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CAPITULO I

MARCO CONCEPTUAL

Antes de iniciar el estudio de la figura denominada
"Tiempo Compartido, o bien de la forma de como adquirir
respecto de un bien el goce y disfrute de éste mediante
un contrato de "Tiempo Compartido” y sus caracteristicas,
hare un breve repaso sobre "La Propiedad"” y "La
Coprapiedad”, que son las instituciones juridicas por
medio de las cuales, desde hace mucho tiempo, de acuerdo
con lo que mas adelante expondré, una persona fisica o
moral, puede gozar del uso de un determinado bien y por
lo tanto, las consideraciones como los antecedentes de la
figura que ahora estudiamos.

1. LA PROPIEDAD.

a) La propiedad en el Derecho Romano y su influencia
en el Cddigo de Napoledn.

El derecho romano conceptuaba a la institucién juridica
de la propiedad, que era y sigue siende hasta nuestros
dias el derecho real por excelencia.

Asi, considero a la propiedad como un {us uwtendi,
fruendi, abutendi, o0 sea el derecho de utilizar un bien
o, apraovechar sus frutos y/o disponer de el, lo que
corresponde a la facultad de vender, regalar, hipotecar,
etc., el bien del que se es propietarioc (1), a lo .cual
hay que afadir ademas la consecuencia inmediata de que la
propiedad es, como ya antes dije, el derecho real por
excelencia, o sea el ius vindicandi, que es el derecho a
reclamar el ob jeto de terceros poseedores o de
detentadores (2).



Sin embargo, en el derecho romano, la propiedad pass
principalmente por dos etapas, durante las cuales sufrid
cambios radicales en cuanto al espiritu de la
institucién: Primeramente, en la fase preclasica el
derecho de propiedad fue mas sélido y absoluto, en virtud
de que el contrato se interpreta mas bien en forma
textusl y rigida e inclusive neo se discute el derecho del
propietario de dejar sus bienes a las personas que
prefiera.

En la fase bjizantina se tiende a considerar la
propiedad como una funcidn social: se suele rodear la
interpretacion de los contratos de consideraciaones
acerca de 1la intencidn subjetiva de las partes,
mientras que st formacidn gqueda influida por
consideraciones taxativas, inspiradas a través de
los grupos humildes, ademas de que el Estadao

interviene en la libertad testamentaria.

Nuestra época se acerca mucho mds a la segunda etapa a
que nos referimos con anterioridad, en virtud de gque cada
vez se dan mas limitaciones al derechao de propiedad
individual, tendiendo asi a desaparecer el inicial
espiritu de propiedad, siendo é&ste un derecho casi
ilimitado, sobre los bienes de los cuales era propietario
un individuo.

El concepto de propiedad en nuestra Legislacidn, fue
influido por el Cédigo de Napoledn, que conceptua a la
propiedad como “El derecho de gozar y disponer de las
cosas de la manera mas absoluta”, ademds de sefalar que
la propiedad es inviolable, encontrdndonos asi con los
tres elementos b&sicos romanos: jius utendi, ius fruendi e
ius abutendi.

En el Cdédigo Civil de 1870, se repitid el concepto: "La
propiedad es el derecho de gozar vy disponer de una cosa,
sin ma&s limitaciones que las gue fijan las leyes”. Sin
embargo, aqui encontramos claramente una diferencia entre
la definicién del Cédigo de Napoledn y el nuestro, ya que
en el primero se considera a la propiedad como un derecho
absoluto, mientras que en el segundo ya se limita el
concepto de propiedad, encontrandolo de igual forma en el
Céddigo de 1884, en el Articulo 729, y el cual ademids en
el Articulo 735, sedala que la propiedad es inviolable
(recorddndose agui el concepte napolednico), y que no
puede ser atacada, sino por utilidad pdblica y previa



indemnizacién (expropiacién), encontrando aqui ya la
posibilidad de restringir la propiedad, cuando existe una
razon de Orden publico, que puede llevar no solo a la
modificacidn, sino incluso a la extincién total del
derecho mediante expropiacidn.

b) La propiedad como un derecho objetivo en nuestra
Legislacidn.

Actualmente el derecho de propiedad lo encontramos en
nuestra Legislacidn en =1 Articulo 27 Constitucional, vy
en el Coédigo Civil de 1928, 1los que se encuentran
doctrinalmente influidos por las ideas de Ledn Duguit,
las cuales son claramente expuestas en la obra del
Maestro Rojina Villegas, que considera que el derecho de
propiedad no puede ser innato en el hombre y anterior a
la sociedad.

Contrariando 1o expuesto en la Declaracion de les
Derechos del Hombre y del ciudadano de 178%, que recaonace
al derecho de propiedad, como un derecho natural que el
hombre trae consigo al nacer, derecho que el Estado solo
puede reconocer, pero no crear, porque es anterior al
Estado, al derecho objetivo; que toda sociedad tiene por
objeto amparar y reconocer los derechas naturales del
hombre, que son principalmente la libertad vy la
propiedad; que el derecho de propiedad es ahsoluto e
inviolable.

Asimismo, expone Duguit:

El thombre siempre ba vivido en sociedad, y que por lo
tanto, 1los derechos no pueden ser anteriores a 1la
sociedad, ni sociolégica ni juridicamente, porque el
derecho no se concibe sino implicando una relacidn
social, y gque no puede haber, por consiguiente, ese
derecho absoluto antes de formar parte del grupe, ni esa
limitacién veluntaria para lograr 1a convivencia
social.(3). .

Para Duguit, el derecho objetivo es anterior al
sub jetivo, y especialmente al de propiedad, fundando su
tesis en el concepto de solidaridad social, que es
precisamente la finalidad que tiende a realizar el
derecho abjetiveo, ya que a través de las normas juridicas
es como se imponen ciertos deberes fundamentales vy



otorgan ciertos poderes, tanto a gobernantes como a
gobernados, dque nos llevan a realizar aquellos actos que
impliquen un perfecciomnamiento de la solidaridad sccial o
a abstenernos de ejecutar actos que lesionen la
solidaridad social.

De aqui que por lo que es a la propiedad, considera gue
si el hombre, como ya se dijo antes, tiene la obligacidn
de realizar la solidaridad social, al ser poseedor de una
riqueza, su deber aumenta en la forma en que aqguella
riqueza tenga influencia en 1la econamia de una
colectividad.

Por lo anterior, para Duguit, el derecho de propiedad es
una funcion social y no un derecho subjetivo, absoluto,
inviclable, anterior al Estado y a la sociedad que la
norma juridica no puede tocar (L4).

En consecuencia, podemos ver claramente que nuestra
Legislacion actual conceptua a la propiedad, siguiendo
los lineamientos de Ledn Duguit al establecer en el
Articule 27 Constitucional que :

"lLa propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro
de los limites del Territorio Nacional corresponden
originariamente a la Nacion, la cual ha tenido y tiene el
derecho de transmitir el dominio de ellas a los
particulares, constituyendo 1la propiedad privada. Las
expropiaciones solo podridn hacerse por causa de utilidad
puiblica y mediante indemnizacidn.

La Nacidn tendrd, en todo tiempo, el derecho de imponer a
la propiedad privada las modalidades que dicte el interés
publico, asi como el de regular, en beneficioc social, el
aprovechamiento de los elementos naturales susceptiblesg
de apropiaciétn, con objeto d2 hacer una distribucioén
equitativa de 1la riqueza publica, Yy para cuidar de su
consumacidn ...." (5).

De donde se desprende que si la propiedad es una funcidn
social, el derecho si podr& intervenir imponiendo
obligaciones al propietario, no solc de caracter
negativo, sino positivo también, o sea que el derecho no
solo dird gque no se debe abusar de propiedad en perjuicio
de tercerp y sin utilidad propia, sino que también podra
indicar la forma como el propietaric deba usar la cosa vy
no mantenerla improductiva, de aqui que el Articulo 27
Constitucional consagre principalmente dos limitaciones: |



La primera estd contenida en su tercer pArrafo cuando
expresa que la Macidn tiene en todo tiempo el derecho de
imponer a la propiedad privada las modalidades que dicte
el interés publico y una segunda limitacion gque se
refiere A la expropiacidn por causa de utilidad pdblica.

Lo anterior, respecto a lo que s2 refiere para considerar
a la propiedad como una funcidn social, también lo
encontramos en el Articulo 16 de Cédigo Civil para el
Distrito Federal, que expona:

“Los habitantes del Distrito tienen obligacidn de ejercer
sus actividades y de usar y disponer de sus biengs, en
forma que no perjudique a la colectividad, bajo las
sanciones establecidas en este Codigo y en las leyes
relativas.....";

Asi como el Articulo 840 que nos dice:

“No ez licito ejercitar el derecho de propiedad de manera
que su ejercicio no dé otro resultado que causar
per juicios a un tercero, sin wutilidad para el
propietario.*

Por daltime, tenemos en nuestro Cédigo Civil vigente el
Articulec 830, que nos dice:

"€l propietario de una cosa puede gozar y disponer de
ella con las limitaciones y modalidades gque £ijen las
leyes",

Y los Articulos &21 y &36 gue exponeén:

"ta propiedad no puede ser ocupada contra la voluntad de
su duefio, sino por causa de utilidad publica y mediante
indemnizacién"y y "La propiedad de los bienes da derecho
a todo 1lo que ellos producen o se les une o incorpora
natural o artificialmente", 1o que en cierta forma
encierra los glementos clasicos romanos de la propiedad
del ijus utendi, ius fruendi e ius abutendi, pero
limitados por nuestra lLegislacién.
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2. LA COPROPIEDAD.

a). Antecedentes.

Otro de los derechos reales por excelencia es la
copropiedad, institucién que al igual que la propiedad,
existia desde la época de los romanos y la cual se daba
si varias personas tenian un derecho de propiedad sobre
un solo objeto, cada una de ellas eran propietarias de
una cuota ideal, se decia cuota "ideal" y no “material",
en virtud de que ningdn copropietario podia alegar
entonces que sy derecho quedaba reducido a wuwna parte
material del objeto en cuestion.

Por lo que es a la cuota ideal, cada propietario tenia un
derecho que podia transmitir o gravar como quisiera (6).

En relacién con el objeto, cada copropietario podia
utilizarlo, pero siempre en forma que no impidiera que
los demds lo wvtilizaran también y para poder poner fin a
la copropiedad bastaba pedir la divisién del objeta por
la voluntad de uno contra todos (&sto se hacia mediante
la actio communi dividendo) (7).

b). La relacidén alicuota del copropietario.

Actualmente y de acuerdo a nuestra Legislacidn vigente se
dice que “hay copropiedad cuando una cosa o wn derecho
pertenecen pro-indiviso a dos o mds personas" (Articulo
938 del Cédigo Civil).

Al igual que en el derecho romana, el derecho de cada
propietario recae sobre el conjunto de la cosa comdn y no
es que tenga dominio sobre partes determinadas de 1la
cosa, © sea, gque cada uno de los copropietarios tienen
una parte alicuota, de aqui que, lo que estad repartido es
el derecho de propiedad mas no la cosa, pudiendo decirse,
como lo expresa el Maestro Antonie de Ibarrola, que el
derecho dividido entre sus titulares, recaes sobre todas y
cada una de las moléculas, de los Atomos de la cosa.



En su obra, Rojina Villas nos explica que la naturaleza
de la parte alicuota es fundamental para entender los
derechos de los copropietarios. Cada uno tiene un dominio
absoluto sobre su cuota, es decir, que la porcidn de cada
copropietario puede anejenarse, cederse, arrendarse, ser
objeto de contratacion, etec., se pretende unicamente las
restricciones o madalidades de que toda forma de
propiedad puede ser objeto, ademds de la limitacidn
llamada de derecho del tanto, (el cual no existia en el
derecho romanc), consagrada en los articulos 973 a 975
del Cdodigo Civil que exponen:

"Articulo 973.~ Los propietarios de chsa indivisa no
pueden enajenar a extrafos su parte alicuota respectiva,
si el participe guiere hacer uso del derecho del tanto. A
este efecto, el copropietario notificard a los demds, por
medio de notaric o judicialmente; la venta gque tuviere
convenida, para que dentro de los ochos dias siguientes
hagan uso del derecho del tanto. Transcurridos los ocho
dias, por el solo lapso del término, se pierde el
derecho. Mientras no se haya hecho la notificacién, la
venta no produciri efecto legal algunn'.

"Articulo 974.— Si varios propietarios de cosa indivisa
hicieren uso del derecho del tanto, serd preferido al que
represente mayor parte, vy siendo iguales, el designado
por la suerte, salvo convenio en contrario®.

“Articulo 975.- lL.as enajenaciones hechas por los
herederos o legatarios de la parte de herencia que les
corresponda, se regirdn por lo dispuesto en los Articulos
relativos".

3. PRINCIPIDS GQUE RIGEN EN MATERIA DE COPROPIEDAD.

A - continuacién se enuncian sdlo algunos de los principios
que rigen en materia de copropiedad (los cuales se
encuentran comprendidos entre los Articulos 938 a 950 del
Cédigo Civil).



a) En cuanto al uso.

"Cada participe podrd servirse de las cosas comunes,
siempre que disponga de ellas conforme a su destino y de
manera que no perjudique al interés de la comunidad, ni
impida a los copropietarios usarla segin su derecho" vy
"Todo conduefc tiene 1a plena propiedad de 1la parte
alicuota que le corresponda y la de sus frutos vy
utilidades, pudiendo en consecuencia, enajenarla, cederla
=] hipotecarla, Yy audn subsistir otro en su
aprovechamiento, salvo si se tratare de derecho personal.
Pero el efecto de la enajenaciédn o de la hipoteca con
relacidn a los conduefos, estard limitada a la porcidn
que se le adjudique en la divisién al cesar la comunidad.
Los conduefos gozan del derecho del tanto” (Arts. 9u3 y
950) . ’

b} En cuanto a los gastos de conservacién.

"Todo copropietario tiene derecho para obligar a 1los
participes a contribuir a los gastos de conservacion de
la cosa o derecho comin, solo puede eximirse de esta
obligacién el que renuncie a la parte que le pertenece en
el dominio" (Art. Sub): y ademas, "Ninguno de los
conduefos podrd, sin el consentimiento de los demas,
hacer alteraciones en la cosa comin, aunque de ellas
pudiera resultar ventajas para todos" (Art. Su5).

c) En cuanto a la Administracidn.

Para ella, "Son obligatorios los acuerdos de la mayaria
de los coparticipes" y para que la haya "Se necesita la
mayoria de copropietarios y la mayoria de intereses”, la
cual si no existiera, seria resuelta por el juez (Arts.
UL, U7 y Fud).

d) Por lo que es al gravamen o enajenacién.

Ateniéndonos a lo dispuesto por el Articule 2902 del
Codigo Civil se necesita el consentimiento de todos al
establecer que: "El predio comin no puede ser hipotecado,
conforme al mismo Articulo pueda hipotecar su porcidn
indivisa.



De 1lo anterior, a mi modo de ver, tenemos cuatro
situaciones, que se refieren al uso, a la conservacién, a
la administracién y al gravamen o enajenacion de la
copropiedad, que regula nuestra Legislacidn a través de
normas perfectas y claramente establecidas en nuestro

Cadigo Civil, con el fin de que los copropietarios en la
institucién llamada copropiedad y dentro de un marco
juridico perfectamente establecido puedan hacer valer sus
derechos, asi como de igual manera quedar establecidas
las obligaciones que dichos copropietarios tiemen a su
cargo, situacidn que no encontramos en la figura llamada
“Tiempo Compartido”, como veremos mds adelante.

4. CLASIFICACION DE LA COPROPIEDAD.

Ahora bien, el Maestro Rojina Villegas en su compendio de
Derecho Civil, clasifica a la copropiedad en diversas
farmas, asi tenemos:

a) Voluntarias y Forzosas.

b) Temporales y Permanentes.

c) Reglamentadas y no Reglamentadas.

d) Sobre bienes determinados y sobre patrimonioc o misma
universalidad.

&) Por acto entre vivos y por causa de muerte.

£) Por virtud de un hecho juridico y por virtud de un
acto juridico.

a) Copropiedades Forzosas y Voluntarias.

Son copropiedades forzosas aquellas en que por naturaleza
de las cosas, existe una imposibilidad para llegar a la
divisitn o a la venta, por lo que la Ley se ve obligada a
reconocer este estado que impone la propia naturaleza,
como por ejemplo, cuando los diferentes pisos de una casa
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pertenecen a distintas personas en plena propiedad, aqui
se crea una copropiedad con respecto a las cosas comunes
como son la entrada, los patios, las escaleras, los
cimientos, la azotea, servicios del inmueble como agua,
drenaje, gas, lu=z, etc.

Sin embargo, cada propietario es duefio de un piso y na
hay, por consiguiente, en cuanto a cada piso copropiedad,
en cambio hay una copropiedad forzosa en lo que respecta
a las cosas comunes del edificio, por lo que no hay
manera de terminar con dicha copropiedad, vya que seria
imposible el gque se vendieran con independencia del
edificio de que se trate.

En cambio hay bienes que pueden dividirse perfectamente,
en cuyo caso cada copropietario tiene el derecho de pedir
la divisién cuande le plazca, o bien, si por su
naturaleza la cosa no puede dividirse, entonces el modo
para poder terminar con la copropiedad consiste en la
venta, que de comin acuerdo pueda llevarse a cabo vy si no
hay acuerdo puede recurrirse a la intervencidén judicial,
por lo que en el caso antes explicado, tenemos la
copropiedad voluntaria.

b) Copropiedad Temporal y Permanente

Si la copropiedad es voluntaria, como consecuencia ldgica
tenemos a la copropiedad temporal, mientras que en la
copropiedad forzosa, ésta tendrd que ser permanente.

c) Copropiedad Reglamentada y no Reglamentada.

Hay ciertas copropiedades que dada su naturaleza y de
acuerdo a sus caracteristicas y por los conflictos que
pudieran presentarse, se encuentran bien reglamentadas en
diferentes preceptos de la ley, como son las forzosas o
las que nacen de una herencia.

Sin embargo, hay otras que no se encuentran igualmente
organizadas por el legislador.

d) Copropiedades sobre bienes determinados y sobre un
patrimonio © universalidad.

Por 1lo general, la copropiedad recae sobre bienes
determinados, con la excepcitn de cuando ésta recae saobre
una herencia, en donde la copropiedad recae sobre un
patrimonio integrade con su activo y pasivo, en donde los
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herederos tiener una parte alicuota, con valor positivo y
negativa, porque tienen una parte proporcional en el
haber hereditario, o0 sea que aqui inclusive la parte
alicuota del heredero puede llegar a tener un valor nulo
si el pasivo es igual o superior al activo, lo cual nunca
sucede sobre un bien o bienes determinados, vya que aqui
la parte alicuota cse refiere a un valor positivo vy
estimable en dineroc para incluirse en el activo del
copropietario.

@) Copropiedad entre vivos y por causa de muerte.

Esto mAs que una forma de copropiedad, como lo expone el
Maestro Rojina Villegas, es una forma de cémo adquirir la
copropiedad, ya que por acto entre vivos, puede ser ya
sea por un contrato, wun acto juridico wunilaterial, por
prescripciédn o bien por un hecho juridico en la accesidn,
cuando se mezclan o confunden diferentes cosas. También
puede adquirirse por causa de muerte por medio de 1la
sucesién legitima o por testamento.

£) Copropiedad por virtud de un hecho juridico o por
virtud de un acto juridico.

Al igual que lo dicho en el punto anterior, esto se
refiere mAs a la forma de adquisicidn de la copropiedad,
siendo por un hecho juridico las que se originan por
acupacidn, accesidon o0 prescripcidén y por un acto
juridico, la que deriva de un contrato, por testamento o
por un acto unilateral (donacidn) (9).
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CAPITULO II

DERECHOS REALES Y PERSONALES

Inicialmente haremos un breve repaso sobre los derechos
reales y los derechos personales, exponiendo las teorias
de algunos de los principales autores:

a) Derechgos Reales.— Escuela Clésica.

Los autores de la escuela clasica, Aubrey y Rau, y Baudry
LLantinerie, propusieron la siguiente definicidn:

"Existe derecho real cuando una cosa se encuentra
sometida completa o parcialmente al poder de una persona,
en virtud de una relacisdn inmediata que no puede ser
invocada por cualquier otra".

Esta definicidén implica, como cardcter esencial del
derecho real, la creacidn de una relacidn entre una
persona y una cosa.

La definicidén anterior es criticada, ya que no exacto
decir que el derecho real consista en establecer una
relacién directa entre una persona y una cosa.

Esta relacidén no es mas que un hecho, vy tiene su nombre
en la posesidn, es decir, la pasibilidad de retener la
cosa y de servirse de ella como duedo. Una relacion de
¢6rden juridico no puede existir entre upa persona y una
cosa.

Con esto, guiere expresarse que en todo derecho real no
existe intermediario entre la persona que sea su titular
y'la cosa a la cual se refiere el derecho.

El derecho real no supone mas que dos elementos;  una
persona, sujeto activo del derecho vy una cosa
determinada, objeto de dicho propietariao.

El propxetarzo o el usufructuario de una casa tiene 'por
si mismo el derecho de habitarla.
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Para el ejercicio de este derecho se puede hacer la
extraccidén de toda otra persona que no sea titular. El
arrendatario en cambig, no tienz sobre la cosa ningan
derecha directo que le pertenezca propiamente. El1 es
solamente acreedor del propietario, el cual se encuentra
obligado hacia &l para procurarle el disfrute. Si este
propietario no estuviere ligado por una relacidén
contractual, el arrendatario no tendria derecho algunc
sobre la cosa (10).

Una relacion de orden juridico ne puede existir entre una
persona y una cosa. Ello seria una falta de sentido. En
principio, todo derecho es una relacitn entre personas.
Esto es una verdad elemental sobre la cual estd fundada
toda la creaencia del derecho vy el axioma es
inquebrantabhle (11).

b) Planiol y Ripert.

Por otro 1lado, en Planiol y Ripert, encontramos una
tearia ecléctica que manifiesta que para definir el
derecha real precisa considersar los dos aspectos sabre
los cuales se presenta.

En su aspecto externo, lo que es cbligacidén general que
tiene por objeto hacer que se respeta la situaciéon del
titular con relacién a la cosa, obligacidn pasiva que
puede, sin embargo, revestir a veces forma positiva,
constrifendo a los terceros a realizar una prestacion.

En su aspecto interno =1 derecha real presenta un poder
sobre la cosa. Este poder no lo constituye solamente la
posesion. Por lc demas, 1la misma posesidn no es tampoco
una simple situacidn de hecho, sino un verdadero derecho,
puesto que ella esta protegida por acciones judiciales.

El poder del propietario estd determinado y limitado por
la ley, que es la que concede la relacidn, un derecho
real, con cardcter bien diferente al de la obligacion.
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Podemos definir por tanto, el derecho real como el
derecho que impone la obligacién de respetar el poder
Juridico que la ley confiere a una persona determinada
para retirar de los bienes exteriores todo o parte de las
ventajas que confiere su posesién o, si se prefiere, el
derecho que, dando & una persona un poder juridico
inmediato sobre una cosa, es susceptible de ser
ejercitado, no solamente contra una persona determinada
sino contra todo el mundo (12),

c) Concepto del Derecho Real en México.

El maestro Garcia Maynez, define al derecho real como 1la
facultad de un deber general de respeto gque una persona
tiene de obtener directamente de una cosa, todo o parte
de las ventajas que ésta es susceptible de producir (13).

Antonig de Ibarrola llega a la conclusion de acuerdo con
el Maestro Borja Soriano, considerando, como Planiol vy
Ripert que, bajo su aspecto interno, el derecho real
representa un poder juridico directo sobre la cosa y que,
bajo su aspecto externo, 1lo que aparece es la obligacién
general que tiene por fin respetar la situacion del
titular respecto de la cosa, obligacion pasiva que es
distinta de la obligacion individual que caracteriza el
derecho perscnal {1iu).

d) Clasificaciédn de los Derechos Reales.

Ahora veamos la clasificacion de los derechoas reales,
aunque previamente es conveniente mencionar, gque entre
los autores no existe un acuerdo acerca de los diferentes
derechos reales que se deben reconocer como existentes y
asi también hay diferencias sobre la creencia o©o no
creencia de derechos reales.

En el Derecho Romanc, prevalecid la tesis del Numarus
Claussus, es decir, que no admitid otros derechos reales

que los de servidumbre, anticresis, superficie Yy
garantia, y por el contrario en el derecho Germanico
prevalecid la tesis Numerus Apertus, es decir, Qgue

existia una posibilidad ilimitada de constituir derechos
de esta naturaleza, mediante la Gewere (la posesién), a
cualquier obligacién referida a una cosa determinada
(15) .
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El Maestro Rafael de Pina considera que México sigue la
tradicidn romana y que, por consiguiente, el nimero de
los derechos reales es, entre nosotros, limitadoc a
aquellos que se encuentran expresamente regulados, por lo
que ateniéndose a la situacidn creada por el Coadigo Civil
para el Distrito Federal, 1la numeracion de los derechos
reales es la siguiente: la posesion, la propiedad, el
usufructo, el usc, la habitacion, 1la servidumbre, la

prenda, la hipoteca, el derecho hereditario, el
arrendamiento por mas de seis afios (lo cual es muy
discutido), vya que se opina que el arrendatario no tiene

sobre la cosa ningun derecho directo que le pertenezca
propiamente, ¢l es solamente acreedor del propietario, el
cual se encuentra ovbhligado hacia ¢l para procurarle el
disfrute.

Si este propietario no estuviera ligado por tal contrato,
el arrendatario no tendria derecho alguno sobre la cosa
{16), el derecho de tanto, la condicién resolutaria de 1la
renta, el pacto de reserva y el derecho de retencién
(17).

€Con lo anterior no estd de acuerdo el Maestro Rojina
Villegas quien sustenta el criterio de que para el
derecho mexicano existe la posibilidad de crear derechos
reales no regulados en la ley, fundAndose en que en el
Coadigo Civil vigente para el Distrito Federal existen
diversos preceptos en los cuales se alude & los derechos
reales en general y que es precisamente el Articulo 3002,
en su fraccién I, al estatuir que se inscribiera en el
Registro todos 1los titulos por los cuales se adquiera,
transmita, modifique, grave o extinga el dominio, 1la
posesidn y los demads derechos reales, el que abre dicha
posibilidad.

Gémez Soler y Mufoz, sostienen el mismo criterioc, ya que
manifiestan que el Cdédigo Ciwil no tiene una sola
disposiciébn en la que se indique culdles son los derechas
reales por el reconocidos o si éstos son limitados o
ilimitados (1A).

Los derechos reales de dominio permiten el
aprovechamiento total de la cosa sobre la cual ejercen,
de acuerdo con la naturaleza de cada uno de ellos.
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Los derechos reales de goce sbdlo permiten el
aprovechamiento parcial de la cosa respecto de la cual se
ejercen Y pueden ser divididos en temporales o

permanentes y de duracién definida o indefinida.

@) Derechos Personales o de Creédito.

Ahora bien, por lo que respecta a los derechos personales
o de ecrédito, la escuela clasica los define como una
relacidn juridica que otorga al acreedor la facultad de
exigir del deudor una prestacién de dar, de hacer o de no
bacer, de caracter patrimonial.

Este concepto es generalmente adoptado por todas las
doctrinas, supone una relacitn juridica entre un sujeto
activo y un sujeto pasivo, crea una relacion juridica en
favor del acreedor y el objetivo de tal facultad, que
consiste en una pretencién de dar, de hacer o de no
hacer, siempre de caracter patrimonial.

Jean Mazeaud define al derecho de crédito o personal, en
el que recae, no sobre una cosa, sino sobre una persona o
que se ejerce contra una persona y por virtud del cual el
titular del derecho puede obligar &al sujeto pasivo del
mismo a que haga o no haga una cosa, ésto es, a cumplir
una prestacion en su beneficio.

Dan Felipe Sanchez Romadn considera gque el derecho
personal o de obligacién, es la facultad correspondiente
a una persona para exigir a otra, como sujeto pasivo
individualmente determinado, el cumplimiento de una
prestacién de dar, hacer o no hacer.

Luis Araujo Valdivia nos dice que el derecho personal o
de crédito es considerado como el poder juridico
necesario para recibir y en su caso, para exigir al
deudor el cumplimiento de una prestacién de dar, de hacer
o de no hacer una tosa, con el deber correlativo de
recibir el pago o de liberar al deudor.
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las diferencias gue se sefalan entre derechos
ales y personales tenemos. .

43
z
15

1). El1 derecho personal o de crédito en un derecho
relativo que solo existe contra persaona determinada vy
cuyo cumplimiento depende de la voluntad del obligado.

En cambio, el derecho real es ahsoluto, porque
existen erogaciones y su cumplimiento depende de la
voluntad del titular.

2). En el derecho de crédito, 1la obligacién pasiva
consiste siempre en una prestacidn especifica de dar, de
hacer o de no hacer.

En el derecho de la obligacién pasiva general es de
abstencion, aungue la obligacion pasiva individual sea de
accion.

3). En el derecho de crédito, el objeto puede ser
indeterminado, excepto cuando se trata de cosas que deban
ser medidas, pesadas o contadas, en el derecho real el
objeto siempre es determinado especificamente.

L4) Los derechos de preferencia y de persecucion san
intrinsecos, aunque no esenciales ni privativos de 1los
derechos reales. En cambio en el derecho de creédito la
preferencia y persecucidn son generalmente excepcionales.

B). El derecho real es susceptible de posesidn y de
abandono. En el de crédito, el abandono implica su
extincion (19).

&). El derecho personal no confiere al acreedor mids que
un derecho de garantia general sobre el patrimonio de su
deudor vy, en cambio, el derecho real establece esa
garantia resprcto de cosa determinada protegido por 1la
facultad de persecucion y de preferencia (20).
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CAPITULD IXI. EL TIEMPO COMPARTIDO

a) EL. TIEMPO COMPARTIDD Y SUS DIFERENCIAS CON FIGURAS
SEMEJANTES

— Contrato de Hospedaje y diferencia con el Tiempo
Compartido

Si se considera al tiempo compartido como un derecho de
uso temporal de un bien inmueble por un periodo
determinado, en donde dicho bien se encuentra amueblado y
ademds se prestan servicios adicionales de caracter tu---—
ristico, se asemeja al contrato de hospedaje.

Dicho contrato ha sido definido como aquél "por el que
duna persona, llamada hospedero u hotelero, se obliga a --
prestar albergue a otra persona, llamada huésped o viaje—
To, a cambio de una retribucidn, comprendiéndose o no
también 1los alimentos vy demis servicios que origina el
alojamiento. (21}

Este contrato por su naturaleza es bilateral, oneroso,
conmutativo, de tracto sucesivo, con frecuencia de
adhesién y nominado en Derecho Civil Mexicano.

También se ha dicho que este contrato es "obligatorio"
cuando se ofrece el servicio al pdblico, vya que el
hotelero estd obligado a celebrar dicho contrato en
virtud de 1la oferta hecha al publico, segdn 1lo gue
establece el articulo 18541 del Cddigo Civil en vigor que
a la letra dice:

Articulo 18461.- El1 que por anuncios u ofrecimientos
hechos al pdblico se compromete a alguna prestacion en
favor de quien llene determinada condicién o desempere
cierto servicio, contrae 1la aobligacidn de cumplir 1lo
prometido.

En cuanto a su naturaleza juridica, la doctrina dominante
lo clasifica como un contrato de naturaleza compleja o
moltiple, debido a que en él se encuentran elementas de
diversos contratos y porque los mismos advierten wuna
transformacidn en su contenido tradicional u ordinario.
Por ejemplo, dicho contrato no es un simple arrendamiento
de la habitacidn, ya gue el huésped no estd obligado a
realizar reparaciones locativas y, se proporciona el uso



2%

de muebles y de ropa, Yy se presta el servicio de aseoj
tampoco puede ser considerado como un depdsito ordinario,
respecto del equipaje y demas valores que lleva concigo
el huésped, ya que las responsabilidades del hotelero son
distintas y nacen por la mera introduccién del equipaje,
sin necesidad de hacer entrega al hotelero o sus
dependientes; finalmente, no se trata de un contrato de
prestacidén de servicios, ya que una parte del precio se
paga al hotelero y otra parte a los que prestan los
servicios conexos en el desarrollo turistico de que se
trate.

Se dice que la figura del tiempo compartido se asemeja a
los elementos y caracteristicas del Cantrato de Hospedaje
ya que en ambos se otorga el derecho de uso de inmueble,
al igual que el uso de bienes muebles, tales como ropa de
cama, cocina, etc.; y cuentan con servicios adicionales,

La diferencia bAsica entre el Hospedaje y el tiempo
compartido estriba en que en el primero se presta por una
sola vez el servicio hotelero, durante el tiempo que el
huésped utilice tales serviciog, pudiendo éste ser
indefinido; mientras que en el segundo se difiere el
derecho de uso por un tiempo determinado al afo,
obligadndose a pagar una cantidad £ija por un plazo
establecido por las partes y una cantidad variable por
gastos de mantenimiento del desarrollo turistico.

De esta forma se ha considerado la figura del tiempo
compartido como una variante o madalidad del Contrato de
Hospedaje, ya que existe la promesa de reservar un
espacio al huésped cada afio por un plazo a un precio
fijo, mas una parte variable gue corresponde a gastos de
mantenimiento, que deberdn cubrirse por el huésped en
proporcién al tiempo gue cada afo tenga reservadao en
forma exclusiva, es decir, al tiempo compartido le
corresponden servicios de hospeda je pagados
anticipadamente, Qque se obliga a prestar el hotelero al
huésped, por un tiempo determinado de cada afo, y por un
plazo previamente convenido.

Sin embargo, el diferirlo en el tiempo con reservacion,
constituye una variante del contrato de hospedaje que
requiere un tratamiento distinto. A esto debe agregarse
el hecho de que en ciertos casos el usuario tiene
derecho, al finalirar el Contrato, de participar en los
beneficios de 1la venta del inmueble, lo gque también
contituye una variante a dicho Cuntrato tipico que
requiere de una regulacidn especifica, con el objeto de
preveer controversias originadas por este derecha.
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En este sistema el usuario no es titular de derecho real
alguno; sus prerrogativas se refieren de manera directa a
un derecho de crédito. Sus wventajas vy aspectos
conflictivos estan orientados en el sentido de que no se
otorgan acciones reales ni publicidad a sus titules; sin
embargo, garantiza mejor la operacidn turistica Yy
confiere mayor flexibilidad a su desarrollo, vya que no
requiere que la habitacidn quede individualizada en el
contrato., Otra ventaja de este sistema es que se permite
que la empresa hotelera tenga un aprovechamiento mixto de
sus instalaciones, es decir, turismo programado y de
temporada.

c) Derecho Real de Usufructo y diferencia con el Tiempo
Compartido

El Articulo 980 del Cédigo Civil en vigor, a la letra
dispane: "El usufructo es el derecho real y temporal de
disfrute de los bienes ajenos".

Partiendo de esta base, podemos entender al usufructo
como "un derecho real, de cardcter temporal que autoriza
a su titular a disfrutar de todas 1las utilidades que
resultan del normal aprovechamientoc de una cosa ajena con
arreglo a su destino y le impone 1la obligacidn de
restituir en el momento sefalado, bien la misma cosa,
bien en casos especiales, su equivalente econdmico."(22)

El término usufructo, deriva de las voces latinas "usu” y
"fructus”, que <sefalan una doble accidén de goce,
consistente ern usar y disfrutar de la cosa ajena.

Nuestra legislacidn civil vigente, establece diversas
formas de constitucidn de este derecho, siendo éstas, por
voluntad, por disposicidn de la ley vy por la
prescripcién.

Asimismo, se establece gque este derecho es por naturaleza
vitalicin, siempre y cuando no se pacte en contrario.

Se ha asimilado este derecho al sistema que analizamos ya
que, por virtud de este derecho real, temporal vy
.vitalicio, se usa y disfruta de bienes ajenos sin que
llegue a alterarse su forma ni substancia,

Del an&lisis de ambas figuras se vislumbran varias
diferencias bdsicas que hacen que no se pueda asemejar el
sistema de tiempo compartido a este derecho real.

La primera se refiere a que en el usufructo el objeto se
encuentra plenanente determinado, no asi en el con
andlogas caracteristicas, sin tratarse siempre del mismo
bien, ya qu« se da la posibilidad del intercambio.
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Una eegunda diferencia fundamental que no es pesible
dejar a un lado, es el hecho de que el derecho real de
usufructo bien pude ser un titulo oneroso o gratuito,
segin se desprende de lo dispuesto por los Articulas 1010
y 1038, fraccién IX, de nuestra legislacién civil en
vigor; no asi en la comercializacién del tiempo
compartido que tendrd que ser forzosamente de caracter
oneroso.

En tercer lugar, nos encontramos con que el usufructo se
extingue por muerte del usufructuaric y no es materia de
sucesion. El Tiempo Compartido, se dice, que si forma
parte de la masa hereditaria.

En cuarto lugar y referido a los derechos del
usufructuario, mismos gue se establecen en los Articulos
989 a 1005 del Caédigo Civil en vigor, podemos decir gue
en el tiempo compartido no existe derecho de hacer suyos
los frutos civiles, segun lo establecido en el Articulo
992 que a la letra dice:

“Los frutos civiles pertenecen al usufructuario en pro——
porcién del tiempo gque dure el usufructo, aun cuando
no estén cobrados.™

También puede decirse que en el sistema de tiempc
compartido el usuario no tiene derecho del tanto, coma
sucede en el caso del usufructo.

En quinto lugar, sabre las obligaciones del
usufructuario, sc puede decir que es aqui en donde mnds se
aseme ja al derecho de tiempo compartido, aun cuando no se
consideran similares. Estas obligaciones se dividen en
tres grupos:

a) Las obligaciones anteriores a la entrega de la
cosa que son dos fundamentalmente: Realizar un inventario
de muebles e inmuebles y otorgar fianza para garantizar
que disfrutard de la cosa con moderacidn.

b} Las abligaciones durante el usufructo se refieren
a la forma como debe usarse la cosa. Estas son:

1o. Conservar la cosa en el estado en que se
entregb.

2c. Destinar la cosa al uso convenido.

3u. Dar avisoc al propietario de cualguier
perturbacidn.

Lo. Responder de las carges del usufructo.



c) 'Y las obligaciones a la extincidn del usufructo
las cuales se refieren a @

1o. Restituir la cosa tal como la recihid.

20. Rendir cuentas, respondiendo de los
deterioros y dafos.

Por contrapartida a las obligaciones del usufructuario
encontramos las abligaciones del nudo propietario que
fundamentalmente son :

lo. Debe entregar la cosa con sus accesiones y
en estado de servir para el uso convenidao. Esta
obligacidén existe siempre que el usufructuario realice
inventario y otorgue fianza.

20. Conservar la cosa en estado de servir para
el uso caonvenido, si es usufructo a titulo oneroso, va
que si es a titulo gratuito la obligacién de conservar es
a cargo del usufructuario.

3o. No intervenir o perjudicar el uso o
disfrute de la cosa. Se refiere a una obligacién de no
hacer, que consiste en no ejecutar actos que de alguna

manera puedan impedir el derecho de usufructo.

Ya. Garantizar el uso y goce pacifico de 1la
cosa al usufructuario.

So. Finalmente, al tratarse de un usufructo a
titulo onercso, el nudo propietario tiene la obligacidn
de responder de los dafos y perjuicins que se causen al
usufructuario por vicrios o defectos ocultos de la cosa.

De este andlisis podemos concluir que el tiempo
compartido es un cistema que cuenta con caracteristicas
propias y que tratar de ubicarlo en el derecho real de
usultucrto seria deformar esta.figura hasta llegar a
perder su contenide real, por lo que se hace necesaria
una legislacidn especifica que regule este novedoso
sistema y se defina el perfil del régimen de uso y de
explotacidn.

c) Uso y Habitacién

Estos derechos son  también desmembramientos de la
fropiedad.

S2 han cgorciderado como variantes del derecho real de
usufructo y, por lo tanto, cde menor importancia.
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El - uso se ha definido segiun el maestro Rojina Villegas

como: "Un derecho real, temporal, por -naturale:za
vitalicio, para usar de bienes ajenos sin alterar su
forma ni sustancia, y de cardcter intrasmisible."(23)

De 1la definicidn que acabamos de exponer se puede decir
que s@ trata de un usufructo restringide, ya que sdlo ce
da la facultad de use y de percibir los frutos
estrictamente necesariaos para el sostenimiento del
usuario y su familia, segin lo dispuestc por el Articulo
1049 del Cédigo Civil en vigor.

Se trata de un usufructo restringido porque, odemis de
que su contenido, es un derecho intransferible, no asi =1
usufructo que puede enajenarse, gravarse o transmitirse;
en cambio el uso es un dereche personslisimoc en doble
aspecto, vya porque se extingue con la muerte del titutar
al igual que el usufructo porque se confiere en razdn de
la calidad de la persons y no puede ser transmitido.

Asi las cosas, en cuanto a los derechos y abligaciones
del usuario son las mismas que las del usufructuario, por
lo que se dice que el derecho de uso se diferencia en
tres puntos del usufructo: en gque es personalisimo en
primer lugar, en segundo gque es limitado y tercero que
jamas se establece por ley.

Con respecto a 1la habitacidn, se puede decir que en
realidad es "el derecho de uso sobre una finca urbana
para habitar gretuitamerte algunas piecas de una

casa."124)

Por su contenido, <2 dice que es un derecho real,
intransmitible, tempnaral, vitalicio por naturaleza, para
usar algunas piecas de una cosa sin alterar ‘la  forma’ o
sustancia. .

Por esencia es un derecho gratuito, que de rninguna manera
podrA wer contituido cor cardcter oneroso.

Los derechos y obligaciones del habituario,  se-refieren

& las del usuario, es decir, son secejartes a 1las  del
usufructuario, salvo las limitacianes expresadaes.

Peroc cebe aclarar que adn cuando el s

tema de tiempe

cecrpartidn s ha enajenado a extas figuras ‘usufructo,
5. ¥ habitacion), corsiderarcs necesario hezer aluzidn a
laz diferencias gque =2 establecieron para  con el

usufructo, pudiendsc ademA=s mencionsise 2n relscidn con el
usc y habitacién otroes diferencias gque,  ura vez mds, nos
demuzstran gue se “rata de una figura ccn caractericeticas
muy especiales . que debe ser concoaptuadas de wmanaera
independi=nte.
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En relacidn . directa con el uso y -l1a habitacidn, se puede
decir que el tiempo compartido se diferencia en que:

; 1)7.En’los derechas reales de uso y habitacién el o
los titulares’ deben hacer uso de su derecho en forma
concomitante, . noasi en el tiempo compartido, en gque son
varios ‘los:titulares que dividen en el tiempo compartido
el usa . de la cosa.

2) ~El uso y la habitac:idn son derechos personales
del ‘usuario y su familia, segun su condicidn, miemtras
que en.el tiempo compartido se bace abstraccion de las
nrcesidades . - indigpencables y personales del titular que
si.' bien: las 'cubre, - avanza buscando espectativas de
confort, lujo .y - esparcimiento’ que pueden no tener
relacidn con’ la condicidén del titular.

3) El tilular del derecho de habitacidén debe habitar
la casa . con su familia y la ocupacidn serd necmsariamente
gratuita, no asi . el _tiempo.compartido en que el uso vy
goce es periddico y alternado,’ v/ 25 siempre de caricter
onernso.

4) El uso y la habitacion son derechos
intransmisibles, no asi el tiempo compartido se puede
enajenar o transmitir ya sea por acto entre vivos o
mortir causa.

bY El condominio en la Legislaciédn del Estado de Nayarit
y la inclusidn del Tiempo Compartido como una
modalidad condominal. :

Actualmente, camo ingtrumento pionero en la materia,
la L2y subre e1 Régim:n de Propiepdad en Condominio de
Inmuebles del Estado de Nayarit ha incluido un rubro
especiel sobre Tiempu Compartido.

Segln la expusicidn de mutivos de esta Ley, el
turismo se epcuventrs superando  los  limites de lo
juridico, pues no se encuyentra regulada en modo alguno y

en ocasimnes ha desbordado los limites de 1lo legitimog
este sistewi consiste en la venta de un derecho de uso
sobre un determinado inmueble, par un tiempo
presstablecido al afa.

ARade GpLee 1la falta de r=2gularcidn juridica de =sta
moc lidad & ocasinnade abuseos por parte de algunos
conerciaates, a veces ep detrimente de los adquirentes,

£ su mayeria tuiistas nacionaler y extranjeros.
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Concluye en 1la importancia de regular la
institucién; por ello, se dice que la inclusidén del
Capitulo XI relativo al "Condominio en Tiempo
Compartido®, ademads de establecer necesariamente 1la

seguridad Juridica de la inversién nacional y extranjera
en el estado, por ser el sistema que se contempla a
travis de= un contrato irrevocable de fideicomiso, la
seguridad Jjuridica de la operacién de compraventa de
inmuebles en sistema de tiempo compartido se extiende a
los compradores de inmuebles afectos a dicho sistema, vya
gue por sus caracteristicas propias el contrato de
fideicomiso establecido para tal fin es inscribible en el
Registre Pdblico de la Propiedad y consecuentemente surte
efectos contra tercerous, constituyendo la mdés amplia
garantia tanto para el constructor, promotor [=]
propietario del condominio en tiempo compartido, camo
para todos vy cada uno de los adquirentes de viviendas,
departamentos, casas o locales afectos a este sistema.

Por lo que se refiere a 1la naturaleza juridica del
acto de constitucidn transmisidn del derecho de tiempo
compartido cabria, en nuestra opinion, el siguiente
comentaria. La 1legislacidn comentada parece referirse
exclusivamente a transmisidn por virtud de ventas o
transmisidn de dominio, (Articulo L4, 45), y no prcisa la
posibilidad de que el dszrecho se constituya en base a
fideicomiso cuyo fin sea la transmisidn del uso y goce

del inmueble, (Articulo u&-C), 1lo que, como ha quedado
sefalado, permite a extranjeros la adquisicién del
derecho de transgredir la prohibicidn constitucional. Lo

anterior sin embargo, encuentra aparente contradiccidn en
el Articule 50.

Este problema tiene reflejo directc en el problema
de la naturaleza juridica del derecho, si el acto
constitutivo o traslativo es un acto de dispouicidan de
parte alicuota del bien, el derecho mismo tendria
caracter de real, si se concede exclusivemante el uso y
goce, tendréd el caracter de derecho personal.

La presente ley sienta bases firmes para garantizar
lpos servicios de operaciédn turistica a los "tiempos
compartidos” ol impener a los promotores, planeadores,
dissfadaores, construtores Yy comercializadores de
inmuebles afectos a este régimen, la obligacién de
celebrar con una Institucién Nacional del Crédito,
contrato de fideicomisc en garantia y administracidn,
cuyos beneficiarios serdn los adquirentes de dichos
inmuebles, se contratardn cuantos fideicomisos privados
zean necesaricas para el logro de dicho gbjetivo,
creandose asimismo fideicomiso cuando los adguirentes
sean extranjercs, para dar detido cumplimiento a la tey
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para promover la Inversidn Mexicana y Regular la
Inversién Extranjera, estando estos contratos de
fideicomisos sujetos en cuanto a su creacitn,

modificacidn y extincidn a lo dispuesto en la Ley General
de Titulos y Operaciones de Crédito.

Cuanda el tiempo compartido es traslativo de
dominia, matiz que sdlo es viable en nuestro orden
narmativo cuando se trata de adquirentes nacionales en
los casos de destinos de playa, entonces su ubicacidén
entre las normas de condominio resultaria inob jetable.

Otro aspecto de importancia en la comercializacian
de las unidades de tiempo compartide, lo constituyen las
“preventas”, modalidad comercial que consiste en ofrecer
en venta bienes, servicios o derechos que no existenl en
el momento de la oferta, pero cuya existencia futura es
cierta y mediata. ’

Esta modalidad ha sido aplicada en gran escala en la
enajenacidn de inmuebles en tiempo campartido y su razén
fundamzntal obedece a la creciente demanda de los mismos,
por parte de inversionistas nacionales y extranjeros, de
manera especial en zonas de interés turistico.

Las “preventas" no =1=) encontraban previstas Y
reguladas por ley alguno en el territorio nacional,
laguna juridica que propiciaba algunos abusos por parte
de promotores sin esecrupulcs, esencialmente en perjuicio
de turistas nacionales y extranjeros y en detrimento de
la imagen turistica nacianal.

Del estudio de tal modalidad se considerd necesario
determinar dos aspectos fundamentales: .

a) Que el proyecto de que ce trate sea realizable vy
se encuentre ajustado a las disposiciones legales sobre
el Desarrollo Urbano y Planificacidn de Servicios
Piblicos. .

b) Que previo el inicio de cualquier campania
publicitaria, tendiente a la comercializacidn de
inmuebles no construidos, se garantice la enajenacidn de
las obras programadas.

El primer punto se considera indispensable, ya que
para 1la comercializacién de inmuebles en la modalidad de
preventa, no habia digposicién legal alguna que diese a
la auteridad estatal intervencidn en cuanto a la
planeacitn, ubicacidn, uso del suele y posibilidad de
prestacidn - de servicios ptblicos, lo que generd un
anArquico crecimiento de los centros turisticos. La
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solucidn propuesta cansiste en que en esta ley se obliga
a los interesados en efectuar esta modalidad de
comercializacidn, & obtener de la Secretaria de Obras vy
Servicios Publicos del Estado, una declaracidén en el
sentido de ser realizable el proyecto y de encontrarse
apegado a los sistemas establecidos y a las previsiones
legales sobre el desarrollo urbano y la planificacién vy
prestacién de servicios ptblicos. Con tal medida, 1las
autoridades estatales podran regular el crecimiento de
los centros de poblacidn con base en sus programas
regionales de desarrollo, optimizando asi el uso vy
aprobechamiento de sus recursos turisticos,

En relacidn al segundo punto, es decir, a garantia
de los adquirentes de derechos de uso y disfrute en
tiempo compartido, comercializado en preventa, se

considera de gran importancia la imposicién de la
obligacién a cargo de los comercializadores, en forma
previa al inicio de cualquier campafa publicitaria, de
formular declaracidn unilateral de voluntad ante notario
pibhlico, en el sentido de que el terreno en que se
pretende erigir el inmueble de tiempo compartido, seré
destinado para ese f£in especifico; para lo cual celebran
con Institucién Nacional de Creédito, contrato de
fideicomiso con garantia, con caradcter irrevocable, cuyo
ob jeto es que la Institucicdn Fiduciaria garantice ante
terceros la realizacién de las obras y por dltimo gue
otorgue a satisfaccidn de la Secretaria General de
Gobierno fianza suficiente para garantizar posibles dafos
y perjuicios que se puedan ocasionar a terceros, en el
supuesto de gque no llegara a realizarse la obra planeada.

Con las disposiciones relativas a la "preventa" en
esta ley nayarita, qgueda regulada y se cumple con la
finalidad de garantizar a los inversionistas que los
derechos gque adquieren en inmuebles afectos al sistema de
tiempo compartido en preventa, les serdn proporcionados
en lous términos y condiciones pactados en sus respectivos
contrates.

El Estado de Nayarit, mediante la promulgacién de la
ley mencionada, fue 1la primera entidad federativa que
legislae sobre 1los sistemas de tiempo compartido,
incluyendo la modalidad de la preventa.

Se considera que esta legislacién, a pesar de ser la
pionera en este sistema, bha cido muy benéfica ya gque ha
propiciado el incremento de la inversién nacional vy
extranjera en el Estado de Nayarit y consecuentemente la
entrada de divisas al pais, generando colateralmente
empleos directos e indirectos que redundan en beneficio
de la poblacidn.
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CAPITULO IV

ANTECEDENTES Y FORMAS DEL TIEMPO COMPARTIDD Y su
EVOLUCION ECONOMICA

a) Origen

El concepto de Tiempo Compartido fue utilizado por
primera ven en Europa como condominios o villas de Tiempo
Compartido. La idea de usar este término surgid como una
imitacién de 1lo que en aquel entonces se hacia en el
negocio de las computadoras.

Los resultados indicaban que 1la creacion de las
computadoras era un gran avance tecnolagico debido a
ésto, las mismas empezaron a cobrar cada vez mas

importancia en el manejo de la informacion dentro de las
organizaciones, sin embargn, por tener é&stas un costo muy
elevado, era practicamente imposible que las compafias
pudieran adquirir su propia computadora por lo que se
origind un sistema mediante el cual se pudiera obtener el
servicio de la computadora sin gue esto significara wuna
fuerte inversion. E1 sistema consistia en dividir 1las
horas de trabajo en la computadora durante tiempos
iguales y por lo tanto se dividia también el costo de 1la
computadora entre las empresas.

Después de la Segunda Guerra Mundial, 1las vecaciones
empezaron a considerarse como un tiempo necesario e
importante para las personas asi que fueron formandose
nuevas costumbres en cuanto a la manera de ocupar el
tiempo dedicado a descansar.

Aunque las propiedades de Tiempo Compartido eran
ciertamente un producto muy viable en el comienzo de su
etapa de crecimiento, existia una fuerte limitante: los
consumidores estaban interesados en convertirse en
propietarios de Tiempo Compartido, sin embargo, no tenian
interés en regresar de vacaciones al mismo lugar todos
los afios y el hecho de obtener una propiedad de ese tipo
los obligaba a hacerlo.

Esta limitante pudo desaparecer a mitad de la década de
los 70‘s con la introduccién en el mercado de el concepto
de "Intercambioc Vacacional®, un dinamico plan que al
unirse con el concepto de Tiempo Compartido impulsd al
producto hasta llegar a una posicion de aceptacisn total
por parte del consumidor. El intercambio vacacional
surgid coma complemento al Tiempo Compartido y proba ser
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el catalizador que causd que esta industria tuviera tan
rapidao crecimiento. Fue un concepto creado por RECI
(Resort Condominium International) pioneros en el negocio
fundado en 1974 por los empresarios norteamericanos Jhon
y Christel Dehaan. Actualmente existen algunas otras
compafias dedicadas al intercambio internacional, sienda
las mas importantes RCI e I.I. (Interval International),
las cuales cuentan con los majores proyectos de la rama
de Tiempo Compartido y con la mayor variedad y cantidad
en cuanto a destinaos turisticos.

Con este concepto dual de propiedades de Tiempo
Compartido e intercambio vacacionales, los propietarios
de proyectos afiliados a compafias de intercambio se
convierten en “socios" del servicio de intercambio vy
disfrutan la oportunidad de intercambiar su propiedad por
muchas otras en distintos centros turisticos del mundo.

Sobre 1la industria del Tiempo Compartido, Jhon Dehaan,
presidente de RCI (Resort Condominiums International)
comenta: “Habiendo comenzado con el ingreso de pequeRos

empresarios, la industria de Tiempo Compartida se ha
vuelto tan grande como corporaciones de la magnitud de
Marriot, Disney e ITT. Su futuro parece no tener limite
en un mercado donde el uso del tiempo libre es objetc de
consumo."”

El Tiempa Compartido permite compartir el costo del
hospedaje para las vacaciones de la misma manera que los
ejemplos anterioes. Casi nadie vacaciona 52 semanas al
afo, entonces no tiene caso pagar por todo el aRo, es
me jor compartir el costo de las vacaciones con 51
propietarios mas para que todos paguen unicamente por el
tiempo que vacacionan.

b) Formas de comercializacion.

Las formas en las qQue se comercializa el Tiempo
Compartido pertenecen a dos clasificaciones basicas: 1a
primera, el Tiempo Compartido de "Propiedad Simple" (Free
Simple), vy la segunda, el Tiempo Compartido de "Derecho
de Uso" (Right-Use).

1) Propiedad Simple:

Dentro de esta clasificacién se considera el producto
coma una prepiedad de biemes raices que se vende como
condaominios, los cuales se dividen en 52 partes (semanas)
y donde los compradores realmente son duefcs de la parte
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que les corresponde de 1la unidad. Los consumidores
reciben titulos y un seguro de propiedad que estan
adquiriendo. Al trstarse de una propiedad de bienes
raices, las propietarios tienen derecho sobre la
propiedad puesto que les perteneca.

Propiedad Simple. Su nombre es "Time Share Ownership". La
compra de este tipo de propiedad se realiza mediante dos
contratos por separado. En el primero se acuerda la parte
de 1la propiedad que el comprador estd adguiriendo del
total del inmueble, se refiere a la fraccidn del inmueble
de acuerdo al nunero de semanas adquiridas., En otras
palabras, si el comprador adquiere una semana, recibe
titulos por el 1/52 del total del inmueble.

El segundo contrato se estipula la(s) semana(s) exacta(s)
que el propietario posee, vya que ésta(s) la(s) misma(s)
todo el tiempo es la misma unidad.

Los beneficios que ofrece la propietaria de Tiempo
Campartido son gue el comprador es realmente propietario
del inmueble para siempre y por lo tanto, puede hacer con
su propiedad lo que desee, la puede revender, alguilar,
heredar, etc. Ademas, tiene voz y wvato en la
administracion de la propiedad.

2) Derecho de Uso

L.a segunda clasificacién no tiene ninguna relacion con
bienes raices. No se trata por lo mismo de la compra de
una propiedad: 1lo que se otorga es el derecho de uso o
disfrute de la unidad, por una o varias semanas al afoc y
por un periodo determinado de afdns. Al final de este
periodo, la posesidon regresa a ser de la inmobiliaria o
desarrolladora. Existen tres principales £formas de
Derecho de Uso:

1.- Licencia Vacacional: La Licencia Vacacional =]
"Vacation License" permite el uso'de la unidad sin que se
pueda disponer de ésta para ninguna otra cosa que no sea
el uso de la unidad por parte del duefio para vacacionar.
El derecho no se puede revender con fines de lucro. No se
permite rentar la unidad o heradarla.

2.- Organizacion Vacacional. E€s una agrupacion de
personas otganiz:das con un objeto principal: el contar
con instalaciones =2n las cuales puedan vacacionar, de
titulos gue confieren a su propietario el derecho de
ocupar una unidad durante una semana o mds al afo, dentro
de una terminada temporada y por los afos contratados
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(generalmente 30), vy que proporciona un mejor y mayor
control administrativo para beneficio del desarrollador y
de los miembros, con una independencia y auvtonomia, tante
del desarrollador como del prestador de los servicios
hoteleros.

3.~ Club Vacacional. Esta tercer variante, se conaoce como
“Vacation Membership", opera a través de una asociacién
civil (sin fines Jlucrativos) y es la alternativa mas
flexible del Derecho de Uso a través de membresias. La
membresia permite al comprador ser miembro active del
Club y por 1o tanto, contar con todos los servicios que
éste ofrece durante el lapso de tiempo estipulado. Al
adquirir este tipo de producto, el comprador obtiene el
total derecho de uso de la unidad por el periodo otorgadao
y puede cederla, intercambiarla, etc. puesto que es suya.
Asimismo puede revenderla, rentarla, prestarla,
heredarla, etc. Dentro del cencepto de Club Vacacional,
pueden darse dos alternativas por lo que se refiere al
periodo que se adquiere.

La primera, es conocida como semana fija, que consiste en

adquirir "X" numero de semanas del afo y tener derecho
Unicamente sobre esa todos los afos. Su principal ventaja
radica en la seguridad de coentar c¢on una semana

especifica sin necesidad de confirmarlo con anticipacion.

La segunda alternativa se conoce como semana variable o
tiempo flotante, donde no existe una semamna igual para
todos los afos. Lo que se adquiere es una temporada del
afio, dentro de la cual se va a reservar la semana gue se
desee con 90 dias de anticipacidn. Las temporadas se
determinan con relaciédn a la demanda que se tenga por
ellas y los precios de la unidad dependen de la temporada
que se desee adquirir.

De este modo puede hablarse de poseer una unidad en
temporada alta, media y baja, las cuales difieren en los
meses del afo que les correspondan.

Ademds del derecho de uso citado, los Clubes Vacacionales
obtienen otros beneficios para sus miembras: descuentos
en lineas aéreas, en renta de auvtomoviles, en consumo en
restaurantes, etc.

Las membresias también imponen a su propietario el pago
de una cuota que se destina a sufragar los gastos propios
de la operacien del Club, asi como el mantenimianto de
las unidades, impuestos, seguros, etc.
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c) Sistema de Intercambio

Para que sea posible el intercambio, se reguiere que ol
Desarrollo esté afiliado a alguna empresa de intercambio.
Para ello es necesaric que el desarrollc cumpla con
estrictas normas vy estandares de calidad que estén vya
determinados por dichas empresas. También es
indispensable el que el miembro quede inscrite en la
compaiia de intercambio de que se trate, a cuyo efecto el
Desarrollador que le vendid su Membresia le suele regalar
la inscripcion, siendo por cuenta del Miembro el pago de
las renovaciones anuales a la compafiia de intercambio.

Es importante destacar que el derecha al intercambio
puede ser aprovechado por el propic miembro, o por su
familiares o amistades y que es poasible acumular un
periodo no disfrutado durante un afo, para sumarlo al del
afo siguiente, Yy asi disfrutar de ambos, con lo que es
posible alargar el perindo vacacional.

d)} Situacién actual del Tiempo Compartido en Europa,
Estados Unidos de Norteamérica y México

1,. Europa.- El Tiempo Compartido es uno de los sectores
de mas rapido crecimiento en el mercado vacacional, y una
buena parte de su crecimiento se encuentra actualmente
concentrado en Europa, continente en el cual los mercados
mas desarrollados se encuentran en el Reino Unido,
Francia, Italia y Suiza. Es todavia una industria
fragmentada aunque se observa un movimiento sbdlido para
transferir la inversién en la propiedad hacia el mercado
vacacional.

lL.os mercados nacionales marcan enormes diferencias siendo
®l! de mentalidad mas internacional, abierta y con
me jores ventas el del Reino Unido en tanto que en Francia
el mercado es todavia casi enteramente doméstico.

A principios de los &0‘s se observaron los primeros
movimientos de Tiempo Compartido en Suiza y Japon, aunque
€l primer desarrollo importante de Tiempoc Compartido que
ha producido dividendo a través del tiempo, se encuentra
localizado desde 1966 en St. Etienne sur Deloluy, en los
Alpes Franceses.

a) Desarrollador (25)

Los seis desarrolladores mas grandes de Europa son:
Hapimag (Suiza), Club Hotel (Francia), Incorporated
Investments, Barratt, Wimpey y Kenning Atlantic, estos
cuatro oltimos en el Reino Unido.
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Para 1985, c¢on mas de 4O desarrollos turisticos y poco
mas de 40,000 tiempo compartidarios, Club Hotel es el
lider del mercado en Europa y por mucho tiempo se mantuvo
por sus propios mediocs ya gque operaba sus propias
instalaciones vy sistema de intercambio, y a la fecha ha
afiliado seis de sus desarrollos a una compafia de
intercambio (Resort Condominium International R.C.I.).

Con desarrollos turisticos en nueve paises que incluyen
Suiza, Alemania Dccidental, Austria, Espafa y Grecia y
con mas de 30,000 propietarios de Tiempo Compartido
Hapimag no es la mas fuerte de Europa, pero si la mas
extensa y cosmopolita.

b) Perfil econdmico del comprador de Tiempn Compartido en
el Reino Unido, (26&).

En el Reino Unido el S0 de los compradaores tienen mas de
50 afios de edad observandose dentro del perfil del
comprador que g&ste en la mayoria de los. casos, es  un
profesionista o trabajador independiente con ingresos
promedio de 30,000 libras esterlinas anuales.

c) Compafiias de intercambio en Europa (27).

Un factor crucial para el crecimiento de la industria del
Tiempo Compartido, es el continuo crecimiento de las
compafias de intercambio independientes, Resort
Condominiums International (RCI), e Interval
International (II), quienes al permitir al propietario de
Tiempo Compartido la flexibilidad en la seleccidn de su
destino vacacional por via de intercambio, atacaron
directamente la mayor resistencia presentada por los
compradores, que es el temor de verse atados a un destino
especifico por un determinado nomero de afos. Asimismo en
la medida en que el Tiempo Compartido se extiende a
lugares mas lejanos la demanda para la membresia de
intercambio también aumenta. Con la llegada de los nuevos
y sofisticados sistemas de computacian, las compafiias de
intercambio se encuentran capacitadas para mejorar sus
servicios, gquienes también en ocasiones proveen con
beneficios adicionales al tiempo compartidario.

El desarrollador Europeo se encuentra plenamente
consciente del valor de estas organizaciones ya que este
servicio facilita 1la wventa del Tiempo Compartido,

consecuentemente el numero de desarrollos afiliados a
&stas crece constantemente en beneficio directa de la
industria.
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2.- Estados Unidos de Norteamérica.- Este concepto
vacacional empezd a crecer y a considerarse comp mercado
de gran escala en csste pais en 1970, debido
principalmente a la combinacion de dos . factores
negativos, la crisis mundial de petrdlec y la baja del
mercado inmobiliario en E.U.A. vya que el primero provoce
que 1los vacacionistas guedaren impedidos para viajar
largas distancias para su descarso y el segundo, que los
desarrolladores inmobiliaries tuvieron gque encontrar
otras formas de comercielizar sus productos, surgiendo la
optima para ellos, el Tiempo Compartida, ya que les fue
mas facil, rapido, y lucrativo encontrar compradores que
utilizaran un inueble una o dos semanas al afio, que
compradores de Tiempo Completo. El primer desarrollo de
Tiempo Compartido en E.U.A., se establecid cerca de Lake
Tahoe, Nevada.

a) Participacion de Cadenas Hoteleras en el Tiempo
Compartido en Estados Unidos de Norteamérica (28).

En atencion a las bases ecanomicas del Tiempo Compartido,
éstas indican que el mismo se encuentra destinado
preferentemente a funcionar dentro de las cadenas
hoteleras y no en los pequeros hoteles 4que funcionan
aislados. Marriot se involucrd en 1984 en este negocio al
comprar la compafia American Resorts y sus lugares de
descanso en Carolina del Sur y a continuacion abrié su
propio lugar (e veranea destinade al Tiempo Compartido,
el “Sabal Palms”, que forma parte del complejo Marriot de
Orlando, Florida. Marriot anuncid desde 1966 su intencion
de convertirse en el lider del Tiempo Compartido.

b) Desarrollador

Fairfield Communities de E.U.A., que ha vendido mas de
40,000 tiempo compartidos desde 1979, es el desarrollador
de Tiempo Compartido mas grande del mundo, sin embargo,
hay desarrolladores en otras partes del mundo que se
encuentran ya cerca de este nimero por las facilidades
que a éstos se les presentan en sus respectivos paises y
en atencien a que en Estados unidos, generalmente el
desarrollador tiene que someterse a leyes en muchas
ocasiones contradictorias en diversos Estados de la Unidn
americana, por lo que el desarrollador se 1limita a
trabajar en uno o dos Estados a lo mucho. (Fuente: E1
Tiempo Compartido en Eurapa ~ Anthony Paisley).
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c) Aspectos Legislativos en Estados Unidos de
Norteamérica

l.a mayoria de los Estados de la Uniédn Americana tienen
legislacidn especifica sobre el Tiempo Compartido en
todas sus facetas, donde no hay regulacidn especifica, en
caso de haber complejos turisticos con Tiempo Campartido,
&stos se organizan juridicamente con fundamento en las

leyes que tienen sobre inversiones, garantias,
condominios, propiedad, etc., de tal suerte que se
encuentran legalmente orgarizados y con garantias

suficientes tanto para el desarrollador como para el
adquirente.

3.~ El Tiempo Compartido en México (29).

El Consejo Nacional Empresarial Turistico, opina: "E1l
exito de un mercado que es libre radica en la
competencia, la cual genera necesidades de innovar, de
ser imaginativos, de esforzarse por dar un servicio cada

vez mejor. En este contexto se ha ubicado la férmula
turistica conocida como Tiempo Compartido.

Esta modalidad que ha aparecido en México, y en casi todo
el mundo, ha basado su explosivo crecimiento en el
cumplimiento de un requisito: cumple con la obligacién de
dar a un piblico consumidor un servicio que se amolda a
sus necesidades y que permite la posibilidad de conocer
otras partes del planeta; de ahi que el Consejo Nacional
Empresarial Turistico bha visto con muy buenos ojos que
aparezcan estos servicios, ademds de alentar a otros
prestadores de servicios a innovar, a ser imaginativos,

A partir de 1974, el turismo en México ha tenidoc un gran
crecimiento. La devaluacidn del peso mexicano trajo coma
consecuencia un incremento de visitantes extranjeros,
sobre todo en los afos posteriores a 1982 y 1985, siendo
en su mayoria turistas estadounidenses, los cuales, junto
con los Canadienses, forman casi un &5% del turismo
extran jero en México.

El Mercodo de Tiempo Compartide

Dentro de la industria turistica existe un segmento que
ha sobresalido en 1los Gltimos afos: La industria de
Tiempo Compartido. El concepto, introducide en el pais
por nort=americanos a mitad del decenio pasado, tuve sus
inicios en el puerto de Acapulco, que en aquel entonces
era el mas importante punto de cancentracién turistica.
Pousteriormente, gracias a la areptacién que tuvo el
concepto sk expandid en cuanto a sus comercializacion
hacia otros -lugares que empezaban & desarrollarse romo
centro de atraccién turistica.
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El turismo en México es el tercer generador de divisas
para el pais, por lo tanto, todas aquellas organizaciones
dedicadas a desarrollar productos turisticos deben ser lo
suficientemente sensibles para crear productos que  sean
aceptados por los extranjeros.

Las principales compaRias dedicadas a intercambiar
semanas clasifican a México como el segundop o tercer
mercado mas importante en cuante a intercambios, lo que
significa que para agquellos gue tienen semanas en México,
es mas facil viajar a ctros proyectos del munde porque su
propiedad de Tiempo Compartido es mas solicitada para
intercambiarse.

Para inversionistas con estrategias plasmadas a largo
plazo, mercados como el de Cancan son los que prometen
ambientes estables para operaciones muy provechosas.
Actualmente Cancun es el centro turistico mas moderno de
México y unoc de los mas importantes a nivel mundial, su
crecimiento es importante y es por eso que puede
estimarse como un excelente mercado a largo plazo.

Atmosfera de los desarrollos.

México tiene centros vacacionales con lo mejor del mundo.
Estos cuentan con hoteles de lujo, una excitante vida
nocturna, variedad en deportes acuaticos y sobre todo muy
buen servicio.

Los proyectos de Tiempo Compartido resultaron ser un
éxito desde el principio. A pesar de la crisis en la que
se encuentra México desde hace varios aRos, la industria
del Tiempo Compartido ha evolucionado favorablemente.
Actualmente, estos proyectos representan el 3u% de total
de habitaciones que reciben turistas en los principales
desarrollos vacacionales del pais.

Una serie de factores y circunstancias favorecieron el
crecimiento del Tiempo Compartido en México:

La constante caida del peso mexicano en relacién con el
délar americano y canadiense ha permitido que cada vez
sea mis el numero de turistas que visitan el pais.

Si se hace una comparacion de la evolucidén del turismo en
los Gltimos diez sfos, con la evolucion que ha tenido la
industria del Tiempo Compartido en los mismos, las
resultados son muy claros. A medida que el turismo
extranjero se ha incrementado, la venta de unidades de
Tiempo Compartidoc ha sido mayor, y a medida gue este
Tiempe Compartido tembién ha crecido de manera constante.
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Con esto puede decirse que México es un buen punto  de
venta para comercializar el Tiempo Compartido,
considerando a su  principal mercado formado por
extran jeros y tomando en cuenta que la mayoria del
turismo de México &sta integrado por ellos.

Un aspecto muy interesante de los resultados cbtenidos de
las ventas de Tiempo Compartido en México es el hecho de
que aungque el principal objetivo del mismo es el turista
extran jero el producto ha tenido una gran aceptacién por
el turista mexicano, probando ser un concepto que cubre
también sus necesidades.

) Anidlisis de la Secretaria de Turismo sobre el Tiempo
Compartido

De acuerdo con un andlisis de esta figura hecha por la
Secretaria de Turismo (30). se planted lo siguiente:

El Tiempo Compartido se ha convertido, en la actualidad,
en una institucién turisticay, que refleja en la mayoria
de los casos, novedosas y diferentes formas del derecho a
la recreacidn.

Ofrece, por supuesto, diversas caracteristicas
atractivas para,el usuario: Puede garantizar ocupacion
plena durante las 52 semanas del afio; no esta sujeto
necesariamente a la ocupacidn limitada, por temporadas
hoteleras; provoca derrama de divisas; cuenta con el
efacto multiplicador trascendentej produce empleos
temporales vy permanentes, con un alto porcentaje de los
Gltimos (asi como cuotas al INFONAVIT y al IMSS); genera
la captacion de impuestos, derechos y contribuciones;
estimula el consumo constante de bienes y servicios
regionales} tiene un Ambito de consumidores cautivos,
pues asegura el retorno del turista, etc.

Por lo que se refiere a la penetracion del "Tiempo
Compartido" en el mercado turisticeo mexicano, tomando en
cuenta semanas vendidas y numero de turistas, podemos
mencionar los siguientes destinos:

Acapulco, Cancun, Puerto Vallarta,Mazatlan, Ixtapa,
Manzanillo y Cozumel como los principales.

Evidentemente, este tipo de desarrollos puede extenderse
a los diversos centros turisticos del pais, con sus
respectivos beneficios, incrementando y complementando
nuestra oferta de alojamiento tradicional. El tipo de
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turista—-consumidor atraido por este produto puede variar,
por supuesto, dependiendo de la situacion geografica,
atractivos regionales y servicios turisticos especificos
del lugar respectivo.

La asignacien de los recursos del sector se orientaran
hacia la promocisn de la demanda externa, el
mantenimiento de las instalaciones y egquipo y la apertura
de nuevas A&reas ds: separcimiento, que sean altamente
competitivas.

La diversificacidn de los mercados es necesaria porgue
permite la estructuracién de un sector mas independiente
de las fluctuaciones econamicas y puliticas del zxterior.
Se encuentra también contemplada en las Lineas Ganerales

de Accidn, anotandose gue se aorientarad prioritariamente
ia promocidn y publicidad exterma a 1los mercados
nosteamericano, canadiense, europeo y asiatico, con

especial atencien #n difundir lo: distintos tipos de
atractivos turisticos gue tiene =1 pais, a §fin de
incorporar los diferentes segmentos de la demanda.

"Panorama Internacional®.

La v=nta del Tiempo Compartido se realiza, desde hace mas
de una década, en diferentes partes del mundo, bajo
distintas modalidades y diversas figuras juridicas.

Asi, en E.U.A., este sistema se comercializa bajo dos
formas, principalmente: el derecho de uso y el ‘“simple
free", permitiendeo el segunda la adquisiczidn en propiedad
del bien inmueble. En Austria, se le da el tratamiento de
hospeda je esencialmentes., Holanda e 1Inglaterra lo
ejuiparan al arrendamiento de un Jepartamento.

En las principales costas turisticas ¢=2 América ha
proliferado este sistema de ventas, como en el caso de
México, #Argentina, Puerte Rico y otros paises. Los
italianos y los espafoles insisten en gque este sistema se
caracteriza como "Multipropiedad", ligandolo
especificamente con un derecho real.

"Situacion Nacional

En Méxica, 1la figura del Tiempu Compartido se h
comercializado, generalmente, mediante un contrato
traves del cual, el pramotor vende al adqeirente el
derecho dme usar una parte determinada de n  inmueble
turistico, por un nimero especifico de 2R0s y en &pocas
preestablecidas. .

(O]



42

En nuestreo pais, actualmente la normatividad federal
aplicable a 1lns sistemas de habitaciones en Tiempo
Compartido, destinados a 1a prestacién de servicios
turisticos, se encuentra representada por la Ley Federal
de Turismo y el Reglamento de Establecimientos de
Hospedaje, Campamentos vy Paradores de Casas Rodantes.
Actualmente en forma especifica el Reglamento de la
Prestacion del Servicio Turistico del Sistema de Tiempo
Compartido. La Secretaria de Turismo se ha declarado
competente para conocer de estos sistemas, tnicamente
cuando operan bajo los mismos términos que un hotel, a
través del servicio de alojamiento al publico y aplicando
sus tarifas por dia, promulgando al efecto el Reglamento
de la prestacidn del Servicio Turistico del Sistema de
Tiempo Compartido, vigente desde el mes de Noviembre de
198%9.

LLa Ley Federal de Proteccién al Consumidor opera como un
cuerpo normativo supletorio, contempla en su articulo
tercero la figura del consumidor que encuadra en el
supuesto de quien wutiliza los mencionados servicios
turisticos.

A nivel local, solamente cinco Estados han legislado al
respecto: Quintana Roo, Nayarit, Campeche, Jalisco y
Guerrero. El primero ha regulado al Tiempo Compartido
como un contrato tipico en su Codigo Civil, vy el segundo
lo ha caracterizado como una modalidad del condominio”,
el tercero cuenta con 1la “Ley de Fraccionamiento,
Unidades Habitacionales y Condominios y Uso de Inmuebles
en Tiempo Compartido", el cuarto cuenta con un Reglamento
Municipal "Reglamento para la promocion, comercializacion
y venta de condominios e inmuebles en Tiempo Compartido",
y el Quinto con la "Ley de Regulaciotn y Fomento del
Sistema de Tiempo Compartido”. Quintana Roo Promulgd
recientemente una regulacidn especifica, vigente a partir
del mes de Julio de 1991 y de la cual hablaremos en
capitulos posteriores, .

En 1los demAs Estados de la Repiblica, y en el Distrite
Federal, ante 1la falta de reglamentacién especializada,
se ha continuado con la practica poce novedosa pero

apropiada de adaptar diversas figuras juridicas
tradicionales a los intereses particulares de las
empresas respectivas, destacando entre estos los

siguientes: el fideicomiso, la asociacion civil, el
condominio, el contrato de hospedaje y el derecho real de
usufructo.

Genéricamente, puede concebirse al contrato de Tiempo
Compartido de la siguiente manera:
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1) En cuanto a su clasificacioén: atipico, innominado,
bilateral, oneroso, conmutativo Y consensual.

2) En cuanto a su naturaleza: mercantil, traslativo de
uso y disfrute de ejecucion diferida y de tracto
sucesivo.

3) En cuanto a su celebracién: personal (ya que,
normalmente, los derechos que otorgan son inherentes al
beneficiario y no al inmueble que es un aobjetal); de
adhesion y de derechos".

Para la SECTUR es de especial trascendancia la
coordinacién institucional que pueda realizarse con los
Estados y Municipios, a £in de obtener no sole una
adecuada normatividad respecto al tema (en el Ambito de
las competencias de los diferentes niveles de gobierno),
sino también la colaboracion administrativa y operativa
necesaria para proteger = impulsar la imagen hospitalaria
del pais en los diferentes polos de desarrollo
turistico.

Se considerd que las autoridades respectivas pueden
promover Y exigir el trato preferentemente con
asociaciones de profesionales en tiempo compartidas; o en
su defecto, con profesionales de reconocida experiencia
en el ramo y solvencia moral y econémica. Lo anterior a
£in de coadyuvar a un manejo serio y confiable de los
proyectos turisticos a considerarse.

Debe fomentarse, a su  vez, por parte de los
desarrolladores turisticos, sistemas vy reglas de
autocontrol, que regulen de manera auvtonoma la actuacidn
profesional (individual vy general) de los particulares
dedicados al Tiempo Compartido. Tomar conciencia vy
participar-- activamente en la solucidn de los problemas,
€0n compromisos que nos benefician a todos.

La jniciativa privada, al través de la Confederacion de
Camaras Nacionales de Comercio, Servicios y Turismo, ha
expresado su criterio en cuanto al Tiempo Compartido se
refierey; mismo que se sintetiza en lo siguiente (31):

£l turﬁsmo en México es una actividad destacada por su

dinamismo, ya que en 1los ultimos afios ha logrado
consolidar una posicién privilegiada en cuanto a
inversion, empleo, generacidn de divisas e

infraestructura. Esta situacion, también es producto de
1a . diversificacién que ha adquirido en cuanto a 1los
servicios ofrecidos, aprovechando en todo momento 1las
ventajas comparativas que nuestro pais tiene para atraer
visitantes y para proporcionar a los canacionales
oportunidades de descanso y recreacion.
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Prueba de este dinamismo ha sido la evolucidn de las
establecimientos de Tiempo Compartido en nuestro pais.
‘Fue durante los afios setentas que se inicid esta
-modalidad de hospedaje en nuestro pais y hoy México es el
segundo pais del mundo en el desarrollo Y
comercializacien de proyectos de Tiempo Compartido,
solamente atras de los Estados Unidos.

El Tiempo Compartido es un pago por adelantado del
hospedaje por un numero determinado de semanas, durante
cierta cantidad de afios, es asi como el costo de
alojamiento de las futuras vacaciones no sufre incremento
alguno y solo se paga anualmente una cantidad destinada a
cubrir los costos de mantenimiento proporcionales al
perioda adguirida. ' -

Es importante sefalar que si el Tiempo Compartido ha
crecido en la forma como lo ha hecho, es porque el
concepto contiene enormes ventajas para el turista en
terminos de economia y variedad.

El Tiempo Compartido es asimismo, una modalidad que
representa beneficios adicionales para la economia, tanto
donde se encuentra ubicado, como para otros elementos del
sector turismo, tales como:

~ Estimula el turismo recurrente

~ Ayuda a estabilizar la ocupacitn durante diversas
épocas del afo

— Prolonga los dias promedio de estancia

— Su gasto .en otros servicios s mds alto al ya haber
cubierto con anterioridad el renglon de hospedaje

£) Perfil Econdmico del Comprador de Tiempo Compartido en
México:

El estudic mas reciente, indicd que los consumidores de
Tiempo Compartido en México son primordialmente motivados
por la calidad de unidades, hecho que descartd la
hipotesis que se tenia de que el principal motive para
comprar en México eran los precios mds bajos que en otros
paises.

Es también significativo el que el grado de satisfaccion
de 'los compradores en México aumenta mientras mas tiempo
haya pasado de haber hecho la compra y mas usc bhayan
tenido de la inversidn, ya que una de las razones por las
que titubean al comprar es la duda de gue laos servicios
prometidos se cumplan. Con esta respuesta se puede
impartir confianza a Qquienes sienten seguridad para
comprar o quienes acaban de realizar la compra.



45

A continuacidn se exponen las caracteristicas generales
del Comprador, mexicano o extranjero, gque adquiere un
periodo vacacional en Meéxico en cualquiera de sus
modalidades, ya sea Tiempo Compartido, membresia
vacacional, etc.

CARACTERISTICAS PERSONALES Y ECONOMICAS
1. Estado Civil:
Soltero 7.5%
Soltera 10.3%
Casados 76.1%
Unién Libre %.2%

2. Hi jos (Adquirentes norteamericanos):

o} 61.3%
1 15.7%
2 15.0%
3 a.0%
L3 0.7%

2.1 Hijos (Adquirentes mexicanos):

i4.0%
11.0%
28.0%
27.0%
15.0%

5.0%

nsFanN-o

3. Edad de la cabeza de familia:

Menos de 25 2.5%
25 a 29 9.46%
30 a 34 12.3%
35 a 39 12.3%
4o a Lu 15.3%
LS a L9 12.3%
50 a 54 12.5%
55 en adelante 23.2%
Total 100.0%

Edad promedio 45 aRos
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4. Estudios (Adquirentes norteamericanos):

Sin Cert. de Secundaria 0.8%
Con Cert. de Secundaria 9.7%
Estudios Profesionales 27.2%
Titulo o posgrado &2.3%

4.1 Estudios (Adquirentes mexicanos):

Primaria 3.0%
Secundaria ’ 7.0%
Preparatoria 11.0%
Técnicao 5.0%
Normal 2.0%
Profesional 53.0%
Posgrado 19.0%

S. Ingresos Anuales (Adquirentes norteamericancos)s:

Menos de 25,000 Dlls. US Cy. 5.7%

25,000 a 29,999 6.3%
30,000 a 39,999 13.6%
40,000 a 49,999 17.8%
50,000 a 74,999 © 30.2%
75,000 o mas 26.4%
Ingreso Promedio 65,000 Diis.

5.1 Ingresos anuales {(Adquirentes mexicanas):

Menos de 17,000 Dlls. US Cy 25.0%

17,000 a 25,999 19.0%
32,000 a 2,999 . 16.0%
43,000 & mas 27.0%

Lugar de residencia del adquirente:

Dentro de los Estadaos Unidos de Norteamérica, destaca en
primer 1lugar el Estado de California con un 27.1%,
seguido por Nueva York 7.2%, Illinois 65.5%, Michigan
4%.2%, Minnesotta 3.0% vy el resto de los Estados de 1la
Unidn Americana con porcerntajes minimos. .
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Edad del jefe de familia:

Se presenta un fendmeno en ‘cuanto a la edad del
adgquirente por regiones de ubicacion del con junto
vacacional en el cual adquieren, ya gque la region de Baja
California/Guaymas y Mazatlan reportan los adquirentes de
mas edad en promedio, vya que tienen un 35.9% de 55 o mas
afos y el resto del pais, para esta edad, reflejan un
23.3% y por otra parte, a Acapulco e Ixtapa corresponden
los mas jovenes, con un 30.0% de 35 afos.

Factores educacionales:

El estudio refleja que los adquirentes en México,
comparadas c¢on los otros lugares en el mundo, tienen un
promedio, mayor grado de escolaridad.

Residencia:

El estado que domina es el de California, de 1la Unién
Americana.

Preferencias:

La preferencia del miembro queda marcada en favor de
Acapuleo, Cancun y Puerto Vallarta.

Razones para comprar:

Las principales motivaciones para la adquisicion de
Tiempo Compartido se centran en tres, que son: el gusto
por el desarrollo turistico y la unidad a que tendra
derecho el miembro, la oportunidad para intercambiar su
unidad por otra en otra locacitn y de esta manera tener
versatilidad en vacaciones, el gusto por México, y a
continuacién sigue como motivante el factor econdmica,
que se divide en dos, el preparar sus vacaciones vy
“congelar" un precio de las mismas por una parte, y por
la otra, el estimar que vacacionar en México es
relativamente barato comparado con otras partes del
mundo.

Gastos efectuados por el propietario de Tiempo Compartido
en el lugar de ubicacitn del desarrollo turistico a que
tiene derecho (32):

La actividad del Tiempo Compartido tiene un impacto
econdmico muy positivo en los lugares en que vacacionan
los tiempocompartidarios, en atencidn a que &stes
ge=neralmente gastan mas que el turista ordinario, Yy =llo
se debe fundamentalmente a que el costo de la habitacien
ya 1lo tiene conceptuado como pagado, consecuentemente



ua

este renglon no entra dentro de su presupuesto
vacaciornal, por lo que sus gastos van enfocados a
alimentos, bebidas, adquisicidn de bienes y servicios y
tado ello dentro del marco de una ocupacién mas estable,
pues esta figura provoca turismo recurrente. Asimismo se
observa que el gasto efectuado por 2l tiempocompartidario
guarda una directa proporcién con el precio del Tiempo
Compartido que adquirid, entre mas cara esté, mas gasta,
dividiéndose el .importe de los gastos diarios de la
siguiente manera (por tiempocompartidario, que significa
en promedioc 4 personas):

Menos de 250 Dlls. por semana L.4%
de 250 a 499 15.9%
de 500 a 749 28.1%
de 750 a 999 7.6%
mas de 1000 LHit. 0%

g) Legislaciones de Tiempo Compartido

En algunos paises se han promulgado leyes sobre Tiempo
Compartido, como son los casos de GBrecia, Portugal,
Francia e Italia en Europa. En América hay regulacidn en
la mayoria de los estados de la Unidn Americana, en las
seis provincias del Canada, y existen los proyectos de la
ley de Uruguay y Argentina.

En México ya existen disposiciones federales, estatales y
municipales en la materia como son:

1.~ Federales:

a) En la Ley Federal de Proteccidn al Consumidor.

b} En la Ley Federal de Turismo a través del Reglamento
de la Prestacion del Servicio Turistico del Sistema
de Tiempo Compartido. .

2.- Estatales:

a) En el Cadigo Civil del Estado de Quintana Roo.

b) En la Ley socbre el Régimen de Propiedad en Condominio
de Inmuebles del Estado de Campeche.

c) Ley d= Regulacién y Fomento del Sistema de Tiempo Com—
partido del Estado de Guerrero.

d) Ley que - establece las Normas a que se sujetardn los
Contratos celebrados en el Régimen de Tiempo Comparti-~
do Turistico del Estado de Quintana Roo.
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3.~ Municipales:

a) Reglamento para la Dperacion de 1la Promocioén,
Ceomercializacion y Venta de Condominios e Inmuebles en
Tiempo Compartido en el Municipio de Puerto Vallarta
Jalisco.

b) Convenio de Promocidn en Via Publica de Cancién,
Quintana Roo.

En Agosto de 1987, 1la Secretaria de Turismo convocd a la
Primera Reunién Nacional de Tiempo Compartido, en la cual
se analizo el - Tiempo Compartido en forma
interdisciplinaria desde su perspectiva de impulso al
turismo, asi como su impacto juridico econtmico y social
en México. Una de las conclusiones de dicha reunién fue
la necesidad de legislar, tanto federal como localmente
en esa materia, concluyendo en el Reglamento Federal y la
recientz normatividad en los Estados de Guerrero vy
Ruintana Roo.

El Reglamento Federal antes mencionado, pretemnde por un
lado dar seguridad juridica a los desarrolladores vy
adquirentes, vy por el otro ladao, ser un vehiculo para el
impulso y desarrollo del Tiempo Compartido.

Tal Normatividad tiene una innovacion fundamental, crea
el cancepto de Prestador del Servicio Turistico de

Operacisn de Habitaricnes con Sistema de Tiempo
Compartido, quien serad el responsable ante las
autoridades, los prestatarios y usuarios, de cualquier

incumplimiento del contrato Jque se celebre entre el
prestador y el usuario.
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CAPITULD V

PROBLEMATICA GENERAL DEL TIEMPO COMPARTIDO Y SU INCLUSION
EN EL CODIGO CIVIL DE QUINTANA ROO.

a) Deficiencia de la Legislacian aplicable al Tieapo
Compartido

La realidad juridica que existe respecto del “Tiempo
Compartido", es que, en virtud de que actualmente se ha
legislado muy poco sobre esta materia, los conse jeros
legales de 1los promotores han recurrido a diversas
figuras Jjuridicas tipicas, mediante las cuales realizan
este tipo de operaciones.

Sin embargo, dichas figuras aplicables al “Tiempo
Compartido", adolecen de varios vicios, como lo
sefalaremos mas adelante, en virtud de que las tratan de
adaptar de la manera mas favorable al promotor, Y no a
quien va a adquirir el "Tiempo Compartido", quien 1la
mayor de las veces, con todo y los contratos que
celebran, gueda sumamente desprotegido, no advirtiéndolo
dicho Adquirente por falta de conocimientos juridicos vy
porque se deja envolver con entusiasta propaganda y
publicidad, asi como por las grandes promesas que se le
hacen por el promotor.

Por lo que respecta a estas figuras, ya existentes, que
se usan para la venta de “"Tiempo Compartido"”, es obvio
que adolezcan de vicins, maxime que, independientemente
de las ventajas que tratan de obtener los promotores, su
reglamentacidn no corresponde extrictamente a la solucién
de 1los problemas que el nuevo fendmeno provoca, lo que
consecuentemente ha venida a propiciar multiples
inconvenientes e injusticias originados en la imprudencia
o abuso de los promotores.

b) Situaciones Especificas

De aqui que, en virtud de no existir una reglamentacidén
adecuada para el “Tiempo Compartido”, sur jan
constantemente una serie de irregularidades, que en todo
momentoe van en perjuicio del adquirente, como son las
siguientes:
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1. Lz mayoria de los adquirentes no conocen la realidad
juridica ni del inmueble respecto del cual van a
adquirir "Tiempo Compartido", ni de la Sociedad Vendedora
o de la Asociacién Civil, en su caso o del fideicomiso
respecto del cual fue destinado el inmueble, vya gue 1la
mayoria de los contratos no hacen referencia a los datos
de inscripcion en el Registro Pdblico de la Propiedad vy
del Comercio respegtivo.

2. Por lo que hace a los fideicomisos, se desconocen de
igual manera los términos en que =stos fueron celebrados,
y de igual manera aquéllos que adquieren derechos de
fideicomisarios, no saben si ante 1la Institucion
Fiduciaria se encuentran acreditados como tales, o si
fuereon inscritos en el registro respectivo ante la
Institucién de Crédito, e inclusive muchas veces ni
siquiera posee el titulo correspondiente para hacer valer
sus derechos como fideicomisario ante el fiduciario.

3. Por lo que s a los titulos a que hacen referencia
las compaRfias, tales como certificados de participacidn
de derechos fideicomisarios, certificados de derechos de
uso, disfrute y aprovechamiento, certificados de
aportacién, son en todo momento de precedencia dudosa, en
virtud de que no son emitidos por Instituciones de
Créditon, como 1lo determina la Ley, sino que estos 1los
realiza directamente la vendedora, por lo que su emisidn
no puede inscribirse en el Registro Pdblico del Comercio.

4. Los adquirentes no tienen proteccidn juridica frente
a terceros, en virtud de la no inscripcién de sus
adquisiciones en el Registro Pdbliceo de la Propiedad vy
del Comercio.

S. No existe un control sobre las cuotas de
mantenimiento que se establecen a cargo del adquirente,
pudiendo, por lo tanto, éstas ser aumentadas sin limite
alguno y la falta de pago sdlo trae consecuencias fatales
para el adquirente (pérdida de sus derechos).

b. Por lo gque hace al inmueble no hay autoridad que
regule o vigile el funcionamiento de éste y de sus
instalaciones, quedando asi el adquirente completamente
desprotegida para el caso de que el inmueble respectivo
no cumpla con las caracteristicas prometidas.

7. Inmuebles que se destinan a "Tiempo Compartido", ni
siquiera han empezado a ser construidos cuando inician su
venta, lo que puede provocar la falta de entrega de las
unidades a tiempo prometido, por lo que los adguirentes
también quedan desprotegidos al respecto, al no haber
garantia alguna que proteja a los adquirentes, en caso de
incumplimiento, ni autoridad alguna que les exija lo
anterior.
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Por otro lado, y un aspecto jue consideramos de suma
importancia, es la existencia de reglamentacién scbre el
funcionamiento interno de los cen‘ros vacacionales gque se

realizan bajo 1la figura de "Tiempo Compartido®” vy al
respecto y tal como nos referiremos en el capitulo
carrespondiente al Reglamento de la Prestacion del

Servicio Turistico del Sistema de Tiempo Compartido,
reznlvid los siguientes problemas:

a) El nombramiente del administradaor o
administracidn, ya que la cantidad de compartidarios que
purden existir es sunamente abundante, pues un Ssolo
departamento puede ser vendido mi4s de 45 veces, tomando
en cuenta que se venda en unidades de tiempo de una
semana, Yya que cada afio tiene 52 semanas y ademids es
l6gico pensar que si la mayoria de los inmuebles que se
destinan a "Tiempo Compartido", son centros vacacionales,
los campartidarios seguramente radican en diversos
lugares de la Republica o inclusive del mundo, por lo que
llegar a un acuerdo ante e2stos resulta practicamente
imposible.

b) En caso de que la administracidén no cumpla
debidamente con sus funciones, se le puede remover,
ejercitando accidn en contra de ésta para laograr gque
cumpla sus obligaciones.

8. Supongamos asi también que llegue el compartidario
que ocupa sy habitacidén del 1lo. de Enero al 15 del mismo
mes de cada amo, y se encuentra con gque el compartidario
que lo ocupas del 15 de Diciembre al 31 del mismo mes, no
se ha salido o no quiere desocupar el inmueble
respectivo; como se puede proceder en contra de éste, en
una farma sumaria y efectiva, pues de otra manera ningun
sentido tendria, ya que si tardara mds de 15 dias, su
unidad tiempo habrd terminado,

Todo 1o anterior se deriva, como ya lo hemos expuesto, de
una falta de regulacidn total de esta figura de “"Tiempo
Compartido", tue puede dejer al adquirente en un completo
estado de indefensidn, al verse engafado en mayor o menor
grado por los promotores, ya que ni siquiera se sabe
cudles son  las vias juridicas idoneas para hacer valer
esgos derechos, debido precisamente a la falta de
regulacién especifica sobre esta figura, que es el
"Tiempo Compartido".

£) AnAdlisis del Capitulo para Tiempo Compartido en el
Cédigo Civil de Quintana Roo.

Ahara hagamo- un peguefo andlisis sobre los preceptos gque
en el orden sustantivo se han establecido en el Cédigo
Civil de Quintana Roo.
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El Articulo 2757 dispone:

"Por el contrato de habitacién en Tiempo Compartido
de casas o departamentos amuebladcs, el compartidor se
obliga a concederle al compartidario el uso del inmueble
materia del contrato, por el plazo que convengan; a
cambio del uso, el compartidario se obliga a pagarle al
compartidor un precio cierto y en dinero, en una sola
exhibicién o©o en abonos, asi como una cantidad mas,
tainbién de dinero, que pueda ser viable, por gastos gque
se causen por el servicio de mantenimiento”.

En dicho precepto encontramos la definicidn que el Cdédigo
Civil de Quintana Roo da al contrato de "Tiempo
Compartido”, 1la que a mi juicio, contiene varias fallas,
como son:

1. En primer lugar, no es forzoso que se conceda GUnica
y .exclusivamente el uso, en los contratos de "Tiempo
Campartido”, sino que también puede darse una especie de
copropiedad, como es en el caso de aquél que destina un
condominio a “"Tiempo Compartido", y vende en copropiedad
a 1los interesados cada una de las unidades que lo
integran, previa la celebracidn de un convenio entre los
copropietarios, en el cual se regulan los periodas en que
cada uno de ellos puede hacer uso de la wunidad que
adquirié en copropiedad vy bajo el régimen de “Tiempo
Compartido'. .

2. No se establece en dicha definicién, que para que
sea contrato de "Tiempo Compartido”, el compartidario
tendrd derecho al uso del bien destinadoe a “Tiempo
Compartido", exclusivamente durante un tiempo determinado
al afflo, por un ndmero limitado de afos o bien miemtras
tenpa vida el bien respectivo.

3. La cantidad que se paga por servicio Yy
mantenimiento, ademds de ser variable, es pagada
constantemente, wmientras se tenga el derecho al usg del
bien destinado a "Tiempo Compartido", asi también, se
debe decir, que si el inmueble destinado a “"Tiempo

Compartido”, se di®d en copropiedad a 1los diversos
campartidarios, 1la cuenta del mantenimiento no se puede
decir que sea pagada al compartidor, sino que
exclusivamente es una aportacién de 1los diversos
compartidarios, para mantener en buen estado el bien
respectivo, asi como para contar cop un servicio

efectivo.
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4. Asi también, la definicidn anterior establece gque el
precio que hay que pagar deberd ser cierto y en dinero, y
al respecto, considero que el precio no tiene que ser
forzosamente en dinero, sino que puede ser en especie, lo
que no implica de ninguna manera que por lo anterior se
esté en presencia de una permuta, en virtud de que
mxisten otros elementos que son caracteristicos Y
exclusivos del contrato de "Tiempo Compartido”, como es
el wuso y goce del bien, unicamente sobre un determinado
periodo de tiempo al afo.

S. Igualmente, el Contrato de "Tiempo Compartido" de
uso, goce vy disfrute es aquél por medio del cual wuna
persona llamada compartidor, s® obliga a conceder el usao,
goce y disfrute de un determinado bien, por un
determinado periodo al afo, durante un cierto numero de
afos, a otra llamada compartidario, quien se obliga a
pagar un precio cierto en dinero o en especie, en una
sola exhibicién o en abonos, mads una cantidad anual o
mensual, que podrd ser variable, por gastos de servicio y
mantenimiento.

El Articule 2758 dispone que:

El compartidor podrd prestar los servicios a que se
refiere la parte final del Articulo anterior, por
mediacion de sus propios empleados o contratandolos pox
personas dedicadas a esas actividades".

Dicho concepto, aunque no va en contra de lo que
actualmente sucede, sin embargo, de acuerdo a lo antes
visto, el tipo de servicic y mantenimienta, o mAs bien,

la manera en que éste va a ser administrado, no
corresponde exclusivamente al compartidor, sino que
pueden también tener intervenciédn al respecto los

compartidarios, como es en el caso de las Ascciaciones
Civiles, o cuando se trasmite a los compartidarios 1la
propiedad, etc.

Articulo 2759:

El importe de los gastos de servicios y mantenimiento
stlo puede aumentarse crando aumente su costo, y si
compartidor y compartidario no se ponen de acuerdo sobre
el aumento, el importe de éste lo fijard el juez,

Hemos visto al respecto, que realmente lo que sucede es
que los cvompartidores aumentan el precio que se paga por
el mantenimiento, a su arbitrio, sin un previo
consentimiento de los compartidarios, con lo cual no
queremos decir que lo dispuesta por el Articulo anterior
no sea justo, sino que realmente se encuentra fuera de
toda realidaed, en virtud de :
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a) Como dijimos anteriormente es casi 1mpasib1é

que se pueda lograr un acuerdeo entre todos los
compartidarios, tomando en curnta el ndmero de estos que
existen dentro de cada bien que se destina a “Tiempo
Compartido” y 1la manera de localizacidn (ya Qgue seria

ilégico 2l que exista un precio de mantenimiento
diferente para cada compartidario) y,

b) El que a falta de un acuerdo lo resuelva el
juez, implica un procedimiento sumamente complicado vy
tardado (simplemente desde las pruebas ya que habria que
ofrecer periciales, etc.), ademas de que dicha situacion
podria darse afo con afo.

Por lo anterior, deberia darse otra solucidn, mas bien de
tipo administrativo.

d) Articulo 2761

Para celebrar el Contrato de habitacén en “"Tiempo
Compartido", deberd obtenerse de la Secretaria Egtatal de
Obras Publicas, una constancia de que la canstruccién de
las casas o edificios de que se trata, con sus pasillos,
andadores, escaleras, elevadores, patios,estacionamientos
y -demds dependencias de wuso comuan satisfacen las
exigencias técnicas y de seguridad sanitarios que
sirvieron de base para el otorgamiento de la licencia de
construccion”.

Dicho precepto si es de gran utilidad, vya que implica,

que para la celebracién del contrate de "Tiempo
Compartide”, que la casa o edificio de que se trate, vya
debe estar construido, para luego obtener una
autorizacion que determine si las instalaciones

satisfacen las exigencias debidas, lo que da seguridad a
los compartidarios en su adquisicién; sin embargo, en la
practica esto no se ha llevado a cabo, pues incluso, se
celebra el contrato antes de empezar la construccidn de
bien respectivo. Lo mismo se opina de los Articulos 2762
y 2763 que exponen:

“Articulo 2762.- Los contratos celebrados sin 1la
licencia a que se refiere el Articulo anterior, estaran
afectados de nulidad absoluta y el compartidor sera
sancionado por la Presidencia Municipal, con multa de
hasta el equivalente de cinco mil dias de salario
minimo".
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"Articulo 27463.- A los propietarios de inmuebles ya
construidos al entrar en vigor este Cdéddigo, le son
aplicables, en lo conducente, las disposiciones de este
Articulo, en cuanto a los nuevos contratos de habitacidn
en tiempo compartido que en adelante celebran, vy las
disposiciones del Articuleo siguiente (el cual en seguida
comentaremos), en cuante a 1las renovaciones de 1los
contratos ya celebrados o que llegaren a celebrar”.

El Articulo 2744 establece lo siguiente:

La duracidn del contrato serad de § afos forcosos para
ambas partes, renovables por periodos también de 5 afos.

No podrd hacerse ninguna renovacién si los 5 afios de
ella no estdn comprendidos dentro del tiempo probable de
vida del inmueble.

Para 1los efectos de esta disposicion, el Presidente
Municipal, con la periodicidad que -‘proceda, mandard
practicar estudios técnicos que determinen dicha vida
‘probable y cuyo resultado notificard al compartidor para
su conocimiento y efectos.

La renavacidn que se haga contrariando el segundo
paArrafo de este precepto, estard afectada de nulidad
absoluta y ademds, independientemente de que se promueva
o no la nulidad, el compartidor infractor serd sancionado
con la multa equivalente al importe de quinientos o dos
mil quinientos dias de salario minimo, que en cada caso
le impondra el Presidente Municipal.

Tanto en el contrato de habitacion en tiempo compartido,
como su renovacién, son formales y consensuales y se
perfeccionan por el mero consentimiento de las partes
expresado en dicha formalidad escrita, misma que solo
serd notarial si las partes asi lo convienen.

Dicho precepto, a excepciédn de lo dispuesto en el dltimo
parrafo, de nignuna manera se adecua a la realidad
existente, por lo que no estoy de acuerdo con el mismo,
ya que, aunque es obvio que dicho precepto se establecid
con la finalidad de proteger al compartidario, para que
asi no fuera a adquirir algo que no alcanzara para los
fines que se pretenden (vacacionar), creemos que ésta no
es la splucidn adecuada, ya que esto se puede prevenir en
gran parte desde un principio, si se vigila por alguna
autoridad desde la construccidn del bien que se vaya a
destinar a "Tiempo Compartido", asi como el mantenimiento
del mismo, ademds Qque de acuerdo a la realidad, laos
bienes que se han estado destinando a "Tiempo Compartido™
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los derechos correspondientes quedan vendidos
totalmente a los diferentes compartidarios en un periodo
no muy largo de tiempo, poOr lo que no caemos en la

situacidn de que alguien vaya a adgquirir "Tiempo
Compartide”, a los 20 ¢ 30 afos de que se daria, si una
persona adquiriera los derechos de algurn otra

compartidario. Por otro lado quién va a adquirir "Tiempo
Compartido" en un inmueble v!ejo?, si precisamente el fin
del “Tiempn Compartido" es turistico (vacacionar en un
lugar agradable), por lo que, como volvemos a repetir,
creemos que lo que se pretende proteger por medio de
dicho precepto, puede ser logrado por otro tipe de
solucidn, como 1la antes apuntada, y no limitando el
término del contrato de "Tiempo Compartido” a & afos.

Por 1lo que es al ultimo parrafo del precepto antes
mencionado, que se refiere a la forma, estamos de scuerdo
a la forma escrita que establece; sin embargo, creemos
que se deberia de afadir su inscripcidn en el Registro
Publico de 1la Propiedad, o anotaciédn.al margen de 1la
inscripcidr, del bien respectivo para garantizar a los
compartidarios frente a terceros. .
Los Articulos 2766 y 2769 no merecen comentario especial,
ya que estos inclusive se absorven dentro del clausulado
de 1a mayoria de los contratos de “"Tiempo Compartido®,
sobre lo cual ya se tratd anteriormente, como es: Que el
incumplimiento del pago por el compartidario respecto del
mantenimientu de derecho al compartidor para negarle el
uso del inmueble y proceder al arrendamiento del misma,
para el producto aplicado al pago (art. 2764), i acaso
vale la pena mencionar, que en ningun momento se habla de
que la falta de pago del mantenimiento dé lugar a 1la
rescision del contrato; que si el compartidario no va a
usar el inmueble y lo quiere rentar, debe dar el aviso
oportuno (art. 2747); se hace notar que no se pide la
autoriracien previa del compartidor, lo que algunos
cantratos lo hacen exigible; que el compartidario tiene
derecho a usar el inmueble con su familia, amistades, o
prestarlo o rentarlo.

€l Articulo 2770 dispone:

8i los compartidarias fueren varios (siempre tienen que
ser varios), pueden designar a una o més personas para
que los representen en todo lo que a sus intereses
comunes se refiere, frente al compartidos y toda clase de
autoridades o someterse, 2n lo conducente, y en lo que no
se oponga a las normas de este titulo, a los dispuesto
por este Cédigo, para el reégimen de propiedad en
condominio®.
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Lo anterior ya establece al menos una forma de que como
los compartidarios pueden hacer valer sus derechos ante
el compartidor y como puden ser vigilados sus intereses,
aunque dichos compartidarios no se encuentren presentes,
siendo dicha forma la de designar a una o mas personas
pera que los representen; sir embargo, a nuestro juicio
sigue existiende 1la problemdtica de la reunidén de los
compartidarios, para la eleccidn hecha de comin acuerdo
por todos, del representante o representantes, ademas de
que estas personas deben habitar en el lugar donde se
encuentre el bien respectivo, o mas bien, ser parte de la
administracidn de dicho bien, con el objeto de que en
todn tiempo vigilen los intereses de los compartidarios,
por 1lo que se piensa que dicha persona no podria ser uno
de los coapartidarios, pues no se sabe, éstos sdlo ocupan
el bien durante un periodo determinado al afio, por lo que
se perderia la funcidn del representante.

El Articulo 2772 establece como normas supletorias al
contrato de “Tiempo Compartido" las relativas a 1los
contratos de arrendamiento y hospedaje y el Articulo
2773 establece que también puede darse "el uso en tiempo
compartido, de bienes muebles como computadoras,
tractores u otros rimilares, en cuyo caso se estara
fundamantalmente a lo que sobre el particular convengan
las partes y, en lo que fueron omisas y en lo conducente,
a lo qgue en este Articulo se dispone.

A lo anteriory, en parte ya habiamos hecho referencia,
cuando se menciond que el "Tiempo Compartido" no se da
exclusivamente en bienes inmuebles, sino que también se
puede dar en bienes mueble como los mencionados en el

articulo precitado; sin embarge, respecto de dicho
precepto opino que, asi como en los contratos de "Tiempo
Compartido"” dJde bienes inmuebles, también en los bienes
‘muebles, se puede tronsferir la propiedad a los

compartidarios y no exclusivamente =1 uso.

Con lo anterior, nos pudimos dar una visién de como se
encuentra regulado el contrato de "Tiempao CEompartido”
dentro de nuestra legislacidn, en el aspecto sustantivo,
el cual definitivamente es muy deficiente, en virtud de
que de ninguna manera resuelve todos los problemas que se
han suscitadu con motivo del “"Tiempo Compartide” lo que
se desprende de lo que se ha venido apuntando durante el
presente trabajo.

d) Aspecto Adjetivo

Ahora bien, otro problema es el aspecto adjetivo, el cual
tampoco es contemplado en ningun momento por la
legislacién y Qgque reviste un aspecto importante en
materia de "Tiempo Compartido", por las caracteristicas
que posee ewte tipo Je contratos.
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En efscto, en un momento dado, las vias que contemplan
nuestros Codigos de Procedimientos Civiles, no serian
idéneas para ejercitar acciones en materia de “"Tiempo
Caompartido”, precisamente, como se dijo antes, por las
caracteristicas que este tipo de contratos revisten. Por
ejemplo, el caso que vya antes se citd, de que un
compartidario 1llega a ocupar una determinada habitacion
en su periodo respectivo y se encuentra con que el
compartidario al que le corresponde el periodo anterior
al de €1, no quiere desocupar dicha habitacidn, qué puede
hacer?, ya que un juicie seria absurdo, pues antes de
empezarlo a tramitar, es muy probable que su periodo de
tiempo haya fenecido y que el problema ya venga a ser
ahora de otro compartidario, habiendo quedado impedido el

primero de 1los compartidarios de poder ocupar la
habitacién que le correspondia, por lo que ahora tendra
que esperar todo un afo para poder gozar de su

habitacioén. Otro ejempla, padria ser el que un
compartidario llegare a ocupar el bien que le corresponde
y se encuentra con que han aumentado las cuotas de pago
por mantenimiento; el compartidario no esta de acuerdo
con el aumento, por lo que se le niega el uso del bien
que le corresponda; puedo asegurar que tambiém en lo que
trata de arreglar dicho asunto, ya fenecid el periodo que
le correspondia, ademds, la situvacién del compartidario,
en el sentido de que seguro vive en otro estado diferente
Yy que ahora ya no tendra en donde hospedarse. En fin,

como los casos anteriores, creo que se pueden suponer
muchos otros, por 1lo que se debe crear el derecho
adjetivo que regule al "Tiempo Compartideo", y de una

manera eficaz y rapida, para que efectivamente pueda
tener aplicacién, por lo que, inclusive, pensamos que
debe ser mads bien de caracter administrativo que
judicial.

Conviene mencionar, dentro de este capitulo, que la
mayoria de-los problemas gque se suscitan en materia de
“Tiempo Compartido”, vy que consisten muchos de ellos en
la falta de entrega puntual de los bienes a los
compartidarios, o porque dichos bienes no ofrecen todas
las instalaciones que se comprometieron, o bien porque
éstas no se encuentran en un estadoe satisfactorio, son
conocidos actualmente por la Procuraduria General del
Consumidor, tan es asi que, incluso en el periddico
Excelsior, se publicéd un articule manifestando que a 1la
fecha se habian presentado "ochenta mil denuncias" contra
empresas de "Tiempo Compartido" en centras vacacionales y
se sefala que una de las razones a gue esto obedece es
gque nuestra legislacién carece de figuras juridica2s que
contemplen los servicos comprometidos por esas empresas,
de aqui que sea tan importante la creacién de una
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reglamentacién del "Tiempe Compartido®, tanto en el
aspecto sustantivo coma en el adjetivo, por medio de la
cual se pravengars loo conflictos a gue esta | figura de
"Tiempa Compartido" ha dada ovigen y "para  evitar los
abusos  de: lus - prom-tores que se aprovechan de la no
existencia - de una reglamentacidn rigida.
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CAPITULD VI

IMPACTO SOCIOLOGICO DEL TIEMPO COMPARTIDO Y LA
CONVENIENCIA DE SU LEGISLACION EN QUINTANA ROC

a) AnAlisis del "Reglamento de la Prestacién del Servicio
Turistico del Sistema de Tiempo Compartido".

Para introducirnos al estudio de una legislaciéon de
cardcter estatal que regule los aspectos locales de su

competencia Yy que no invadan 4mbitos Federales Y
Municipales, es necesario remitirnos a la normatividad
existente, habiendo ya contemplado en el capitulo

anterior el Cédigo Civil para el Estado de Quintana Roc.

Asi tenemos en primera instancia el "Reglamento de 1la
Prestacidn de Servicio Turistico de Tiempo Compartido",
publicado en Noviembre de 1989, el cual observa los
siguientes puntos :

13 Disposiciones Generales, en las cuales se establece
la competencia de este reglamento de aplicacidn en todo
el territorico de los Estados Unidos Mexicanos, para
regular sobre bienes muebles e inmuebles donde se preste
el servicio Turistico materia de nuestro estudio. Define
al tiempo compartido, a las personas gQue intervienen y el
bien donde se preste.’

2) Requisitos para 1la operacién, a partir de la
inscripecién en el Registro Nacional de Turismo de aquella
persona que prestara este servicio, denominada
"Compartidor", de las Garantias sobre el bien en que
funcionard el Sistema de Tiempo Compartido, asi como las
normas de proteccién de tal Patrimonio y la adecuacién a
un Reglamento Interno.

3 Categoria o calidad del establecimiento Jende se
prestari el servicio de Tiempo Compartido previniendo las
caracteristicas del bien con la descripcién del mismo,
para establecer los parametros de calificacidn a cargo de
la Secretaria de Turismo,.



&3

4) NORMAS DE DPERACION a las que debe sujetarse el
sistema, previniendo los servicios que el prestador debe
otorgar, los que deberan insertarse en un Reglamento
Interno, que estahecerd asimismo la precisidn del ' bien
€nn sus beneficios.

5) Comisidn Consultiva que en forma colegiada
asesprard y vigilard la operacidn y cumplimiento en los
establecimientos con tiempe compartido, sefalando sus
facultades, integracidn de sus miembros y objeto.

&) Proteccidn al Turista, constituyéndose la Secretaria
de Turismo como el receptor de quejas, que intentaréa
conciliar o en su defecto y a través de un procedimiento
infraccionario, sancionar al prestador que incurra en
vieolacioness o incumplimientn.

7} Verificacidn y EANCIONES que con base en el Article
85 de la Ley Federal de Turismo realizara la Secretaria
de Turismo.

Profundizando en este tema, me referiré en primer término
al Capitulo II del Reglamento de la Prestacidon de
Servicio Turistico del Sistema de Tiempo Compartido que
previene los requisitcs del prestador en su Articule 6
Fracciones de la I a 1la V, pasando & la Fraccion VI, se
requiere una constancia de que el inmueble estd afectado
a la prestacién del servicio.

En weste punto es dontle concsideramos la necesidad de una
reguiacién especifica que garantice la permanencia vy
condiciones del bien y 1los servicios inherentes al
sistema de tiempo compartido, durante todo el lapso gque
se ofrece al usuario (asi denominado por el Reglamento en
estudio, Al adquirente o beneficiario de este sistema).

AYn  cuando la Fraccidén VI que nos ocupa requiere una
constancia de afectacion del bien donde se prestaréa el
servicio de tiempo compartido, no precisa el término de
tal afectacitn ni las condiciones de la misma, de hecho
remite a los términos previstos en las legislaciones
locales, las que por cuanto a figura especifica de Tiempa
Compartido se refiere, son omisas, salvo el caso del
Cédigo Civil para el Estado de Quintana Roo ya estudiado,
la Ley de Fomento y Regulacidn del Sistema de Tiempo
Compartido para el Estado de Guerrero.



-1

Debemos hacer un alto en el andlisis de estos conceptos,
para considerar el objeto practico del Reglamento
Federal, citando al efecto la definiciédn que expresa su
Articulo Tercero para esta modalidad:

"Sistema de Tiempo Compartido, independientemente de la
denominacidn que se le dé a la forma de contratacidn:
todo acto juridico por el cual se conzede a una perscna
el uso, goce y demds derechos que se convengan sobre un
bien o parte del mismo, ya sea wuna unidad cierts,
considerada en lo individual o una unidad variable dentro
de una eclase determinada, durante un periodo especifico,
a intervalos previamente establecidos, determinados o
determinables.

USUARIO - TURISTA: A la persona que adquiere los derechos
mencionados en el pdrrafo anterior asi como a cualquier
otra que haga usao de los mismos, con justo titulo.

PRESTADOR: A la persona fisica o moral que tenga a su
cargo la administracion del sistema, el mantenimiento y
operacion del establecimiento, debiendo estar domiciliada
en el territorio de los Estados Unidos Mexicanos. AOn
cuando el prestador contrate con terceros la prestacién
de los servicios que se prestan a los usuarios turistas y
al establecimiento, agquel serd el dnico responsable en
los términos del presente reglamento.

El " enfoque dado por el Reglamento Federal es a todas
luces de caracter turistico.- Como ya se anadid en el
Capitulo correspondiente a los antecedentes de esta
figura, en su origen Unicamente pretendia el
aprovechamiento de bienes por un periodo determinado a
personas sin aptitud o capacidad para disfrutarlos
mediante adquisicidn y dominio.

Esta modalidad adquiere su fuerza y dimensidn al
aplicarse sobre unidades vacacionales, en su mayoria
inmuebles con infraestructura hotelera. Consecuentemente
la explotacién creciente del sistema de tiempo compartido
se perfila a unidades hoteleras que el Reglamento Federal
constrife a inmuebles con destino netamente turistico
cuyas caracteristicas y requisitos se previenen en el
Articulo 21 de este Drdenamiento; sin embargo recaen
propiamente sobre los servicios vy condiciones de
operacién y mantenimiento del bien.
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A mayor abundamiento, la propia definicidn antes
transcrita referente a la denominacidn USUARID - TURISTA,
deja fuera de este contexto a cualquier otro sistema de
tiempo compartido qQue no se apligue a bienes
especialmente inmuebles, cuya £in no sea turistico, adn
cuando la definicidn del sistema de tiempop compartido
citada, sea abstracta y general.

Concluimos en gque par el enfoque turistice dado en el
Reglamento Federal que constrife este sistema a Inmuebles
con infraestructua hotelera, a ello dehe avacarse una
Legislacion Estatal, dejando & cargo de la Autoridad
Federal, el Control y Supervisidn de la Operacidn vy
Comercializacion de Tiempo Compartido, acorde a las

facultades gQue nuestra Carta Magna confiere expresamente
a la Federacidn.

b) Conveniencia de una Regulacién Inmobiliaria

De atuerdo a las experiencias vividas durante el
desarrollo de esta actividad que por su dinamismp e
impartancia econdmica, ha trascendido y desbordado la
legislacioén existente, han quedado fuera de control
varios aspectos, especialmente en Materia Inmobiliaria a
mi parecery Yya que €l Tiempo compartido es un servicio a
largao plazo, durante el cual pueden cambiar las
candiciones o naturaleza del bien, inclusive el dominio
del mismo, sitvaciones que redundan en perjuicio del
adqguirente o beneficiario, ya que se encuentran en
inseguridad Juridica de sus derechos.

Es importante sefalar que el hacerse la remisidtn a
Legislacionas Locales por el Reglamento Federal ya
comentado, en cuanta -a la afectacidn del inmueble
prevista en la Fraccién VI del Articulo &6, se delimita la
competencia de la Autoridad &statal para regular el
aspecta Patrimanial dentro de sU Jurisdiccidn
Territorial, can excepcidn de las Zonas Federales,
situacién prevista en la Constitucidn Politica de 1los
Estados Unidos Mexicanas, en su Articulo 121 Fraccidn IIX.

Por virtud de esta Soberania Patrimonial de las Entidades
Federativas, son las Legislaturas Locales las que por
competencia deben regular este aspecta marcando las
condiciones y garantias sobre los bienes en gque se presta
el servicio del Sistema de Tiempa Compartido, toda wvez
que en ellas se disfrutard dicho servicio.
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En este orden de ideas, se hace patente la importancia
del bien afecto a esta modalidad y la necesidad Yy de
encontrar los lineamientos gue ~seguren el destino vy
condicicnes del inmueble que cuente con el sistema, sin
detener o© encuadrar en un marco Juridico excesivamente
rigido a esta figura tamn dinAmica, competitiva a nivel
Internacional, e importante fuente generadora de divisas
Yy empleos.

Cabe sefalar que actualiente se ha legislade 1la figura
del Tiempo Compartido en el Estado de BGuerrero con la Ley
antes citada y actualmente se encuentra ya aprobada una
Legislacidn para el Estado de Quintana Roo, derivada de
agquella, y la experiencia vivida con esta modalidad ‘- en
los destinos turisticos de este Estado.

He tenido la oportunidad de participar en la creacion de
esta Ley en la Comisidn Consultiva instaurada al efecto,
sosteniendo diversas reuniones con la VI Legislatura y a
través de distintos foros en los que se han reunido la
Barra de Abogados de Cancun, Colegio de Notarios del
Estado, Directores de los Registros Piblicos de 1la
Propiedad y del Comercio de aguella Entidad, Asesores de
Gobierno y diversas personalidades, que en conjunto
desarrollaron varias propuestas, hasta llegar a su
promulgacidn el lo. de Julio de 1994%.

Resultd ardua 1la tarea para concluir en una Ley para
Quintana Roo sobre Tiempo Compartido por la diversidad de
opiniones que existen alrededor de esta Figura. En 1o
personal creo que uno de los grandes problemas para
llegar a un acuerdo en la creacidn de tal normatividad,
es el desconocimiento de las esquemas de operacidn,
funcionamiento, sistemas de venta y naturaleza Juridica
de esta modalidad, que mostraron gran parte de los
participantes.

Tan ec asi que la Ley en debate, a mi parecer y como mas
adelante expondré, padece de ciertas imperfecciones =
invade la esfera de competencia Federal en varios de sus
Articulos. No omito decir que los profesionales,
representantes de organizaciones dedicadas a esta
actividad que son por consecuencia quienes mejor conocen
esta figura, intentaron lograr la realizacién del
multicitado Proyezto de tLey de Tiempo Compartido,
oponié¢ndose a ciertas normas que finalmente se encuentran
en aquel texto, que resultan rigidas e
Inconstitucionales.

De 1la inflexibilidad gque en su caso resulte de esa
normatividad, puede trascender al desarrollo de una
Industria- Turistica, sin lugar a dudas benéfica al Pais.
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Sin embargo esperamos que con una positiva voluntad
Politica de aplicacién, se dé un control equilibrade que
finalmente haga caer en desuso aquellas normas negativas
de ese proyecto.

c) CONVENIO DE PROMOCION DE TIEMPO COMPARTIDD EN VIA
PUBLICA, PARA EL MUNICIPIO DE BENITO JUAREZ, CANCUN EN
QUINTANA ROO.

Adelante se transcribe literalmente este convenio, en
virtud de que por si mismo explica la necesidad de su
creacion, ya que en Cancun la promociédn desbordd el éarden
¥y la armonia social, convirtiéndose en repudio por parte
de la comunidad y el turismo dada la agresividad e
impertinencia de los promotores que denominan O.P.C.'S
(0ff Side People Contac). Asimismo la explosién de
desarrollos que adoptaron el sistema, inclusive desde la
pre-venta, es decir antes de construirse, contrataron
gente improvisada que enfrentd a los ya ubicados,
surgiendo la imperiosa necesidad de controlarlos.

Con 1lo anterior, 1los desarrolladores profesionales a
través de la Asociacion de Clubes Vacacionales de Cancun
A.C., en consertacidn con las autoridades Municipales,
definieron wuna politica de Promocidn plasmada en este
texto, con lo cual aseguraron ne solamente el érden en la
Via Pdablica, sino la depuracidn de la gente dedicada a
esta actividad y por consecuencia la ubicacién y
reconocimiento de 1los desarrollos gque efectivamente
cumplirian responsabilizdndose del servicio y de sus
promotores.

Hé tenido la oportunidad de participar en la redaccidn y
elaboracién de este convenio, que logrd implantar un
érden vy control de la promocidn fue resulta ser uno de
los pilares de la existencia del Tiempo Compartido, por
lo cual presento la transcripcidn literal para su mejor
entendimienta.

CONVENIO QUE CELEBRAN POR UNA PARTE EL AYUNTAMIENTO
BENITD JUAREZ, REPRESENTADO POR SU PRESIDENTE MUNICIPAL
DR. JORGE ARTURO CONTRERAS CASTILLO QUIEN EN LO SUCESIVO
SERA DENOMINADO COMO "EL AYUNTAMIENTO", Y POR LA DTRA LA
ASOCIACION DE CLUBES VACACIONALES DE CANCUN A.C.,
REPRESENTADA POR SU CONSEJO DIRECTIVO INTEGRADD POR LAS
SIGUIENTES PERSONAS: LIC. GUSTAVO CRUZ LUNA PRESIDENTE;
SRA. JULIETA SANCHEZ NAVARRD, VICE-PRESIDENTE; ING.
GERARDO TREVIARD , SECRETARIO, LA CUAL EN LO SUCESIVO,
SERA DENOMIMNADA COMO "LA AGODCIACION" EN LOS TERMINGS DE
LAS SIGUIENTES DECLARACIONES Y CLAUSULAS:
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DECLARACIONES

EL AYUNTAMIENTO DECLARA:

PRIMERA.- E1 Municipio Libre, base de la arganizacidn
politica, social y administrativa de 1la divisidn
territorial del Estado de Quintana Roo, es una entidad de
carédcter publico, con personalidad juridica propia en los
términcs de los  Articuleoe 115 Constitucional y 29
fraccidn II del Coédigo Civil del Estado de Quintana Roo;
con patrimonio propiu; con las atribucionres, funciones y
obligacinnes que se enuncian en la Constitucidn Politica
de los Estados Unideos Mexicanos, la particular del Estado
y de los demds ordenamientos legales de orden federal,
estatal y los que dicte el propio Ayuntamiento, fundados
en la Ley Orgdnica Municipal.

SEBUNDA.- Cada Municipio serd administrado por un
Ayuntamiento al Qque le corresponde 1la representacién
politica vy juridica del Municipio, la administracidn de
los asuntos municipales y el cuidade de los intereses de
la comunidaed dentro de su circunscripcién territarial.
Las autoridades municipales tienen competencia plena vy
exclusiva sobre su territoric, poblacidn y organizacidn
polftica-administrativa, con las limitaciones que les
sefalen las Leyes.

TERCERA.- Corresponde a los Ayuntamientos el ejercicio de
facultades y el cumplimiento de las obligaciones que sean
necesarias para conseguit el cabal cumplimiento de 1las
atribuciones que les confieren la Constitucién Politica
de los Estados Unidos Mexicanos, la perticular del Estado
¥ las Leyes gue emanan de 2llas.

CUARTA.- Los Ayuntamientos del Estado poseen personalidad
juridica para todos 1los efectos legales y estan
facultados, en materia gobierpo y régimen interior por la
ey Orgdnica Municipal patra expedir los reglamentos Qque
regulen la comercralizacidén y operacion de los servicias
de inmuebles en tiempo compartido.

QUINTA.~ El Congreso del Estado de Quintana Roo en uso de
las facultades gque le corresponden recibidn del Ciudadano
Gobernador del Estado, Dr. Miguel Borge Martin 1la
inigiativa dJde Ley qur estahlece las normas a que se
sujetardn los coniratos celebrados @n el régimen de
tiempo compartido turistico del Estado de Quintana Roo.
La VI Legislatura Constitucional del Estado analizé,
discutid, modificd y aprobd 1A Ley mencionada como cansta
en el decreto namero 25 de 9 de Mayo de 1991, prdéximo a
publica:es en =l Periddico Dficial del Estado.
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SEXTA.— El Cabildo del fd. Ayuntamiento de Benito Juare:z
en uso de las facultades gue le conceden los Articulos
32, Apartado I, Inciso p) vy &2, &3, &4, &5, &b y &7 de
la Ley Orgdnica Municipal, estd estudiando y formulara en
breve el Reglamento que regulard la comercializacidn vy
operacién del sistema de Tiempo Compartido en los limites
del Municipio, respetando 1la normatividad federal vy
estatal sobre la materia.

SEPTIMA.—- Con objeto de favorecer un funcionamiento agil
y proporcionar el marco legal de referencia dentro del
cual opere la comercializacian del Tiempoe Compartido
hasta que sea aprobado el Reglamento Municipal mencionado
en la declaracidn sexta, ambhas partes han decidido
celebrar el presente convenio.

LA ASOCIACION DECLARA:

DOCTAVA .~ Ser una Asociacidn Civil constituida mediante
Escritura Publica No. 5306 otorgada ante 1la Fé del Lic.
Franciscao Xavier Ldpez Mena, Titular de la Notaria
Publica No. 7 del Estado de Quintana Roo, el dia 9 de
Mayo de 1984 en la Ciudad de Cancun.

NOVENA.- Tener como principal actividad unir a todas las
agrupaciones y sociedades cuya actividad preponderante
sea la operacidén de la modalidad de uso denominado Club
Vacacional (tiempo compartido), buscando el mejoramiento
y profesinalismo de dicha modalidad.

DECIMA.- Contar a la fecha de firma de este Convenio, con
las siguientes ascciados: Caribe Ventas, S.A. de C.V.,
Promociones Vacacionales de Cancun, S.A. de [.V., Club
Caribbean Suites, ATasa Imperial Fiests Club, Cancun
Clipper Club, coral Mar, Venturcar, S.A. de C.V. {(Plaza
las Glorias Cancon), Resort Condominius International,
Operadora Real Caribe, S.A. de C.V. (Royal Caribbean),
Costa Méxica, 5.A. de C.V. (Royal Holiday €Club),
Operadora Real Maya, S.A. de €.V. (Royal Mayan), Solaris,
TJucan Cun PReach, Operadora CIC, S.A. de C.V. {Club
International de Cancun), Venturcar, S.A. de C.V. (Villas
Plaza Cancdn), Villas Solaris, Yalmakan, Corporacién
Mexitur, S.A. de C.V. {Conrad) y Operadora Turistica
Carrouse, S.A. de C.V. (Carrousel).

Asimismo, "LA ASDCIACION" declara que los desarrallos
Ocean Club y Aventuras Vacacionales, S.A. de C.V. (E1
Pueblito) han solicitado su admisién definitiva, la cual
ha sido retenida hasta que los mencionados desarrolleos
cumplan todos 1los requisitos establecidos por la
Asociacidn. Provisionalmente los citados desarrollos
estadn autorizados a promocionar la oferta de tiempc
compartido hasta la proxima revision trimestral de este
convenio.
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DECTMD PRIMERA.- La .Cléusula décimo octava de los
estatutos de la Asociacidn establece: “lLa direccidén de
los asuntos ordinarios de la Asociacion Y la
representacidn  judicial y extrajudicial de la misma
estard A cargo de un Director o de un Consejo Directivo
integrado cuanda menos por tres miembros, los cuales
tendradn los cargos de: Presidentas, Vicepresidente vy
Secretario. El Director o el Consejo Directivo en su
caso, tendran las mas amplias facultades para representar
a La Asociacidn con caracter de Apoderado Beneral para
pleitos y ccbrancsas, Aroderado General para
administracidn de bienes, para actus de dominio con todas
las facultades generales y especiales que requieran
clausula especial conforme a la ley y sin limitacidn ni
salvedad algunz, todo de conformidad con el Articulo dos
mil ochocientos dier del Cddigo Civil del Estado.

Los términos del presente Convenio fueron aprobados en
Asamblea General de Asociados celebrada el dia 6 de Junio
de 1991, por lo gue se facultd al Lic. Gustavo Cruz Luna,
Presidente; Sra. dulieta Sanchez Navarra, Vice-
Presidente; Ing. Gerardo Trevifo Villarreal, Secretario,
para suscribirle conforme consta en el acta de dicha
asamblea.

DECIMO SEGUNDA.- Dardn el objetivo de excelencia de La
Asociacidn, dentro de sus politicas para la admision de
Asociados, las aspirantes deben demostrar el cumplimiento
de los requisitos, licencias, permisos, auvtorizacicnes,
concesiones, etc., tanto federales como estatales vy
municipales, asi comn demostrar la aphitud y capacidad
para cumplir sus obligaciones y prestar los servicias
prometidos.

DECIMD TERCERA.— Tomando en cuenta la importancia vy
volumen de sus asociados y la actividad turistica general
de Cancdn, a fin de que el turissta al gue se le ofrece
esta madalidad aprecie la seguridad, seriedad Yy
profesiaonalismo que representa este sistema, La
Asociaciodn manifiesta su interés en la celebracidn del
presente Convenia.

cCLAUSBSULAS

PRIMERA.~ La promocidn del Sistema de Tiempo Compartido
podrd hacerse & traves de locaciones que satisfagan los
reguisilos seRalados en la Clausula Segunda del presente
Convenina o bien, a través de Promotores de (Calle. Todo
promotar debera cueplir con los requisitos que se seRalan
en la Cl4usula Séptima de este Convenio.
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La’ promocién gue conforme a las politicas de cada
Asociado se realice circunscribiéndose dentro del Ambito
de propiedades privadas, no seré regida por el presente
Convenio. En todo caso esta promocién deberd cumplir vy
respetar la legislacidén vigente.

SEGUNDA.- Las locaciones en donde se realice la promocidn
del sistema de tiempo compartido, podrdn tener hasta tres

promotores trabajando simultaneamente, los cuales
desempefaran sus labores en el interior del local
instalado. Dichos promotores estardn autorizados a

circular frente a su locacidn, a lo ancho de la banqueta,
un metro y medio de cada lado, sin exceder el perimetro
de tales instalaciones.

Las locaciones deberan ser registradas en el
Ayuntamiento, ubicando el lugar de su funcionamiento asi
como el desarrollo que sea resporsable de estas

actividades de promocién, cumpliendo los requisitos que
al efecto sefale la Tesoreria del Ayuntamiento para el
debido registro y ampliacién de 1la licencia de
funcionamiento correspondiente a las locaciones, segun
formato adjunto. Esta ampliacidén no tendrd costo durante
un periodo de regulacidn de tres meses a partir de la
firma del presente convenio.

TERCERA.~ Para efectos de este Convenio, se entiende como
Promotor de Calle toda persona gue realiza la proascidn
de inmuebles destinados a 1la modalidad turistica
denominada como Tiempo Compartido, en la via publica, can
excepcidn de las siguientes zonas, sefaladas en el plano
anexo, donde no estard avtorizada la promocidén en ninguna
de sus formas.

1.~ Plazas Publicas, 2.- Parques, 3.-— Camellones, u4Y.-
Playas, 5.- Muelles, &.- Puentes, 7.- Zonas Meritimas,
8.- Estacionamientos Pidblicos, .- Edificios e
Instalaciones oficiales, 10.— Avenida Tulum, 11.- Andador
de Terramr (ubicado entre los centros comerciales: Plaza
Caracol, May Fair Galerias, Plaza Lagunas y Costa
Blanca), 12.- Interior de los centros Comerciales, salvo
si el promotor tiene ubicadas ahi locaciones, caso en el
cual respetaran las condicionantes de la cldusula segunda

del presente Convenio, 13.- Mirador de las Ruinas del
Rey, 1L4.- Ciclopista, a excepcidn de los siguientes
sitios: Punta Cancin, Chac Mool vy frente a los

desarrollos propios de los clubes vacacionales asociados.

“EL AYUNTAMIENTO", a través de la Tesoreria Municipal,
otorgard su autorizacidn para que los promotores de calle
puedan desempefiar sus labores mediante la expedicién de
credenciales gque 1los faculten para ello y que estaran
vigentes durante el mes de su expediciodn.
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CUARTA.— “EL AYUNTAMIENTO", de conformidad con las
condiciones imperantes actualmente en el Municipio,
otorgard un total de 120 credenciales para Promotores de
Calle, cualgquiera gue sea £) ntGmero de asociados.

"LA ASOCIACION" se compromete a llevar un registro de
promotores de calle y a presentar "AL AYUNTAMIENTO" 1la
solicitud de credenciales, acompafando los expedientes
completos en donde conste el cumplimiento de las
requisitos sefalados en la Cldusula Séptima de este
Convenio, a fin de que se expidan las credenciales.

QUINTA.~ "EL AYUNTAMIENTO" se compromete a entregar las
credenciales expedidas a “LA ASOCIACION" y ésta a
recibirlas y a distribuirlas entre sus Asociados. La
seleccidén de todos los candidatos a promotores se. hard
por "LA ASOCIACION", de conformidad con sus normas
juridicas internas de funcionamiento.

SEXTA.— "LA ASOCIACION" cubrira al "AYUNTAMIENTO" el pago
de 1los derechos mensuales por la expedicidn de las
credenciales, mismos que ascenderdn a la cantidad de @
&00,000.00 (SEISCIENTOS MIL PESCS 00/100 M#M.N.}. Estos
derechos serén cubiertos por la Tesoreria Municipal. tLa
credencial tendrd una vigencia de un mes y "“LA ASOCIACION
tramitard ante la Tesoreria Municipal tanto las prérrogas
como las nuevas credenciales.

SEPTIMA.~ Todo Promotor de Calle o de lecacidn deberd
satisfacer los siguientes requisitos:

a) Ser Mexicano,

b Tener conecimiento de un idioma extranjero,
preferentemente inglés,

€) Haber concluido estudios de ensefanza secundaria o su
equivalente,

d) Aprobar los examenes psicolégicos que para tal efecto
sefale "LA ASOCIACION",

&) Contar con conocimientos culturales que le permitan
conacer Yy apreciar los principales atractivos del
Estado de Quintana Roo,

£) Presentar carta de no antecedentes penales en el
Municipio Benito Juarez y renovar este requisito cada
seis meses,
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g) Portar durante el desarrollo de sus funciones el

uni forme del proyecto para el cual trabaja, mismo que
deberd estar registrado ante “LA ASOCIACION". Los
promotores de calle deberdn .portar su gafete de

identificacién expedido por "EL AYUNTAMIENTO" y 1los
promotores de locacién, su geofete de identificacidn
expedido por el desarrollo para el cual labore,

h) Proporcionar a “"LA ASOCIACION" acta de nacimiento o el
documento que acredite su nacionalidad y direccidn
actualizada.

OCTAVA.~ "LA ASOCIACION" se compromete a promover vy
fomentar entre sus asociados la realizacidn de cursas,
seminarios, conferencias, mesas redondas, etc. a fin de
que los promotores estén permanentemente actualizados
sobre los servicios gque ofrecen, procurando una continua
capacitacién profesional.

NOVENA.—- "LA ASOCIACION" se compromete a que los
vehiculos que sean utilizados tanto para 21 transporte de
los promotores de tiempo compartido como para conducir a
posibles clientes a conocer su proyecto, sean
identificables y ostenten el logotipo del proyecto que
promueven, independientemente de que cumpliradn tedas las
disposiciones aplicables al trédnsito y transporte en este
Municipio.

DECIMA.- "LA ASDCIACION" manifiesta se rechazo a técmicas
de venta que utilicen 1la excesiva presidn, la
desorientacidn o el trato descrotés con la finalidad de
promover su producto. Por lo anterior, se compromete: a)
A luchar conjuntamente con sus asociados, para
erradicarlas en beneficio de la buena marcha de este polo
de desarrolle, vy b) A sancionar a los desarrollos que
incumplan este proposito y molesten a los turistas con
técnicas de excesiva presién utilizadas en la promacion
de su proyecto. -

DECIMO-PRIMERA.- Las Asociados seran solidariamente
responsables frente al "AYUNTAMIENTO" y a "LA ASOCIACION”
del personal a su servicio en cuanto al cumplimiento del
presente Convenio y las faltas cometidas al mismo.

DECIMO-SEGUNDA.- Queda prohibide a 1los Promoctores 1lo
siguiente:

a) Realizar promociones de tiempo compartido sin tener
credencial y a nombre de un desarrollo no registrado en
la Asociacidn,
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b) Realizar = la promocién en’ 1a° via . publica‘ sin . la
credencial vigente, ; IR L

c) Realizar la promocién en’ las 12onaé‘ restringidas
mencionadas en la Clausula Tercera. de. este Convenio,

d) Realizar la promocién abordands’ al’ turista desde
cualquier tipo de vehiculo, i : -

e) Realizar la promocidn en estado de ebriedad o bajo los
efectos de alguna droga,

£) Utilizar animales o equipos de sonido para atraer al
turista,

g) Participar en peleas o disputas durante el desarrollo
de su trabajo,

h) Llamar telefdnicamente al cliente potencial al hotel
donde se encuentra hospedado, sin el consentimiente. .y
expresa autorizacién del huésped, -

i) Realizar 1la prcmocidn en la wvia ptblica sin el
uniforme correspondiente,

i) Ofrecer bebidas embriagantes como estrategia de
promocidn.

DECIM3-TERCERA.- "EL AYUNTAMIENTO" impondra las
siguientes multas, que no serdn acumulativas, al premotor
que incurra en las prohibiciounes establecidas en 1la
Clausula Décimo Segunda del presente Convenio:

a) Por incurrir en el supuesto sefalado en el inciso a),
la cantidad de $ 1’/E00,000.00, (UN MILLON QUINIENTOS MIL
PESOS 00/100 M.N.)

b) Por incurrir en los supuestos sefalados en los incisos
b) &) y d) 1la cantidad de $ 1/000,000.00 (UN MILLON DE
PESOS 00/100 M.N.),

c}) Por incurrir en los supuestos sefialados de los incisos
e} al h) 1la cantidad de % 500,000.00 (QUINIENTOS MIL
PESDS 00/100 M.N.)

d) Por incurrir en los supuestos sefialados en los incisos
i) y j) la cantidad de % 250,000.00 (DOSCIENTOS CINCUENTA
MIL PESOS 00/10C M.N.)

DECIMD-CUARTA.-~ E] Ayuntamiento impondrad en su caso, la
multa sefalada en la clausula anterior, debiendo seguir
el siguiente prucedimiento:z
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a) La autoridad municipal, ya sea que porte uniforme de
la Direccién de Seguridad Pablica o bien que esté vestido
de- civil, deberd identificarse ante el promotor que
- infrinja cualquiera de las normas de este convenio vy
posteriomente levantard una boleta que contendra: fecha,
hora, 1lugar, nombre del infractor y del agente que
intervenga, asi como las circunstancias de hecho que
constituyan la infraccién.

b) La boleta deberd ser levantada en el momento de
cometer la infraccién; copia de la boleta serd entregada
en el acto al infractor. A fin de cuidar la imagen
positiva y buen trato al turista, la autoridad evitard en
la medida de lo posible, efectuar la detencidn ante su
presencia. En el momento de levantarse la boleta, el
promotor podrd pedir al O0Oficial de 1la Direccién de
Seguridad Publica -si asi lo desea- que haga constar en
la boleta su inconformidad, con uhjeto de facilitar 1la
interposicién del recurso de revisidn de confomidad con
la Clausula Decimo Sexta de} presente convenio.

€) Cuandoe se incurra en alguna de 1las prohibiciones
sefaladas en los incisos a), b), £), e) y g) de 1la
€lausula Décimo Segunda, 1la autoridad municipal pondrd a
disposicidn del Juez Calificador al infractor, entregando
el original de la boleta y en su caso, la credencial del
promotor.

d} Cuando se incurra en alguna de las prohibiciones
sefaladas en los incisos ¢}, d), £}, h), i)y j)y 1la
autoridad municipal recogerd la credencial del infractor
y entregara ésta, acompafada del original de la boleta al
Juez Calificador, sin detener al infractor.

e) El Juez Calificador, con base en la boleta de
infraccidn y en las circunstancias de las que se infiera
fehacientemente la infraccion cometida, impondrd, en su
caso, la multa correspondiente. En todo caso las
resoluciones que se emitan deberadn estar fundadas vy
motivadas con arreglo a derecho, conforme a lo dispuesto
por el presente Convenio y tomando en consideracidn 1la
gravedad de la falta.

£) En caso de que la infraccidn corresponda al inciso e)
de la Clausula Décimo Segunda de este Convenio, debera
contarse con el certificado médico correspondiente.
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g) En los casos de lps incisos a) y b) de esta Clausula
Décimo Segunda, el infractor deberd pagar la multa de
inmediato, concediéndosele un plazo maximo de tres horas
para que permanezca en la oficina del Jue:z Calificador y
se le proporcionen facilidades para comunicarse con “LA
ASOCIACION® o© con representantes del Proye:to para el
cual preste sus servicios. Al término de este plazo se
seguirdn los procedimientos ordinarios aplicables a 1los
infractores administrativos.

h) En los casos de los incises c), d), &), £), g), h), i)
¥y Jj) de la Cldusula Décimo Segunda, el infractor debera
cubrir la multa a mas tardar el dia habil siguiente al
que fuere impuesta. En caso de que el infractor o el
Asociado para quien trabaje no cubriera la multa, "LA
ASOCIACION" lo hara.

DECIMO QUINTA.- En caso de que un promeotor incurra en la
prohibicidn sefalada en el inciso h) de 1la Clausula
Décimo Segunda del presente convenio, molestanda al
fwuesped en su habitacidn, el turista afectado ©o el
representante del hotel donde se hospedado, presentard la
queja ante la autoridad municipal, inicidndose el
procedimiento previsto en la Cldusula Décimo Cuarta.

DECIMD SEXTA.— Las personas afectadas por las
resoluciones podrén recurrirlas en revisién. El escrito
deberAd presentarsse ante el Secretario del Ayuntamiento
dentro del término de 8 dias hdbiles siguientes a 1la
fecha de la notificacidn de la resolucién.

Al mamento de interponer el recurso, podrdn ofrecerse
toda clase de pruebas, siempre que tengan relacidn con
los hechos que constituyan el motive de la resolucién
recurrida, acompafrandose los documentos. Las pruebas
deberan desahogarse en el término de & dias. Desahogadas
las pruebas, la auvteoridad que conozca el recurso dictaré
la rasolucidn que proceda dentro de los a8 dias
siguientes.

Para estos efectos, el pago de la multa no implica el
consentimiento del acto. Si la resoclucidn recurrida es
revocada y no procede el pago de la multa impuesta, ésta
peodré ser recuperada por el afectado.

DECIMO-SEPTIMA.- El promotor de calle o de locacidn que
incurra por tercera vez en alguna de las prohibiciones
contenidas en 1a Clausula Décimo Segunda de este
Convenio, no podrd seguir ejerciendo su actividad por el
plazo de un afio.
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DECIMO DCTAVA.~ Ambas partes - realizardn un analisis
trimestral de este Convenio, evaluando su operacién vy
"efectuando Zcmo  consecuencia de Tésto, los ajustes
necesarions para el dptimo funcionamiento del sistema de
Tiempo Compartido en el Municipio Benito Juéréz, siempre
en el marce del espiritu de concertacion que ha
prevalecido #n el presente Convenio.

Segun se desprende de la lectura de este instrumento, se
ha impuesto un orden ideal en la promocion. No obstante,
la actuacidn de los azlementos de la Direccidn General de
Seguridad Publica Municipal a cargo de la vigilancia, se
torndé excesivamente enérgica con los Promotores por lo

cual a través de la Asociacién, hé impartido en
coordinacidn con las Autoridades, distintos seminarios
para Elementos del Cuerpo de Policia como para

Promaotores, motivando un acercamiento y estableciendo
acuerdos sabre lo que ]llamamos "Reglas del Jusgo”.

Es un hecho que la Via Pgblica representa una imagen
hacia el turismo vy la propia comunidad en este polo
turistico, por 1lo que la creacidn de un instrumento tan
"Sui~generis", a pesar de que aparentemente limita el
libre ejercicio de profesidn dispuesto
Constitucionalmente, se ha convertido en la herramienta
que controla la promocién y asesura el impacto que
socioldgicamente s& torna negativo en esta localidad.

d) AnAlisis sobre algunos aspectos de la Ley que
establece las MNormas a que se sujetaran los contratos
celebrados en el Régimen de Tiempo Compartide TYuristico
del Estado de Quintana Roo.

La lectura de 1la Legislacridn Estatal 1lleva a la
conclusiéon de que contiene miltiples normas que se
refieren a la materia de comercio tanto por 1o que
respecta a 1los bienes con los que el sistema de tiempo

compartido deber& operar, como a los servicios de
diferentes sujetos que se mencionan, tales como el
propietaria, tiempo caompartidario, desarrollador,

promotor, prestador del servicio luristico compartido y
vendedor. tLas relaciones entre tales sujetos que el
menciunado Proyecto reguls son, en el fondo, y en sentido
amplio, de cardcter mercantil en 1o que concierne a las
personas distintas de los tiempocompartidarios. El
Articulo 75 del Cédigo de Comercio (33), que es un
ordenamiento federal, establece con toda amplitud vy
clarided que son actos de comercio diversas operaciones
que prevén sus veinticuatro fracciones, siendo
especificamente aplicables al sistema de tiempo
compartido las hipdtesis previstas en las Nomero I y II.
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La fraccién X del Articulo 738 Censtitucional (3%), otorga
facultad al Congreso de la Unidn para legislar en materia
de Comercio, excluyéndola de la competencia de 1la
legislatura de los Estados cenforme al Articulo 124 de la
Constitucién de la Republica. La doctrina ha establecido
que la materia mercantil estd integrada por diversas
relaciones de coordinacitn entre distintos sujetos que
tienen el caracter de particulares, tanto como personas
fisicas como en su indole de perscnas morales. E1 maestro
don Felipe de J. Tena sostiene que "El Derecho Civil y el
Marcantil foiman parte del Derecho Privado, ya gue ambas
disciplinan relaciones entre particulares, es decir,
Pntre personas desprovistas de jus imperil" (35).

La doctrina, como se ve, considera acertadamente que las
relacinnes de comercio estan regidas por el Derecho
Privadao, que es precisamente e) Derecho Mercantil y sus
disciplinas conexas, puesto qus se entablan entre dos o
mids sujetos en su cardcter de particulares. En otras
palabras, tales relaciones se llaman de coordinacidn,
pudiéndose citar a infinidad de tratadistas que sastienen
estas ideas.

La materia de comercio, en conuecuencia, se integra con
una diversidad de actos mercantiles, es decir, de actos
que se realizan entre dos o més personas como

particulares, colecadas en un plano juridico de igualdad.
El Articulao 75 del Cdédigo de Camercio menciona cudles san

los actos mercantiles, Yy aunque alude a diferentes tipos
de enmpresas, considerandolos de esta indole, debe
entenderse que se refiere a la formacidn, al

funcionamiento y a las miltiples operaciones que dentro
del cempo mercantil llevan a cabo, es decir, a las
diferentes relacion~s del Derecho Privado que se suelen
entablar.

Dz conformidad con las anteriores ' ideas, la facultad
legislativa en materia de comercio prevé la fraccidn X
del Articulo 73 cocnstitucional =n favor del Congresoc de
la Unidén, se refiere a la creacidn de distintos
ordenamientos de cardcter mercantil, o sea, de normas
juridicas nue rijan las relacinnzs entre particulares a
propésito de actos de comercio en sus miltiples y
variadas manifestaciones.

No deben considerarse dentro de dicha materia las
relaciones en que, & propésito de alguna actividad
mercantil, intervengan los diganos del Estado como
elementos reguladores o controladlores de la misma en el
desempefio del poder publico mediante diferentes actos de
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autoridad, es decir, las relaciones en que tales érganas
no’ sean sujetos comerciales sino autoritarios. Por
consiguiente, corresponde a las legislaturas locales y no
al  Congreso de la Unidn la expedicidn de ordenamientos
que establezcan condiciones o requisitos que los giros
mercantiles deben satisfacer para funcional publicamente,
ya que en este caso se trata de normar no la actividad
comercial en si misma considerada, sino los sitios donde
se desempefa, incumbiendo, sin embargo, a dicho &rgano
legislativo el mencionado acto expeditivo si tal
actividad intrinsecamente esta reputada como federal por
la Constitucidn.

A semejantes conclusiones llegan destacados juristas
mexicanos. Asi, don Bustavo R. Velasco sostiene que “en
tanto la fraccion 1IX del Articule 73 Constitucional
concede al Congresc de la Unidn (36) una facultad amplia
con relacién a un objeto especial como e la supresidn de
trabas en el comercic entre los Estados, la Fraccid X
establece una facultad limitada sobre una materia que el
mismo legislador deberd precisar o sea sobre el
“comercio" en general. En términos mAs concretos,
caontinga aseverando dicho autor, por la Fraccidn IX el
Congreso General puede dictar toda clase de Leyes con tal
que tengan como finalidad 1la eliminacidn de los
impedimentos al comercio interestatal; pero han de ser
leyes de una clase o naturalera especial, rsto es, leyes
cuya aplicacidn sélo afecte intereses de particulares.”
Como consecuencia de estas jdeas, concluye Velasco que
dicho Congreso no tiene facultades para expedir leyes
administrativas sobre el comercio en general,
considerdndolo en su caracter de actividad en si mismo.
Por su parte, don Eduardo Ruiz, interpretando las
dispasiciones correlativas de la Constitucidn de 1857
sobre la facultad legislativa a que estamos haciendo
alusidn, afirmaba que las legislaturas locales "pueden
expedir leyes protectoras, gravar y declarar libres de
impuesto las mercancias que formen ese comarcito....",
coincidiendo, mutatis mutandis, con el pensamiento de
Velasco y con el de don Ignacio L. Vallarta (37).

Si se analizan las diferentes disposiciones que contiene
el Proyecto de ley ya aludido, se llega a la evidente
conclusidén de que los sujetos de las relaciones miltiples
y diversas que conforman el sistema de tiempo compartido,
son esencialmente relaciones entre particulares, es
decir, entre el propietario de bienes afectos a dicho
sistema, el tiempo compartidario, el desarrollador, el
promotor, el prestador del servicio turistico compartido
y 1 vendedor, a cuyos conceptcs 3lude el articulo 2 de
dicho Proyecto, segun se dijo. En base a lo dispuesto en
la fraccién X del articulo 73 y 124 de la Constitucidn
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Federal, 1la normacién de tales relaciones, gue son de
caracter mercantil lato sensu, es de la competencia del
Congreso de la Uniédn, por lo que, por exclusién, la
legislatura del Estado de Quintana Roo no tiene
facultades para expadir ningodn ordenamiento que regule
tales relaciones dentro de ningtn sistema, sea o no de
tiempe rompartido.

e) Importancia Socioc-econdmica de la modalidad de Tiempo

Compartido
El sistema de Tiempo Compartida ha consolidado la
Industria Turistica al :complementarla y ser este un
extraordinario factor de constante Y permanente

capacitacidn del Turismo.

En el &mbito Internacional, esta modalidad ha ganado gran
popularidad: hoy en diz existen 2500 Desarrollos de
Tiempo Compartido cantidad 5 veces superior a la de hace
10 afos.

Durante los afos ochenta fueron adquiridas en el munde 2
millores 500 mil semanas, que generaron una captacidn de
15 mil millones de dolares, a nivel Internacional, el
concepto de Tiempo Compartido o Propiedad Vacacional,
revolucionando los conceptos tradicionales de hospedaje,
se ha constituido en el sector de la actividad turistica
de mayor dinamismo.

Actualmente existen en México mds de 250 desarrollos y se
ha mantenido una tasa anual de crecimiento del 15% en los
ultimos 10 afios. A la fecha se han vendido mds de 400 mil
semanas de Tiempo Comnpartido, que presentan el 12.3% del
mercado mundial, ocupando el segundo lugar después de los
Estades Unidos de Norteamérica, y siendo uno de las
destinos de mayor demanda en las cadenas de intercambioa
vacacional. '

Es importante seSalar que la impresicnante penetracidn
del sistema de Tiemp.o Compartido en el sector turismo ha
sido tal, que el 55% de la oferta turistica en destino de
playa han adoptedo en ceoncepto de propiedad vacacional,
destacanco la incur<idn de importantes cadenas hoteleras
como Marriot, Conrad, Kristal, Disney, Omni, Sheraton,
Hyatt entre otros, que le ha venido a dar un prestigio y
credibilidad a esta Industria.

Se menciona, gue Cancin es el lider de 1la Repablica
Merxicana, tentc por semanas vendidas como en calidad de
la infrasstructura hotelera, actualmente, hay 28

desarrillos que wvan de 4 estrellas a gran turismo, que
representan una inversidn aproximada de 500 millones de
dolares y genera une fuente de trabajo que asciende a mas
de 7 mil empleos.



Esta: aceptacidn se debe a la materiali:aciéﬁ d
beneficios que ha demostrado el sistema, tales como

los

Diversificacién del mercado.

Elevacidn de la duracidn pramedio de Estadia.‘r
Estabilizacidn de las temporadas turisticas.
Generacién de turismo con mayor capacidad de consumo.

- Disminucidn de riesgos de bajas ocupaciones en el
futuro.

Generacidn de confianza entre los turistas adquirentes.

En Cancdn simplemente, las ventas en 1991, representaran
S millones 250 mil cuartos noche, equivalentes al &5% de
la capacidad hotelera total instalada en un aro.

El porcentaje de ocupacidn en Clubes Vacacionales sera
de un 85% en este afo.

€Es evidente que la dimensiédn de lo gue hemos expuesto,
requiere de una seguridad absoluta para todos aquellos
que han optado por la propiedad vacacional, asi como para
la comunidad y los representantes del Gobierno.

Para ello, y en virtud de lo novedoso, la complejidad del
sistema y del largo plazo durante el que Se prestard el
servicio, fue necesario encontrar dentro de un marco de
derecho, los dispositivos que anclaranm y dieran solidez
al sistema, al efecto, gracias a la organizacién vy
participacion resuelta de los integrantes de esta
industria, se logr® crear un Ambito de apertura vy
concertacién sin precedentes, aprobandose el Reglamento
Federal, algunas legislaciones Estatales y Regulaciones a
nivel Municipal.

En Cancom, los desarrolladores profesionales, se unieron
en la Asociacidn de Clubes Vacacionales de Cancun A.C.
fundada . en 1986 con el propdsito no solo de defender los
intereses de los agremiados, sinoc principalmente el de
buscar la autorregulacion, el profesionalismo, su
superacidén, la confiabilidad y el crecimiento de la
Industria en una sana y libre competencia dentro de un
esquema de érden y control.

En el ambito Estatal en Quintana Roo, con la apertura del
Gobierno del Dr. Miguel Borge Martin que permitié 1la
participacién de esta Aspciacitn, después de nultiples
reuniones de trabajo y econsultas por dias, se cuenta hoy
con la Ley de Regulaciédn del Régimen de Tiempo Compartido
del Estado de Quintana Roo.
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Igualmente con las Autaridades Municipales, se formd un
convenio para regular la Promocién . en Via Publica, el gue
se revisa trimestralmente, transcrito en paginas
precedentes. .

£) Beneficios del Tiempo Compartido para el Estado y el
Comercio (38)

Ademas de las ventajas que el Tiempo Compartido, y los
Clubes Vacacionales proporecionan a sus usuarios, ya que
al pagar anticipadamente sus vacaciones se protegen
contra factores inflacionarios y de devaluacian de la
moneda, genecan grandes beneficios para el Estado y el
Comercio, pues representan un turismo cautivo, dado que o
regresa el miembro a nuestro pais o viene otro en su
lugar por via de intercambio, y ello durante todo el afo,
pues se venden las 52 semanas de cada afo.

Beneficios para el Estado

La ventaja de tener ocupacion turistica permanente
durante todo el afio y por un periodc realmente asegurado
de 30 o mAs afos, genera importantes beneficios para el
Estado, entre los cuales principalmente podemos citar los
siguientes:

a) Empleus permanentes, evitando asi el desempleo por
despidos en temporadas bajas. E1 Tiempo Compartido crea
en promedin, sumando directos e indirectos, 5 emplens por
cada cuarta.

b} Divisas. Tomando en consideracidn el elevado
porcentaje de ventas que se realizan a extranjeros, cuyo
precio promedic de ventas es de # $ 4,900 Dlls., asi como
la cuota promedio de mantenimiento (#%$ 200 Dlls. anuales
por membresia 1988) vy que cada miembrc y su familia
gastan semanalmente aproximadamente ## € 1,026 Dlls. en
sus consumos, el ingreso de divisas es sumamente
importante, lo que representa un futuro promisoric para
el pais. .

c) Impuestos. Estos se generan, tanto por parte de los
miembros de 1as Clubes Vacacionales y sus familiares,
quienes al consumir bienes y servicios, efectuar compras
en general, realizar actividades culturales y
recreativas, etc., pagan un impuesto directo (I.V.A.),
como por el empr2sario particular que presta esos
servicios, quien paga a su vez, un impuesto por las
utilidades que perciben independientemente de los
impuestos v derechos que generan los salarios que dicho
enpresario paga.
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Ademas, el inmu=sble que cuenta con Tiempo Compartido es
similar a un exportador en cuantoc a que se constituye en
una fuente de divisas, con la ventsja de que 1 bien
inmueble permanece en el pais generando Impuestos
Prediales, DNerechos y Contribuciones.

Beneficios para el Comercie:

Para el comercio y la comunidad tambien destacan por su
impartancia el Tiempo Compartido y los Clubes
Vacacionales, ya que sus miembros causan un impacto
economico positivo permanente, pues tanto ellos como su
familia, =fectuan una derrama econémica en el comercio
durante 51 semanas por 30 & mas afos, al adquirir vy
consumir, tanto servicios como bienes, fomentando asi la
produccidn  y la creacién de empleos en  las Areas de
consuro de alimentos y bebidas, ropa, artesanias,
actividades recreativas, deportivas y culturales, rentas
de equipo, etc.

La hoteleria, el comercio y el pais se benefician ademas
con publicidad gratuita, pues todo miembro del Club es
una persona orgullosa de su propiedad y con legitima
satisfaccidn regresa a su lugar de residencia a comentar
las bondades y beneficios de su lugar de vacaciones, 1o
que genera importante propaganda gratuita.

Un turista normal, destina a hospedaje aproximadamente un
20% de su gasto, a alimentacion un 30X, a esparcimiento
un 11%, a a compra de artesaniaz un 10%, a tramsportacién
local un &% y . otras mercancias y servicios el 10%
restante. (Fuente: Secretaria de Turismo).

El miembro, al tener previamente pagado su hospedaje,
generalmente destina el 31% mencionado a los demas
conceptos citados.

Por ejemplo, en un estudio comparativo realizado por
Regatz en Hawaii, tomando para este efecto a miembros de
Clubes Vacacionales, turistas . ordinarios y turistas
alojados en condominios, se establecid que gastan mucho
mas en conceptos diversos al hospedaje los miembros de
Clubes Vacacionales que los otros dos,.
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CONCLUSIONES

1) De acuerdo a la Normatividad existente en México sobre
la figura de Tiempo Compartido, observamos que algunas
Legislaciones de cardcter Estatal, especificamente en
Nayarit y en el Cédigo Civil para el Estado de Quintana
Roo, el carécter de Derechos Reales a los adquiridos por
los tiempo compartidarios, con lo cual no estamos de
acuerdo segin se analizé en el contenido de esta
investigacién. No obstante, fueron los primeros cuerpos
normativos que en México sentaron un orden vy los
precedentes para otras Legislaciones.

2) La Legislacién especifica del Estado de Quintana Rca,
define como derechos personales los adquiridos por el
Tiempo Compartidario, vy se impone como una Normatividad
de Orden PoOblico. En nuestra opinidn, localmente
trascienden estos conceptos aproximandose adn mas a la
realidad juridica de la figura. Asi, Quintans Roo se ha
convertido en 1la Entidad m&s avanzada en cuanto a la
Regulacitn del Tiempo Compartido. Sin embargo la
Legislatura local desbordd el espiritu de la Ley, al
establecer disposiciones sobre los Contratos vy las
Asambleas, propias del Régimen de este Sistema, y de
competencia Privativa de la Federacién.

3 La Regulacién de Promocion en Via Pdblica de
Desarrollos que cuentan con el Sistema de Tiempo
Compartido en algunos destinos Turisticos, especialmente
el de Benito Judrez, Cancun, refleja las caracteristicas
propias de este sistema, el que para lograrse regquiere de
entusiasta publicidad y tacticas de venta bajo presion
sutil. Con ello y por consecuencia natural, 1la Via
Publica se torna en estratégica para los promotores, y de
no ser controlados, exceden su acercamiente y contacto
hasta ser agresivo. Esta conducta se desprende de la sola
lectura del Convenio de Praomocidn en Via Puablica
transcrito en €l Capitulo VT incisc o que destaca la
importancia socio-econdmica de tal actividad que no
aobstante caer en 1la impertinencia, se permite bajo
determinados paradmetros.

4) Segun se demostré, los Derechos y Obligaciones que se
asumen por las partes al suscribir un contrato bajo el
Régimen de Tiempo Compartido, son de indole Mercantil por
cuanto se refiere a su estructura, gque segin los usos
generalmente adoptados por los tiempo compartidores o
desarrolladores, transmiten una participacidn accionaria
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que se traduce en 21 otorgamiento de uso de umn  inmueble,
con un servicio turistico similar al hospedaje. Por ello
la relacidn entre las partes contratantes resulta ser
inminentemente personal vy asumiendo inicialmente para
ambos, el cardcter de acreedores y deudores.

S) La esencia Juridica de los derechos transmitidos por
un contrato de Tiempo Compartido, lo resumimos conforme a
lo siguiente:

a) El uso que se otorga mediante el Sistema de Tiempo
Compartido, se refiere exclusivamente al goce y disfrute
de un bien, el que no podra ser enajenado o transmitido
en forma alguna, ni modificado en sus caracteristicas por
el usufructuario.

El dominio del bien, permanece sin variaciones en su
naturaleza y destino, sirviendo al fin de servicio por el
que fue creado o afectado, durante todo el término que
subsista la relacidn entre compartidor y compartidario.

El uso que ge transmite, se sujeta a condiciones
previamente establecidas, y se limita la disposicién, a
normas de conducta cuyo f£in serd la conservacién del bien
y la armonia entre los usuarios.

La modalidad de Tiempo Compartido, surge como una
respuesta a las condiciones sociales y econdmicas en
todos los ambitos donde se implanta.

b) No obstante plasmarse en algunas Legislaciones 1la
figura del Tiempo Compartido como un derecho real, a
nuestro parecer resulta inadecuado, toda vez, que segdn
se ha observado en esta investigacién, nos encontramos
frente a un derecho personal el cual sélo existe en
relaciones de ciertas personas entre si, contra el
derecho real que puede ser opuesto a todo mundo sin
excepcién y como una facultad correspondiente a una
persona sobre una cosa especifica y sin sujeto pasivo
individualmente determinado contra quien aquella pueda
dirigirse.

€) No pedrd ser un derecho real el adquirido por un
tiempo compartidario, ya que no tiene facultades para
obtener de la cosa o inmueble en el cual disfruta del uso
y servicio, todas las ventajas que éste sea susceptible
de producirc.
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Asimismo, su titularidad sobre una membresia o su derecho
como usuario del sistema, no valen "ERGA OMNE", por 1o
que no puede exigir a todos la obligacidén siempre
negativa de respetarlo como tal, sino de exigir de un
sujeto pasivo determinado, la obligacidn de dar, hacer o
no hacer, en este caso, de que el prestador procure el
disfrute del periodo y servicio de hospedaje adquirido.

4) Es indudable segun las estadisticas y datos econdmicos
respecto a la figura de Tiempa Compartido, la impartancia
socioldgica que representa, simplemente por ser upa
fuente de empleo tan abundante en cualquier destino
turistico que se establezca. Sin embargo, las
caracteristicas de promocidn y venta resultan ser
agresivas y de presidn para poder concretarse, lo que
causa una impresidon negativa frente al grupo o comunidad.

Asimismo se destaca su representatividad por la
aceptacidén que tiene entre el turismo en general por el
valumen de ventas generadas que obligan al

tiempocompartidario a predisponer el uso de su semana en
la temporada gque le corresponda recurriendo en esta
situacidn afo con afo.

7) En cualquier destino turistico, se enfrentan las
denominadas temporadas Bajas que impactan negativamente
tanto a los negocios y empresas establecidas como a los
habitantes, desestimulando el arraigo y crecimiento
econdmico de aquellos Municipios. La modalidad de Clubes
Vacacionales o desarrollos con el Sistema de Tiempo
Compatido, h& sido una solucién con la cual se cautiva el
turismo en tales temporadas, y no obstante la disminucidn
de la derrama econdmica, asegura un equilibrio para
soportarlas. -

&) Los beneficios del Sistema se han controvertido entre
otras causas, principalmente por su desconocimiento,
parque las tacticas y programas de promocidén y venta no
son aceptadas por la comunidad generando competencia
desleal entre otros prestadores de servicios. Estos

factores deben analizarse profundamente para
comprenderse, en virtud de gque la adquisicidén de un
tiempo compartide asi referido, no proviene de un
impulso, sino de la induccién y motivacidn gque debe
concretarse en un  lapso de cuatro horas, segin la

mercadotecnia normalmente utilizada. Por consecuencia se
generan situaciones indirectas que afectan su entorno
socioldagica.

?) En  virtud de le novedoso de este sistema, las
Legislaciones que 1lo han abordado a partir de los afos
ochenta, de jaron de un lado aspectos Ppropios de
estructura y esquemAas de venta, que por su complejidad
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resultan dificiles de ubicar a nivel Federal Y
especialmente Eztatal. Aupade a ésto, las Legislgturas
locales han ohservado el caracter politico Yy

socioecondmice principalmente, sin entrar a fondo en el
aspecto juridino que rejuiere una especializacidn y gran
conocimiento para plasmarlo en un Cuerpo Normativa.
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