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CAPITULO I 

MARCO CONCEPTUAL 

Antes de iniciar el estudio de la figura denominada 
11 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, 
haré un breve repaso sobre 11 La Propiedad" y "La 
Copropiedad 11

, que son las instituciones jurídicas por 
medio de las cuales, desde hace mucho tiempo, de acuerdo 
con lo que más adelante eMpondré, una persona física 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 Código de Napoleón. 

El derecho romano conceptuaba a la institución juridica 
de la r.ropiedad, que era y sigue siendo hasta nuestros 
días el derecho real por excelencia. 

Así, considero a la propiedad como un ius utendi, 
iruendi, abutendi, o sea el derecho de utilizar un bien 
o, aprovechar sus frutos y/o disponer de el, lo que 
corresponde a la facultad de vender, regalar, hipotecar, 
etc., el bien del que se es propietario (1), a lo .cual 
hay que añadir además 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 objeto de terceros poseedores o de 
detentadores (2). 
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Sin embargo, en el derecho romano, la propiedad pasó 
principalmente por dos etapas, durante las cuales sufrió 
cambios radicales en cuanto al espíritu de la 
institución: Primeram2nte, en la !s.§g preclásica el 
derecho de propiedad fue mas sólido y absoluto, en virtud 
de que el contrato se interpreta más bien ~n forma 
textual y rígida e inclusive no se discute el derecho del 
propietario de dejar sus bienes a las personas que 
prefiera. 

En la fase bizantina se tiende considerar la 
propiedad~mo una función social: se suele rodear la 
interpretación de los contratos de consideraciones 
acerca de la intención subjetiva de las partes, 
mientras que su formación queda influida por 
consideraciones taxativas, inspiradas a través de 
los grupos humildes, además de que el Estado 
interviene en la libertad testamentaria. 

Nuestra época se acerca mucho más a la segunda etapa a 
que nos ref~rimos con anterioridad, en virtud de que cada 
vez se dan más limitaciones al derecho de propiedad 
individual, tendiendo así a desaparecer el inicial 
espíritu de propiedad, siendo éste un derecho casi 
ilimitado, sobre los bienes de los cuales era propietario 
un individuo. 

El concepto de propiedad en nuestra Legislación, Eue 
influido por el Código de Napoleón, que conceptúa a la 
propiedad coma "El derecho de gozar y disponer de las 
cosas de la manera más absoluta", además de señalar que 
la propiedad es inviolable, encontrándonos asi con los 
tres elementos básicos romanos: ~ utendi, ius fruendi g 
~ abutendi .. 

En el Código Civil de 1870, se repitió el concepto: "La 
propiedad es el derecho de go::ar y disponer de una cosa, 
sin más limitaciones que las que fijan las leyes". Sin 
embargo, aquí encontramos claramente una diferencia entre 
la definición del Código de Napoleón y el nuestro, ya que 
en el primero se considera a la propiedad como un derecho 
absoluto, mientras que en el seyundo ya se limita el 
concepto de propiedad, encontrándolo de igual forma en el 
Código de l.A84, en el Artículo 729, y el cual además en 
el Articulo 735, señala que la propiedad es inviolable 
(recordándose aquí el concepto napoleónico), y que no 
puede ser atacada, sino por utilidad pública y previa 
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indemnización (expropiación>, encontrando aqui ya la 
posibilidad de restringir la propiedad, cuando existe una 
razón de órden póblico, que puede llevar no solo a la 
modificación, sino incluso a la extinción total del 
derecho mediante expropiación. 

b> La propiedad como un derecho objetivo en nuestra 
Legislación. 

Actualmente el derecho de propiedad lo encontramos en 
nuestra Legislación en ~1 Articulo 27 Constitucional, y 
en el Código Civil de 1928, los que se encuentran 
doctrinalmente influidos por las ideas de León Duguit, 
las cuales son claramente expuestas en la obra del 
Maestre Rojina Villegas, que considera que el derecho de 
propiedad no puede ser innato en el hombre y anterior a 
la sociedad. · 

Contra~iando lo expuesto en la Declaración de los 
Derechos del Hombre y del ciudadano de 1789, que reconoce 
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 derechos naturales del 
hombre, que son principalmente la libertad y la 
pfopiedad; que el derecho de propiedad es absoluto e 
inviolable. 

Asimismo, expone Duguit: 

El hombre siempre ha vivido en sociedad, y que por lo 
tanto, lo~ derechos no pueden ser anteriores a la 
sociedad, ni sociológica ni jurídicamente, porque el 
derecho no se concibe sino implicando una relación 
social, y que no puede haber, por consiguiente, ese 
derecho absoluto antes de formar parte del grupo, ni esa 
limitación voluntaria para lograr la convivencia 
social. (3). 

Para Ouguit, el derecho objetivo es anterior al 
subjetivo, 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 objetivo, ya que a través de las normas juridi~as 
es como se imponen ciertos deberes fundamentales y 
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otorgan ciertos poderes, tanto a gohernantes como a 
gobernados, que nos llevan a realizar aquellos actos que 
impliquen un perfeccionamiento de la solidaridad s~cial o 
a abstenernos de ejecuta~ actos que lesionen la 
solidaridad social. 

De aqui que por lo que es a la propiedad, considera que 
si el hombre, como ya se dijo antes, tiene la obligación 
de realizar la solidaridad social, al ser poseedor de una 
riqueza, su deber aumenta en la forma en que aquella 
riqueza tenga influencia en la economía de una 
colectividad-

Por lo anterior, para Duguit, el derecho de propiedad es 
una función social y no un derecho subjetivo, absoluto, 
inviolable, anterior al Estado y a la sociedad que la 
norma jurídica no puede tocar (4). 

En consecuencia, podemos ver claramente que nuestra 
Legislación actual conceptúñ a la propiedad, siguiendo 
los lineamientos de León Ouguit al establecer en el 
Articulo 27 Const5tucional que : 

11 La propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro 
de los limites del Territorio Nacional corresponden 
originariamente a la Nación, la cual ha tenido y tiene el 
derecho de transmitir el dominio de ellas a los 
particulares, constituyendo la propiedad privada. Las 
expropiaciones solo podrán hacerse por causa de utilidad 
pública y mediante indemnización. 

La Nación tendrá, en todo tiempo, el derecho de imponer a 
la propiedad privada las modalidades que dicte el interés 
público, asi como el de regular, en beneficio social, el 
aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles 
de apropiación, con objeto de hacer una distribución 
equitativa de la riqueza pública, y para cuidar de su 
consumación •••• '' (5). 

De donde se desprende que si la propiedad es una función 
social, el derecho sí podrá intervenir imponiendo 
obligaciones al propietario, no solo de carácter 
negativo, sino positivo también, o sea que el derecho no 
solo dirá que no se debe abusar de propiedad en perjuicio 
dP- tercero y sin utilidad propia, sino que también podrá 
indicar la forma como el propietario deba usar la cosa y 
no mantenerla improductiva, de aqui que el Articulo 27 
Constitucional consagre principalmente dos limitaciones: 

1 
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La primera está contenida en su tercer párra:fo c:uando 
expresa que la Nación tiene en todo tiempo el derecho de 
imponer a :a propiedad privada las modalidades que dicte 
el interés público y una s~gunda limitación que se 
refiere ñ la expropiación por causa de utilidad pública. 

Lo anterior, respec~o a lo que se refiere para con~iderar 
a la propiedad como una función social, también lo 
encontramos en el Artículo 16 de Código Civil para el 
Distrito Federal, que expone: 

11 Los habitantes del Distrito 
~us actividades y de ~ ~ 
forma que no perjudique a 
sanciones establecidas en 
relativas ••••• ''; 

tienen obligación de ejercer 
disponer de iU!2 bienes, en 
la colectividad, bajo las 
este Código y en las leyes 

Así como el Artículo 840 que nos dice: 

11 No es licito ejercit~r el derecho de propiedad de manera 
que su ejercicio no dé otro resultado que causar 
perjuicios a un tercero, sin utilidad para el 
propietario." 

Por último, tenemos en nuestro Código Civil vigente el 
Articulo 830, que nos dice: 

"El propietario de una cosa pue:•de gozar y disponer de 
ella con las limitaciones y modalidades que fijen las 
leyes 11

, 

V los Ar~iculos 831 y 836 que expanén: 

"La propi1:dad no puede ser ocupada contra la voluntad de 
su dueño, sino por causa de utilidad pública y mediante 
indemnización"; y "La propiedad de los bienes da derecho 
a todo lo que ellos producen o se les une o incorpora 
natural o artificialmente'1

, lo que en cierta forma 
encierra los elementos clásicos romanos de la propiedad 
del ius utendi, ius fruendi e ius abutendi, pero 
limitados por nuestra Legislación. 
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2. LA COPROPIEDAD. 

a). Antecedentes. 

Otro de los derechos reales por excelencia es la 
copropiedad, institución que al igual que la propiedad, 
eKistia desde la época de los romanos y la cual se daba 
si varias personas tenían un derecho de propiedad sobre 
un solo objeto, cada una de ellas eran propietarias de 
un~ cuota ideal, se decia cuota '1 ideal 11 y no 11 material 11

, 

en virtud de que ningán copropietario podia alegar 
entonces que su derecho quedaba reducido a una parte 
material del objeto en cuestión. 

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

En relación con el objeto, cada copropietario podía 
utilizarlo, pero siempre en forma que no impidiera que 
los demás lo utilizaran también y para poder poner lin a 
la copropiedad bastaba pedir la división del objeto por 
la voluntad de uno contra todos (ésto se hacia mediante 
la actio communi dividendo> <7>. 

b>. La relación alícuota del copropietario. 

Actualmente y de acuerdo a nuestra Legislación vigente se 
dice que 11 hay copropiedad cuando una c:osa o un derec:hc 
pertenecen pro-indiviso a dos o más personas 11 <Articulo 
938 del COdigo Civil). 

Al igual que en el derecho romano, el derecho de cada 
propietario recae sobre el conjunto de la cosa común y no 
es que tenga dominio sobre partes determinadas de la 
cosa, o sea, que cada uno de los copropietarios tienen 
una parte alícuota, de aquí que, lo que está repartido es 
el derecho de propiedad más no la cosa, pudiendo decirse, 
como lo expresa el Maestro Antonio de Ibarrola, que el 
derecho dividido entre sus titulares, recae sobre todas y 
cada una de las moléculas, de los átomos de la cosa. 
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En. su obra, Rojina Villas nos explica que la naturñleza 
de la parte alícuota es fundamental para entender los 
derechos de los copropietarios. Cada uno tiene un dominio 
absoluto sobre su cuota, es decir, que la porción de cada 
copropietario puede anejenarse, cederse, arrendarse, ser 
objeto de contratación, etc., se pretende únicamente las 
restricciones o modalidades de que toda forma de 
propiedad puede ser objeto, además de la limitación 
llamada de derecho del tanto, CP-1 cual no existía en el 
derecho romano>, consagrada en las artículos 973 a 975 
del Código Civil que exponen: 

"Articulo 973.- Los propietarios de casa indivisa no 
pueden enajenar a extraños su parte alícuota respectiva, 
si el partícipe quiere hacer uso del derecho del tanto. A 
este efecto, el copropietario notificará a los demás, por 
medio de notario o judicialmente, la venta que tuviere 
convenida, para que dentro de los ochos días siguientes 
hagan uso del derecho del tanto. Transcurridos los ocho 
días, por el solo lapso del término, se pierde el 
derecho. Mientras no se haya hecho· la notif icaci6n, la 
venta no producirá efecto legal alguno''· 

"Articulo 974.- Si va.rios propietarios de cosa indivisa 
hicieren uso del derecho del tanto, será preferido al que 
represente mayor parte, y siendo iguales, el designado 
por la suerte, salvo convenio en contrario 11

• 

"Articulo 975.- Las enajenaciones hechas por los 
herederos o legatarios de la parte de herencia que les 
corresponda, se regirán por lo dispuesto en los Articulas 
relativos". 

3. PRINCIPIOS QUE RIGEN EN MATERIA DE COPROPIEDAD. 

A· continuación &e enuncian sólo algunos de los principies 
que rigen en materia de copropiedad <los cuales se 
encuentran comprendidos entre los Artículos 938 a 950 del 
Código Civil). 
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a> En cuanto al uso. 

"Cada partícipe podrá 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 segón su derecho" y 
"Todo condueño tiene la plena propiedad de la parte 
alícuota que le corresponda y la de sus frutos y 
utilidades, pudiendo en consecuencia, enajenarla, cederla 
o hipotecarla, y aón subsistir otro en su 
aprovechamiento, salvo si se tratare de derecho personal. 
Pero el efecto de la enajenación o de la hipoteca con 
relación a los condueños, estará limitada a la porción 
que se le adjudique en la división al cesar la comunidad. 
Los condueños go;:an del derecha del tanto" <Arts. 943 y 
950). . 

b> En cuanto a los gastos de conmervación. 

ºTodo copropietario tiene derecho para obligar a los 
participes a contribuir a los gastos de conservación de 
la cosa o derecho común, sólo puede eximirse de esta 
obligación el que renuncie a la parte que le pertenece en 
el dominio" (Art. 944): y además, "Ninguno de los 
condueños podrá, sin el consentimiento de los demás, 
hacer alteraciones en la cosa común, aunque de ellas 
pudiera resultar ventajas para todos" <Art. 945). 

e> En cuanto a la Administración. 

Para ella, "Son obligatorios los .acuerdos de la mayoría 
de los copartícipes" y para que la haya "Se necesita la 
mayoría de copropietarios y la mayoría de intereses", la 
cual si no existiera, sería resuelta por el juez <Arts. 
946, 947 y 9481. 

d> Por lo que es al gravamen o enajenación. 

Ateniéndonos a lo dispuesto por el Articulo 2902 del 
Código Civil se necesita el consentimiento de todos al 
establecer que: "El predio camón no puede ser hipotecado, 
conforme al mismo Articulo pueda hipotecar su porción 
indivisa .. 
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De lo anterior, a mi modo de ver, tenemos cuatro 
situaciones, que se refieren al uso, a la conservación, a 
la administración y al gravamen o enajenación de la 
copropiedad, que regula nuestra Legislación a través de 
normas perfectas y claramente establecidas en nuestro 

Código Civil, con el fin de que los copropietarios en la 
institución llamada copropiedad y dentro de un marco 
jurídico perfectamente establecido puedan hacer valer sus 
derechos, así como de igual manera quedar establecidas 
las obligaciones que dichos copropietarios tienen a su 
cargo, situación que no encontramos en la figura llamada 
11 Tiempo Compartido", como veremos más adelante. 

~. CLASIFICACION DE LA COPROPIEDAD. 

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

a) Voluntarias y Forzosas. 

b> Temporales y Permanentes. 

e) Reglamentadas y no Reglamentadas. 

d> Sobre bienes determinados y sobre patrimonio o misma 
universalidad. 

e) Por acto entre vi vos y por causa de muerte. 

i) Por virtud de un hecho jurídico y por virtud de un 
acto jurídico. 

a> Copropiedades Forzosas y Voluntarias. 

Son copropiedades forzosas aquéllas en que por naturaleza 
de las cosas, existe una imposibilidad para llegar a la 
división 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, aquí 
se crea una copropiedad con respecta a las cosas comunes 
como son la entrada, los patios, las escaleras, los 
cimientos, la azotea, servicios del inmueble como agua, 
drenaje, gas, luz, etc. 

Sin embargo, cada propietario es dueño de un piso y no 
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, ya que seria 
imposible el que se vendieran con independencia del 
edificio de que se trate. 

En cambio hay bienes que pueden dividir'se perfectamente, 
en cuyo caso cada copropietario tiene el derecho de pedir 
la división cuando 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 común acuerdo pueda llevarse a cabo y si no 
hay acuerdo puede recurrirse a la intervención 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 lógica 
tenemos a la copropiedad temporal, mientras que en la 
copropiedad forzosa, ésta tendrá que ser permanente. 

e) Copropiedad Reglamentada y no Reglamentada. 

Hay ciertas copropiedades que dada su naturaleza y de 
acuerdo a sus características 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 o univeraalidad. 

Por lo general, la copropiedad recae sobre biene5 
determinados, con la excepción de cuando ésta recae sobre 
una herencia, en donde la copropiedad recae sobre un 
patrimonio integrado con su activo y pasivo, en donde los 
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herederos tiene~ una parte alícuota, con valer positivo y 
negativo, porque tienen una parte proporcional en el 
haber her~ditario, o sea que aquí inclusive la parte 
alícuota 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, ya que aquí 
la parte alícuota se refiere a un valor positivo y 
estimable en dine1·0 para incluirse en el activo del 
c:opropjetario. 

e) Copropiedad entre vivos y por causa de muerte. 

Esto más que una forma de copropiedad, como lo expone el 
Maestro Rojina Villegas, es una forma de cómo adquirir la 
copropiedad, ya que por acto er.tre vivos, puede ser ya 
sea por un contrato, un acto jurídico unilaterial, por 
prescripción o bien por un hecho jurídico en la accesión, 
cuando se mezclan o confunden diferentes cosas. También 
puede adquirirse por causa de muerte por medio de la 
sucesión legítima o por testamento. 

f) Copropiedad por virtud de un hecho jurídico e por 
virtud de un acto jurídico. 

Al igual que lo dicho en el punto anterior, esto se 
refiere más a la forma de adquisición de la copropiedad, 
siendo por un hecho jurídico las que se originan por 
ocupación, accesión o prescripción y por un acto 
jurídico, la que deriva de un contrata, por testamento o 
por un acto unilateral <donación) C9). 
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CAPITULO II 

DERECHOS REALES X PERSONALES 

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

a) Derechos Reales.- Escuela Clésica. 

Los autores de la escuela clásica, Aubrey y Rau, y Baudry 
Lantinerie, propusieron la siguiente definición: 

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

Esta definición implica, como carácter esencial del 
derecho real, la creación de una relación entre una 
persona y una cosa. 

La definición anterior es criticada, ya que no e>Cacto 
decir que el derecho real consista en establecer una 
relación directa entre una persona '( una cosa. 

Esta relación no es mas que un hecho, y tiene su nombre 
en la posesión, es decir, la posibilidad de retener la 
cosa y de s~rvirse de ella como dueño. Una relación de 
órden jurídico no puede existir entre una persona y una 
cosa. 

Con esto, quiere expre5arse que en todo derecho real no 
eHiste intermediario entre la persona que sea su titular 
y la cosa a la cual ~e refiere el derecho. 

El derecho real no supone mas que dos elementos; una 
persona, sujeto activo del derecho y una cosa 
dete~minada, objeto de dicho propietario. 

El propietario o el usufructuario de una casa tiene por 
sí mismo el derecho de habitarla. 
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Para el ejercicio de este derecho se puede hacer la 
extracción de toda otra persona que no sea titular. El 
arrendatario en cambio, no tieni? sobre la cosa ningún 
derecho directo que le pertene~ca propiamente. El es 
solamente acreedor rlel propietario, el cual se encuentra 
obligado hacia él para procurarle el disfrute. Si este 
propiet8rio no estuviere ligado por una relación 
contractual, el arrendatario no tendría derecho alguno 
sobre la cosa <10). 

Uno relación de orden juridico no puede existir entre una 
persona y una cosa. Ello seria una falta de sentido.. En 
principio, todo derecho es una relación entre personas. 
Esto es una verdad elemental sobre la cual esta fundada 
toda la creencia del derecho y el axioma es 
inquebrantable (11). 

Por otro L:\do, en Planiol y Ripel t, encontramos una 
teoria ~clé=tica que ma11if iesta que para definir el 
derecho re--al preci!:>a c.onsider.:ir los dos aspectos sobre 
los cuale: se rresen~a. 

En su aspecto e~lerno, lo que es obligación general que 
tiene por objeto hacer que se respete la situacibn del 
titular con relación a la cosa, obligaciOn pasiva que 
puede, sin embargo, revestir a veces forma positiva, 
constriñendo a los terceros a realizar una prestación. 

En su aspecto interno el derecho real presenta un poder 
sobre la cosa. Este µoder na lo constituye solamente la 
posesión. Po~ le demAs, la misma posesión no es tampoco 
una simple situación de hecho, sino un verdadero derecho, 
pu~s~o que ~tla esta protegida por acciones judiciales. 

El po~er del propietario est~ determinado y limitado por 
la ley, que es la r¡ue concede la relaciOn, un derecho 
real, con caracte1· bien diforente a.1 de la obligaciOn. 
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Podemos definir por tanto, el derecho real como el 
derecho que impone la obligaciOn 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 posesiOn o, si se prefiere, el 
derecho que, dando • una persona un poder juridico 
inmediñto sobre una cosa, es susceptible de ser 
ejercitado, no solamente contra una persona determinada 
sino contra todo el mundo (12>. 

e) Concepto ~ perecho Real gn. México. 

E!~ Garcia Mayne=. define al derecho real como la 
facultad de un deber general de respeto que una persona 
tiene de obtener directamente de una cosa, todo o parte 
de las ventajas que ésta es susceptible.de producir C13). 

Antonio de tbarrola llega a la conclusiOn de acuerdo con 
el Maestro Borja Soriano, considerando, como Planiol y 
Ripert que, bajo su aspecto interno, el derecho real 
representa un poder juridico directo sobre la cosa y que, 
bajo su aspecto externo, lo que aparece es la obligación 
general que tiene por fin respetar la situación del 
titular respecto de la cosa, obligación pasiva que es 
distinta de la obligac~On individual que caracteriza el 
derecho personal <14>. 

d) Clasificación ~ los Derechos Reales. 

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

En el Derecho Romano, prevaleció la tesis del Num2rus 
Claussus, es decir, que no admitió otros derechos reales 
que los de servidumbre, anticresis, superficie y 
garantia, y por el contrario en el derecho GermAnico 
prevaleciO la tesis Numerus Apertus, es decir, que 
existia una posibilidad ilimitada de constituir derechos 
de esta naturaleza, mediante la Gewere (la posesiOn), a 
cualquier obligación referida a una cos" determinada 
C1Sl. 
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El Maestro Rafael de Pina considera que MéKico sigue la 
tradición romana y que, por consiguiente, el nómero de 
los derechos reales es, entre nosotros, limitado a 
aquellos que se encuentran eKpresamente regulados, por lo 
que "teniéndose a la situdciOn creada por el Código Civil 
para el Distrito Federal, la numeración de los derechos 
reales es la siguiente: la posesiOn, la propiedad, el 
usufructo, el uso, la habitación, la servidumbre, la 
prenda, la hipoteca, el derecho hereditario, el 
arrendamiento por mas de seis ~ños (lo cual es muy 
discutido), ya que s~ opina que el arrend~tario no tiene 
sobre la cosa ningón del'echo directo que le pertenezca 
propiament~, él es solamente acreeúor del propietario, el 
cual se encuentra obligado hacia él para procurarle el 
disfrute. 

Si este propietario no estuviera ligado por tal contrato, 
el arrendatario no tendria derecho alguno sobre la cosa 
(16), el derecha de tanto, la condiciOn resolutoria de la 
renta, el pacto de reserva y el derecho de retenciOn 
( 17>. 

Con lo anterior 110 esta de acuerdo el Maestro Rojina 
Villegas quien sustenta el criterio rle que para el 
der~cho mexicano eKiste la posibilidad de crear derechos 
reales no regulados en la ley, fundAndose en que en el 
COdigo Civil vigente para el Distrito Federal existen 
diversos prE-ceptos en los cuales se alude '· los derechos 
reales en gener~l y que es precisamente el Articulo 3002 1 

en su fracción I, al estatuir que ~e inscribiera en el 
Registro todos los titules por los cuales se adquiera, 
transmita, modifique, grave o extinga el dominio, la 
posesiOn y los de>rnAs derechos r,eale-~, el que abre dicha 
posibilidad. 

GOmez Soler y Mu~oz, sostienen el mismo criterio, ya que 
manifiestan que el COd1go Civil no tiene una ~ola 
disposiciOn eo la que se indique cuáles son los derechos 
reales por el reconocidos o si ~stos son limitados o 
ilimilados C1,0,). 

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. 



17 

Los derechos reales de goce sOlo permiten el 
aprovechamiento parcial de la cosa respecto de la cual se 
ejercen y pued~n ser div"ididos en temporales o 
permanentes y de duraciOn definida o indefinida. 

e) Derechos Personales g de ~-

Ahora bien, por lo que respecta a los derechos personales 
de crédito, la escuela clAsica los define como una 

relaciOn juridica que otorga al acreedor la facultad de 
exigir dQl deudor una prestación de dar, de hacer o de no 
hacer, de car~cter patrimonial. 

Este concepto es generalmente adoptado por todas las 
doctrinas, supone una relaciOn 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 pretenciOn 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. 

Don Felipe SAnchez RomAn 
personal o de obligaciOn, es 
a una persona para e~igir a 
individualmente determinado, 
prestación de dar, hacer o no 

considera que el derecho 
la facultad correspondiente 
otra, como sujeto pasivo 

el cumplimiento de una 
hacer. 

Lui5 Arauja 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 prestación de dar, de hacer 
o de no hacer una cosa, con el deber correlativo de 
recibir el pago o de liberar al deudor. 
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f) Qg lil.s diferencias™ 2 ~ entre derechos 
~ ~ personales tenemos. 

1). El derecho personal o de crédito en un derecho 
relativo que sOlc existe contra persona determinada y 
cuyo cumplimiento depende de la voluntad del obligado. 

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

2). En el derecho de crédito, la obligaciOn pasiva 
consiste siempre en una prestación espec:if ica de dar, de 
hacer o de no hacer. 

En el derecho de la obligación pasiva general es de 
~bstención, aunque la obligaciOn pasiva individual sea de 
acción. 

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

4) Los derechos de preferencia y de persecuciOn son 
intrinsecos, aunque no esenciales ni privativos de los 
derechos reales. En cambio en el derecho de crédito la 
preferencia y persecución son generalmente excepcionales. 

S>. El derecho real es susceptible de posesión y de 
abandono. En el de crédito, P.l abandono implica su 
extinción <19). 

6). El derecho personal no confiere al acreedor mAs que 
un derecho de garantia general sobre el patrimonio de su 
deudor y, en cambio, el derecho real establece esa 
garantía respecto de cosa determinada protegido por la 
facultad de persecuciOn y de preferencia <20>. 
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CAPITULO III. EL TIEMPO COMPARTIDO 

al EL TIEMPO COMPARTIDO Y SUS DIFERENCIAS CON FIGURAS 
SEME::JANTES 

- Contrato de Hospedaje 
Compartido 

y diferencia con el Tiempo 

Si se considera al tiempo compartido como un derecho de 
uso temporal de un bien inmueble por un período 
determinado, en donde dicho bien se encuentra amueblado y 
además se prestan servicios adicionales de carácter tu--
r istico, se asemeja al contrato de hospedaje. 

Dicho contrato ha 6ido definido como aquél ºpor el que 
una persona, llamada hospedero u hotelero, se obliga a -
prestar albergue a otra persona, llamada huésped o viaje
ro, a cambio de una retribución, comprendiéndose o no 
también los alimentos y demás servicios que origina el 
alojamiento.(21> 

Este contrato por su naturaleza es bilateral, oneroso, 
conmutativo, de tracto sucesivo, con frecuencia de 
adhesión y nominado en Derecho Civil Me~icano. 

También se ha dicho que este contrato es "obligatorio" 
cuando SP. ofrece el servicio al público, ya que el 
hotelero está obligado a celebrar dicho contrato en 
virtud de la oferta hecha al público, según lo que 
establece el articulo 1861 del Código Civil en vigor que 
a la letra dice: 

Articulo 1661.- El que por anuncios u ofrecimientos 
hechos al público se compromete a alguna prestación en 
Eavor de quien llene determinada condición o desemper;e 
cierto servicio, contrae la obligación de cumplir lo 
pro.netido. 

En cuanto a su naturaleza juridica, la doctrina d~minante 
lo clasifica como un contrato de naturaleza compleja o 
múltiple, debido a que en él se encuentran elementos de 
diversos contratos y porque los mismos advierten una 
transformación en su contenido tradicional u ordinario. 
Por ejPmplo, dicho contrato no es un simple arrendamiento 
de la habitación, ya que el huésped no está obligado a 
realizar reparaciones locativas y, se proporciona el uso 
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de muebles y de ropa, y se presta el servicio de aseo; 
tampoco puede ser considerado como un depósito ordinario, 
respecto del equipaje y demás valores que lleva con~igo 
el huésped, ya que las responsab~lidades del hotelero son 
distintas y nacen por la mera introducción del equipaje, 
sin necesidad de hacer entrega al hotelero o sus 
dependientes; finalmente, no se trata de un contrato de 
prestación de servicios, ya que una parte del p~ecio se 
paga al hotelero y otra parte a los que prestan los 
servicios conexos en el desarrollo turístico de que se 
trate. 

Se dice que la figura del tiempo compartido se asemeja a 
los elementos y características del Contrato 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 básica 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 servicios, pudiendo éste ser 
indefinido; mientras que en el segundo se diliere el 
derecho de uso por un tiempo determinado al año, 
obligándose a pagar una cantidad fija por un plazo 
establecido por las partes y una cantidad variable por 
gastos de mantenimiento del desarrollo turístico. 

De esta lorma se ha considerado la ligura del tiempo 
compartido como una variante o madalidad del Contrato de 
Hospedaje, ya que existe la promesa de reservar un 
espacio al huésped cada año por un plazo a un precio 
fijo, más una parte variable que corresponde a gastos de 
mantenimiento, que deberán cubrirse por el huésped en 
proporción al tiempo que cada año tenga reservado en 
forma exclusiva, es decir, al tiempo compartido le 
corresponden servicios de hospedaje pagados 
anticipadamente, que se obliga a prestar el hotelero al 
huésped, por un tiempo determinado de cada año, y por un 
plazo previamente convenido. 

Sin embargo, el diferirlo en el tiempo con reservación, 
conslituye 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 finali=ar el Contrato, de participar en los 
beneficios de la venta del inmueble, lo qu~ también 
cont~tuye una variante a dir.ho Contrato típico que 
requiere de una regulación específica, con el objeto de 
preveer controversias originad~s por este derecho. 
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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 ventajas y aspectos 
conflictivas están ori~ntados en el sentido de que no &e 
otorg;:m acciones realPs ni publicidad a sus titules; sin 
embargo, garanti~a mejor la operación turística y 
confiere mayor flexibilidad a su desarrollo, ya que no 
requiere que la habitación quede individualizada en el 
~ontrato. Otr~ ventaja de este sistema es que se permite 
que la empresa hotelera tenga un aprovechamiento miKto de 
sus instalaciones, es decir, turismo programado y de 
temporada. 

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

El Artículo 980 del Código Civil en vigor, a la letra 
dispone: 11 El usufructo es el derecho real y temporal de 
disirute de los bienes ajenos". 

Partiendo de esta base, podPmos Pntender al usuiructo 
como "un derecho real, de carácter temporal que autoriza 
a su titular a disfrutar de todas las utilidades que 
resultan del normal aprovechamiento de una cosa ajena con 
arreglo a su destino y le impone la obligación de 
restituir en el momento señalado, bien la misma cosa, 
bien en caso~ especiales, su equivalente económico. 11 <221 

El término usufructo, deriva de las voces latinas 11 usu" y 
".fructus", que :é'ñalan una doble acción de goce, 
consistente er1 usa!" y disfrutar de la cosa ajena. 

Nuestra legislación civil vigP.nte, establece diversas 
formas de constitución de este derecho, siendo éstas, pox· 
voluntad, por disposición de la ley y por la 
prescripción. 

Asimismo, se establece que este Cerecho es por naturaleza 
vitalicio, siemp'l'e y CL1ando no Sli' pacte en contrario. 

Se ha asimilado e~te derecho al sistema que analizamos ya 
qlte, por virtud de este derecho real, temporal y 

.vitalicio, se usa y disfruta de bienes ajenos sin que 
ll~gue ... c:llterarse su forma ni substancia. 

Del análisis de ambas iiguras se vislumbran varias 
dif~rencias básicas que hacen que no se pueda asemejar el 
sistema de tiempo compartido a este derecho real. 

La primera :e Te.fiera a q11e en el usufructo el objeto se 
encuentra plena.nente detex min.:i.do, no asi en el con 
análogas caracterí~tica$, sin tratarse siempre del mismo 
bien, ya qt!" se da la posibilidad del intercambio. 
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Una «=egunda diferencie. fundamental que no es posible 
dejar a un lado, es el hecho de que el derecho real de 
usufructo bien pude ser un título oneroso o gratuito, 
según se desprende de lo dispuesto por los Articulo~ 1010 
y 103a, fracción IX, de nuestra legislación civil en 
vigor; no así en la comercialización del tiempo 
compartido que tendrá que ser for=osamente de carácter 
oneroso. 

En tercer lugar, nos encontramos con que el usufructo se 
extingue por muerte del usufructuario y no e5 m~teria de 
sucesión. El Tiempo Compartido, se dice, que si forma 
parte de la masa hereditariaª 

En cuarto lugar y referido a lo~ derechos del 
usufructuario, mismos que se establecen en los Artículos 
989 a 1005 del Código Civil en vigor, podemos decir que 
en el tiempo compartido no e~iste derecho de hacer suyos 
los frutos civiles, según lo establecido en el Artículo 
992 que a la letra dice: 

"Los frutos civile$ pertenecen al usufructuario en pro-
porción del tiempo que dure el usufructo, aún cuando 
no estén cobrados. 11 

También puede decirse que en el sistema de tiempo 
compartido el usuario no tiene dere~ho del tanto, como 
sucede en el caso del usufructo. 

En quinto lugar, sobre las obligaciones del 
usufructuario, sr• puede decir que es aquí en donde más se 
asemeja al derecho de tiempo compartido, aún cuando no se 
consideran similares. Estas obligaciones se di~iden en 
tres grupos: 

a> Las obligaciones anteriores a la entrega de la 
cosa que son dos fundamentalmente: Reali;::ar un inventario 
de muebles e inmuebles y otorg=r fianza para g~ranti;::ar 
que disfrutará de la cosa con moderación. 

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

lü. Conservar la cosa en el estado en que se 
entregó. 

2o. Destinar la cosa al uso convenido. 

3o. Dar avic::o al propietario de cualquier 
perturbación. 

4o. Responder de las carges del us~fructo. 
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e) V las obligaciones a la e~tinción del usufructo 
las cuales se refieren a : 

1o. Restituir la cosa tal como la recibió. 

2o. Rendir cuentas, 
deterioros y daños. 

respondiendo de los 

Por contrapartida a la~ o~ligaciones del usufructuario 
encontramos las obligaciones del nudo propietario que 
fundamentalmente son : 

lo. Deb~ entreger la cosa con sus accesiones y 
en estado de servir paro ~l uso convenido. Eeta 
obligación eKiste siempre que el usufructuario realice 
inventario y otorgue fianza. 

2o. Conservar la cosa en estado de servir para 
el uso convenido, si es usufructo a titulo oneroso, ya 
que si es a ti.tulo gratuito la obligación de conservar es 
a cargo d~l usufructuario. 

3o. No intervenir o perjudicar el 
disfrute de la cosa. Se refiere a una obligación 
hacer, que consiste en no e jec•Jtar actos que de 
mñnera puer:L:i.n impedir el derecho de usufructo. 

uso o 
de no 
alguna 

4o. Garanti::at· el uso y goce pacifico de la 
cosa al u~ufructuario. 

So. Finalmente, al tratarse de un usufructo a 
titul~ onercso, el nudo propietñrio tiene la obligación 
de respo11der de los daños y perjuicins que se causen al 
usufructu~rio por vicios o defectos ocultos de la cosa. 

De estr~ análisis podemos concluir que el tiempo 
comp~rtido es un ~istema que cuenta con características 
propias y que tr~tar de ubicarlo en el derecho real de 
usu:rurto seria deformar esta.figura hv~ta llegar a 
perder su contenidc real, por lo que se hace necesaria 
una legislación espacif ica que regule este novedoso 
sistema y se defin3 el perfil del régimen de uso y de 
e><plotación. 

e> Uso y Habitación 

Est.os d~rechos 
propiedad. 

son también di:smemb:ramientos de la 

Se han cori~ide1·ado e.orno vaT'iant.es del derecho real de 
csufructo y, por lo tanto, Ge menor importancia. 
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El uso se ha definido según el maestro Rojina Villegas 
como: 11 Un der~·cho real, temporal, por naturale.::a 
vitalicio, para usar de bienes ajenos sin alterar su 
forma ni sustancia, y de carácter intrasmisible. 11 (23> 

De la definición que acab~mos d9 exponer se puede decir 
que se trata de un usufructo rEstringido, ya que sólo se 
Ja la facultad de uso y de percibir los frutos 
es t.:· icto=\mente nec:esar ios pU.ra el sostenimiento del 
usuario y su familia, según lo jispuesto por el Artículo 
1049 del Código Civil en vigor. 

Se tr~ta de un usufructo restringido porque, edemás de 
que su contenido, es un derecho intransferible, no ~sí ~l 

usuíructo que puerle enajenarse, gr3v'"'rse o transmitirse; 
en cambio el uso es un derecho person~l{simo en doble 
aspecto, ya porque se extingue con la muerte del titutar 
al igual que el usufructo porque se confiere en ra=ón de 
la calidad de la persone y no puede ser transmitido. 

Así las cosas, en cuanto a los dC"rechos y obligaciones 
del usuario son las mismas que las del usuf1·uctuario, por 
lo que se dice q1Je el derecho de uso se diferencia en 
tre~ puntos del usufrurto; en que es p~rsonalisimo en 
primer lugar, en segundo que es lirnit~do y tercero qtJe 
jamAs se est~blece por ley. 

Con respecto 
realidad es 
para habit.:i.r 
casa." ~24 l 

la habitación, se pued~ decir que en 
''el derecho de uso sobre una finca urbana 

gretuitamerte algunas pie=as de una 

Por su contenido, s~ rli~e qw~ es un derecho real, 
intransmitibl~, temp,ral, vitalicio por naturale=a, para 
usar algunas pie=as de una cosa sin alterar la forma o 
sustancia. 

Por e~encia e~ un derecho gratuito, que de ninguna ma~era 
podrA ser contftuido co~ carácter oneroso. 

Los derechos y obligaciones del habituario, SP t'efieren 
a l~s del usu~rio, es decir, son serrej~~tes ~ la~- del 
usufructuario, salvo las limit.?.Ci.-:>nes e><presad.:is .. 

PPro cabe ~cl~rar que aón cuando el si~tema de tiempo 
ccrpartid~ se ha enajenddo a ~~tas f igut'a5 'usufr~cto, 
•:s •• y hab1+ac:ión>, cor;;idAra;·,os n~i:Fs.::irio hc::Pr alusión a 
l.?s dift.~:-t.~ncias ::¡ue establr:c::e::on p.;..r.-:1. con el 
u~11fruc:to, pudi~ndc AdemAs menc:io~r1Ee en r~l?~ión ce~ el 
use· y habitacióf! otr.1s diferP.nc:a~ yue, uria ve>::: más, nos 
d~mL1e5tr~n que s~ ~rat~ de Lln~ figuTd ccn c~~~ct~ri~tic&s 
mL•y e:p.aciales que debe ser concnp~'..Jada.s de man~ra 

indi::?pend~=nte. 
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En relación directa con el uso y la habitñción, se puede 
rJec:ir que el tiempo compartido se diferencia en que: 

.1) E'1 los d~r-ec:hos reales de uso y habitación el o 
los titularP.s deben hac:e:r uso dn su derecho en forma 
concomit;;i.nte, no así P.n el tiempo compartido, en que son 
varios los titulares que dividen en el tiempo compartido 
el uso ~e la cosa. 

2> El uso y la hab:tac:~ón son derechos personales 
del :.1sunrio y c::;u fC'\milia, según su c:ondic:ión, miemtras 
que en el tiem¡:io c_ompartido se hace abstracción de las 
nRC"esidades indi~pensablt?s ·,i p~rsonalas del. titular que 
si bien las cubre, avanza b•.Jsc:and<:> espec:tativas de 
r.:onfpr t, lL: jo y esparc: imientc que pueden no tener 
rela~ión con la condición del titular. 

3) El titular del derecho de habitación ~ebe habitar 
la casa con su familia y la ocupación será necesariamente 
gratuita, no asi e>.t t .Lempo compartido en que el uso y 
goce es: periódico y alternado, ·¡ as ::.iempre de carácter 
onertJsCI. 

4) El uso y la habitación son derechos 
intr.nnsmisibles, no ·351 el tiem~o compartido se puede 
enajenar o transmitir ya sea po1· acto entre vivos o 
mortir causñ. 

b' El condominio en la Legislación del Estado de Nayarit 
y la inclusión del Tiempo Compartido como una 
modalidad condominal. 

Actualmente, C':lma ins+.1·umento pionero en la materia, 
la L·:-y sc_.brF! el Régim•-m de P1opiedad en Condominio de 
T.nmuebJes del Esti<!do de NC\yarit ha incluido un rubro 
e!::::ipRc:. e-. l sabri::- Ti rw.pw "C1Jmpart ido. 

Seg:11 le. e•<prJsir:it'in de mwtivos de esti\ Ley, el 
t.uri -"'1 1 se r?ncui:>ntr., su,Je_-ñndo lD~ limites de lo 
jurídi.cc•, pues no .;,p encuentra ri?gulc.-\da en modo alguno y 
en ocasln11Rq ha rlesb~rdAdo los límites de lo legitimo; 
este s!ste1.1:l c.:on~iste en la venta de un derecho de uso 
sobre un dF>termin~do inmueble, por un tiempo 
preeistab.lecido al año. 

Añ;:idc: qm.• l.'\ .Ealta rle r-?gular:ión jurídica de esta 
moL' ~ l l ddd :ia ocMsJ 11nMdo .::ibu~o~ por parte de algunos 
c-on.t::>.t·cieo.1tc·s, c1. vec~s en detrimento de lo~ adquirentes, 
E.1 su ~~~cri~ tt1i istas na~ional~~ )' extranjoros. 
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Concluye en la importancia de regular la 
institución; por ello, se dice que la inclusión del 
Capítulo XI relativo al "Condominio en Tiempo 
Compartido", además de establecer necesariamente la 
seguridad jurídica de la inversión nacional y extranjera 
en el estado, por ser el sistema que se contempla a 
trav~s d~ un contrato irrevocable de fideicomiso, la 
seguridad jurídica de la operación d8 compraventa de 
inmuebles en sistema de tiempo compartido se extiende a 
los compradores de inmuebles afectos a dicho sistema, ya 
que por sus caract~risticas propias el contrato de 
fideicomiso establecido para tal fin es inscribible en el 
Registro Público de la Propiedad y consecuentemente surte 
efectos contra terceros, constituyendo la mbs amplia 
garantí.a tanto para el constructor, promotor o 
propietario del condominio en tiempo compartido, como 
para todos y cada uno de los adquirentes de viviendas, 
departamentos, casas o locales afectos a este sistema. 

Por lo que se refiere a la naturalezn jurídica del 
acto de constitución trans1nisión del derecho de tiempo 
compartido cabria, en nuestra opinión, el siguiente 
comentario. ~a legislación comentada parece referirse 
e><clusivamente a transmisión por virtud de ventas o 
transmisión de dominio, <Articulo 44 1 45>, y no prcisa la 
posibilidad de que el d2recho se constituy~ en base a 
fideicomiso cuyo fin sea la transmisión del uso y goce 
del inmuP.ble, <Articulo ~6-C), lo que, como ha quedado 
se~~lado, permite a e><tranjeros la adquisición del 
derecho de transgredir la prohibición constitucional. Lo 
anterior sin embargo, encuentr~ aparente c 1.:mtradic.ción en 
el Articulo 50. 

Este problema tiene r~flejo d1rectc en el problema 
de la naturaleza juridica del derecho, si el acto 
constitutivo o traslativo es un acto de dispo:..ición de 
parte alicuota del bien, el derecho mismo tendría 
carácter de real, si se concPde exclwsive.mcmte el uso y 
goce, tendrá el carácter de derecho personi'l. 

La presen~e ley si~nta bases .firmes para garanti=ar 
los serv1c1os r1e operación turio;::t1ca a los "tiempos 
compartidos'' el imponer a los promotores, planeadores, 
diseñadores, construtores y comerciali=adores de 
inmuebles afectos a este régin1en, l.:\ obligación de 
celebrar con una Institución Nacional del Crédito, 
contrato de fideicomiso en garantía y administración, 
cuyos beneficiarios serán los adquirentes d~ dicho~ 
inmuebles, se conlratarán cuantos fideii.:010isos priv~dos 
:ean necesarios para el logro de dichn objetivo, 
creandose asimismo fideicomiso cuando los adqLdrente-:; 
s~an extranjeros, para dar debido cumplimienl::i a la Li:?y 
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para promover la Inversión Me><ic:ana y Regular la 
Inversión Extranjera, ~stando estos contratos de 
fideicomisos sujetos en cuanto a su creación, 
modiíicac:ión y extinción a lo dispuesto en la Ley General 
de Títulos y Operaciones de Crédito. 

Cuando el tiempo compartido es traslativo de 
dominio, matiz que sólo es vi"ble en nuestro orden 
normativo cuando se trata de adquire~tes nacionales en 
los casos de de~tinos de pl~ya, entonces su ubicación 
entre las normas de condominio x·esultaria inobjetable. 

Otro aspecto de importancia en la comerc:ializac:ión 
de las unidad9s de tiempo compartido, lo constituyen las 
"preventas", modalidad comercial que consiste en ofr,.e'cer 
en venta bienes, servicios o derechos que no existen~. en 
el momento rle la oferta, pero cuya existencia futulfá es 
cierta y mediata. _; 

Esta modalidad ha sido apli_cada en gran escala en la 
enajenación de inmuebles en tiempo compartido y su razón 
fundamental obedece a la creciente demanda de los mismos, 
por parte de inversionistas nacionales y extranjeros, de 
manera especial en zonas de interés turístico. 

Las "preventas 11 no se encontraban previstas y 
reguladas por ley alguno en el territorio nacional, 
laguna jurídica que propiciaba algunos abusos por parte 
de promotores sin escrúpulcs, esencialmente en perjuicio 
de turistas nacionales y extranjeros y en detrimento de 
la imagen turística nacional. 

Del es~udio de tal modalidad se consideró necesario 
determinar dos aspectos fundamentales: 

a) Que el proyecto de que ~e trate sea realizable y 
se encuentre ajustado a las di~~osiciones legales sobre 
el Desarrollo Urb~no y Planificación de Servicios 
Póblicos. 

b) Que previo el 
publicitaxia, tendiente 
inmuebles no construidos, 
las obras programadas. 

inicio de cualquier campaña 
a la comerciali:ación de 

se garantice la enajenación de 

El priiner punto se considera indispensable, ya que 
para la comercialización de inmuebles en la modalidad de 
preventa, no habia di~posición leg~l alguna que diese a 
la ci.utcn idad estatal int~rvención en cuanto a la 
planeación, ubicación, uso de.l suelo y posibilidad de 
prestación . d~ servicios públicos, lo que generó un 
anárquico crecimiento de los centros turi5ticos. La 
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solución propuesta consiste en que en esta ley se obliga 
a los interesados en efectuar esta modalidad de 
comercialización, a obtener de la Secretaría de Obras y 
Servicios Póblicos del Estado, una declaración en el 
sentido de ser reali=able el proyecto y de encontrarse 
apegado a los sistemas establecidos y a las prev1s1ones 
legales sobre el desarrollo urbano y la planificación y 
prestación de servicios pWblicos. Con tal medida, las 
autoridades estatales podrán regular el crecimiento de 
los centros de población con base en sus programas 
regionales de desarrollo, optimizando así el uso y 
aprobe~hamiento de sus recurso5 turísticos. 

En relación al se91Jndo punto, es decir, a garantía 
de los adquirentes de derechos de uso y disfrute en 
tiempo compartido, comercializado en preventa, se 
considera de gran importancia la imposición de la 
obligación a cargo de los comerciali%adores, en forma 
previa al inicio de cualquier campaña publicitaria, de 
formular declaración unilateral de voluntad ante notario 
público, en el sentido de que el terreno en que se 
pretende erigir el inmueble de tiempo compartido, será 
destinado para ese fin especifico; para lo cual celebran 
con Institución Nacional de Crédito, contrato de 
fideicomiso con garantía, con carácter irrevocable, cuyo 
objeto es que la Institución Fiduciaria garantice ante 
terceros la realización de las obras y por óltimo que 
otorgue a satisfacción de la Secretaria General de 
Gobierno fianza suficiente para gardntizar posibles da~os 
y perjuicios que se pued?n ocasionar a terceros, en el 
supuesto de que no llegara a realizarse la obra planeada. 

Con las disposiciones relativas a la "pre·,,enta" en 
esta ley nayarita, queda regulada y se cumple con la 
.finalidad de garantizar a los inversionistas que los 
derechos que adquieren en inmuebles afectos al sistema de 
tiempo compa~tido en preventa, les serán proporcionados 
en los términos y condiciones pactados en sus respectivos 
contratos. 

El Estado de Nayarit, mediante la promulgación de la 
1ey menci~nada, .fue la primer~ entidad federativa que 
legisló sobre los sistemas de tiempo compartido, 
incluyendo la modalidad de la preventa. 

Se considera que esta legislación, a pesar de ser la 
pionera en este sistema, ha ~ido muy benéfico?. ya que ha 
propiciada el incremento de la inversión nacional y 
extranjera en el Estado de Nayarit y consecuentemente la 
entrada de divisas al país, generando colateralmente 
~mpleos direc: tos e indirectos que redundt?.n en bene.f ic io 
de la población. 
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CAPITULO IV 

ANTECEDENTES Y . FDRl'IAS DEL TIEMPO COMPARTIDO Y SU 
EVOLUCION ECONOMICA 

al 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 termino surgiO como una 
imitación de lo qye en aquel entonces se hac~a en el 
negocio de las computadoras. 

Los resultados indicaban que la creación de las 
computadoras era un gran avance tecnolOgico debido a 
ésto, las mismas empezaron a cobrar cada vez mas 
importancia en el manejo de la informaciOn dentro de las 
organizaciones, sin embargo, por tener éstas un costo muy 
elevado, era pr~cticamente imposible que las compañias 
pudieran adquirir su propia computadora por lo que se 
origino un sistema mediante el cual se pudiera obtener el 
servicio de la computadora sin que ésto significara una 
fuerte inversión. El sistema consistia en dividir las 
horas de trabajo en la computadora durante tiempos 
iguales y por lo tanto se dividia también el costo de la 
computadora entre las empresas. 

Después de la Segunda Guerra Mundial, las v~caciones 

empe~aron a considerarse como un tiempo necesario e 
importante para las personas asi que fueron formándose 
nuevas costumbres en cuanto a la manera de ocupar el 
tiempo dedicado a descansar. 

Aunque las propiedades de Tiempo Compartido eran 
ciertament~ 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 años 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 1a introducción en el mercado de el concepto 
de "Intercambio Vacacional", un dinAmico plan que al 
unirse con el concepto de Tiempo Compartido impulsó al 
producto hasta llegar a una posición de aceptacibn total 
por parte del consumidor. El intercambio vacacional 
surgió como complemento al Tiempo Compartido y probo ser 
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el catali~ador que causó que esta industria tuviera tan 
rApido crecimiento. Fue un concepto creado por RCI 
<Resort Condominium International) pioneros en el negocio 
fundado en 1974 por los empresarios norteamericanos Jhon 
y Christel Dehaan. Actualmente existen algunas qtras 
compañias dedicadas al intercambio internacional, siendo 
las mAs importantes RCI e I.I. <Interval International>, 
las cuales cuentan con los majares proyectos de la rama 
de Tiempo Compartido y con la mayor variedad y cantidad 
en cuanto a destinos turisticos. 

Con este concepto dual de propiedades de Tiempo 
Compartido e intercambio vacacionales, los propietarios 
de pro~'ectos aEiliados a compañias de intercambio se 
convierten en "socios" del servicio de intercambio y 
disfrutan la oportunidad de intercambiar su propiedad por 
muchas otras en distintos centros turisticos del mundo. 

Sobre la industria del Tiempo Compartido, Jhon Oehaan, 
presidente de RCI <Resort Condominiums International) 
comenta: "Habiendo comenzado con el ingreso de pequeños 
empresarios, la industria de Tiempo Compartido 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 objeto de 
consumo." 

El Tiempo Compartido permite compartir ~1 costo del 
hospedaje para las vacaciones de la misma manera que los 
ejemplos anterioes. Casi nadie vacaciona 52 semanas a1 
año, entonces no tiene caso pagar por todo el año, es 
me3or compartir el costo de las vacaciones con 51 
propietarios mAs para que todos paguen Unicamente por el 
tiempo que vacacionan. 

b) Forma& de comercializacibn. 

Las formas en las que se comercializa el Tiempo 
Compartido pertenecen a dos clasificaciones b~sicas: la 
primera, el Tiempo Compartido de "Propiedad Simple" CFree 
Simple>, y la segunda, el Tiempo Compartido de 11 Derec.ho 
d~ Uso" (Right-Use) ~ 

1> Propiedad Simple: 

Dentro de esta clasificaciOn se considera el producto 
coma una propiedad de bienes raices que se vende como 
condominios, los cuales se divid~n en 52 partes (semanas) 
y do~de los '-Ompradores realmente son dueñcs de la parte 
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que les corresponde de la unidad. Los consumidores 
reciben titules y un seguro de propiedad que estAn 
adquiriendo. Al tratarse de una propiedad de bienes 
raices, los propietarios tienen derecho &obre la 
propiedad puesto que les perteneca. 

Propiedad SimplP. Su nombre e-s "Time Share Ownership 11
• La 

compra de este tipo de propiedad se realiza mediante dos 
contratos por separado. En el primero se acuerda la parte 
de la propiedad que el comprador esta adquiriendo del 
total del inmueble, se refiere a la E1·acciOn del inmueble 
de acuerdo al nümero de semanas adquiridas. En otras 
palabras, si el comprador adquiere una semana, recibe 
titules por el 1/52 del total del inmueble. 

El segundo contrato se estipula la(s) semana<s> exactaCs) 
que el propietario posee, ya que éstaCs> la(s) misma<s> 
todo el tiempo es la misma unldarl. 

Los beneficios que ofrece la propietaria de Tiempo 
Compartido son que el comprador es realmente propietario 
del inmueble para si~mpre y por lo tanto, puede hacer con 
su propiedad lo que desee, la puede revender, alquilar, 
heredar, etc. Adem~s, tiene voz y voto en la 
administraciOn de la propiedad. 

2) Derecho de Uso 

La segunda clasif icaciOn no tiene ninguna relación con 
bienes raices. No se tr~ta por lo mismo de la compra de 
una propied~d: lo que se otorga es el derecho de uso o 
disfrut~ de la unid"d, por una o varias semanas al año y 
por un periodo determinado de años. Al final de este 
periodo, la posesión regresa a ser de la inmobiliaria o 
desarrolladora. Existen tres principales formas de 
Derecho de Uso: 

1.- Licencia Vacacional: La Licencia Vacacional o 
11 Vacation License" pPrmite el uso• de la unidad sin que se 
pueda disponer de ~·:ita para ninguna otra cosa que no sea 
el uso de la unidad por parte del dueño para vacacionar. 
El derecho nn se puede revender con fines de lucro. No se 
permite rentar la unidad o heredarla. 

2.- OxganizaciOn Vacacional. Es una agrupaci6n de 
personas 01·gani:::..das con un objeto principal: el contar 
con instalaciones ':!n las cuales puedan vacacionar, de 
titules que confieren a su propietario el derecho de 
ocupar uria unidad durar.te una semana o mas al año, dentro 
de una terminada temporada y por las a~cs contratados 



34 

(generalmente 30l, y que proporciona un mejor y mayor 
control administrativo para beneficio del desarrollador y 
de los miembros, con una independencia y autonomia, tanto 
del desarrollador como del prestador de los servicios 
hoteleros. 

s.- Club Vacacional. Esta tercer variante, se conoce como 
11 Vacation Membership", opera a través de una asociación 
civil Csin fines lucrativos> y es la alternativa m~s 
flewible del Derecho de Uso a través de membresias. La 
membresia permite al comprador ser miembro activo del 
Club y por lo 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 otorgado 
y puede cederla, intercambiarla, etc. puesto que es suya. 
Asimismo puede revenderla, rentarla, prestarla, 
heredarla, etc. Dentro del concepto de Club Vacacional, 
pueden dar~e dos alternativas por lo que se reíiere al 
periodo que se adquiere. 

La primera, es conocida como semana !ija, que consiste en 
adquirir "X" número de semanas del a~o y tener derecho 
Unicamente sobre esa todos los años. Su principal ventaja 
radica en la seguridad de contar con una semana 
especilica sin necesidad de conlirmarlo con anticipación. 

La segunda alternativa se conoce como semana variable o 
tiempo flotante, donde no eHiste una semana igual para 
todos los años. Lo que se adquiere es una temporada del 
año, dentro de la cual se va a reservar la semana que se 
desee con 90 dias de anticipación. Las temporadas se 
determinan con relación 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 a1ta, media y bajel, las cuales difieren en los 
meses del año que les correspondan. 

Además del derec:ho de uso citado, los Clubes Vacacionales 
obtienen ot1·os benef ic:ios para sus miembros: descuentos 
en lineas aéreas, en renta de automOviles, en consumo en 
restaurantes, etc. 

Las membresias también imponen a su propietario el pago 
de ~na cuota que se destina a sufragar los gñstos propios 
d~ la operación del Club, asi como el ~antenimiento de 
las unidades, impuestos, segu~os, etc. 
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e> Sistema de Intercambio 

Para que sea posible el intercambio, se requiere que el 
Desarrollo esté afiliado a alguna empresa de intercambio. 
Para ello es necesario que el desarrollo cumpla con 
estrictas normas y estAndares de calidad que estén ya 
determinados por dichas empresas. También es 
indispensable el que el miembro quede inscrito en la 
compañia de intercambio de que se trate, a cuyo electo el 
Desarrollador que le vendió su Membresia le suele regalar 
la inscripción, siendo por cuenta del Miembro el pago de 
las renovaciones anuales a la compañia de intercambio. 

Es importante destAcar que el derecho al intercambio 
puede ser aprovechado por el propio miembro, o por su 
familiares o amistades y que es posible •cumular un 
perlodo no disfrutado durante un a~o, para sumarlo al del 
•Ro siguiente, y asi disfrutar de ambos, con lo que es 
posible alargar el periodo vacacional. · 

d> Situaci6n actual del Tiempo Compartido •n Europa, 
Estados Unido& de Norteamérica y .... Mico 

1 1 • Europa.- El Tiempo Compartido es uno de los sectores 
de mAs r~pido crecimiento en el mercado vacacional, y una 
buena parte de su crecimiento se encuentra actualmente 
concentrado en Europa, continente en el cual las mercados 
mAs desarrollados se encuentran en el Reino Unido, 
Francia, Italia y Suiza. Es todavia una industria 
Eragmentada aunque se observa un movimiento s6lido para 
transferir la inversiOn en la propiedad hacia el mercado 
vacacional. 

Los mercados nacionales marcan enormes diferencias siendo 
•l de mentalidad mAs internacional, abierta y con 
mejores ventas el del Reino Unido en tanto que en Francia 
el mercado es todavia casi enteramente dom~stico. 

A principios de los 60's se observaron los primeros 
movimientos de Tiempo Compartido en Sui~a y 3ap6n, aunque 
el primer desarrollo importante de Tiempo Compartido que 
ha producido dividendo a través del tiempo, se encuentra 
1ocalizado desde 1966 en St. Etienne sur Deloluy, en los 
Alpes Franceses. 

~> Deaarrollador <251 

Los seis desarrolladores mAs grandes de Europa son: 
Hapimag CSui:a>, Club Hotel <Francia>, Incorporated 
Investments, Barratt, Wimpey y Kenning Atlantic, estos 
cuatro ~ltimos en el Reino Unido. 
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Para 1985, con mAs de 40 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 medios ya que operaba sus propias 
instalaciones y sistema de intercambio, y a la fecha ha 
afiliado seis de sus desarrollos a una compahia de 
intercambio <Resort Condominium International R.C.I.>. 

Con desarrollos turisticos en nueve paises que incluyen 
Suiza, Alemania Occidental, Austria, España y Grecia y 
con mAs de 30 1 000 propietarios de Tiempo Compartido 
Hapimag no es la mas fuerte de Europa, pero si la mas 
extensa y cosmopolita. 

b) Perfil eccn6mico del comprador de Tiempo Compartido en 
el Reino Unido, <26l. 

En el Reino Unido el SO de los compradores tienen mas de 
50 a~os de edad observAndose dentro del perfil del 
comprador que éste en la mayoria de los. casos, es un 
profesionista o trabajador independiente con ingresos 
promedio de 30,000 libras esterlinas anuales. 

e> Compañtas de intercambio en Europa <27). 

Un factor crucial para el crecimiento de la industria del 
Tiempo Compartido, es el continuo crecimiento de las 
compañias de intercambio independientes, Resort 
Condominiums lnternational <RCI>, e Interval 
International <II>, quienes al permitir al propietario de 
Tiempo Compartido la ~lexibilidad en la selección 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 número de años. 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 computación, las compañias de 
intercambio se encuentran capacitadas para mejorar sus 
serv1c1os, quienes 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 
5ervicio facilita la venta del Tiempo Compartido, 
consecuentemente el nómero de desarrollos afiliados a 
~stas crece constantemente en beneficio directo de la 
industria. 
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2.- Estados Unidos de Norteamérica.- Este concepto 
vacacional empezO a crecer y a considerarse como mercado 
de gran escala en :ste pais en 1970, debido 
principalmente a la combinaciOn de dos . factores 
negativos, la crisis mundial de petróleo y la baja del 
mercado inmobiliario en E.U.A. ya que el primero provoco 
que los vacacionistas quedar8n impedidos para viajar 
largas distancias para su desear.so y el segundo, que los 
desarrolladores inmobili.;'.rios tuvieron que encontrar 
otras formas de comercializar sus productos, surgiendo la 
Optima para ellos, el Tiempo Compartido, ya que les fue 
mAs fAcil, rápido, y lucrativo encontrar compradores que 
utilizaran un inueble una o dos semanas al año, que 
compradores de Tiempo Completo. El primer desarrollo de 
Tiempo Compartido en E.U.A., se estableció cerca de Lake 
Tahoe, Nevada~ 

a> Participación de Cadenas Hoteleras en el Tiempo 
Compartido en E&tados Unidos de Norteamérica (28). 

En atención a las bases económicas del Tiempo Compartido, 
6stas indican que el mismo se encuentra destinado 
preferentemente a funcionar dentro de las cadenas 
hoteleras y no en los pequ~ñcs hoteles que funcionan 
aislados. Marriot se involucro en 1984 en este negocio al 
comprar la compañia American Resorts y sus lugares de 
descanso en Carolina del Sur y a continuación abrib su 
propio lugar rle veraneo destinado al Tiempo Compartido, 
el "Sabal Palms", que forma parte del complejo Marriot de 
Orlando, Floridñ. Marriot anunció desde 1966 su intenciOn 
de convertirse en el lider del Tiempo Compartido. 

b) Desarrollador 

Fair.field Communities df; E.U.A., que ha vendido mas de 
40,000 tiempo compartidos desdq 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 nümero por las .facilidades 
que a éstos se les presentan en sus respectivos paises y 
en atención a que en Estados unidos, generalmente el 
desarrollador tiene que someterse a leyes en muchas 
ocasiones contradictorias en diversos Estados de la UniOn 
americana, por lo que el desarrollador se limita a 
trabajar en uno o dos Estados a lo mucho. <Fuentes El 
Tiempo Compartido en Europ~_- Anthony Paisley). 
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e) Aspectos Legislativos en Estados Unidos de 
Norteamérica 

La mayoria de los Estados de la Unión Americana tienen 
leoíslación especifica sobre el Tiempo Compartido en 
todas sus facetas, donde no hay regulación especifica, en 
caso de haber complejos turisticos con Tiempo Compartido, 
éstos se organizan juridicamente con fundamento en las 
leyes que ti~nen sobre inversiones, garantias, 
condominios, propiedad, etc., de tal suerte que se 
encuentran legalmente orga~izados y con garantias 
suficiP.ntes tanto para el desarrollador como para el 
adquirente. 

3.- El Tiempo Compartido en México C29>. 

El Consejo Nacional Empresarial Turistic:o, opina: "El 
éxito de un mercado que es libre radica en la 
competencia, la cual genera necesidades de innovar, de 
ser imaginativos, de eslorzarse por dar un servicio cada 
vez mejor. En este contexto se ha ubicado la lOrmula 
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 obligaciOn de 
dar a un pUblico 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 Nacionñl 
Empresarial Turistico ha visto con muy buenos ojos que 
aparezcan estos servicios, además de alentar a otros 
prestadores de servicios a innovar, a ser imaginativos. 

A partir de 1976, el turismo en México ha tenido un gran 
crecimiento. La devaluación del peso mexicano trajo como 
consecuencia un incremento de visitantes extranjeros, 
sobre todo en los años posteriores a 1982 y 1985 1 siendo 
en su mayoria turistas estadounidenses, los cuales, junto 
con los Canadienses, lorman casi un 85% del turismo 
extranjero en México. 

El Mercado de Tiempo Compartido 

Dentro de la industria turistica existe un segmento que 
ha sobresalido en los Ultimes años: La industria de 
Tiempo Compartido~ El concepto, int.roducido en E>l pñis 
por nort:americanos a mitad del decenio pasado, tuvo sus 
inicios en Pl puerto de Acapulco, q11e en aquel entonces 
~ra el mAs importante punto de ~oncentraciOn turlstica. 
Posteriormente, gracias a la ~reptñciOn que tuvo el 
concepto SP. expandió en cuantD a sus comercialización 
ha;: ia otros lugares que empezaban e desarrollrrse r:omo 
centro de atracción 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 
su~icientemente sensibles para crear productos que sean 
aceptñUos por los extranjeros. 

Las principales compañias dedicada$ a intercambiar 
semanas clasifican a M~xico como el segundo o tercer 
mercado m~s importante en cuanto a intercambios, lo que 
significa que para aquellos que tienen ~emanas en Mexico, 
es mAs fAcil viajar a ctros proyectos del mundo porque su 
propiedad de Tiempo Compartido es mas solicitada para 
intercambiarse. 

Para inversionistas con estrategias plasmadas a largo 
plazo, mercados como el de Canc~n son los que prometen 
ambientes estables para operaciones muy provechosas. 
Actualmente Cancón es el centro turistico mAs moderno de 
México y uno 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 años, la industria 
del Tiempo Compartido ha evolucionado favorablemente. 
Actualmente, estos p~oyectos representan el 34~ 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 Méxicn: 

La constante caida del peso mexicano en relación con el 
dólar americano y canadiense ha permitido que cada ve% 
sea mAs el nUmero de turistas que visitan el pais. 

Si se hac:e 1.ina comparación de la evolución del turismo en 
los últimos diez ~~os, con la evolución q11e ha tenido la 
industria del Tiempo Compartido en los mismos, los 
resultados son muy claros. A medid" que el turismo 
e~tranjero SR ha incrementado, la venta de unidades de 
Tiempo Compartido ha sido mayor, y a medida q1Je este 
Tiempo Compartido t~mbién ha cr~cidu de manera con5tante. 
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Con esto puede decirse que Mexi'c:o es un buen punto de 
venta para comercializar el Tiempo Compartí.do, 
considerando a su principal mercado formado por 
extranjeros y tomando en cuenta que la mayoria del 
turismo de México estA integrado por ellos. 

Un aspecto muy interesante de los resultadas obtenidos de 
las ventas de Tiempo Compartido en México es el hecho de 
que aunque el principal objetivo del mismo es el turista 
extranjero el producto ha tenido una gran aceptaciOn por 
el turista mexicano, probando ser un concepto que cubre 
también sus necesidades. 

e} Análisis de la Secretaria de Turismo sobre el Tiempo 
Compartido 

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

El Tiempo Compartido se ha convertido, en la actualidad, 
en una institución turistica, que refleja en la mayoria 
de los casos, novedosas y dilerentes íormas del derecho a 
la recreaci6n. 

Ofrece, por supuesto, diversas caracteristicas 
atractivas para.el usuario: Puede g"rantizar ocupación 
plena durante las 52 semanas del a~o; no estA sujeto 
necesariamente a la ocupaciOn limitada, por temporadas 
hoteleras; provoca derrama de divisas; cuenta con el 
eiecto multiplicador trascendente; produce empleos 
temporales y permanentes, con un alto porcentaje de los 
~!timos (asi como cuotas al INFONAVIT y al IMSS>; genera 
la captación 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 penetración del "Tiempo 
Compartido" en el mercado turistico mexicano, tomando en 
cuenta semanas vendidas y nümero de turistas, podemos 
menci,onar los siguientes destinos: 

Acapulco, Cancón, Puerto Vallarta,Mazatlán, 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 turlsticos especificos 
del !ligar respectivo .. 

La asignación de los recursos del sectur se orientaran 
hacia la promoción de la demanda externa, el 
mantenimiento de las instalaciones y equipo y la apertura 
de nuevas a.reas d1-• ""°':prirclmientr.i, que sean altamente 
competitivas. 

La div""'rsificaciOn de los mer~ados es nP.cesaria porque 
permite la estructuraciOn de un si:-ctor mas independiente 
de las f luctuac ione=-::; económicas y p ... 11 i t. icas del ;2.<ter ior. 
Se encuentra también contemplada en las Lineas Ganerale·5 
de Acción, .;:i.notandose que se orientar.!\ rrioritar1amente 
ln procnociOn y publicidad externa los mercados 
no.t·teamericano, c¿;_nadiense, eurnp~o y asiatico, con 
especial atenciOn pn difundir lci:. distintos tipos de 
atractivos turisticcJs t.:tue tie11e 21 paisl a fin de 
incorporar los diferentes segmentos de la demanda. 

"Panorama Internacional". 

La •1.;i,nta di::l Tiempo Compartido se realiza, desde hace m~s 
de una década, en diferentes part~~ del mundo, bajo 
distintas modalidades y diversas figuras juridicas. 

Asi, ~n E.U.A., est·e sistema se comercializa bajo do5 
formas, principalmente: et d8recho d~ uso y el ''simple 
free", permitiendo el segunda la ~dquis!=iOn en propiedad 
del bien inmueble. En Austria, se le da e!. tratamiento de 
hospedaje esencialc1<=>rit...,,. Holant.Ja e Inglaterra lo 
equiparan al arrendamiento de ur• l1epartamr?rito. 

En la= principales costas turisticas G?- Am~rica ha 
proliferado ~ste sistema de v8ntns, como en el caso de 
Mexico, Hrgentina, Puerto Rico y otros paises. Los 
italianos y los españoles i~sisten en que este sistema se 
caracteriza como "Multipropie'"1ad", ligAr.dolo 
especif icamente con un dere=ho Ie~l. 

"Situac.iOn Nacional" 

En Mexic.o, la figura del Tiempc.i Comrartido se ha 
comercializado, generalmente, mediante un contrato a 
tZ"aves del cual, el promotor vende al adq.J i rente El 
derecho d~ usar una parte determin-'lda de 1 1n inmueble 
turisticc, por un numero ~speci.ficc de .:oñoi:; '/en &paca.-; 
preestablecidas. 
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En nuestro pais, actua1mente la normatividad federal 
aplicable a lns sistemas de habitaciones en Tiempo 
Compartido, destinados a la prestación de serv1c1os 
turisticos, se encuentra representada por la ~ey Federal 
de Turismo y el Reglamento de Establecimientos de 
Hospedaje, Campamentos y Paradores de Casas Rodantes. 
Actualmente en forma espec:if ica el Reglamento de la 
Prestación del Servicio Turistico del Sistema de Tiempo 
Compartido. La Secretaria de Turismo se ha declarado 
competente para conocer de estos sistemas, Unicamente 
cuando operan bajo los mismos términos que un hotel, a 
través del servicio de alojamient~ al pUblico y aplicando 
sus tarifas por dia, promulgando al efecto el Reglamento 
de la prestación del Servicio Turístico del Sistema de 
Tiempo Compartido, vigente desde el mes de Noviembre de 
1989. 

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

A nivel local, solamente cinco Estados han legislado al 
respecto: Quintana Roo, Nayarit, Campeche, ~alisco y 
Guerrera. El primero hai. regulado al Tiempo Compartido 
como un contrata tipico en su COdigo Civil, y el segundo 
lo ha caracterizado como una modalidad del condominio 11

1 

el tercero cuenta con la ºLey de Fraccionamiento, 
Unidades Habitacionales y Condominios y Uso de Inmuebles 
~n Tiempo Compartido", el cuarto cuenta con un Reglamento 
Municipal "Reglamento para la promoción, comercializaci6n 
y venta de condominios e inmuebles en Tiempo Compartido", 
y el Quinto con la 11 Ley de Regulac:iOn y Fomento del 
Sistema de T1empo Compartido". Quintana Roo Promulgó 
recientemente una regulación específica, vigente a partir 
del mes de ~ulio de 1991 y de la cual hablaremos en 
capítulos posteriores. 

En los demAs Estados de la Repüblica, y en el Distrito 
Federal, ante la falta de reglamentaciOn especializada, 
se ha continuado con la pr~ctica poco novedo~a pero 
apropiad3 de ñdaptar diversas figuras juridicas 
tradicionales a los intereses particulares de las 
empresas respectivas, destacando entre estos los 
si~uientes: el fideicomiso, la asociación civil, el 
condominio, el contrato de hospedaje y el derecho real de 
usufructo. 

Gen~r icamen.te, puede concebirse al contrato de Tiempo 
Compartido de la siguiente manera: 
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1) En cuanto a su clasificaciOn: atipico, innominado, 
bilateral, oneroso, conmutativo Y.consensual. 

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

traslat i ve de 
y de tracto 

3) En cuanto a su celebración: personal Cya que, 
normalmente, los derechos que otorgan son inherentes al 
beneficiario y no al inmueble que es un ohjeto>; de 
adhesiOn y de derechos". 

Para la SECTUR es de especial trascendencia la 
coordinaciOn institucional que pueda realizarse con los 
Estados y Municipios, a fin de obtener no solo una 
adecuada normatividad respecto al tema Cen el Ambito de 
las comP.etencias de los diferentes niveles de gobierno>, 
sino también la colaboraciOn administrativa y operativa 
necesaria para proteger e impulsar la imagen hospitalaria 
del pais en los diferentes polos de desarrollo 
turistico. 

Se consideró que las autoridades respectivas pueden 
promover ·y •Kigir el trato preferentemente con 
asociaciones de profesionales en tiempo compartidos¡ o en 
su defecto, con profesionales de reconocida experiencia 
en el ramo y solvencia moral y econOmica. Lo anterior a 
fin 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 y reglas de 
autocontrol, que regulen de manera autOnoma la actuación 
profesion~l (individual y general) de los particulares 
dedicados al Tiempo Compartido. Tomar conciencia y 
participar· activamente en la soluciOn de los problemas, 
son compromisos que nos benefician a todos. 

La iniciativa privada, al través de la ConfederaciOn de 
CAmaras' Nacionales de Comercio, Servicios y Turismo, ha 
eKpresado su criterio en cuanto al Tiempo Compartido se 
refiere.'· mismo que se sintetiza en lo siguiente (31): 

El tur~smo en M~xico es una actividad destacada por su 
dinamismo, ya que en los Ultimas años ha logrado 
consolidar una posición privilegiada en cuanto a 
inversiOn, empleo, generación de divisas e 
lntraestructura- Esta situaciOn, también es producto de. 
la diversif icaciOn que ha adquirido en cuanto a los 
servicios ofrecidos, aprovechando en todo momento las 
ventajas comparativas que nuestro pais tiene para atraer 
visitantes y para proporcionar a los conacionales 
oportunidades de descanso y recreación. 
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Pxueba de este dinamismo ha sido la evolución de los 
establecimientos de Tiempo Compartido en nuestro pais. 

·Fue durante los años setentñs que se inició esta 
modalidad de hospedaje en nuestro pais y hoy México es el 
segundo pais del mundo en el desarrollo y 
comercialización de proyectos de Tiempo Comno~tido, 
solamente atras de los Estados Unidos. 

El Tiempo Compartido es un pago por adelantado del 
hospedaje por un nümero determinado de semanas, durante 
cierta cantidad de años, 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 
periodo adquirido. · 

Es importante se~alar 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 
términos de economia y variedad. 

El Tiempo Compartido es as1m1smo, una modalidad que 
representa beneficios adicionales para la economía, tanto 
donde se encuentra ubicado, como para otros elementos del 
sector turismo, tales como: 

- Estimula el turismo recurrente 

- Ayuda a estabilizar la ocupación durantP diversas 
épocas del año 

Prolonga los dias promedio de estancia 

Su gasto .en·otros servicios es más alto al ya haber 
cubierto con anterioridad el renglón de hospedaje 

l> Perlil EconOmico del Comprador de Tiempo Compartido en 
México: 

El estudio más reciente, indicó que los cQnsumidores de 
Tiempo Compartido en México son primordialmente motivados 
por la calidad de unidades, hecho que descarto la 
hipótesis que se tenia de que el principal motivo para 
comprar en México eran los precios mas bajos que en otros 
paises. 

Es también significativo el que el grado de 5ati~facción 
de los compradores en México aumenta mientras m~E tiempo 
haya pasado de haber hecho la compra y mas use hayan 
tenido de la inversión, ya que una de las razones por las 
que titubean al comprar es la dudd de que los servicios 
prometidos se cumplan. Con esta respuesta se puede 
impartir confianza a quienes sienten ~eguridad para 
comprar o quiP.nes acaban de realizar la compra. 
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A continuación se exponen las carac:teristicas generales 
del Comprador, mexicano o extranjero, que adquiere un 
periodo vacacional en México · en cualquiera de sus 
modalidades, ya sea Tiempo Compartido, membresia 
vac•cional, etc:. 

CARACTERISTICAS PERSONALES Y ECONOMICAS 

1. Estado Civil: 

Soltero 9. 5!t 
Soltera 10.3% 
Casados 76.1% 
UniOn Libre 4.2!t 

2. Hijos (Adquirentes norteamericanos>: 

2.1 

3. 

o 
1 
2 
3 
4 

Hijos <Adquirentes 

o 
1 
2 
3 
4 
5 

Edad de la cabeza 

Meno& de 25 
25. 29 
30 • 34 
35 .. 39 
40. 44 
lt5 • 49 
50 • 54 
55 en adelante 

61.3% 
15. 7'1> 
15.0!t 

B.Oll: 
0.7ll: 

me>< i canes) : 

14.0!t 
11.0ll: 
211.0% 
27.0!t 
15.0!t 

5.0!t 

de lamilia: 

2.5ll: 
9.6!t 

12.3% 
12.3% 
15.3% 
12.3% 
12.5% 
23.2% 

Total 100.0!t 

Edad promedio 45 a~os 



4. Estudios (Adquirentes norteamericanos): 

Sin Cert. de Secundaria 
Con Cert. de Secundaria 
Estudios Profesionales 
Titulo o posgrado 

0.8% 
9.7% 

27.2% 
62.:3% 

4.1 Estudios <Adquirentes mexicanos>: 

Primaria 
Secundaria 
Preparatoria 
Técnico 
Normal 
Pro.Eesional 
Posgrado 

:3.0% 
7.0% 

11.0% 
5.0% 
2.0% 

5:3.0% 
19.0% 

S. Ingresos Anuales (Adquirentes norteamericanos>1 

5.1 

Menos de 25,000 Dlls. US Cy. 
25,000 a 29,999 

5.7% 
6.:3% 

1:3.6% 
17.8% 
:30.2% 
26.4% 

:30,000 a :39,999 
40,000 a 49,999 
50,000 a 74,999 
75,000 o m.lls 

Ingreso Promedio 5S,OOO Dlls. 

Ingresos anuales <Adquirentes mexicanos): 

Menos de 17,000 Dlls. us Cy 25.0% 
17,000 a 25,999 19.0% 
:32,000 a 42,999 16.0% 
4:3,000 b m.lls 27.0% 

Lugar de residencia del adquirente1 
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Dentro de los Estados Unidos de Norteamérica, destaca en 
primer lugar el Estado de California con un 27.1*• 
seguido por Nueva York 7.2~, Illinois 5.5*• Hichigan 
4.2%, Minnesotta 3.0% y el resto de los Estados de la 
Uni6n Americana con porce~tajes minimos. 
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Edad del jefe de familia: 

Se presenta un .Een6meno en ·cuanto a la edad del 
adquirente por regiones de ubicación del conjunto 
vacacional en el cual adquieren, ya que la regiOn de Baja 
California/Guaymas y Mazatlan reportan los adquirentes de 
mAs edad en promedio, ya que tienen un 35.9%' de 55 o ma~ 
a~os 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 a~os. 

Factores educacionales: 

El estudio refleja que los adquirentes en México, 
comparados con los otros lugares en el mundo, tienen un 
promedio, mayor grado de escolaridad. 

Residencia: 

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

Preferencias: 

La preferencia del miembro queda marcada en favor de 
Acapulco, Canc~n 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 locaciOn y de esta manera tener 
versatilidad en vacaciones, el gusto por Mé~ico, y a 
continuaciOn sigue como motiv3nte el factor econOmico, 
que se divide en dos, el preparar sus vacaciones y 
"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 ubicación del desarrollo turistico a que 
tiene derecho (32): 

La actividad del Tiempo Compartido tiene un impacto 
económico muy positivo en los lugares en que vacacionan 
los tiempocompartidarios, en atención a que éstes 
g~neralmente gastan mas que el turista ordinario, y ~lle 
se debe fundamentalmente a que el costo de la habitación 
ya lo tiene conceptuado como pagado, consecuentemente 
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este renglón no entra dentro de su presupuesto 
vacacional, por lo que sus gastos v~n enfocados a 
alimentos, bebidas, adquisición de bienes y serv1c1os y 
todo ello dentro del marco de una ocupaciOn mAs estable, 
pues esta figura provoca turismo recurrente. Asimismo se 
observa que el gasto efectuado por el tiempocompartidario 
guarda una directa proporciOn con el precio del Tiempo 
Compartido que adquiriO, entre mas Lara esté, mAs gasta, 
dividiéndose el importe de los gastos diarios de la 
siguiente manera Cpor tiempocompartidario, que significa 
en promedio 4 personas): 

Menos de 250 Olls. por semQna 
de 250 a 499 
de 500 a 749 
de 750 a 999 
mlls de 1000 

4.4% 
15.9% 
28.1% 

7.6% 
44.0% 

g) Legislaciones de Tiempo Compartido 

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

En México ya existen disposi~iones federales, estatales y 
municipales en la materia corno son: 

1.- FedP.rales: 

a> En la Ley Federal de Protección al Consumidor. 

b) En la Ley FedeTal de Turismo a través del Reglamento 
de la PrE•stación del Servicio Turístico del Sistema 
de Tiempo Compartido. 

2.- Estatales: 

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

b> En la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio 
de Inmuebles del Estado de Campeche. 

c) Ley d~ Regulación y Fomento del Sistema de Tiempo Com
partido dP-1 Estado de Guerrero. 

dl Ley que. establece laS Normas a que se sujetarAn los 
Contratos celebrados en el Régimen de Tiempo Comparti
do Turistico del Estado de Quintana Roo. 
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3.- Municipal~s: 

a) Reglamento para la OperaciOn de 1a PromociOn, 
CcmerciMlizaciOn y Venta de Condominios e Inmuebles en 
Tiempo Compartido en el Municipio de Puerto Vallarta 
.Jalisco. 

b) Convenio de Promoción en Vía Pública de Canc6n, 
Quintana Roo. 

En Agosto de 1987, la Secretaria de Turismo convoc:O a la 
Primera Reunión Nacional de Tiempo Compartido, en la cual 
se anali=o el Tiempo Compartido en forma 
interdisciplinaria desde su perspectiva de impulso •l 
turismo, asi como su impacto jux·idico ec:onOmico y social 
en MéKico. Una de las conclusiones de dicha reuniOn fue 
la necesidad de legislar, tanto federal como localmente 
en esa materia, concluyendo en el Reglamento Federal y la 
reciente normatividad en los Estados de Guerrero y 
Quintana Roo. 

El Reglamento Federal antes mencionado, pretende por un 
lad~ dar segurid~d jurirlica a los desarrolladores y 
adquirentes, y por el otro lado, ser un vehiculo para el 
impulso y desArrollo del Tiempo Comp~rtido. 

Tal Normatividad tiene una innovaciOn fundamental, crea 
el concepto de Prestador del Servicio Turlstico de 
Operación de Habitar.i~nes con Sistema de Tiempo 
Compartido, quien será el respons.:ible ante las 
autoridaUes, los prestatarios y usuarios, de cualquier 
incumplimiento del contrato que se celebre entre e1 
prestador y el usuario. 
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CAPITULO V 

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

a> Deficiencia 
Compartido 

de la Legislación •plicable al Tl .. po 

La realidad jurídica que existe respecto del 11 Tiempo 
Compartido", es que, en virtud de que actualmente se ha 
legislado muy poco sobre esta materia, los consejeros 
legales de los promotores han recurrido • divQrsas 
figuras jurídicas típicas, mediante las cuales realizan 
este tipo de operaciones. 

Sin embargo, dichas figuras aplicables al "Tiempo 
Compartido", adolecen de varios vicios, como lo 
señalaremos más adeldnte, en virtud de que las tratan de 
adaptMr de la manera más favorable al promotor, y no a 
quien va a adquirir el ºTiempo Compartido", quien la 
mayor de las veces, con todo y los contratos que 
celebran, queda sumamente desprotegido, no advirtiéndolo 
dicho ~dquirente por falta de conocimientoB jurídicos y 
porque se deja envolver con entusiasta propaganda y 
publi~idad, asi come por lñs 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 11 Tiempo Compartido", es obvio 
que adolezcan de vicios, máxime que, independientemente 
de las ventajas que tratan de obtener los promotores, su 
reglamentación no corresponde extrictamente a la solución 
de los problemas que el nuevo fenómeno provoca, lo que 
consecuentemente tia venido a propiciar móltiples 
inconvenientes e ir.justicias originados en la imprudencia 
o abuso de los pro111otores. 

b> Situaciones E&pecíficas 

De aquí que, en virtud de no existir una reglamentación 
adecuada para el "Tiempo Compart ido 11

, eur jan 
constantemente una serie de irregularidades, que en todo 
momento van en perjuicio del adquirente, como son las 
siguientes: 
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1. Le. mayoría de 1os adquirentes no conocen la realidad 
jurídica ni del inmueble respecto del cual van a 
adquirir ºTiempo Compartido 11

, ni de la Sociedad Vendedora 
o de la Asociación Civil, en su caso o del fideicomiso 
respecto del cual fue destinado el inmueble, ya que la 
mayoría de los contratos no hacen reíerencia a los datos 
de inscripción en el Registro Póblico d~ la Propiedad y 
del Comercio respe~tivo. 

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 la Institución 
Fiduciaria se encuentran acreditados como tales, o si 
fueron inscritos en el registro respectivo ante la 
Institución de Crédito, e inclu~ive muchas veces ni 
siquiera posee el titulo correspondiente para hacer valer 
eus derechos como fideicomisario ante el fiduciario. 

3. Por lo que es a los títulos a que hacen referencia 
las compañías, tales como certificados de participación 
de derechos fideicomisarios, certificados de derechos de 
uso, disfrute y aprovechamiento, certificados de 
aportación, son en todo momento de precedencia dudosa, en 
virtud de que no son emitidos por Instituciones de 
Crédito, como lo determina la Ley, sino que estos los 
realiza directamente la vendedora, por lo que su emisión 
no puede inscribirse en el Registro Póblico del Comercio. 

4. Los adquirentes no tienen protección jurídica frente 
a terceros, en virtud de la no inscripción de sus 
adquisiciones en el Registro Público de la Propiedad y 
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 sólo trae consecuencias fatales 
para el adquirente <pérdida de sus d~rechos>. 

6. Por lo que hace al inmueble no hay autoridad que 
regule o vigile el funcionamiento de éste y de sus 
instalaciones, quedando así el adquirente completamente 
desprotegido para el caso de que el inmueble respectivo 
no cumpla con las características prometidas. 

1. Inmuebles que se destinan a "Tiempo Compartido 11
, ni 

siquiera han empezado a ser construidos cuando inician su 
vent•, lo que puede provocar la falta de entrega de las 
unidades a tiempo prometido, por lo que los adquirentes 
también quedan desprotegidos al respecto, al no haber 
garantía alguna que proteja a los adquirentes, en caso de 
incumplimiento, ni autoridad ~lguna que les eMija lo 
anterior. 
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Por otro l~do, y un aspecto ~ue consideramos de suma 
importancia, es la existencia de reglamentación sobre el 
~uncionamiento interno de los cen~ros vacacionales que se 
realizan bajo la figura de ''Tiempo Compartido'' y al 
resµecto y tal como nos rPferiremos en el capitulo 
c:o1·respondierite al RE:o>glamento de la Prestación del 
SF.rvic:io Turístico del Sistema de Tiempo Compartido, 
re;ol.vi.ó los siguientes problein-3.s: 

a> El nombramiento del administrador o 
administración, ya que la cantidad de c:o1npartidarios que 
pueden existir F.:s su:uamente abundante, pues un solo 
departamento puede ser vendido más de 45 veces, tomando 
en cuenta que se venda Pn unidades de tiempo de una 
semana, ya que cada año tiene 52 semanas y además es 
lógico pensar que si la mayoría de los inmuebles que se 
destinan a "Tiempo Compartidoº, son centros vacacionales, 
los compartidarios seguramente radican en diversos 
lugares de la República o inclusive del mundo, por lo que 
llegar a un acuerdo ante ~!=.tos resulta practicamente 
impos.i.ble. 

b) En caso de que la administración no cumpla 
debidamente con sus funciones, se le puede remover, 
ejercitando ñcr-ión en contra de ésta para lograr que 
cumpla sus obligaciones. 

8. Supongamos a~~i t.:-mbién que llegue el ccmpartldario 
que ocup~ su h.,;bite1ci6n del lo. de Enero al 15 del mismo 
mes de c~da año, y sP encuentra con que el compartidario 
que lo ocur~ del 15 de Diciembre al 31 del mismo mes, no 
se ha ~alido o no quier~ desocupar el inmueble 
r~spectivo; como se puede proceder en contra de éste, en 
una forma suma1•ia y efF.>ctiva, pues de otra manera ningón 
sentido tendría, ya que si tard~ra más de 15 días, su 
unidad tiempo habrá terminado .• 

Todo l.:> anterior se dei::::·iva, como. ya lo hemos expuesto, de 
una falta de regulación total de esta figura de "Tiempo 
Compartido", que pued~ dejC't.r al attquirente P-n un completo 
estado de indefensión, al ~er~~ engañado en mayor o menor 
grado por los promotores, ya que ni siquiera se sabe 
cuáles son la~ vías jurídicas idóneas para hacer valer 
eeos derechos, debido precisamente a la falta de 
regulación especifica sobre esta figura, que es el 
"Tiempo Compartido". 

e> Análisis del Capitulo para Tientpo Compartido 911 el 
Código Civil de Quintana Roo. 

Ahora hag"mo~ un pe~ueño an~lisis sobre los preceptos que 
en el ord~n sust~ntiva se han establecido en el Código 
Civil de Quintana Roo. 
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El Articulo 2757 dispone: 

"Por el contrato de habitación en Tiempo Compartido 
de casas o departamentos amueblados, el compartidor se 
obliga a concederle al compartidario el uso del inmueble 
materia del contrato, por el plazo que convengan; a 
cambio.del uso, el compartida~io se obliga a pagarle al 
compartidor un precio cierto y en dinero, en una sola 
exhibición o en abonos, .;1.si como una cantidad más, 
también de dinero, que pued.;1. ser viable, por gastos que 
se causen por el servicio de m'3.ntenimiento 11

• 

En dicho precepto encontr~mos la definición que el Código 
Civil de Quintana Roo da al contrato de "Tiempo 
Compartido", la que a mi juicio, contiene varias fallas, 
como son: 

1. En primer lugar, no es forzoso que se conceda única 
y . exclusivamente el uso, en los contratos de "Tiempo 
Compartido 11

, sino que también puede darse una especie de 
copropiedad, como es en el caso de aquél que destina un 
condominio ~ 11 Tiempo Compartido", y vende en copropiedad 
a los interesados cada una de las unidades que lo 
integran, previa la celebración de un convenio entre los 
copropietarios, en el cual se regulan los períodos en que 
cada uno de ellos puede hacer uso de la unidad que 
adquirió en copropiedad y bajo el régimen de "Tiempo 
Compartido". 

2. No se establece en dicha definición, que para que 
sea contrato de "Tiempo Compartido", el c:ompartidario 
tendrá derecho al uso del bien destinado a "Tiempo 
Compartido", exclusivamente durante un tiempo determinado 
al aRo, por un nómero limitado de años o bien miemtras 
tenga vida el bien respectivo. 

3. La cantidad que se paga por servicio y 
mantenimiento, además de ser variable, e= pagada 
constantemente, ~ientras se tenga el derecho al uso del 
bien destinado a "Tiempo Compartido", así también, se 
debe decir, que si el inmueble destinado a "Tiempo 
Compartido", se dió en copropiedad a los diversos 

. compartidarios, la cuenta del mantenimiento no se puede 
decir que sea pagada al compartidor, sino que 
eKclusivamente es una aportación de los diversos 
campartidarios, para mantener en buen estado el bien 
respectivo, asi como para contar con un servi~io 
.efectivo. 
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Lt. Asi también, la de.f inición anterior est~blece que el 
precio que hay que pagar deberá ser cierto y en dinero, y 
al respecto, considero que el precio no tiene que ser 
Eorzosamente en dinel.~o, 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 
~Misten otros elemPntos que $Dn característicos y 
eMclusivos del contrato de 1'Tiempo Ccmpartido 11

, como es 
el 1.Jso ·1 goce del bien, ónicamente sobre un determinado 
periodo de tiempo al año. 

5. Igualment~, el Contrato de 11 Tiempo Compartido" de 
uso, goce y disfrute es aquél por medio del cual una 
persona llMmada compartidor, s~ oblig~ a conceder el uso, 
goce y disfrute de un dete~minado bien, por un 
determinado periodo al tlño, durante un cierto n~mero de 
años, a otra llamada compartidario, quien se obliga a 
pagar un precio cierto en dinero o en especie, en una 
sola exhibición o en abonos, m~s una cantidad anual o 
mensual, que podrá ser variable, por gastos de servicio y 
mantenimiento. 

El Articulo 2758 dispone que: 

El compartidor podrá prestar los servicios a que se 
refiere la parte final del Articulo anterior, por 
mediación de sus propios empleados o contratándolos po~ 
per:.onas dedicadas ,'3 esas ~c:tividades". 

Dicho conceptt), almque no va en contra de lo que 
actualmente sucede, sin emb~rgo, de acuerdo a lo antes 
visto, el tipo de servicio y mantenimiento, o más bien, 
la manera en que éste va a ser administrado, no 
corresponde e~clusivamente al compartidor, sino que 
pueden también tener intervención al respecto los 
compartidarios, como es en el caso de las Asociaciones 
Civjles, o cuando se trasmite a los compartidarios la 
propiedad, etc:. 

Articulo 2759: 

El importe rle los gastos de servicios y 
sólo puede aumentarse cwando aumente su 
compartidor y compartidario no se ponen de 
el aumPnto, &l importe de éste lo fijarA el 

111anteniMiento 
costo, y &i 
acuerdo sobre 
juez. 

H~mos visto al re5pecto 1 que realmente lo que sucede es 
que los compartidor~s aumentan el precio que se paga por 
el manlr:>1dmie;,to, a su .srbitrio, sin un previo 
consentimiento de tos cDmpartidarios, con lo cual no 
queremos decir que lo dispuestQ por el Articulo ant•ricr 
no sea justo, sino qu~ realmente se encuentra fuera de 
toda real id.sd, en virtud de : 
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a) Como dijimos anteriormente es casi imposibl'e 
que se pueda lograr un acuerdo entre todos los 
compartidarios, tomando en cu~nta el número de estos que 
existen dentro de cada bien que se destina a "Tiempo 
Compartido" y la manera de locñlización <ya que seria 
ilógico el que exista un precio de mantenimiento 
diferente para cada compartidario> y, 

b) El que a falta d~ un acuerdo lo resuelva el 
juez, implica un procedimiento sumamente complicado y 
tardado (simplemente desde las pruebas ya que habría que 
ofrecer periciales, etc.>, además de que dicha situación 
podriñ darse año con año. 

Por lo anterior, debería darse otra solución, más bien de 
tipo administrativo. 

dl Articulo 2761& 

Para celebrar el Contrato de habitar:ón en "Tiempo 
Compartido", deberá obtenerse de la Secretaria Estatal de 
Obras P~blicas, una constancia de que la construcción de 
las casas o edificios de que se trata, con sus pasillos, 
andadores, escaleras, elevadores, patios,estacionamientos 
y demás dependencias de uso común satisfacen las 
•Migencias técnicas y de seguridad sanitarios que 
sirvieron de base para el otorgamiento de la licencia de 
construcción 11

• 

Dicho precepto si es de gran utilidad, ya que implica, 
que para la celebración del contrato de "Tiempo 
Compartido", que la casa o edificio de que se trate, ya 
debe estar construido, para luego obtener una 
autorización que determine si las instalacione~ 
satisfacen las exigencias debidas, lo que da seguridad a 
los compartidarios en su adquisición; sin embargo, en la 
práctica esto no se ha llevado a cabo, pues incluso, se 
c•lebra el contrato antes de empezar la construcción de 
bian respectivo. Lo mismo se opina de los Articules 2762 
y 2763 que exponen: 

"Articulo 2762.- Los c.ontratos celebrados sin la 
licencia a que se refiere el Articulo anterior, estarán 
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 
1ninimc". 
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"Articulo 2763.- A los propietarios de inmuebles ya 
construidos al entrar en vigor este Código, le son 
aplicables, en lo conducente, las disposiciones de este 
Artic:ulo, en cuanto a los nuevos contratos de habitación 
en tiempo compartido que en adelante celebran, y las 
disposiciones del Articulo siguiente (el cual en seguida 
comentaremos>, en cuantQ a las renovacionPs de los 
contratos ya celebrados o que llegaren a celebrar". 

El Articulo 2764 establece lo siguiente: 

La duración del contrato será de 5 años Eorzosos para 
ambas partes, renovables por periodos también de 5 años. 

No podrá hacerse ninguna renovación si los S años de 
ella no están comprendidos dentro del tiempo probable de 
vida del inmueble. 

Para los efectos de esta disposición, el Presidente 
l"tunicipal, con la periodicidad que ·proceda, mandará 
practicar estudios técnicos que determinen dicha vida 
probable y cuyo resultado notificará al compartidor para 
su conocimiento y efectos. 

La renovación que se haga contrariando el segundo 
pArrafo de este precepto, estará afectada de nulidad 
Absoluta y además, independientemente de que SP promueva 
o no lA nulidad, el compartidor infractor será sancionado 
cOn la multa equivalente ~l importe de quinientos o dos 
~il quinientos días de salario mínimo, que en cada caso 
le impondr4 el Presidente Municipal. 

Tanto en el contrato de habitación en tiempo compartido, 
como su renovación, son Eormales y consensuales y se 
perfeccionan por el mero consentimiento de las partes 
eHpresado en dichd formalidad escrita, misma que sólo 
será notarial si las partes así lo convienen. 

Dicho precepto, a eMcepción de lo dispuesto en el último 
párrafo, de nignuna manera se adecua a la realidad 
existente, por lo que no estoy de acuerdn con el mismo, 
ya que, aunque es obvio que dicho precepto se estableció 
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 solución adecuada, ya que 8Sto se puede prevenir en 
gran parte desde un principio, si se vigila por algun~ 
~utoridad desde la construcción del bien que se vaya a 
destinar a "Tiempo Comp.:irtido", asi como el mantenimiento 
del mismo. además que de acuerdo a la r~alidad, los 
bienes que se han estado destinando a "Tiempo Compartido" 
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y los derechos correspondientes quedan vendidos 
totalmente a los diferentes compartidarios en un periodo 
no muy largo de tiempo, por lo que no caemos en la 
situación de que alguien vaya a adquirir "Tiempo 
Compartido'', a los 20 ó 30 a~os de que se daria, mi unR 
persona adquirierd los derechos da algór. otro 
compartidario. Por o1:ro lado quién va~ adquirir "Tiempo 
Compartido" en u:, inmueble vLejo7, si precisamente el fin 
del "Ti~mpr:. Compartido 11 es turístico Cvacacionar en un 
lugar agradable>, por lo que, como volvemos a repetir, 
creemos que . lo que se pretend~ proteger por medio de 
dicho prt->c:epto, puede ser logrado por otro tipo da 
solución, como la antes apuntada, y no limitando el 
término del co11trato de ''Tiempo Compartido'1 a 5 a~os. 

Por lo que es al último párrafo del precepto antes 
mencionado, que se refiere a la forma, estamos de •cuerdo 
a la forma escrita que establece¡ sin embargo, creemos 
que se debería de añadir su inscripción en el Registro 
Público de la Propiedad, o anotación.al margen de la 
inscripc. iór, del bien rt?spectivo para garantizar a los 
compartidarios frente a terceros. · 

Los Artículos 2766 y 2769 no merecen ·comentario especial, 
ya que estos inclusive se absorven d~ntro del clausulado 
de la mayoría de los c~ntratos de ºTiempo Compartido 11

, 

sobre lo cual ya se trató anteriormente, como es1 Que el 
incumplimiento del pn'.)o por el compartidario respecto del 
manteninlienb.:i de derecho ~l compartidor pnra negarle el 
uso del inmueble y procede.1.~ al arrendamiento del mismo, 
para el producto aplicado al pago (art. 2766>, si acaso 
Vñle la pena mencionar, que en ningún momento se habla de 
que la falta de pago del mantenimiento dé lugar a la 
r~scisión del contrato; que si el compartidario no va a 
usair el inl'T\ueble y lo quiere rentar, debe dar el aviso 
oportuno (art. 27671¡ se hace notar que no se pide la 
Autori~ación pre~ia del compartidor, lo que algunos 
contratos lo hacen exigible; que el compartidario tiene 
derecho a usar el inmuPble con su. familia, amistades, o 
prestarlo o rentarlo. 

El Articulo 2770 dispone: 

Si los cnmpartidarios fueren varios <siempre tienen que 
ser varios>, pueden design~r a un~ o m6s personas para 
que lo$ representen en todo lo que a sus intereses 
comunes se refiere, frente al compartidos y toda claee de 
autoridades o someterse, an lo conducente, y en lo que no 
se opong~ a tas normas de este titulo, a los dispuesto 
por este Código, para el régimen de propiedad en 
condominio". 
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Lo cnterior ya establece al menos una forma de que como 
los compartidarios pueden hacer valer sus derechos ante 
el compartidnr y como puden ser vigilados sus intereses, 
aunque dichos compartidarios no se encuentren presentes, 
siendo dir.ha Icrm.::1 la de de~ignar a una o más personas 
p~ra que los representen; sir embargo, a nuestro juicio 
sigue existiendo la problemáticñ de la reunión de los 
compaxtidarios, para la elección hecha de común acuerdo 
por todos, del .representante o representantes, además de 
que estas personas deben habitar en el lugar donde se 
enr.uentre el bien respectivo, o mas bien, ser parte de la 
administraci611 de dicho bien, con el objeto de que en 
todn tie~po vigil~n los intereses de los compartidarios. 
por lo que se piensa que dicha persona no podría ser uno 
de los ci::.npartldario~, pues no se sabe, éstos sólo ocupan 
el bien durante un periodo determinado al año, por lo que 
se perdería la función del represEntante. 

El Artículo 2772 establece como normas supletorias al 
contrato de "Tiempo Compartido" las relativas a los 
contratos de arrendamiento y hospedaje y el Articulo 
2773 establece que también puede darse "el uso en tiempo 
comp.:.rt ido, de ::i ieries muebles como computadoras, 
tractores u otros ~imilares, en cuya caso se estará 
fundamentalmente a lu que sobre el particular convengan 
las partes y, en lo quP. fueron omisas y en lo conducente, 
a lo que en este Art:lclJlo se dispone. 

A lo anterior, en parte ya habíamos hecho referencia, 
cuando se mene ionó que e.1 "Tiempci Compartido" no se da 
e>C"clusivamr?ntf:' en bienes inmuebles, sino que también se 
puede d~r en bienes mueble como los mencionados en el 
~rticulo prF:>c-itado; sin er.ibaroo, respecto de dicho 
preci:pto opino que, así coma en los contratos de "Tiempo 
Compartido" JP. bienes inmuebles, también en los bienes 

·muebles, se puede tri'!nsferir la propiedad a los 
compartidarios y no exclusivamente ~l uso. 

Con lo anterior, no~ pudimos dar una visión de cómo se 
e;ncuec-ntra regulado el contrat::i de "Tiempo Compartido" 
dentro de nue5tra l~gisldción, 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 11 Tiempo Compartido" lo que 
se desprende de lo que se ha venido apuntando durante el 
presente trabajo. 

d) Aspecto Adjetivo 

Ahora bien, otro problema ~s el a~pecto adjetivo, el cual 
tampoco es ~antemplado ~n ningón momento por la 
legislación y ~ue revi~te un aspecto importante en 
matP..r i ~ de "Tien.po C:r:i'T"lpart ido", por las características 
que- posee e~:.te tipo ...!e contratos. 
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En ef~cto, en un momento dado, las vías que contemplan 
nuestros Códigos de Procedimientos Civiles, no serian 
idóneas para ejercitar acciones en materia de "Tiempo 
Compartido", precisamente, como se dijo antes, por las 
características que este tipo de contratos revist~n. Por 
ejemplo, el caso que ya anLes se citó, de que un 
compartidario llega a ocupar 1Jna determinada habitación 
en su periodo respectivo y se encuentra con que el 
compartidario al que le corresponde el periodo anterior 
al de él, no quiere desocupar dicha habitación, qué puede 
hacer?, ya que un juicio 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 los compartidñrios de poder ocupar la 
habitación que le correspondía, por lo que ahora tendrá 
que esperar todo un año para poder gozar de su 
habitación. Otro ejemplo, podria ser el que un 
compartidario llegare a ocupar el bien que le corresponde 
y Be encuentra con que han aumentado las cuotas de pago 
por mantenimiento; el compartidario no está de acuerdo 
con el aumento, por lo que se le niega el uso del bien 
que le corresponda; puedo asegurar que también en lo que 
trata de arreglar dicho asunto, ya feneció el periodo que 
le correspondía, además, la situación del compartid~rio, 
en el sentido de que seguro vive en otro estado diferente 
y que ahora ya no tendrá en donde hospedarse. En fin, 
como los casos anteriores, creo que se pueden suponer 
muchos otros, por lo que se debe crear el derecho 
adjetivo que regule al "Tiempo Compartido 11

, y de una 
manera eficaz y rápida, p~ra que ef8ctivrlmente pueda 
tener aplicación, por lo que, inclusive, pensamos que 
debe ser más bien de caráctP.r administrativo que 
judicial. 

Conviene mencionar, dentro de este capitulo, que la 
mayoría de·los problemas que se suscitan en materia de 
"Tiempo Compartido", y que co:-1sisten 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 
6stas no se encuentran en un estado satisfactorio, son 
conocidos actualmente por la Procuraduria General del 
Consumidor, tan es así que, incluso en el periódico 
Excelsior, se publicó un articulo manifestando ~ue a la 
fecha se habían presentado 11 ochenta mil denuncias" contra 
empresas de "Tiempo Compartidoº en centros vacacionales y 
se se~ala que una de l~s razones a que esto obedece es 
que nuestra legislación carece de figuras juridir~s que 
contemplen los servicos comprometidos por esas empresas, 
de aquí que sea tan importante la creaciCn de una 
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reglamentación del "Tiempc Compartido 11
, t.:;1.nto en el 

a'::ipecto sustantivo como en el cidjetivo, por me-dio de !a 
cual se pr·~''r;:;.n~ar-. loe cc.r.r l ictos a qUt% esta f iguri'l de 
"T1P.r.1¡JO Comp~~rtido" ha Ja(1'1 Ol:igc•n y para evitar los 
abusos de l.w..; promotores qu~ se aprovechan de la no 
e><istenria de una rBglament:.aci~n ri~1da. 



CAPITULO VI 

IMPACTO SOCIOLOGICO DEL TIEMPO COMPARTIDO 
CONVENIENCIA DE SU LEGISLACION EN QUINTANA ROO 

y 
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LA 

a) An~1isis del "Reglamento de la Prestación del Servicio 
Turístico del Sistema de Tiempo Compartido 11

• 

Para introducirnos al eatudio de una legislación de 
carácter estatal que regule los ~spectos locales de su 
competencia y que no invadan ámbito~ Feder~les y 
Municipales, es necesario remitirnos a la normatividad 
e~istente, habiendo ya contemplado en el capitulo 
anterior el Código Civil para el Estado de Quintana Roo. 

Asi tenemos en primera inst.3ncia el "Reglamento de la 
Prestación de Servicio Turístico de Tiempo Compartido 11

, 

publicado en Noviembre de 1989, el cual observa los 
siguientes puntos : 

1i Disposiciones Generales, e.l las cuales se establece 
la competencia de este reglamento de aplicación en todo 
el territorio de los Estados Unidos Mexicanos, para 
regular sobre bienes muebles e inmuebles donde se preste 
el servicio Turístico mate~ia de nuestro estudio. Define 
al tiempo compartido, a las personas que intF.rVienen y el 
bien donde se preste. ' 

2) Requisitos para la operación, a partir de la 
inscripción en el Registro Nacional de Turismo de aquella 
persona que pres~ará este servicio, denominada 
"Compartidor", dro- las Garant :ias sobre el bien en que 
funcionará el Sistema de Tiempo Compartido, así como las 
normas de protección de tal Patrimonio y la adecuación a 
un Reglamento Interno. 

3) Categor :ia o calidad del establecimiento Jcnde se 
prestará el servicio de Tiempo Compartido previniendo las 
características del bien con la descripción del mismo, 
para establecer los parámetros de calificación a ca~go de 
la Secretaria de Turismo. 
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4) NORMAS DE OPERACION a las que debe sujetarse el 
sistema, previniendo los servicios que el prestador debe 
ctorgñr, los que deberán insertarse en un Reglamento 
Inte¡•no, que estab~cerá asimismo la precisión del bien 
c~n sus beneficios. 

S> Comic:;iún Consultiva que en forma colegiada 
asesorará y vigilará la op1=:?:-ación y cumplimiento en los 
establecimientos con tiempo comp.:i.rtido, señalando sus 
facultades, integración de sus miembros y objeto. 

6) Protección al Turi5ta, constituyéndose la Secretaria 
de Turismo como el receptor de quejas, que intentará 
conciliar o en su defecto y a través de un procedimiento 
infrdccionario, sancionar al prestador que incurra en 
violacion?s o incumplimient~. 

7> Verificación y SANCIONES que con base en el Articlo 
65 de la Ley Federal de Turismo realizar~ la Secretaria 
de Turismo. 

Profundizando en este tema, me referiré en primer término 
al Capitulo II del Reglamento de la Prestación de 
Servicio Turisticc del Sistema de Tiempo Compartido que 
previene los requisitcs del prestador en su Articulo 6 
Fracciones de la I a la V, pasando ? la Fracción VI, se 
requiere una constancia de que el inmueble está afectado 
a la prestación del servicio. 

En este punto es donrle con:ideramos la necesidad de una 
regu~ación espe::ifica que garantice la permanencia y 
condiciones del bien y tos servicios inherentes al 
sistema de ~iempo compartido, durante todo el lapso que 
se of1·ece al usuo?\rio (así denominado por el Reglamento en 
estudio, ñl adquirente o benef~ciario de este sistema>. 

Aón cuando la Fracción VI que nos ocupa requiere una 
constancia de afectación del bien donde se prestar• el 
servicio de tiempo compartido, no precisa el término de 
tal afectación ni las condiciones de la misma, de hecho 
remite a los términos previst~s en las legislaciones 
loca1Ps 1 las que por cuanto a figura especifica de Tiempo 
Compartido se rF.!fiere, sun omisas, salvo el caso del 
Código Civil para el Estado de Quintana Roo ya estudiado, 
la Ley de Fomr:nto y Regu.~ación del Sistema de Tiempo 
Compartido para el Estado de Guerrero. 
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Debemos hacer un alto en el análisis de estos conceptos, 
para considerar el objeto práctico del Reglamento 
Federal, citando al efecto la definición que expresa su 
Artículo Tercero para esta modalidad: 

11 Sistema de Tiempo Compartido, independientemente de la 
denominación que se le dé a la forma de contratación: 
todo acto jurídico por el cual se concede a un~ persona 
el uso, goce y demás derechos que se convengan sobre un 
bien o parte del mismo, ya sea una unidad cierta, 
considerada en lo individual o una unidad vari~ble dentro 
de una clase determinada, durante un período específico, 
a intervalos previamente establecidos, determinados o 
determinables. 

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

PRESTADOR: A la persona f isica o moral que tenga a su 
cargo la •dministración del sistema, el mantenimiento y 
operación del establecimiento, debiendo est"r domiciliada 
en el territorio de los Estados Unidos Mexicanos. Aón 
cuando el prestador contrate con terceros la prestación 
de los servicios que se prestan a los usuarios tux·istas y 
al establecimiento, aquel será el ónice responsable en 
los t~rminos del presente reglamento. 

El · enfoque dado por el Reglamento Federal es a todas 
luces de car~cter turístico.- Como ya se anadi6 en el 
Capitulo correspondiente a los antecedentes de esta 
figura, en su origen ónicamente pret.endia el 
aprovechamiento de biene~ por un periodo determinado a 
personas sin aptitud o capacidad pa~3 disfrutarlos 
mediante adquisición y dominio. 

Esta modalidad adquiere su fuerza y dimensión al 
aplicarse sobre unidades vacacionales, en su mayoría 
inmuebles con infraestructura hotelera. Consecuentemente 
la explotación creciente del sistema de tiempo compartido 
se perEila a unidades hoteler"s que el Reglamento Federal 
constriñe a inmuebles con destino netamente turístico 
cuyas características y requisitos se previenen en el 
Articulo 21 de este Ordenamiento; sin embargo recaen 
propiamente sobre los servicios y condiciones de 
operación y mantenimiento del bien. 
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A mayor abundamiento, la propia definición antes 
transcrita referente a la denominación USUARIO - TURISTA, 
dej~ fuere de este contexto a cualquier otro sist~ma de 
tiempo compartido que no Se aplique a bienes 
especialmente inmuebles, cuyo fin no SP-a turistico, aún 
cuando la definición del sistema de tiempo compartido 
citada, sea abstracta y general. 

Concluimos en que por el enfoque turístico dado en el 
Reglamento Federal quo constri~e este sistema a Inmuebles 
con infraestructua hotelera, a ello debe avocarse una 
Legislación Estatal, dejando a cargo de la Autoridad 
Federal, el Control y Supervisión de la Operación y 
Comercialización de Tiempo Compartido, acorde a las 
fa~ultades que nuestra Carta Magna confiere expresamente 
a la Federación. 

bl Conveniencia de una Regulación Inmobiliaria 

De acuerdo • las experiencias vividas durante el 
desarrollo de esta actividad que por su dinamismo e 
importancia económica, ha trascendido y desbordado la 
legislación existente, han quedado Euera de control 
v.arios aspectos, especialmente en Materia Inmobiliaria a 
mi parecer, ya que el Tiempo compartido es un servicio a 
largo plazo, durante el cual pueden cambiar las 
condiciones o naturale~a del bien, inclusive el dominio 
del misma, situaciones que redundan en perjuicio del 
adquirente o beneliciario, ya que se encuentran en 
inseguridad jurídica de sus derechos. 

E& importante sehalar que el hacerse la remisión a 
Legislaciones Locales por el Reglamento Federal ya 
comentado, en cuanto ·a la aiect~ción del inmueble 
prevista en la Fracción VI del Artículo 6, se delimita la 
competencia de la Autoridad Estatal para regular el 
aspecto Patrimonial dentro de su ~urisdicción 
Territorial, con excepción de las Zonas ~ederales, 

situación prevista en la Constitución Política de los 
Estados Unidos Mexicanos, en su Articulo 121 ~racción II. 

Por virtud de esta Soberanía Patrimonial de las Entidades 
Federativas, son las Legislaturas Locales las que por 
competencia deben regular este aspecto marcando las 
condiciones y garantias sobre los bienes en que se presta 
el servicio del Sistema de Tiempo Compartido, teda ve~ 
que en ellos se disfrutará dicho servicio. 
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En e~te ord~n de ideas, se hace patente la importancia 
del bien afecto a esta modalidad y la necesidad y de 
~ncontrar 1os lineamientos que ?seguren el destino y 
condiciones d!:?l irimueble que cuente con el &istema, sin 
detener o encuAdrar en un mnrco ~uridico excesivamente 
rigido a esta figura tan dinAmica, competitiva a nivel 
Internacional, e importgnte fuente generadora de divisas 
y empleos. 

Cabe señc.,lar que actualmti!nte se ha legislado la figura 
del Tiempo Compart.ido en El Estado de Guerrero con la Ley 
antes citada y actualmente se encuentra ya aprobada una 
Legislación para P.l Estado de Quintana Roo, derivada de 
aquella, y la eKperiencia vivida con esta modalidad en 
los ~estinos turisticos de este Estado. 

He tenido la oportunidad de participar en la creación de 
esta Ley en la Comisión 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 Cancún, Colegio de Notarios del 
Estado, Directores de los Registros Públicos de la 
Propiedad y del Comercio de aquella Entidad, Asesores de 
Gobierno y diversas personalidades, que en conjunto 
desarrollaron VArias propuestas, hasta llegar a su 
promulgación el lo. d~ ~ulio de 1991. 

Resultó ardua la tarea para concluir en una Ley para 
Quintana Roo ~obre Tiempo Compartido por la diversidad de 
opiniones que existec1 alrededor de esta Figura. En lo 
personal creo ~ue uno de los grandes problemas para 
llegar a un acuerdo en la creación de tal normatividad, 
es et desconocimiento de los esquemas de operación, 
funcionamiento, sistemas de venta y naturaleza ~uridica 
de esta modalidad, que mostraron gr~n parte de los 
parti.cipantes. 

Tan e~ así que la Ley en debate, a mi parecer y co~a má5 
adelante expondré, padece de ciertas imperfecciones e 
invade la esfera de competencia Federal en varias de sus 
Artículos. No omito decir que los profesionales, 
representantes de organizaciones dedicadas a estB 
actividad que son por consecuencia quienes mejor conocen 
esta figura, intentaron logral" la realiz:aciOn del 
multicitado Proye~to de Ley de Tiempo Compartido, 
oponiéndose a ciertas normas que finalmente se encuentran 
en aquel texto, que resultan rígidas e 
Inconstitucionales. 

De la inflexibilidad que en su c~so resulte de esa 
normatividrd, puede trascender al desarrollo de una 
Indu!'>tria· Turística, sin lugar a duda.s benéfica al Pa!s. 
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Sin embargo esperamos que con una positiva voluntad 
Política de aplicación, se dé un control equilibrado que 
finalmente haga c2er en desuso aquellas normas negdtivas 
de ese proyecto. 

el CONVENIO DE PROKOCION DE TIEMPO COMPARTIDO EN VIA 
PUBLICA, PARA EL ttlJNICIPIO DE BENITO ~UAREZ, CANCUN EN 
QUINTANA ROO. 

Adelante se transcribe literalmente este convenio, en 
virtud de que por si mismo explica la necesidad de su 
creación, ya que en Cancún la promoción desbordó el órden. 
y la armonía social, convirtiéndose en repudio por parte 
de la comunidad y el turismo dada la agresividad e 
impertinencia de los promotores que dP-nominan D.P.C.'S 
<Off Side People Contac). Asimismo la explosión de 
desarrollos que adoptaron el sistema, inclusive desde la 
pre-venta, es decir antes de construirse, contrataron 
gente improvisada que enfrentó a los ya ubicados, 
surgiendo la imperiosa necesidad de controlarlos. 

Con lo anterior, los desarrolladores profesionales a 
través de la Asociación de Clubes Vacacionales de Cancón 
A.C., en consertación con las autoridades Municipales, 
definieron una política de Promoción plasmada en este 
teKto, con lo cual aseguraron no solamente el órden en la 
Vía Póblica, sino la depuración de la gente dedicada a 
esta actividad y por consecuencia la ubicación y 
reconocimiento de los desarrollos que efectivamente 
cumplirían re~ponsabilizándose del servicio y de sus 
promotores. 

Hé tenido la oportunidad de participar en la redacción y 
elaboración de este convenio, que logró implantar un 
órden y control de la promoción que resulta ser uno de 
los pilares de la existencia del Tie~po Compartido, por 
lo cual presento la transcripción literal para su mejor 
•ntendimiento. 

CONVENIO QUE CELEBRAN POR UNA PARTE EL AYUNTAMIENTO 
BENITO ~UAREZ, REPRESENTADO POR SU PRESIDENTE MUNICIPAL 
DR. ~ORGE ARTURO CONTRERAS CASTILLO QUIEN EN LO SUCESIVO 
SERA DENOMINADO COMO "EL AYUNTAMIENTO", Y POR LA OTRA LA 
ASOCIACION DE CLUBES VACACIONALES DE CANCUN A.C., 
REPRESENTADA POR SU CONSE~O DIRECTIVO INTEGRADO POR LAS 
SIGUIENTES PERSONAS: LIC. GUSTAVO CRUZ LUNA PRESIDENTE; 
SRA. 3ULIETA SANCHEZ NAVARRO, VICE-PRESIDENTE; ING. 
GERARDO TREVI~O , SECRETARIO, LA CUAL EN LO SUCESIVO, 
SERA DENOMINADA COMO "LA ASOCIACION" EN LOS TERMINOS DE 
LAS SIGIJIENTES DECLARACIONES Y CLAUSULAS: 



D E e L A R A e I o N E s 

EL AYUNTAMIENTO DECLARA: 

PRIMERA.- El Municipio Libre, base de la organización 
política, 5ocial y administrativa de la división 
territorial del Estado de Quintana Roo, es una entidad de 
carácter público, con per~onalidad jurídica propia en los 
términcs de los Articulo~ 115 Constitucional y 29 
fracciór1 II del Código Civil del Estado de Quintana Roo; 
con patrimonio propiu; con las atribuciones, funciones y 
obligacianes que se enuncian en la Constitución Política 
de los Estados Unidos Mexicanos, la particular del Estado 
y de los demás ordenamientos legales de orden federal, 
estatal y los que dicte el propio Ayuntamiento, iundados 
en la Ley Orgánicñ Municipal. 

SEGUNDA.- Cad~ Municipio s~rá administrado por un 
Ayuntamiento al que le corresponde la representación 
politica y jurídica del Municipio, la administración de 
los asuntos municipales y el cuidado de los intereses de 
la comunid~d dentro de su circunscripción territorial. 
Las autoridades municipales tienen competencia plena y 
e><clusiva sobre su tei:·ritorio, población y organización 
poJ:tica-administrativa, con las limitaciones que les 
señalen la~ Ley~s. 

TERCERA.- Corresponde a los Ayuntamientos el ejercicio de 
facultddes y el cumplimiento de las obligaciones que sean 
necesnrias para conseguir el cabal cumplimiento de las 
atribuciones que les confieren la Constitución Política 
de los Estados Unidos Mexicanos, la perticular del Estado 
y lc:.s LeyP.s que Pmanan de al las. 

CUARTA.- Los Ayuntamientos del Estado poseen personalidad 
jurídjca para todos lo~ efectos legales y estén 
facultados, en materia gobierno y régimen interior por la 
Ley Orgánica Municipal pat'a expedir los reglamentos que 
regulen la comerclalización y operación de los servicios 
de inmuebles en tiempo compartido. 

QUINTA.- El Con~reso del Estado de Quintana Roo en uso de 
las facultades que te corre~ponden recibión del Ciudadano 
Gobernador del Estado, Dr. Miguel Borge Martín la 
iniciativa de Ley qu8 esta~lece las normas a que se 
sujetarán los contratos celebrados 2n el régimen de 
tiempo ccimpartido turistico del Estado de Quint ... na Roo. 
La VI Legislatura Constitucional del Estadc analizo, 
discutió, modificó y aprobó Jn Ley mencionada como consta 
en el decreto núm~ro 25 de 9 de Mayo de 1991, pró><imo a 
publica¡-~~ en n\ Pet·iódico Oficial del Estado. 
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SEXTA.- El Cabildo del M. Ayuntamiento de Benito 3uárez 
en uso de las facultades que le conceden los Artículos 
32, Apartado I, Inciso p) y 62, 63, 64 1 65, 66 y 67 de 
la Ley Or~ánica Municipal, está estudiando y formulará en 
breve el Regl~mento que regulará la ccmerriali=ación y 
operación del sistema de Tiempo Compartido en los límites 
del Municipio, respetando la normatividad federal y 
estatal sobre la materia. 

SEPTIMA.- Con objeto de f avarecer un funcionamiento ágil 
y proporcionar el marco legal de referencia dentro del 
cual opere la comercializi'l.ción del Tiempo Compartido 
hasta que sea aprobado el Reglamento Municipal mencionado 
en la declaración sexta, amhas partes han decidido 
celebrar el presente convenio. 

LA ASOCIACION DECLARA: 

OCTAVA.- Ser una Asociación Civil constituida mediante 
Escritura Pública No. 5306 otorgada ante la Fé del Lic. 
Francisco Xavier López Mena, Titular de la Notaria 
Póblica No. 7 del Estado de Quintana Roo, el dia 9 de 
Mayo de 198ó en la Ciudad de Cancún. 

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

OECIMA.- Contar a la fecha de firma de este Convenio, con 
los siguientes asociados: Caribe 1.'entas, S.A. de C.V., 
Promociones Vacacionales de Cancún, S.A. de r..v., Club 
Caribbean Suites, ATasa Imperial Fiest~ Club, Cancún 
Clipper Club, coral Mar, Venturcar, S.A. de C.V. <Plaza 
las Glorias Cancún>, Resort Condominius InternMtional, 
Operadora Real Caribe, S.A. d~ C.V. <Royal Caribbean), 
Costa MéKico, S.A. de C.V. <Royal Holiday Clubl, 
Operadora Real Maya, S.A. de C.V. (Royal Mayan>, Solaris, 
Tucan Cun Beach, Operadora CIC, S.A. de C.V. <Club 
International de Cancún), Venturcar, S.A. de C.V. (Villas 
Pla=a Cancún>, Villas Solaris, Valmakan, Corporación 
MeMitur, S.A. de c.v. (Conrad) y Operadora Turística 
Carrouse, S.A. de C.V. (Carrousel). 

Asimismo, "LA ASOCIACION" declara que los desarrollos 
Ocean Club y Aventuras VacacionalP-s, S.A. de C.V. (El 
Pueblito> han solicitado su admisi~n deiinitiva, la cual 
ha sido retenida hasta quP los mencionados desarrollos 
cumplan todos los requisitos establecidos por la 
Asociación. Provisionalm~nte los citados desarrollo~ 

están autorizados a promocionar la oferta de tiempo 
compartido hasta la próMima revisión trimestral de este 
convenio. 
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DEC!MO PRIMERA.- La Clausula rlécimo octava de los 
estatutos de la Asociación <Z!stablece: 11 La dirección de 
los asuntos ordinarios de la A~ociac:iOn y la 
representación judicia1 y extrajudicial de la misma 
es~ará ~ cargo de un Oirector o de un Consejo Directivo 
integrado cuando menos por tres miembros, los cuales 
tendr~n los cargos de: President¿, Vicepresidente y 
Secretario. ~l Director o el Consejo Directivo en su 
caso, tendrán las mas ª""'Pli as facultades para rep1·esentar 
a La Asociación con carácter de Apoderado General para 
pleitos y cúbran~as, A~oderado General para 
administración de biecH?$ 1 para actus de dominio con todas 
la~ facultades generale~ y especiales que requieran 
clausula especial cor1forme a la Ley y sin limitación ni 
salveC.ad algunz, todo de conformidad con el Artículo dos 
mil ochocientos diez del Código Civil del Estado. 

Los términos del presPnte Convenio Eueron aprobados en 
Asamble.:\ Genc-:ral de Asociados celebrada el dia b de Junio 
de 1991, por lo que se facultó al Lic. Gustavo Cruz Luna, 
Pre::;idente; Sra. .Julieta Sánchtaz Navarro, Vice
Presidente; Ing. Gerardo Treviño Villarreal, Secretario, 
para suscribirlo conforme consta en el acta de dicha 
asamblea. 

OECIMO SEGUNDA.- Oarln el objetivo de excelencia de La 
Asociación, dentro de sus polítir.as para la ~dmisión de 
Asociados, los aspirantes deUen demo~trar el cumplimiento 
de los requisito~, licencia5, permisos, autori=acicnes, 
concesiones, etc., tanto federales =orno estatales y 
municiralrs, así comn demostrar la ap~itud y capacidad 
para cumplir su~ obligacione~ y prestar los servicios 
µrometid:>s. 

~EC!MO TERCERA.- Tomando en cuenta la importancia y 
vol:HnF:!n de sus cisoc:iados y la c:.ctividad turística general 
de Cancún, a fin de que el t'JI'issta al que se le o.frece 
esta modalidad aprecie la seguridad, seriedad y 
profesionalismo que repre~enta e~te sistema, La 
Asociación manifiesta su inti:~r&s en la celebración del 
presente Convenio. 

C L A U 5 U L A 5 

PRIMERA.- La prn.T\or.i6n del Sistema de Tiempo Compartido 
podrá hac~rse ~ través de locaciones que satisfagan los 
rFqui~ilos se~nlados en ln Cláusula Segunda del presente 
Coriveni':l o bien, .~ través de Promotores de Calle. Todo 
promnt,~ riP.ber:.. .:w"'Pl i T' co11 los requisitos qu~ se sef!;;alan 
en la Cláusula Séptim~ de este Convenio. 
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La promoción que conforme a las políticas de cada 
Asociado se realice circunscribiéndose dentro del ámbito 
de propiedades privadas, no =erá regida por el presente 
Convenio. En todo caso esta promoción deberá cumplir y 
respetar la legislación vigente. 

SEGUNDA.- Las locaciones en donde se realice la promoción 
del sistema de tiempo compartido, podrán tener hasta tres 
promotores trabajando simul.táneamente, los cuales 
desempeñaran sus labores en el interior del local 
instalado. Dichos promotores estarán autori=ados a 
circular frente a su locación, a lo ancho de la banqueta, 
un metro y medio de cada lado, sin exceder el perímetro 
de tales instalaciones. 

Las locaciones deberán ser registradas en el 
Ayuntamiento, ubicando el lugar de su funcionamiento así 
como el desarrollo que sea resporsable de estas 
actividades de promoción, cumpliendo los reG•Jisitos que 
al efecto señale la Tesorería del Ayuntamiento para el 
debido registro y ampliación de la licencia de 
iuncionamiento ccrrespondient~ a las lqcaciones, según 
formato adjunto. Esta ampliación no tendrá costo durante 
un periodo de regulación 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 que realiza la promoción 
de inmuebles destinados a la modalidad turística 
denominada como Tiempo Compartido, en la vía pública, con 
excepción de las siguientes zonas, señal.:>.das en el plano 
anexo, donde no estará autorizada la promoción en ninguna 
de sus formas. 

1.- Plazas Públicas, 2.- Parques, 3.- Camellones, 4.
Playas, S.- Muelles, 6.- Puentes, 7.- Zon~s Mc>1:ítimas, 
8.- Estacionamientos Públicos, 9.- Ediiicios e 
Instalaciones oficiales, 10.- Avenida Tulum, 11.- Andador 
de Terramr (ubicado entre los centros comerciales: Plaz~ 
Caracol, May Fair Galerias, Plñza Lagunas y Costa 
Blancal, 12.- Interior de los centros Comerciales, salvo 
si el promotor tiene ubicadas ahí locaciones, caso en el 
cual respetarán las condicionantes de la cláusula segunda 
del presente Convenio, 13.- Mirador de las Ruinas del 
Rey, 14.- Ciclopista, a excepción de los siguientes 
sitios: Punta Canci'..in, Chac Mool y .frente a los 
desarrollos propios de los clubes vacacionales asociados. 

"EL AYUNTAMIENTO", a través de la Tesorería Municipal, 
otorgará su autorización para que lc1s promotores de calle 
puedan desempeñar sus labores medic1nte la expedición de 
credenciales que los faculten pdra ella y que estarán 
vigentes durante el mes de su expedición. 
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CUARTA.- "EL AYUNTAMIENT0 11
, de conformidad con las 

condiciones imperantes actualmente en el Municipio, 
otorgará un total de 120 credenciales para Promotores de 
Calle, cualquiera que sea el nómero de asociados. 

"LA ASOCIACION 11 se compromete a llevar un registro de 
promotores de calle y a presentar "AL AYUNTAMIENTO" la 
60licitud de credenciales, acompa~ando los expedientes 
completos en donde conste el cumplimiento de los 
requisitos señalados en la Cláusula Séptima de este 
Convenio, a fin de que se expidan las credenciales. 

QUINTA.- ''EL AYUNTAMIENTO" se compromete a entregar las 
credenciales expedidas a 11 LA ASOCIACION" y ésta a 
recibirlas y a distribuirlas entre sus Asociados. La 
selección de todos los candidatos a promotores se hará 
por 11 LA ASOCIACION 11

, de con.Eormidad con sus normas 
juridicas internas de luncionamiento. 

SEXTA.- "LA ASOCIACION" cubrirá al "AYUNTAMIENTO" el pago 
de los derechos mensuales por la expédición de las 
credenciales, mismos que ascenderán a la cantidad de $ 
600,000.00 CSEISCIENTOS MIL PESOS 00/100 M.N.>. Estos 
derechos serán cubierto~ por la Tesorería Municipal. La 
credencial tendrá una vigencia de un mes y 11 LA ASOCIACION 
tramitará ante la Tesorería Municipal tanto las prórrogas 
como las nuev~s credenciales. 

SEPTIMA.- Todo Promotor de Calle o de locación deberá 
satisfacer los siguientes requisitos: 

a) Ser Mexicano, 

b> Tener conocimiento de 
preferentemente inglés, 

un idioma extranjero, 

e> Haber concluido estudios de enseñanza secundaria o su 
equivalente, 

d) Aprobar los exámenes psicológicos que para tal efecto 
señale "LA ASOCIACION 11

, 

el Contar con conocimientos culturales que le permitan 
conocer y apreciar los principales atractivos del 
Estado de Quintana Roo, 

l> Presentar carta de no antecedentes penales en el 
Municipio Benito ~uarez y renovar este requisito cada 
~eis meses, 
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gl Portar durante el desarrollo de sus funciones el 
uniforme del proyecta para el cual trabaja, mismo que 
deberá estar registrado ante "LA ASOCIACION" • Los 
promotores de calle deberán portar su gafete de 
identificación expedido por "EL AYUNTAMIENTO" y los 
promotores de locación, su g~fete de identificación 
expedido por el desarrollo para el C:lJal labore, 

h> Proporcionar a 1'LA ASOCIACIOM" acta de nacimiento o el 
documento que acredite su nacionalidad y dirección 
actualizada. 

OCTAVA.- 11 LA ASOCIACION" '.Se compromete a promover y 
fomentar entre sus asociados la reali~ación de cursos, 
seminarios, conferencias, mesas redondas, etc. a fin de 
que los promotores estén permanentemente actualizados 
sobre los servicios que ofrecen, procurando una continua 
capacitación profesional. 

NOVENA.- ºLA ASOCIACION" se compromete a que los 
vehículos que sean utilizados tanto para el transporte de 
los promotores de tiempo compartido como para conducir a 
posibles clientes a conocer su proyecto, sean 
identif icebles y ostenten el logotipo del proyecto que 
promueven, independientemente de que cumplirán todas las 
disposiciones aplicables al tránsito y transporte en éste 
Municipio. 

DECI.MA.- •LA ASOCIACION .. manifiesta se rechazo a técrric:as 
de venta que utilicen la excesiva presión, la 
desorientación o el trato desc:rotés con la finalidad de 
promover su producto. Por to anterior, se compromete: •> 
A luchar conjuntamente con sus asociados, para 
erradicarlas en beneficio de la buena marcha de este polo 
de desarrollo, y b) A sancionar a los desarrollos que 
incumplan este propósito y molesten a los turistas con 
técnicas de excesiva presión utilizadas en la promoción 
de su proyecto. 

DECIMO-PRIMERA.- Los Asociados serán solidariamente 
responsables frente al "AYUNTAMIENTO" y a "LA ASOCIACIDN 11 

del personal a su servicio en cuanto al cumplimiento del 
presente Convenio y las Ealtas cometidas al mismo. 

DECIMO-SEGUNDA.- Queda prohibido a los Promotores lo 
siguiente: 

a> Realizar promociones de tiempo compartido sin tener 
credencial y a nombre de un desarrollo no registrado en 
la Asociación, 
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b) Reali=ar la promoción en la- v_~á' póbl~ca sin la 
credencial vigente, 

e) Reali~ar la promoción en las zonas restringidas 
mencionadas en la Cláusula Tercera,de este Convenio, 

d) Realizar la ~remoción abordando al turista desde 
cualquier tipo de vehiculo, 

e> Realizar la promoción en estado de ebriedad o bajo los 
efectos de alguna droga, 

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

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

h) Llamar tele~ónicamente al cliente potencial al hotel 
donde se encuentra hospedado, sin el consentimiento y 
expresa autorización del huésped, 

i> Realizar la premoción en la vía páblica sin el 
uniforme correspondiente, 

j> Ofrecer bebidas embriagantes como estrategia de 
promoción. 

DECIM::J-TERCERA. - "EL AYUNTAMIENTO" impondrá las 
siguientes multas, que no sel"án acumulativas, al promotor 
que incurra en las prohibiciQnes establecidas en la 
Cláusula Décima Segunda del presente Convenio: 

a) Por incurrir en el supue~to señalado en el inciso a>, 
la cantid~d d .. $ 1'Sno,0L'º·ºº· !UN MILLON QUINIENTOS MIL 
PESOS 00/100 M.N. > 

b) Por incurrir en los supupsto~ señttlados en los incisos 
b) el y dl la <:antidad de $ 1'000,000.00 <UN MILLON DE 
PESOS 00/100 M.N.>, 

e) Por incurrir en los supuestos señalados de los incisos 
el al hl la cantidad de $ 500,000.00 !QUINIENTOS MIL 
PESOS 00/100 M.N.> 

d) Por incurrir en los supuesto~ señalados en los incisos 
il y j l la c~nt irlad de $ 250, 000. 00 (DOSCIENTOS CINCUENTA 
MIL PESOS 00/100 M.N.l 

OECIMO-CLIARTA.- El Ayunte.iniento impondrá en su caso, la 
multa señalada en la c:láust..1la anterior, debiendo seguir 
el siguiente pr~c~dimiP.nto: 
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a) La autoridad municipal, ya sea que porte uniforme de 
la Dirección de Seguridad Póblica o bien que esté vestido 
de civil, deberá identificarse ante el promotor que 
infrinja cualquiera de las normas de este convenio y 
posteriomente levantará una boleta que contendrá: lecha, 
hora, lugar, nombre del infractor y del agente que 
intervenga, así como las circunstancias de hecho que 
constituyan la infracción. 

b) La boleta deberá ser levantada en el momento de 
cometer la infracción¡ copia de la boleta será entregada 
en el acto al infractor. A fin de cuidar la imagen 
positiva y buen trato al turista, la autoridad evitar~ en 
la medida de lo posible, efectu~r la detención ante su 
presencia. En el momento de levantarse la boleta, el 
promotor podrá pedir al Ofici~l de la Dirección de 
Seguridad Pública -si así lo desea- que haga con~tar en 
la boleta su inconformidad, con ubjeto de facilitar la 
interposición del recurso de revisión de confomidad con 
la Cléusula D~cimo Sewta del presente convenio. 

e> Cuando se incurra en alguna de las prohibiciones 
sef!\aladas en los incisos a>, bl, f >, e) y g) de la 
ClAusula Décimo Segunda, la autoridad municipal pondrá a 
disposición del ~uez 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 
seña.ladas en los incisos c>, d), f), h>, i) y j>, la 
autoridad municipal recogerá la credencial del infractor 
y entregará ésta, acompañada del original de la boleta al 
~uez Calificador, sin detener al infractor. 

e) El ~uez Calificador, con base en la boleta de 
infracción y en ljs circunstancias de las que se infiera 
feh~cientemente la infracción cometida, impondrá, en su 
caso, la multa correspondiente. En todo caso las 
resoluciones que se emitan deberán estar fundadas y 
motivadas con arreglo a derecho, coniorme a lo dispuesto 
por el presente Convenio y tomando en consideración la 
gravedad de la falta. 

i) En caso de que la infracción corresponda al inciso e) 
de la Cláusula Décimo Segunda de este Convenio, deberá 
contarse con el certificado médico corre=pondiente. 
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g) En los casos de los inciso~ a) y bl de esta Cláusula 
Décimo Segunda, el infractor deberá pagar la multa de 
inmediato, concediéndosele un pla:o máximo de tres horas 
para que permanezca en la oficina del ~ue= Calificador y 
se le proporcionen facilidades para comunicarse con 11 LA 
ASOCIACION 11 o con representantes del Proyc:to para el 
cual preste sus servicios. Al término de este plazo se 
seguirán los procedimientos ordinarios aplicables a los 
infractores administrativos. 

hl En los casos de los incisos e>, d>, el, f>, g>, hl, i) 
y j) de la Cláusula Décimo Segunda, el infractor deberá 
cubrir la multa a más tardar el día hábil siguiente al 
que fuere impuesta. En caso de que el infractor o el 
Asociado para quien trabaje no cubriera la multa, 11 LA 
ASOCIACION 11 lo hará. 

DECIMO QUINTA.- En caso de que un promotor incurra en la 
prohibición señalada en el inciso h) de la Cláusula 
Décimo Segunda del presente convenio, molestando al 
huesped en su habitación, el turista afectado o el 
representante del hotel donde se hospedado, presentará la 
queja ante la autoridad municipal, iniciándose el 
procedimiento previsto en la Cláusula Décimo Cuarta. 

DECIMD SEXTA.- Las personas afectadas por las 
resoluciones podrán recurrirlas en revisión. El escrito 
deberA present"rsse ante el Secretario del Ayuntamiento 
dentro del térm~no de 8 días hábiles siguientes a la 
fecha de la notificación de la resolución. 

Al momento de interponer el recurso, podrán ofrecerse 
toda clase de pruebas, siempre qu~ tengan relación con 
los hechos que constituyan el motivo de la resLJlución 
recurrida, acompañándose los documentos. Las pruebas 
deberán d~sahogarse en el término de 8 días. Desahogadas 
las pruebas, la autoridad que conozca el recurso dictará 
la r?.solución que proceda dentro de los 8 días 
siguientes. 

Para estos efectos, el pago dE' la multa no im_:>lica el. 
consentimiento del acto. Si la resolución recurrida es 
revocada y no procede el pago de la multa impue?ta, ésta 
podrá ser recuperada por el ~fectado. 

DECIMO-SEPTIMA.- El 
incurra por tercera 
contenidas en la 
Convenio, no podrá 
plazo de un año. 

promotor d@ calle o de locación que 
v~z en alguna de las prohibiciones 
Cláusula Décimo Segunda de este 

seguir ejerciendo :u activid"d por el 
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DECIMO OCTAVA.- Ambas partes realizarán un análisis 
trimestral de este Convenio, evaluando su operación y 

·efectuando =cmo consecuenciñ de ésto, los ajustes 
necesarios para el óptimo funcionamienti::> del sistema de 
Tiempo Compartido en el Municipio Benito ~uárBz, siempre 
en el marco del espíritu de concertación que ha 
prevalecido ~n el presente Convenio. 

Según se desprende de la lectura de este instrumento, se 
há impues~o un órden ideal En la promoción. No obstante, 
la actuación de los dlem~ntos de la Dirección General de 
Seguridad Pública Municipal a cargo de la vigilancia, se 
tornó exr:esivamente enérgica con los Promotores por lo 
cual a través de la Asociación, hé impartido en 
coordin"ción con las Autoridades, distintos seminarios 
para El~mentos del Cuerpo de Policía como para 
PromotoI·es, motivando un acerccimiento y estableciendo 
acuerdos :.."Jbre lo que J lamair.os "Reglas del .JL.:~90 11 • 

Es un hecho que la Vía ?ública representa una imagen 
hacia el turi~mo y la propia comunidad en este polo 
turístico, por lo qu~ la creación de un instrumento tan 
11Sui-9eneris 11

, a pesar de que aparentemente limita el 
libre ejercicio de profesión dispuesto 
Constitucionalmente, se ha c~nvertido en l~ herramienta 
que cont1•ola la p .... ~omoción y r.1esura el impacto que 
sociológicamente se torna negativ8 en esta localidad. 

dl Análisis sobre algunos aspectos de la Ley que 
establece las Normas a que se sujetarán los contr~tos 
celebrados en el Régimen de Tiempo Compartido Turístico 
del Estado de Quintana Roo. 

Lo lectura de la Legislación Estatal lleva a la 
conclusión de qui? contiene múltip.les normas que se 
refieren a la materia de comercio tanto por lo que 
respecta a los bienes con los que el sistema de tiempo 
compartido deberá operar, corr.o a los servicios de 
diferentP-s sujetos que se mencionan, tales como el 
propietario, tiempo compartidario, desarrollador, 
promotor, µrt-st..ddor del servicio turístico compartido y 
vendedor. La$ rela~iones entre tales sujetos que el 
menciLinado Proyecto regule:;. son, en e>l fondo, y en sentido 
amplio, de carácter mercantil en ln que concierne a las 
personas disl1ntas de los tiempocompartidarios. El 
Artículo 75 del Código de Comercio C33), que es un 
ordenamiento federal, establece eon toda amplitud y 
e lar id ad q•Jc? :.on actor:; de e.amere io diversas operaciones 
que prevén sus veinticuatro fracciones, siendo 
específicamente aplic3bles al sistema de tiempo 
compa1·ticto l.as hipóte~is previstas en las Número I y II •. 



78 

La fracción X del Articulo 73 Constitucion~l (34), otorga 
facul.tad al Congrpso de la Unión para legislar en materia 
de Comercio, e)(l:luyéndola rle la competencia de la 
legislaturn de los Estados conforme al Artículo 124 de la 
Constitución de la República. La doctrin~ ha establecido 
que la materia m~rcantil está integrada por diversas 
relaciones de coo~dinación entre distintos sujetos que 
tienen el carácter de particulares, tanto como personas 
físicas como en su índole de perscnas moralGs. El maestro 
don Felipe de .J~ Tena 5ostiene que "El Deret.:ho Civil )-' el 
M~rcan+il fo1·man parte deol Derecho Privado, ya que ambas 
disciplinan rel~ciones entre particulares, es decir, 
~ntre personas de~provi~tas de jus imperil" (35). 

La doctrina, como se ve, considera acertadamente que las 
relaci8nes de comercio están regidas por el Derecho 
Privado, q~e es precisamente eJ Derecho Mercantil y sus 
disciplir1as conexas, puesto que se entablan entre dos o 
más sujetos en su ca~ácter de particulares. En otras 
palabras, tales relaciones se llaman de coordinación, 
pudiéndose cita~ a infinidad de tratadistas que sostienen 
estas ideas. 

La mat~ria de comercio, en con~ecur.ncia, se integra con 
unr:1. diversidc?rf de actos :nercantil~s, es decir, de acto!:i 
que se reali~dn entre dos o más personas cama 
particulares, col~cadas en un ~lano juridico de iguAldad. 
El Articulo 75 del Código de Com~rcio menciona cuáles son 
los ~etas merca~tiles, y aunque alude a diferentes tipos 
de empresas, considerándolos de esta índole, debe 
entender~e que se refiere a la formación, al 
fun~ionamiento y a las múltiples operac1ones que dentro 
del c~t'lpo riercanti l llevan a ::abo, es decir, a lüs 
di.fer8rit2s relacionPS del D~recho Privado que se suelen 
enti\blar. 

De conformidad con las ~nteriores · ideas, la .Eac:ult.1d 
legislativa en materia de corr:JO;·rcio prevé la fracción X 
del Artículo 73 cc:.nstitucional :-n .favor del Congreso de 
la Unión, se refiere a la creación d~ distintos 
ordE!na1nicntos de c::\rácter ...-ercant.il, o sea, de normas 
jurídicas ~•Je rijan las r~lacinn¿s entre particulares a 
propósito de ~~etas de c:omerciQ en sus móltiples y 
v~riadas m~n~!Pstaciones. 

No deben considerarse dentro de dicha materia las 
relacione~ en que, a prwpósito de alguna actividad 
merc:ant i 1, intervengan los 61 ganas del Estado como 
elementos regulado[·e~ o controladores de lñ misma en el 
desempe~o del poder público mediante diferentes actos de 
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autoridad, es decir, las relaciones en que tales órganos 
no sean sujetos comerciales sino autoritarios. Por 
consiguiente, corresponde a las legislaturas locales y no 
al Congreso de la Unión la expedición de ordenamientos 
que establezcan condiciones o requisitos que los giros 
mercantiles deben satisfacer para funcional públicamente, 
ya que en este caso se trata de normar no la actividad 
comercial en si misma considerada, sino los sitios donde 
se desempeña, incumbiP.ndo, sin embargo, a dicho órgano 
legislativo el mencionado acto expeditivo si tal 
actividad intrínsecamente est~ reputada como federal por 
la Constitución. 

A semejantes conclusiones llegan destacados juristas 
mexicanos. As:í, don Gustavo R. Velasco sostiene que "en 
tanto la fracción lX del Articulo 73 Con~titucional 
concede al Congreso de la Unión (36) una facult~d amplia 
con relación a un objeto especial como e la supresión de 
trabas en el comercio entre los Estñdos, la Fracció X 
establece una facultad limitada sobre una materia que el 
mismo legislador deberá precisar o sea sobre el 
"comercio" en general. En términos más concretos, 
continúa aseverando dicha autor, por la Fracción IX el 
Congreso General puede dictar toda clase de Leyes con tal 
que tengan como finalidad la eliminación de los 
impedimentos al comercio interestatal; pero han de ser 
leyes de una clase o naturale~a especial, esto es, leyes 
cuya aplicación sólo afecte intereses de particulares." 
Como consecuencia de estas ideas, concluye Velasco que 
dicho Congreso no tiene facultades para expedir leyes 
administrativas sobre el comercio en general, 
considerAndolo en su carácter de actividad en sí mismo. 
Por su parte, don Eduardo Rui=, interpretdndo las 
disposiciones correlativas de la Constitución de 1857 
sobre la facultad legislativa a que estamos haciendo 
alusión, afirmaba que las legislaturas locales "pueden 
e><pedir le~.1es protectoras, gravar y declarar libres de 
impL..esto las mercancías que foI'men ese com2rcio •••. ", 
coincidiendo, mutatis mutandis, con ~1 pensamiento de 
Velasco y con el de don Ignacio L. Vallarta (37). 

Si se analizan las diferentes dispo5iciones qL'e cont.iene 
el Proyecto de ley ya aludido, se llega a la evidente 
conclusión de que lo; sujetos de las relaciones múltiples 
y diversas que conforman el sistema de tiempo compartido, 
son esencialmente relaciones entre particL..lares, es 
decir, entre el propiqtario de bienes afectos a dicho 
sistema, el tiempo cnmpartidario, el des~rrollñdor, el 
promotor, el prestador del servicio tur íst ice compartido 
y el vendedor, a cuyos concepto~ ~lude el articulo 2 de 
dicho P1·cyecto, según se dijo. En base a lo disp1Jesto en 
la fracción X del articulo 73 y 124 de la Constitución 
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Federal, la normación de tales relaciones, que son de 
carácter mercantil lato sensu, es dP. la competencia del 
Congreso de la Unión, por lo que, por exclusión, la 
legisl~tura del Estado de Quintana Roo no tiene 
facult<=l.des para expedir ningLin ordenamiento que regule 
tales relacione3 dentro de ningún sistema, sea o no de 
tiempc ~ompartido. 

e> Importancia Socio-económica de la modalidad de Tiempo 
Compartido 

El sistema de Tiempo 
Indu~tria Turística al 
extraordinaria factor 
capacitación del Turismo. 

Compartido ha consolidado la 
=omplPm~ntarla y ser este un 
de constante y permanente 

En el ámbito Internacional, esta modalidad ha ganado gran 
popularidad: hoy en di? existen ".?500 Desarrollos de 
Tiempo Compartido cantidad 5 VP.CP.s superior a la de hace 
10 años. 

Durante los años oche:-1ta fueron adquiridas en el mundo 2 
millo~es 500 mil semanas, que gener~ron una captación de 
15 mil millones de dolares, a nivel Internacional, el 
concepto de Tiempo Compartido o Propiedad Vacacional, 
revolucionando los CGnceptos tradicionales de hospedaje, 
se ha constituido en el sector de la actividad turística 
de mayor dinamismo. 

Actualmente existen en México más de 250 desarrollos y se 
ha 1nAntenido una tasa anual de crecimiento del 15~ en los 
últimos 10 años. ~ la fecha se han vendido más de 400 mil 
semanas de Tiempo Co•npArtido, que presentan el 12.3~ del 
mercado mundial, ocupanrlo el segundo lugar después de los 
Est .... ""dos Unidos de No1·te:américa, y siendo uno de los 
destinos de mayor dPmanda en lns cadenas de intercambio 
vacacional. 

Es importante señ~lar quP la impresionante penetración 
de! sistP.ma de Tiemro Cnrnpartido en el sector turismo ha 
sido tal, que el 55% de la oferta turística en destino de 
pli".ya han adc·pti~do en concepto dc: propiedad vacacional, 
destacanco 1~ incur~ión de important~s cadenas hoteleras 
como Ma.rrio+:, Conrnd, Vristal, Disney, Omni, Sheraton, 
Hyatt e11tre otros, que le ha venido a dar un prestigio y 
credibilidad a e~~a Industria. 

Se men~iona, que Cancún es el líder de la República 
Me~icana~ ten~c por semanas vendidas como en calidad de 
la infraestructura hatele1·a, actualmente, hay 28 
desarr: llos que •1an de 4 ~strell~s a gran turismo, que 
repre'!;entan una inversión aµro><imada de sao mil.lenes de 
dolares y aen~ra un2 fuente de t~abajo que asciende a má~ 
de 7 mil empleos. 
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Esta aceptación se debe a la materialización de los 
beneficios que ha demostrada el sistema, tales como'~-:·.~ •• 

Diversificación del mercado. 

Elevación de la duración promedio de estadía. 

Estabilización de las temporadas turísticas. 

Generación de turismo con mayor capacidad de consumo. 

- Disminución de riesgos de bajas ocupaciones en el 
futuro. 

Generación de confianza entre lo~ turistas adquirentes. 

En Cancón simplemente, las ventas en 1991, representaran 
S millones 250 mil cuartos noche, equivalentes al 85% de 
la capacidad hotelera total instalada en un año. 

El porcentaje de ocupación en Clubes Vacacionales será 
de un as~ en este año. 

Es evidente que la dimensión de lo que hemos expuesto, 
requiere de una 5eguridad absoluta para todos aquellos 
que han optado por la propiedad vacacional, así 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 prestará el 
servicio, fue necesario encontrar dentro de un marco de 
derecho, los dispositivos que anclaran y dieran solidez 
al sistema, al efecto, gracias a la orgúnización y 
participación resuelta de los integrantes de esta 
industria, se logró crear un ámbito de apertura y 
concertación sin precedentes, aprobándose el Regl~mento 

Federal, algunas legislaciones Estatales y Regulaciones a 
nivel Municipal. 

En CancúR, los desarrolladores profesionales, se unieron 
en la Asociación de Clubes Vacacionñles de Cancún A.C. 
fundada en 1986 con el propósito no solo de defender los 
intereses de los agremiados, sino principalmente el de 
busc~r la autorregulación, el proiesionalismo, su 
superación, la confiabilidad y el crecimiento de la 
Industria en una sana y libre competencia dentro de un 
es.quema de Orden y control. 

En el Ambito Estatal en Quintana Roo, con la apertura del 
Gobierno del Dr. Miguel Borge Martín que permitió la 
participación de esta Ae.ociac1ón, después de múltiples 
reuniones de trabajo y consultas pqr días, se cuenta hoy 
con la Ley de Regulación del Régimen de Tiempo Compartido 
del Estado de Quintana Roo. 
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Igualmente con la·s Autoridades Municipales, se .formó un 
convenio para regular la Promoción en Vía Pública, el que 
se revisa trjmestralmente 1 transcrito en páginas 
precedentes • 

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

AdemAs de las ventajds que el Tiempo Compartido, y los 
Clubes VacacionalP.s proporcionan a sus usuarios, ya que 
al pagar anticipaddmente sus vacaciones se protegen 
contra fñctores inllacionarios y de devaluación de la 
mon~da, gene~an grandes benelicios para el Estado y el 
Comercio, pues repr~sent~1n un turismo cautivo, dado que o 
regresa el miemLro a nuestro pais o viene otro en su 
lugar por viA de inte1·cambio, y ello durante todo el ap;o, 
pues se vendE·n las 52 semanas de cada año. 

Beneficios pñra el Estado 

La v~ntáj~ de tener ocupación turistica permanente 
durante todo el arlo y por uri periodo realmente asegurado 
de 30 o més años, genera importantes beneficios para el 
Estado, entre los cuales principalmente podemos citar los 
siguientes: 

a) Empleos permanentes, evitñndo asi el desempleo por 
despidos en temµoradas bajas. El Tiempo Compartido crea 
en promedia, sumando directos e indirectos, 5 •mpleos por 
cada cuarto. 

b> Divi~3s. Tomando en consideración el elevado 
porcentaje ~e ventas que se realiz3n a extranjeros, cuyo 
precio p1·om1?dio de ventas es de * $ 6,900 Dlls .. , a.si como 
la cuota promedio cte m~ntenimiento C•$ 200 Dlls. ñnuales 
por 1nembreosla 1988) y que cada miembro y &U familia 
gastan seman~lmPnte aproximadñmente ** $ 1 1 026 Dlls. P.n 
sus consumos, el ingr~so de divisas es sumamente 
importante, lo que representa un futuro promisorio para 
el pais. 

c> Impuestos. Efitos se generan, tanto por parte de los 
miembros de los Clubes Vacacionales y sus familiares, 
quienes al consumir bl~nes y servicios, efectuar compras 
en general, reali;:=ar actividades culturales y 
re..::reativas, etc., pag •. :m un impuesto directo <I.V.A.), 
como pwr el empr·?sario particular que presta esos 
servicios, quien paga a su vez, un impuesto por las 
utilidades que perciben independientemente de los 
imr.iue:.tos y derechos q1Je generan los salarios que dicho 
empresario paga. 
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Ad~mtt.s, el· inmu&?ble que r.:uenta con Til:lmpo Compartido es 
similar a un exportador en cuanto a que se constituye en 
una fuente de divisas, con la ventpja de que el bien 
inmueble p~rmanece en el pais generando Impuestos 
Prediales, Der~'-hos y Contribuciones. 

Beneficios para el Comercio: 

Para el com~~cio y la comunidad también destacan por su 
importancia el Tiempo Comp;rtido y los Clubes 
Vacacionales, ya que sus miembros causan un impacto 
pcoraOmico positivo permanente, pues tanto ellos como su 
familia, i:fectUan una derrama econOmica en el comercio 
durante 51 ~emana~ por 30 O m~s años, al adquirir y 
consumir, tanto servicios como ':¡ienes, fomentando asi la 
prod1JcciOn y la creaciOn de empleos en las Areas de 
con5U~o Ce alimentos y bebidas, ropa, artesanias, 
act iv id ad es recreativas, deportivas ..¡ culturales, rentas 
de equipo, etc. 

La hoteleria, el comer~io y el pais se benefician ademAs 
con p:Jblicidad gratuita, pues todo miembro del Club es 
una persor1a orgullosa de su propiedad y con legitima 
satisfacciOn regresa a su lugar de residencia a comentar 
las bondades y ben~Iicios de su lugar de vacaciones, lo 
que genera importante propananda gratuita. 

Un turi~ta normal, destina a hospedaje aproximadamente un 
80"1 r:te su gasto, a ali.nentac::iOn un 30%, a esparcimiento 
un 11~, a a comprn de artPs~nias un 10% 1 a transportaciOn 
local un 8% y L Cl~ras rr.ercanclas y servicios el 10~ 

restante. <Fuente: Se~retaria de Turismo). 

El miembro, al tener prEviamente pagado su hospedaje, 
generalmente destina el 31.... mene ionado a los demAs 
concP.ptos citados. 

Por ejemplo, en un estudio compar~tivo realizado por 
Regatz en Hawaji, tomando para este efecto a miembros de 
Clubes Vacdcio:1ales, turistas . ordinarios y turistas 
alojados en condominios, se estableci6 que gastan mucho 
m~s en conceptos diversos al hospedaje los miembros de 
Clubes Vacacionali:s 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 
Legislacion~s de carácter Estatal, específicamente en 
Nayarit y en el Código Civil para el Estado de Quintana 
Roo, el carácter de Derechos Re~les a los adquiridos por 
los tiempo compartidarios, can lo cual no estamos de 
acuerdo según se analizó en el contenido de esta 
invi?stigación. No obstante, fueron los primeros cuerpos 
normativos que en México sentaron un órden y los 
p~ecedentes para otras Legislaciones. 

2) La Legislación especifica del Estado de Quintana Roo, 
define como derechos personales los adquiridos por el 
Tiempo Comp~rtidario, y se impone como una Normatividad 
de Orden Público. En nuestra opinión, localmente 
trascienden estos conceptos aproximándose aún más a la 
realidad juridica de la figura. Así, Quintana Roo se há 
convertido en la Entidad más avanzada en cuanto a la 
Regulación del Tiempo Compartido. Sin embargo la 
Legislatura local desbordó el espíritu de la Ley, al 
establecer disposiciones sobre los Contratos y las 
Asambleas, propias del Régimen de este Sistema, y de 
cnmpE!'tencia Privativa de la Federación. 

S> La Regulación de Promoción ~n Vía Pública de 
Desarrollos que cuentan con el Sistema de Tiempo 
Compartido en algunos destinos Turísticos, especialmente 
el de Benito ~uárez, Cancún, refleja las Cñracteristicas 
propias de este sistema, el que para lograrse requiere de 
entusiasta publicidad y tácticas de venta bajo presión 
sutil. Con ello y poi: consecuencia natural, la Vía 
Pública se torna en estrat~gica para los promotores, y de 
no ser controlados, exceden su acercamiento y contacto 
hasta ser agresivo. Esta conducta se desprende de la sola 
lectura del Convenio de Promoción en Vía Pública 
transcrito en él Capítulo Vt inciso c> que destaca la 
importancia socio-económica de tMl actividad que no 
obstante caer en la impertinencia, se permite bajo 
determinados parámetros. 

~> Según se demostró, los Derechos y Obligaciones que se 
asumen por las partes al suscribir un contrato bajo el 
Régimen de Tiempo Compartido, son de índole Mercantil por 
cuanto se refiere a su estructura, que según los usos 
generalmente adoptados por los tiempo compartidores o 
desarrolladores, transmiten una partici~ación accionaria 
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que se traduce en el otorgamiento de uso de un inmueble, 
con un servicio turístico similar al hosped~je. Por ello 
la relación entre las partes contratantes resulta ser 
inminentemente personal y asumiendo inicialmente para 
ambos, el carácter de acreedores y deudores. 

S> La esencia ~urídica d~ los derechos transmitidos por 
un contrato de Tiempo Compartido, lo resumimo3 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 podrá ser enajenado o transmitido 
en forma alguna, n.i modificado en sus características 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 relación entre compartidor y compartidario. 

El uso que se transmite, se sujeta a condiciones 
previamente establecida&, y se limita la disposición, a 
normas de conducta cuyo fin será la con5ervación del bien 
y la armenia entre los usuarios. 

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

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

e> No podrá ser un derecho real el adquirido por un 
tiempo compartidario, ya que no tiP.ne facultades para 
obtener de la cosa o inmueble en el cual disfruta del uso 
y servicio, todas las ventajas que éste sea susceptible 
de producir. 



87 

A~irnismo, su titularidñd sobre una membresia o su derecho 
como usuario del sistema, no valen "ERGA OMNE", por lo 
que no puede exigir a todos la obligación siempre 
negativa de respetarlo como tal, sino de e~igir de un 
sujeto pasivo determinado, la obligación de dar, hacer o 
no hacer, en este caso, d~ que el prestador procure el 
disfrute del periodo y servicio de hospedaje adquirido. 

6) Es indudable según las estadísticas y datos económicos 
respecto a la figL1ra de Tiempo Compartido, la importancia 
sociológica que representa, simplemente por ser una 
fuente de empleo tan abundante en cualquier destino 
turístico que se establezca. Sin embargo, las 
características de promoción y venta resultan ser 
agresivas y de presión para poder concretarse, lo que 
causa una impresión negativa frente al grupo o comunidad. 
Asimismo se destaca su representativid3d por la 
aceptación que tiene entre el turismo en general por el 
volumen de ventas generadas que obligan al 
tiempocompartidario a pr~disponer el uso de su semana en 
la temporada que le corresponda recurriendo en esta 
situación año con año. 

7> En cualquier destino turístico, se enfrentan las 
denominadas temporadas Bajas que impactan negativamente 
tanto a los negocios y empresas e~tablecidas como a los 
habitantes, desestimulando el arraigo y crecimiento 
económico de aquellos Municipios. La modalidad de Clubes 
Vacacionales o desarrollos con el Sistema de Tiempo 
Ccmpatido, há sido una solución con la cual se cautiva el 
turismo en tales temperadas, y no obstante la disminución 
de la derrama económ~~a, asegura un equilibrio para 
soportarlas. 

8) Los beneficios del Sistema se han controvertido entre 
otras causas, principalmente por su desconocimiento, 
porque las tácticas y programas de promoción y venta no 
son aceptadas por la comunidad generando competencia 
desleal entre otros prestadores de servicios. Estos 
lactores deben analizarse profundamente para 
comprenderse, en virtud de que la adquisición de un 
tiempo compartido así referido, ne proviene de un 
impulse, sino de la inducción y motivación que debe 
concretarse en un lapso de cuatro horas, ~egún la 
mercadotecnia normalmente utiliz.=irfa. Por consecuencia se 
generan situaciones indirectas que afectan su entorno 
sociológico. 

9> En virtud de lo novedoso de e~te sistem3, las 
Legislaciones que lo han abordndo d partir de los años 
ochent~, dejaron de un lado aspectos propios de 
estructura y esquemAs dP. v~nta, que por su complejidad 



88 

resultan difíciles de ubicar a nivel Federal y 
especialmente E~tatal. Aunado a ésto, las Legislaturas 
locdl2s han observado el carácter politiCo y 
socioe~onómiLn principalme~te, sir. entrar a fondo en el 
aspecto juridi~o que re~u1ere una especialización y gran 
conocimiento para pl,"\smarlo en un Cuerpo Normativo. 
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