parte. de lo adquirida.

En relacién s lo expuesto en este inciso, me adhie
ro al decir del licenciado Guillermo Ruiz Véiquez, Notario
No. 3 de Jalisco que en las Jornadas Notarlales de Tijuana

celebrndns en el afio de 1978(13) sefiala:’ -
"

... Yo pienso gque es un error conside-
rar que en estos conc_ratos se da o se

transmite la propiedad. El derecho de
propiedad tiene elemantos esenciales -~
que lo caracterizan. El mads importan-

te eps. el Animo-de damining s 12 faculo
tad de disponer de la casa propia no sé-
lo para transmitirla o gravarla, .si no

('13) ‘Revista de Derecho Notarial, afio XXIII No. 77 de Diciembre, publ -~ .
Asociacidén Nacional del Notariado Mexicano, A.C. Operacibn de Tiem=. -
po Compartido por Lic. Guillermo Ruiz Vézquez. pég. 21 : : ¥
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para disponer de ella, para mejorarla
y transformarla, a veces, cuando no hay
ofensa para otros intereses, hasta para

destruirla. Otro eclemento necesario
del Derecho de Propiedad es su continui-
dad. Mientras exista la titularidad

de dueito, esa titularidad y el ejercicio
de ese derecho es continuo, no se inte-
rrumpe. En cambic en el de la compra
de derechos para el uso de inmuebles por
Tiempo Compartido no hay poder de domi=-

nio. El Tiempo Compartide no tiene nign
gin derecho para mejorar o transformar
lo que cree que es SuyQ. Es mas, si

€1 deteriora intencional o accidental-
mente el apartamente cuyo uso ha adqui-
rido, estd obligado a repararlo o ressr-
cir los dafios causadas; si &é1 per acci-
dente o voluntariamente destruye o daiia
los muebles que estdn a su servicio den-
tro de la habitacién cuyo uso ha adqui-
rido esté obligado a reponerlos o a re=-
pararlos, mas ain, ¢1 nu pucde wodifi-
car segln su gusto o preferencia ni si-
quiera la ceolocacidén de los muebles que
reciben para su uso, ni sustituirles por
otros que a &l le parezcan mds atracti-
vos o funcionsles. El mero hecho de
que puede transmitir sus dercchos de usc
a otras personas ya sea por herencia,
por -contrato, o por -responsabilidades
que le fueren exigidas por terceros, 5o0-
bre el valor que representa el derecho
de uso de que él1 disfruta, de ninguna
manera basta para configurar un derecho
de propiedad. Por otra parte la parti-
cipacidén que tiene en el uso de las ins-
talaciones que forman los servicios co-
munes, tampoco son copropiedad - por las
mismas razones, de privacidén del poder
de dominio y de la intermitencia en el
uso y goce de esos bienes.

Anre estas razones guicnes Ssostienen -
que la venta de wso en Tiempo Comparti-
do es .el otorgamiento de una propiedad
con caractéres limitados, traen a cola-
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ciébn que el derecho de propiedad ya no
responde al viejo councepto del derecho
romanc: EL JUS UTENDI, FRUENDI, ET ABU-
TENDI, 1lo cual es absolutamente cier-
€o. El derecho de propiedad ha sido
limitado poco a poce por muchos motivos,
entre otros, por su funciédn, social, pe-
ro nunca ha dejado de tener sus caracte-~
risticns esenciales: el Aanime de dueifo
y la continuidad. Si se le priva de
éstos elementos deja de ser derecho de
propiedad..."

2.- CONSTITUCION DE SOCIEDADES MERCANTILES. (S.A.)

?nr este medio el promotor constituye una socie-
dad mercantil para dedicarla especialmente al desurrollo‘ -
del proyecto de que se trate, integrando el capital social
dé la empresa fundamentalmente con &1 o los terrenos sobre

los cuales se vaya a edificar el desarrollo turistice.

Posterjormente pone a la venta las acciones qe di-
cha sociednd. y con el producto de la ventav construye el in-."
mucble objeto de la promocién, dando a los compradores de
las acciones ademds de los derechos inherentes a las mismas,

el de usar algunas de las unidades inmobiliarias durante

un periodo fijo anual ‘asi como las instalaciones complemen-

tarias,

El consumidor o comprador en c¢ste caso corre los
riesgos de cualquier accionista y no obtiene la seguridad
absoluta.de poder disfrutar de todos los ofrecimientos que

le hicieron durante la campaiia de ventas.
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En este caso ¢l 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 relacidén al uso del inmueble, si
no a lo que dispone el 51% que en ocasiones es reservado -

por el propierario original.

El adquirente no tiene a quien reclamar, es ulua-
rio y socio, sin participar en las utilidades de la venta

original.

Por otro lado no puede considerarse propictario
de los bienes al tenedor de una accibn, pues va en contra
de la naturaleza de los derechos que representan las accio-
nes. No puede incorporarse los derechos sobre un bien in=-
mueble en las acciones; los derechos gque se incorporan en
las acciones segfin la Ley General de Sociedades Mercéntiles
son derechos corporativos y econémicos, por lo que se adhie~
re a8 la conclusidn del VII Congreso Nacional de Derecho Re-—

gistral que dice:

"No es jur{dico ni vilido documentar 1a
venta de Tiempo Compartide a través de
Venta de Acciones de Sociedad Anénima'.

_ 3.~ MEDIANTE LA DECLARACION DE CONSTITUCION .BE -UN.. -
CORDOMINIO,
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En este caso el promotor copstruye un inmueble y
constituye sobre éste, el répimen de propiedad de condomi-
nio horizontal o verticul y vende unidades tiempo en copro-
piedad, o vende en copropiedad 2 los interesados compra ven-—

ta de las unidades privativas que lo integran.

El contrato de Tiempo Compartidoc le encontraron
aplicacibébn y similitud con la constitucién del régimen de
propiedad de condominio porque se trata de aprovechar un -
inmueble que es susceptible de aprovechamiento individuh}r
y por rener utrilizacién y salida 8 las Areus comunes dél -

mismo.

Su mantenimiento se efectla mediante aportaciones

de todos y cada uno de los adquirentes.

En relacifn a la venta de unidades tiempo es pre-
ciso hacer mencidén de la caracteristica fundamental que 16
diferencia, que es mientras en el contrato-de condominio se
transmﬁte la propiedad de. la cass, departamento, chalet o
suite de que se trate,en el Contrato de Tiempo Compartido,
na existe tfansmisién alguna de propiedad sino que se ccncé—

de un simple derecho de uso y. disfrute y en-tal.virtud el

3 . . Sl
interesado no puede disponer' a su libre albedrio del inmue~

ble, 'ni puedé gravarlo ni ejercer.sobrc‘él pctofalguno:dé

dominio,
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Cvando se trata de venta en copropiedad de las -~
unidades privativas, serd necesario celebrar previasmente un
convenio entre los copropietarios para regular los perfodos
de tiempo de uso, y cn ambos casos respetar el reglameﬁto

del condominio.

En esta modalidad se encuentra regulada en la Ley
Sobre el Régimen de Propiedad y Condominio del Estado dé -
Nayarit, la que destina un capitulo al condominio de Tiem-—
po Compartido o Condominio turfstico, esto se puede admitir
que un departanmento., suite, case, chalet ea conduminio se

venda en 52 -partes olicuotas, es decir en copropiedad.

Dado el caso, para que sea operable se necesita-
t4 considerar, no vender todas las semanas para contar con
una semans que vaya rolando afio- con aifio 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 tendria como limitante, el no po-
-der vender por ‘tratarse de propiedad, a extranjéros sobre-;

todo'los ubicados en las llamadas zonas prohibidas.

Adembs de rodos ‘es comocido que la administracidn

de las dreas . de servicio comdn y de las instalaciones dcdi7v
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cadas a prestar los servicios, en el régimen de propiedad
y condominio se desplaza & la Junta de Conddminos que es la
que organiza la Administracién y la hace posible mediante
el cobro de determinadas cuotas anuales. Si en un condomi-
nio ordinario el funcionamiento de las juntas de conddmines
eg deficiente por nuestros hAbitos individuslistas, nuestra
indisciplina 'y la complejidad que representa el manejo de
muchas voluntades para conducirlas a un acuerdo, y después
-dé éste, para ejecutarlo, cuando se tiene a la vista la com-
plicacibn Fuc puede ocasionar el condominio en tiempo com-—
partido seguramente se llega a la conclusién de que se ird
directamente al taos y ¢on ello a la frustacibén del interés
légicimo de los adquirentes. Piénsese en una unidad habi-
‘tacional de modestas proporciones; una unidad que tenga 50
apartamentos que si son vendidos en tiempo compartido para
el uso de una'scmana cada afio, tendremos asamblecas de condb-
minos. en las que deben participnr mds de 2,500 personas lo
que en la préctica hace imposible, no.sblo su constitucidm,
sino mas aln su buen funcionamiento. Y si pensamos-en la
ﬁezcla ordinarias que se realizo en los condominios, 'y espe-
cialmente on lac unidades hahitacionales de tiempo combar;i—
do, entre ex‘rﬂnjefos y naciopules. nos explicaremos mﬁsrclg:
ramente el fracase actual de éstas administracionés. ._Si:
'bien'el‘nacinnal'pucde adquirir en propiedad,  no lovﬁupﬁe;'

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 mids frecuente el movimiento turist;co. Si el extranje-
ro no puede ser duefio, es decir, no puede ser démine tampoco
puede ser condominc y entontes se ve incapacitado para ejer-
citar personalmente estos derechos y como solamecate puede
adquirir a través de un fideicomiso entonces el fiduciario
es la Gnica persona que puede representar sus derechos en
la Junta de Condéminos, segdn instrucciones del fideicomi-
sario. Por regla geneval el fiduciario no tiene personal
y elementos necesarios para dar satisfactoriamente el ser-
vicio de representacibén @ los fideicomisarios de nacionali-
dad extranjera que han adquirido derechos en inmuebles ;n
los que se han constituido el Régimen de Propiedad en Con-

dominio.
4 .- COPROPIEDAD.

En estrecha relacidn con el antes mencionado y y;
comentado es el contrato de copropiedad que se considera -
que. tiene parecido con el contrato de Tiempo Compartido ya
que en ambos se pretende aprovechar en forma comin uwn Lnmue-
ble, siendo su diferencia esencial el hecho de que en el -
contrato de ,Tiempo Compartido no- se puede ejercitar ‘sobre
el inmueble actos de dominio ni modificar sus cstrqctu;ds

y destino ya que no se ejerce derecho real alguno sobre &1,
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mientras que en el contrato de copropiedad, los copropicta-
rios si pueden ejercer sobre el inmueble actos de dominio
en cuanto a la parte alicuota que les corresponda ya que so-—
bre el total del inmueble y en forma comGn todos los copro-
pietarios c¢jercen el derecho real que es el de propicdad.

’

5.- OTRAS FIGURAS.

De una manera enunciativa y sin comparacidn enume-
ro. otrtag figuras que han fundamentado 1la comercializncién'
de inmuebles ubicados principalmente en polos de desarrolle
turf{stico y de alguna manera tienen relacidn o se ‘les con-

funde con el contrato en estudio.
¢

a) CONDO HOTEL.

b) VENTA ANTICIPADA DE DERECHOS DE HOSPEDAJE 0 USO

que puede ser llamado:
b.1) VENTA DE VACACIONES.

b.2) VENTA DE MEMBRESIAS PARA EL US0 EXCLUSIVO DE
UNIDADES INMOBILIARIAS TURISTICAS.

b.3) CLUBS DEPORTIVOS DE USO MULTIPLE EN DESARRO- - oo

LLOS TURISTICOS.

a) CONDO-HOTEL.

Esta actividad cpnsiéte en la venta  fraccionada
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de un inmueble bajo el sistema de propiedad en Condominio

y que serd destinado a uso hotelero.

b) VENTA ANTICIPADA DE DERECHOS DE HOSPEDAJE O DE

Uso.

b.1) VENTA DE VACACIONES.

Puesto que en estos cases, no hay traslado de pro-
piedad esta modalidad es parccida al contrate de hospedaje
sujeto a un plazo determinado, fraccionindolo también en -

unidades-tiempo a2 cada uno de los contratantes.

Este tipo de comercializacibén, generalmente se h;
llevado a cabo en unidades tur{sticas que ya han estadu fun-
cionando como hoteles, por lo que la prestacidén del servi-
cio hotelero y del mantenimiento inmobiliario ha quedado a

‘cargo de 1a misma organizacién hatelera.

b.2) VENTA DE MEMBRESIAS PARA EL USO EXCLUSIVO DE
UNIDADES INMOBILIARTAS TURISTICAS.

Consiste en la venta de membresias que da al com-
prador el derecho a hospedarse y hacer uso de todas las ins-
talaciones deportivas y de csparcimiento que integran estas

unidades turisticas,

En este caso la exclusividad que otorgan las mem-
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bresias, consiste en que finicamente los titulares de las -
mismas, puedan utilizar estos inmuebles, y a un costo menor

que los que rigen en el mercado para unidades similares.

b.3) CLUBS DEPORTIVOS DE USO MULTIPLE EN DESARRO-
LLOS TURISTICOS.

Esta actividad se ha creado‘como un complemento
a 1la construccidén de unidades hoteleras en los diferentes
polos de desarrolleo turistico y consiste en la venta de -
acciones o membresias que dan el derecho a los tenedores de
utilizar indistintamente cualquiera de las instalaciones de-

portivas de estus clubs.
'
6.~ EL FIDEICOMISO.

La utilizacibébn del Contrato ‘de. Fideicomiso para
instrumentar "Tiempo Compartide" ha sido utilizado en -las

siguientes variantes.

1.- Contrato de Fideicomiso a través de consecio—
nes de derechos parciales de fideicomisos en zonas prohibi-

das con cesibén de derechos parciales de fidelcomisario.

2.~ Contrato de Fideicomiso con emisiones de Cer<
tificados de Participacién Inmobiliaria, esta modalidad 'se

ha‘descnrtado. ya que aln’'cuandoe los certificades de ﬂﬁrti—
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cipacién inmobiliasria son idénecos para dar publicidad a los
contratos de tiempo compartido, pues son inscribibles en el
Registro Pdblico de la Propiedad para su emisidn, se requie-
re lo autorizacibdn de la Comisidn Nacional Bancaria y de Se-
gufos, instituecidn que reiteradamente se ha negado a auto-
rizar la expedicidén de dichos certificados para inmuebles

cuyo comercio se efectle a través del "

Sistema de Tiecmpo Com
partido"”, pues considerd que dichos instrumentos representan
la propiedad de un todo indivisible en el tiempo y en el es-—

pacio, por lo que no pueden ser aplicados a inmuebles desti-

nados al contrato de Tiempo Compartido.

Sin embargo, el Fideicomiso especificamente el de’
Administracibn con cardcter de Irrevocable es considerado
" como el medio idéneo para regular 1la comercializacibn de -
inmuebles en Tiempo Compartido, obligando el constituirle.
s la empresa o persona que comercializa, ante Institucibn
Nucional de Crédito cuyos beneficiarios serén los adqqirnﬁ—
tes. de unidades en Tiempo Compartido, contrato que serd va-
lido aunque no establezca el nombre de los fideicomisarios
(benceficiarios), en los términos de 1o legislacidn mercan-
il vigente,.y que por su propia naturaleza si es suscepti-

ple de ser anscrito en ei Registro Poblice de 1“‘?(#pludud:
y por ende surte cfectos contra éérceros ¥ garaﬁtiza nyjiﬁ—

versionisto en forma indubitable el uso y disfrute deliin

mueble de que se trate.




El Fideicomiso se ha pensado y utilizado como me-
dio idéneo en Ffuncidn a su significado ya que el:Fideicomi-
tente transfiere la titularidad de un derecho al Fiducisrio,
quien queda obligado a utilizarlo para 1la realizacidén de un

fin dererminado.

Los bienes fideicomitidos constituirdn un patri-
monio autdnomo que estard afectado el fin del fideicomi-—~ -~ —
s0. En relacién con dichos bienes sbélo podrin ejercerse
las acciones, y derechos que deriven del fideicomiso o de
su ejecucidn.

/
Considero adecuado splicar este concepto especificamente al

udo en Tiempo Compartido, porque al constituirse, se forma un pa-
trimonio auténomo que asegura sl adquirente del Tiempo Com-
partido, el uso de su habitaciéan durante el término que dura

este contrato, que nuestras Leyes limitan a 30 afios., (149 Tam

bién mediante el fideicomiso, se puede cstablecerv 1a continuidad del man
tenimiento de instalaciones y habitaciones cuyo uso ha sido vendido, la
conservacidén del mobiliario, de los servicios necesarios de agua, drena~
je. energia electrica, etc., y la conservacién de los elementos que inte
gran las éreas-de servicio comiin y que sén las que complementan el uso

y el disfrute ,vendido a los adquirentes.

Put oliy labu, si en los Tines del {ideicomiso se
establece con claridad, cuales son los derechos del fidei-

(14) Leyes y Cédigos de México, Cddigo de Comercio y leyes complementa—
rias, coleccidn Porrda, 42o. Edicidn, Editorial Porria,S.A. México,
1983, ‘Ley General de Titulos 'y Operaciones de Crédito, Art. 359,
Fracc. III, publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 27
.de agosto de 1932, vigente s partir del 15 Je septiembre de 1932,
pag. 334. ) - :
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comisario, que servicios va recibir, que es lo que va ha dis
frutar, entonces su titularidad lo protege también para ob-

tener la titularidad de lo adquirido.

Incluse ya en la ejecucidn del fideicomiso, al ex-
pirar su término, pedrd distribuirse a los fideicomisarios,
la parte proporcional del precio de venta del inmueble, en
relacidn con la proporcionalidad de su titularidad es el -~

fondo fideicomitido.

En fin, considero al igual que varios estudiosos
del tema(ﬁ)que esta figura juridica se puede utilizar para
instrumentar la transmisién de derechos de uso y disfrut’c
de Tiempo Compartido especificamente en las etapas de comer-
7 _ tislizacibn en si modalidad de Fideicomiso de Garantia, pa-
ra que ‘mediante 61, como su nombre lo dice se garantice 1la
ejecucibn del proyecto y se goce de lo pactado y en su moda-
lidad de Fideicomise en Administracibn para que se garantice
Yy organice la prestacidn de los servicios ya en la etapa de
ejecucién, con la modalidad de que este contrato se pacte..
al momento de adquirir el derecho de uso y disfrute de Tiem-
‘po Compartida, aportando una cantidad elevada en proporcién
al costo de.l derecho,de acuerdo a. 1a é&poca, para que formando

el fondo del fideicomiso previo a su utilizacién, al inver-

tirse adecuvadamente produzca intereses y con su monto se - -~

atenue en alge la cuota de mantenimiento.

(15) Lic. Guillermo Rufz Vizquez, Notario No. 3, de Jalisco, México, -
~ Lic_ Enrique Rubio Atenas, Jefe del Departamento de Acuerdos Insti-’
tucionales de Secreteria de Turismo. .
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7.~ OTRA FIGURA A FIN.

En principio por el concepto del contrato de arren
damiento pudiera pensarse que de este contrato deriva el -
Tiempo Compartido, mas no lo es, pues el arrendamiento segln
el ;rticulo 2398 del Cddigo Civil es el contrato por el que
el arrendador se obliga a conceder el ‘uso o goce temporal

de una cosa al arrendatario a cambio de un precio cierto.

El licenciado Omar Olvera de Luna dice a8l respec-
to que:

""No es un contrato de arrendamiento, por
que no se pags renta measual®”. (16)

ﬁn relacién a 1o an:eriér. piénsu que gi se hicile-

re.una comparacién de ambos contratos Sse encoﬂtrarian dife~:
‘reﬁ;ias sustnnciéles principalmente en sus elemehpos reales
de ambos, @ saber, la cosa el prec{o y el tiempo en‘reiacién,
al’ tiempo. Que por tratarse de inmueb1c para habitacidn,
ese uso y goce temporal no puede ser menor de un nﬁo‘ininté-‘

rrumpido.

Por otro lado, tratdndose de inmuecbles la duraciéﬁ
méximaxéue.las partes . pueden pactar para afrenﬁamien:us dev
inmuebles son"diez_ aios para fincas aesginadas & habitacién
seghin articulo 4398 del Gédigo Civil para el Distrito Fede- .

Ciral.

-(16) Op. Cit. phg. 279.
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Para el caso del precio, este en el arrendamiento

precisamente sc¢ determina para cada mes y no es asi en el

Tiempo Compartido, y por lo que se refiere a la cosa, cuando

se trata de inmyeble para habitacidn crn el caso de Tiempa

Compartido se incluye uso y disfrute de instalaciones espe~

cioles parn el sano esparcimiento.
Para de: alguna manera ejemplificar las formas de
instrumentar esta relacidn juridics como se ha 1llevado has—

ta la fecha, a continuacién se anexardn algunos modeclos de

los contratoes de adhesida Gue. transmiten este tipo de dere-
chos:
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) : "“CLUB PRIVADO HACIEMNDAS DE TICUMAN, A. C. [Ascciocidn Civill, es una persong morol

constitulda tegin Escritura Piblica Ndmero 1,574 otorgada unie la f4 del €, Notasia POblico
No. 21, Genaro Billarent Romera, da Nuucalpan de Jubrex, Distiito de Tlalnepontle, Estodo,
de Mésico, fechada of 20 de Septiembro de 1978, Quedd reglitrada en of Regitiro Fablics
de Peronas Morater Civites, dependionte del Registro Piblico de 1o Propledad y del Co-
F, - merclo del Ditiriio Fedecal an ol Fohn Real No. 00000114 con fecha 26 da Febrero de 1979,

Previomenle oblyvo parmiso de I del Goblerno Meal. -
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- Direccién Genatal de Asuntos Jurldicos, Deplo. de Permisos. [Arl, 27 Const.) .
- SR, SERGIO,MARIN. DIAZ. WXWWWWXW.XXWX&WWW
" XRXXUXXXKXKHXRKX AKX KX KX AXXKE XK KK KO KK AKX RKAXK X KKK XXX KX KKK,
‘ <5 propierarie del presents TITULO PE APORTACION y amparo ¢l wio, vacaciens! de. les

intolaciones 'y servicios en fiempo compartido del Club duronte el purfoda carrespondiente. o
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EL CLUB PRIVADO HACIENDAS DE TICUMAN, A, C, cuyos referencies de conslitucidn y registro
se mencionan en la carétula del cresente titulo, ebluvo su registro por previo permiso oforgado
per la Secretaria de Relaciones res det Gabierno Mexicono por conducto de la Direccidn
Gral. de Asualos Juridicos, Deg nto de Permisas, bajo el ndmero 30447, Expediente 609278
del 13 de Sepliembre de 197L que contiene lo siguiente clausula especificuda en af Art. 20, del
Reglomento de la Ley Organico de la Froccidn | del Art. 27 Constitucional, por medio de lo cual
e cenviene. can el Gobierno Mexicano, onte o Secretario de Relaciones Exferiores, por los ocios
fundadores y los futuros que la Asociacidn pueds tener en que “'Todo extranjero, que en el acla de
la censlitucidn o en cualquier tiempo ulterior, adquiera un interés o participacion social en la aso-
cigeidn, se considerard por ese simple hecho como mexicane respecto de vne y otre, y se entenderd
. que conviene en no invocor lo proteccién de su Gobiernc, bojo pena, en coso de folicr a su con-
venio, de perder dicha interés o participacién en heneficio de 1o Mccidn Meaicana™. El uso de
este permiso implica su aceptacidn incondicional y oblige of cumplimiento de los disposiciones e~
“goles que rigenel ob|cyo socml de lu Asociceion y s mcumphmlenka o violocién onigina lo aplica-
cién de fos que i dichos tos legales.

EL CLUB PRIVADO HACIENDAS DE TICUMAM, A. C, paro su funcionamiento se regira por sus
- propics estalutor de los cuales se Ironseriben aquelles que son de marcada importancia asi como
,, algunas de los dldusules de lo escrifura canstitutive del Club,

bE LAS CLAUSULAS DE LA ESCRITURA CONSTITUTIVA

: Amculo To.—EL CLUB PRIVADO HACIENDAS DE TICUMAN, A, C.. es unn pertonz mora! que se
vye de <onfonnidad con lo que establecen los articulos 25 fraccidn VI y 2,670 del Cédigo
- Civil para el Distrito Federal y sus correlativas para toda la Repiblica Mexicana.
*Atieulo 20.—El objeto de la Asociacion es de tipo social, vocacional y de recreo, sin fines de
" luero y consiste en obtener el uso y disfrute de su patrironio sociol en forma permonente, efi-
ciente y conslante, por los socios inlegrantes de la misma, con las medolidades, lhmitaciones,
: derechos y obligaciones que la ley ¥ los presentes estatutos establecen para elios.

*Articulo 30.——El domicilio de la Asociacién se establ paro todos los efectos legoles en la
_Civdod de México, Distrito Federal y coms substitulo ¢/ de la Civdad de Cuemavace, Edo. de
" Morelos, entidad en la que se asentado el | ble que fennard cl patrimonio social

de la Asociacién.
Arficulo 4o.—La duracién de lo Asociacién Civil serd de MCVENTA ¥ NUEVE ANOS pero po-
dra liquidarse onticipadamente de conformidaed cen lo que seiicla la froccion | del Art. 2,685
- del Cadigo Civil pura el Distrito Federal,
Artictlo Bo.-—Podtén ser miembros de la Asociacion todas los persanas fisicos o morales que
odguicron uno o vasios titulos de aportacién,
Aniculo 0.—Lla Asociacién reconoce las siguientes calecorias de sezios: @) socios aclivos, seon
fulladares o de posterior ingrese; b) Socios pasivos, los fomiliares ditectos de aquellos; ¢} So-
cios ofiliades, agquellos que bejo lo resg bilidad de un socio aclivo y en substitucidn de éste
hoce uso de monera temparal de los instolociones y servicios del cenlro vacacional,
& oi tus usainbieas ge-

Artitulo 10o.—Sclumente los socios oclivas tendrdn dermrha n vy 3
aciddes de fa Atcoacian. A excepeidn de éslas, nadie pedrd intervenic en las aseinbleas ya fueta
eh forma direcia o indirecta, R
Articulo 1 20.—Llos sacios acfives tienen el derecho o disfrutor de las instolaciones y servicios de
centre vacacional precisamente en fas fechas que determinen sus’ lifujos de aportacidn corres-
pondientes, con la salvedad contenida en of apariado ¢, def An, $o.” ™
L Articulo 130.~—Los socies aclivas lienen el derecho de hacer transfere
. tacién a evalquier persona fisica o morol pero para ello debar o
. de -una asamblea general pare garantizar que dicha transferencia sea hecha'o personas idé-
neas y responsables que sepan cumplic cun los obiigaciones que estos estatutos fijen.




L u7

Articulo 140.—Lo Asociacién tiene considerada la emisién de 26,000 titulos de aportecién, rasul-
tante de multiplicar 250 “cabaiias’™ en tiempo compartido (125 duplex) por 52 semancs ol afia
considerado dicho tiempo compartido como “fines de semanc’ de viernes o lunes y como “entre-
semanas’ de lunes por la tarde a jueves por la tarde, periodos que cubren el derecho de ocu-
pacién del Club y que se mencionardn en los titulos de opartacidn adquirides. Coda socio podrd
adquiric une o varios litulos de oportacién si asi lo desea los que indicaran las fechas de ocupa-
cién que les corresponda. Cubierta que hays sido la emision ontes citada, sdlo podidn ser ad-
mitidos nuevos socios por transterenczios que de los titulos hayan sido hecheas conforme g lo sefia-
lada en ¢l Art, 130. y con la expresa asignacién de “tiempo compartido™ que dichos titules indi-
quen, a efecto de no lesionar derechos de terceros.

Articula 1 50—Cualquier socio tiene 2l derecho dc solicitar se convoque a Asamblea extrcardi-
naria gn ¢! domicilio legal de la Asociacién para que sean trotados gsuntos de interés general,
pero dicha solicitud debera i respaldada con le firma de cuando menos cinco secios octivos,
con el Gnice objeto de evitar que en dicha asamblea scan tratadas asuntos triviales que no juse
tifiquen su celebracian.

Articulo 170.—Los socios fienen la obligacién de guarder ¢l decore, mantener la limpieza y de
cooperar paia lo conservacién del centro vacacional, de conservar el ambienle familiar o ofecto
de hacer groto sy presencia dentro del mismo.

Anticulo lBo —les socios debergn cnterar con toda apcnumdad a la Aseciacidn lo cuota anual
de que la Direccién del Club o la Asomblea general en su defeclo establezea, sin
que sea motivo pora que el socio que no asista al centro vacacicnal dentro de la fecha que le
corroiponda, deje de hacerlo, debierdo proceder en la forma que lo estipula el Arl. Po. inciso
c) de estos estatutos para que, guien lo substituye, hoge pegs de la cuota de manienimiento
Que esté estoblecido en el momento de su llegada al centro vacacional,

Articulo 190.—E&l socio que no cumplo con la obligacién arriba mencionada no tendré derecho

* e disfrutar de la fecha que su ftitulo de aporfacidn indique, en. cuyo coso la Administrocion del

Club se reservo el derecho de ofrecer dicha fecha a torceras personos con el solo objeto de pro-
curarse la cuola de mantenimiento por ser esencial para su buen funcionomients.,

Articulo 20a.—F! potrimenio de la Aseciocion se | _de lo sigui forma: |.—Con la
aportocion lmaal de sus m:mx medionte lo ndqumc:én de l-lulos de aporiacién, Estos deberén
ntener las H + a).~—El nombre def socio; bl.—EFl valor.exacta de su apor-

tacién; cl—lo 1mns:npclon en el mismo de los clementos esencioles de "lo corta estatularia;
d).~—la firma del Diractor de la Asoclacluu o del Delegado uulunmdn por uquel y ol xello de
to Asociacién; c).—los mulcs no. deb , CNI

puos en lol caso se cor atic invelid Il.—Con las cuotas unuales parg
el mo. iento del Club £ io indica el Arl 18 de los presentes estatules. IH.—Caon el
producfo de los “servicios que sean concesionados a terceros sobre los cucles la Asociacidn
perciba ingresos.

Articulo 22 —Llaos sumos que se veyan rescatondo de las ventas de los titulos de oportacién,
se aplicarén preferentemente como sigue: Al poge del terrenc en donde se construye ol centro
vacacional; o la consiruccion de las instalaciones dentro del inmueble; en la organizacidn de sus
servicios y fodos Ios‘ demas gastos que de manera plenc justifiquen su ersgacidn,

Articulo - 260.—La cucta {de mantenimiento) asignada e cade sccio seré la que le corresponda
por.sus dios de p:rmunencm en el centro Vucucn:nul conforme & lo que esté estinulode en s
fitulo do mparncidn, sin gus cptre reduccidn aiguna en el coso de que el socio’acarle su estan- :
ciq por-motivos personales pues de la cuole deriva lo pcnbcl!dnd de contar con' personal estable’
y :upnmudo en formo perm y disp de y el Faro el buen scm:mv
del Club. .
Articula JIO-—las asambicas deberdn llevarse o cako en el dia ¥ hora que se haye dado a
conocer en la convocaleria, con los socios que asistan y quedan enlundldes, los que no mu!un,

en que se les tomord su vato coma afirmativo en todos las que sean f

" Articulo 320 Bis.—las decisiones que fomen tas b seian definiti e i bl

Articulo 350.~lo Asamblea General podré rasolver sobre la disolucién anticipeda de'la Asado-
<ién, Bero para ello e mquemc ¢f voto afirmativo de fas dos tarceras partes de la lo'ul!dad da’
los sacias activos.



Articulo 370.—Lo represeatacion legal de la Asociccidn estard a corgo del Director General y
ser& investida de los més omplios poderes que en dcrc:ho carresponds, pasa el mejor desem-
peito de su cargo.

Articulo 42—l Director General seré responssble de su gestion Unicamente ante la Ammblec
General de la Asociacién.

Articulo 460.~—E} socio debera dar aviso o la Asociocién de su separacién o de la tansferen
de v titulo, con treinto dias de onticipacién e la fecha en que te corresponda disfrutar de los
servicios del centro vacacional a efecto de hacer los regisitos de combio correspondientes,
Articule 470.—FEl sacio que dejare de cubrit su cucla anual de mantemimiento que haya sido
fijada de conformidod con lo_que eslcblecc el Art. 24 de estos estotutos, no tendrd derecho
a disfrotar del periodo ! que e corr da dentro del ofio que deje de cubrirla y el
Directer Ceneral tiene la focultad de molgur el distrute del hcrnpo no cubierto, a otro micmbro
del Club y.poro e caso publicard un Boletin mensval coa la lisia de miembros morosos dundo o
conocer el tiempo voconte que por dicho motive ofrezca, lo fecha exactn, elc.

Articulo 50o0.~—El plazo mdximo que se otorga a los socies aclives para que cubran su cuota’
anual de mantenimiento, serd de 45 dics onlericres o lo fecha en que le corresponda disfrutar
de su periodo vacacional en el Club.

la Ascciacidn se regird en todo lo que no esté previsto en estos Estatulos por las disposiciones
relativas contenidas en ef Cédigo Civil para el Distrilo Federal.

Traspaso el presente Tilulo al Traspaso el presenie Titulo al
-
Sr. Sr. .
1 ’ . - -
Cedente
Vo. Bo Vo. Bo, R ‘
Direclor Gral. de! Club "
Teaspaso el presente Titulo »f Traspaso el presents Titulo ot
Sr. Sr. :
Cedenle - Cedento
Vo. Bo, Vo. Bo.
Director Gral. det Club Director Gral. det Club
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CERTLFICACION DE DERECHOS OE FIDEICOMISARIO
DEL FIDEICOMISO. DENOMYNADO FAMITUR

1. “murltibanco Comermex, S.H.Cu,
fideicomiso llamado "“FAMITUR",

en su calidad de Fiduciarlo en’el

mismo que cansta en la Escritura  pdblica,

nfmerc 70,247 octozgada por el Lic. Franeiseo Villaldn TIgartia, Notario

piblico tiGm. 30 del pistrite Fedaral

14
Juan TRUJILLO JlNr_NLZ

hacr- cong

de junio dv\ 19_79

nacionalidad | HERTTHAR

INES DE_LA CRUZ Ho B8/104 MEXICO & D,

con domicilio eq _ SOR JUANA ~ 7

F.

{son) fideicomisario (a) "8" y esti (n)
registro que Hultibanco Comermex, S5.¥.C.
en el fideicomiso “FAMITUR".

Ir. El contrato de¢ fideicomiso “FAMITUR", mismo que sicve de base a loa’
derachos que se hacen constar en ol preseate ceru‘xcado. tione las sigulen-

tes caractet;st;caﬂ principalea:

1) PARTES.~ Fideicomitente:
Flduciario:

Fideicomisarios:
. .

inscrito (s) en tal caricter en el
lleva, en su caricter de Eiduciarig

“FRMITUR", S.A. R
tultibanco Comermex, S.H.C.

Fideicomisario "B" las peraonas que
destgne FAMITUR, S.A., pasa tener

los derechos y lat obligacionés que

@« xelaciona en el Apartado 1T1 de
este certiflcados Fideicominarios
"o, lac personas en cuyo favor se -
grave o afecte el patrimonlo fidei-

comttido. o EOAS
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PATRIMONIQ FIOEICOMITIOO.~ ~ Inmueble
22 Hotel Castel

con el nonb

uerrero. -

© Zhhuataneje,

FINES DEL FIDEICOMIST.-

a). Que el Fiduclaric mantenga la titular{dad del patrimanie
£idelcomitido.’ o . -

o b). Qua ae cont:tnten. garanc‘ccn R apliquun ‘erx@diton para 1a

ConJ:rucclcn dﬂL 2(6:01 Ca :cl Palmat.

. .c). Que el Fiduclaric pcmn,' 2 las. personas que FAMITUR,
| o S.A., designe como Fldeicomigarios "B™, el uso 'y disfrute’
) tempcrales, en la modalidad de tlempo :onpartldc ;

unidades qua les correspondan.

La erlutu:lﬁn dal paum_ncnxa fldoteomltido,

t

1a ttannmiﬂlon do lcla activon

y "B" en proporcidn a sus.participan—

del mismo modiante
fldeicomisarios "a"

- tes.

5). Dando cumplimiento a lo estipulado. en la Cliusula DéEcima’™del]
contrato de fldeicomino “FAMITUR”, se transcribe lo siquient

i
i
!
i

"ain en el case de que se encuentren gravades log chnv_u mate-

ris del fideleomise, el Fiduciario podrd extender los cexbifi-
cadon’ del Fidelcomisario "B sin que dicho Fiductario adguiera .
responsabilidad alquna respecto @ la .redencidn de talma gravi=
menes 1o cual queda’a cargo exlcusivamente. del .Fideicomisario

Lo’ anterior se har§ constar
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! En el pregsente documento se hacen copstar'los s rinelpatey dLm
: chos y ‘obllgaciones que su titular tiene respecto del patrimonio. del-'Fid e

1) Los dezuchos personales de aprovechanie

nho, ' uso y disfrut

: de la (s) Suite (3) Bim. (1) 304
P dul Hovel Caatel Palmar durante lo (s} pariodo (1)
P Lo (3) 5 -

' . . a parzir Je ias del aia

horas

. Acuersdo @ calendario a las - 20

neuerdo a calendario  de cada afio, de conformidadGonie
N P o contrato de Fldeicomisa, ‘ol. contrato.

mantehimiento y servicios y
Hotel Castel Palmarc.

Derechos personales de usar y dlafruta’ las 5rl~as"y ‘sé:vi'
clos comunes del hotel ya menclonads,
vigencia del Fldeig
documentos mitadoa.

iso "FAMITUR" y

widaeisn del miom
vez vencido au thrmine de vigencia y de conformidad ‘conl el

patrimonio dal fidnicomian on In 14

contrato de fideicemiso “FAMITUR".

t

2l Fideicomisario no es tigular

derecho real alquno rea=
pecto del patrimonio fideicemitido, es titular de los dere-

chos personales realecionados en los nimeros anteriore

i obligado incendicicnalmente a

.deicomisaric “L* a5

feal qen 1o
coriesponde {n} con tede puntualidad ai tiimine de su
perjedns {e} conrravadn tu) y |

" El Fideice:

ario D" e

14 obligadn a contribulr anualmente
can la parte proporcional a sy participacifn al pange de’los
gastos, lmpuestos, derechos, asi como a los hanorarlos del

ey © o
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- 4 -

iaeamirvcion saugs vyt

« . flductario, de conformidad con el ¢

du derechos que ha celebrada.

7). EL Fideicomisarlo deberi celebrar, y mantenez | vigente

durante el plaxd del Fidelcomiso un contrato de servicio

hetelero y mantenimiento para la Suite que le corresponde 'y

para Las Areas cominea del hotel con la empresa tu
J - cuyc cargo estd la operacidén de dicho inmuebla

"La falta del contrato da servicio hotelere’y eantenimiento

© 14 falta du paye de las cuctas que por’ los’ secvicios

citados deba wl Fideicemisario faculumn a’laoperadora
. del hotel a Lmpedir el use del misms al Fide
. familiares e invitados.

isarie, sus

©.- - 8). La participacién del titular de cste documento.respecto’:

patrimenio £1

% del mismo.

£l ejerciclo de los derechos y el cumpllmicnto de“1as obu—
gaciones del Fideicomlsario relacionados con'el fidelcomiso.
"FAMITUR" deberdn sujetarse a las leyes y reqlamentos mex i~
canes, al contrato de fldeicomiso, ‘al contrato-de adquubi—‘

- . cibn de derechoa y al chlamcnto In:erlot da uao del h

1. Tods extranjere que en el mamenta de la constitucidn del’ Fideldo- -
miso o en cualquier tlempo ulterior Adqulcrn un derecho derivado ’'del mismo

haplnoE

ARYOCATE poc

- rnmp e cto fi Giches darechos y e:n que no
e La p(otccclon de su Gobierno, bajo la pena, en caso de

faltar al convenio, de perder sus derechos en beneficio de la Hacidn Mexica-

na.

V.. En los términos del contrato de adquisicién de derechos, para

i
a

efunte’ du wedes lun Eldatramienrin "n% o que fe
rofiere esta certificacién se thuuxu consentimicnto expreso del riducla-

rlao, mismo que no se Otocgard 6L no s¢ cwnple con loa siguientes regulaltes
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Que ~l {loa) C“(‘entc (n) se encu(.nt:e (n)

"Quu 1a cesidn se formalice pal.' c-u:rlto ¥

fodatarto plblico. L

Que se compuebe al fldeclarie e

cause la casldn.

Ml‘:XLCD,-D..F., a 20 e AGOSTO gp
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B3\ caslel Palmar Ixtapa

IXTAPA - IHOATAREID GRO

03936 M

BUENO POR s___ 25,000,060

RECIBIMOS DE SR(A) _ VEIMTICONGO NIt PESOS 607100 M.,

LA CAKTIDAD DE____ TPUJTLLO JINENEZ Juan
crrt, s 25,000.00 MM
POR CONCEPY0 DEL PAGO DE LA CUGTA DE MANTENIMIENTO ¥ SERVICIO
HOTELL o POR Et ARD DE ES._ﬂn__CORRESPONDIEHTC AL PERIODO
2 AL SR TS SEMARACS) MO, 22 DE APARTAMENIQ
CONTRATO No. 253 DE SU PROPICDAD, UBICADA
EN LA URBANIZACION DENOMINADA CASTEL PALMAR IXTAPA, DESA-
RROLLADA POR FAMITUR, S.A.

EN_MEX D.F. ALOS___12 DEUMES DE__MAYD ANO, 3905

i o WO

608 - =3
ALVARO OBRE E . j /
\' olF. TTUREGIED CONT NG
“Emwhclﬂﬂm"
EE R ¥ JUBTTH m-{u 1

- D10 0F: CRLDID ¥ Coi
T = ’
! . . CASITUPALMAT IXfap

HOTA. Sirvose presenior esta Hegibo ol

. momento de Reqistrorsa en ol Holgl, .
- Ho es loclut, sing comprobanie de ptgo
dn una r.uoln Ue recupetacion da qgoslos.




CONTRATO NUM. prey .
105 T SUITE NUM. 23

D e | & L [ —

PERIODO(S) NUH. 23
JUAN TRUTTLLO TIMENEZ

CONTRATO DE SERVICIO Y MANTEMIMIENTO HOTELERO QUE CELEBRAN POR UNA
PARTL "CASTELES DE MEXICO, S.A. DE C.V." REPRESENTADA POR EL SLEOR
PEDRO R. BRUNMNER, EN SU CARACTER DL PRESIDENTE Y DIRECTOR GEMNERAL-
A QUIEN EN LO SUCESIVO SE LLAMARA "LA OPERADORA™ 'Y POR LA OTRA,

A QUIEN EN LO SUCESIVO SE LLAMARA "EL CONTRATANTE", AL TéNéR DE
LAS SIGUIENTES DECLARACIONES ¥ CLAUSULAS:

DECLARAMCI ONES

I, Declara el representante de “"LA OPERADORA™:

a) Que su mandante es una scciedad mercantil constituida
conforme a las Leyes de la RepGblica Mexicana y que
dentro dél objeto social de la misma estd comprendida
la celebracifn de actos como el consignado en este -
documento.

b} Que, comoc consta en la Escritura PGblica Num. 8162 -
del 13 de junio de 1979, otorgada ante el Lic. Fran--
cisco Javier Cutiérre:z Silva, Notario PGblico NGm. -~
147 del Distrito Fecderal, Registrada el 15 cde octubre
de 1979 bajo el Folio Mercantil Bl 13921, volunen {
282 de la Seccibn de Comercic del Registro Piéblico de !
tiene facultades - !
cibn de "La :

c)

con Mult
fidcicomise 3
llevando & cabo la oper
conocido con ¢i nombre d
ra efectos de este Cont

<como AQuoiarae
iento del cual

comareda
A, al
"L Hol
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ir. Declara "EL CONTRATANTE": X
Que tiene el caricter de [(ideicomisario “B" en el fidei-
comiso “FAMITUR™ y que debido a ello tiere dcrechos perc-
sonales de uso y aprovechamiente, bajo el régimen de -
"Tiempo Compartido", d¢e la suite de “EL HOTEL" que se -
identifica con los datos citades en el cuadro superior
. de la primere pégina de este Contrato, en los periodos

23

Atento lo anterior las partes ¢cuerdan en lo aue se consigna epn las
siguientes: N

CLAUSULAS

e PRIMERA, OBJETO.~ Las partes celebran el presente contrato
para la prestacidn déY servicio hotelero y mantenimiento de la sui-
te identificada en el cuadro superior de la p&gina inicial de este
documento y de las &reas comunes de "EL HOTEL", servicio y manteni-~
miento gue se efectuarin durante los periocdos en .los que correspon-

"EL CONTRATANTE"