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INTRODUCCION

Para una gran mayoria de habitantes de nuestro pais e incluso
de muchas partes del mundo resulta intrascendente, sin
importancia o tal vez hasta desconocido e! concepto de Sistema
de Tiempo Compartido, palabras que posiblemente hayan
escuchado o visto en alguna revista o periédico, sin smbarge
aln cuando se desconocen las caracteristicas escenciales que
contiene dicho sistema, es facll advertir la aceptacién del
plblico en general sobre todo an el &mbito inmobiliario, area en
donde ha tenido un caluroso recibimiento al grado tal que
para tener aplicacién en ese campo, se han adoptado diversos
encuadres juridicos, mismos que han generado opiniones
doctrinarias en contradiccion y que no han tenido solucién
legislativa alguna, su mayor aplicacién comercial ha sido en
paises tales como: Espana, italia, Francia y Estados Unidos de

Norteamerica,

En México fue hasta hace algunos artos que hizo su aparicién el
Tiempo -Compartido, hace escasamente 17 afios y desde
entonces se le adopté como factor fundamental de la actividad
turistica, convintiéndose asf en considerable fuente generadora
de divisas para el pais. Se dice que tuvo sus origenes en el

ambito, agricola; pero es sin lugar a dudas que esta figura ha



cobrado mayor difusién y expansién en el campo inmobiliario,
en un principio este sistema k4 considerado como una
necesidad inmobiliaria de la que paso a convertirse en un
negocio sumamente lucrativo, dedicdndose los desarroliistas y
promotores a comercializarlo de manera desmedida
otorgandole en cada caso denominaciones diferentes, de entre
las que se encusntran por ejemplo; propiedad vacacional,
operacién hotelera programada, propiedad en Intervalos,
condo-hotel, espacios compartidos, fideicomiso turistico, ticotel,
etc.,, conceptos todos ellos que extrafian derechos y
obligaciones que muchas veces no se cumplieron, dejando
empafiado en nuestro pais el auge de los primeros afos del
tiempo compartido por multitud de quejas que por diferentss
motivos fueron causa de constantes enfrentamientos entre el
desarrollista y el tiempocompartidario ante fa Procuradurla
Federal del Consumidor, lo que en cierta manera desprestigio la
figura del tiempo compartido, sin embargo es obligado decir
que las fallas y errores que dieron origen al desprestigio de que
fue abjeto el tiempo compartido én México, fueron ocasionados
por desarrollas improvisados, mﬂ ublicados, 0 prémovidos por
personas que desconocian de alguna forma los aspectcs
primordiales del sls\ema, olvidandose por completo de la
reciprocidad de derechos y obligaciones que ¢! tiempo
campartido contiene en si mismo; por lo que en la actualidad y
debido al auge que la figura ha tenido en nuestro pals, ha

t-acho necesario a quienss ia promueven establecer ideas

It



claras  sobre su  naturaleza juridica, reformdndo los
documentos de contratacidn para introducir en ellos normas
. claras y eficaces que tiendan a salvaguardar los intereses de
quienes adquieren los privilegios que de los contratos se
derivan, porque de no considerarse esto, ol sistema volveria a
cargar con la desconfianza y la incertidumbre de los

contratantes.
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PROBLEMATICA QUE SURGE POR LA FALTA DE
REGULACION DEL CONTRATO DE TIEMPO
COMPARTIDO. '



CAPITULO X

CONCEPTO DE CONTRATO DE TIEMPO COMPARTIDO



A) CONCEPTUALIZACION.- Existen muy pocas noticias
respecto al sistema de Tiempo Compartido, siendo estas en
la mayoria de los casos verdaderas especulacicnes; sin
embargo en los Utimos afios esta figura juridica ha tenido
mucho auge en México, llegando a considerarse como una
de las actividades comerciales méas importantes, generadora
de considerables ingresos de divisas y factor determinante en
la captacidn de turismo nacional e internacional.

Se dice que se trata de ofertas publicas e indeterminadas de
contratacién hechas a particulares y formuladas por
empresas comerclales o agencias de viajes, que tienen como
cbjeto el disfrute de unidades Iinmobiliarias ubicadas
principalmente en zonas eminentemente de recreo
vacacional.

Este tipo de ofertas al plblico regularmente se concreta por
medio de contratos de los llamados de adhesién y mediante
formularios alusivos al enorme pancrama y perspectivas que
dichas agenclas promotoras ofrecen al adquirente,
imprimiendo a estos una intensa campafia publicitaria con
temas convincentes y halagadores; por o que
consecuentemente e adquirents se toma méas - que
convencido de poseer por sjemplo, un condominio frante a
las playas de Acapulco durante dos semanas cada afo, sin
tener que comprario por veinte millones de pesos y usario
solamente por el tiempo antes mencionado; es fAcil suponer
que a los ojos del tiempocompartidario se presenta la
posibilidad de realizar una buena inversidn en la que abatird
costos de mantenimiento, conservacion, vigilancia, impuestos
y que posiblemente pueda heredar a sus descendientes; pero
lamentablemente ninguno de los contratos relativos al
sistema de tiempo compartido dice que es o que significa
dicho sistema; por lo que diversas instituciones interesadas



en el comportamiento juridico de los desarrolistas del sistema
han optado por establecer variadas definicicnes de este
contrato mismas que se menclionan a continuacion:

En el afic de 1978, la Secretaria de Turismo emitié un andlisis
sobre el concepto de tiempo compartido an el que determiné
1o sigulente:

"Por tiempo compartido, se debe entender el contrato
mediante el cual el promotor vende al adquirente una parte
alicuota de un inmuebls turistico, restringiendo su uso a un
determinado numero de dias al afio que se preestablecen en
el reglamento que debe anexarse al contrato
correspondiente”. (1)

Por olra parte la Procuradurfa Federal dei Consumidor en
México, Distrito Federal en 1979, realizé por medic de la
Direccion de Registro de Contratos de adhesién una
investigacion tendiente a vigilar y determinar el
comportamiento que en ese tiempo refiejaba el sistema, tanto
juridico como econémico, de la que resultd un ensayo cuyo
titulo fué *Los Tiempos Compaﬂidos'.' en el que se determind
que el Tiempo Compartido deberla conceptuarse de la
siguiente forma:

*Por tiempo. compartido puade entenderse desde ia calidad .
de copropietario de un departamento en condominio, hastala -
contratacién adelantada de una habitacién hotelera durante
un' nimero determinado de afos y en épocas
prestablecidas”. (2)

{1} Andlisis sobre ol concepto “Tiempo Compastido®. Secretaria de
Turismo, México, 1970.

{2} Los "Tiempos Compartidos”. Procuraduria Federal del Consumidor.
México, 1979,



Posteriormente con el fin de implementar un mayor control de
los desarrollos turisticos que desmedidamente se venfan
difundiendo en el pais, la Secretar(a de Turismo en la Ciudad
de México en 1981 elzabord el Anteproyecto de Reglamento
para Operadores y Administradores de habitaciones con
sistema de tiempo compartido, documento que de alguna
manera consideraba y definia cusstiones en materia de
administracion y constitucién del sistema, encausadas estas
a proteger los intereses de los adquirentes del tiempo
compartide, trabajo det que surgi6 el sigulente concepto:

"Es la actividad consistente en proporcionar el uso de casas,
departamentos o habitaciones, por un plazo establecido,
restringiendolo a un determinade nimero de dias al aftlo*, (3)

Mucho tiempo después, propiamente en el afio de 1989
motivados por los desacuerdos y contraversias que esta
figura juridica habia despertado, los estudiosos del derecho
en materia notarial, lograron establacer de entre diversos
puntos de vista, un concepto claro de lo Que en la realidad
negocial inmobiliaria esta aconteciendo, coincidiendo en
conceptuar al contrato de tiempo compartido en los
siguientes términos:

“Se entiende -por tiempo compartido: el sistema por el cual se
adquiere el derecho de usar, gozar y disfrutar una unidad
residencial vacacional, los bienes muebles que en ella se
encuentren y en su caso, las instalaciones, dreas y serviclos
comunes, limitado el ejercicio de este derecho, a un nimero
de dfas al aflo, por un perlodo determinado de aftos®. (4)

{3} Anteproyecto de regiamento para operad Yy d con
de tiempo comp ria de Turlsmo, MéxIco, 1981,

{4} PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLC, Othon, La Incidencla de ia
- practica en la evolucion de [a estructura da los derechos reales, IMPRENTA
ALDINA, México, D.F. 1969, p. 123.



De los conceptos anteriores se desprende que el tiempo
compartido es un contrato de adhesién, innominado, bilateral,
‘onerogo y de tracto sucesivo, por virtud del cual una persona
flamada~.promotor o desarrollista se obliga a otorgar el uso
y goce de una parte alicucta de una unidad residencial
vacacional, los bienes muebles que en ella se encuentran
y en su caso, las Instalaciones, dreas y servicios comunes
inherentes a fa misma, restringiendo dicho uso a un
determinade ndmero de dias por cada afio, los que se
preestablecen en el reglamento respectivo, mediante el pago
de un precio ciertoy en dinero gue puede darse en una
sola exhibicion o en perlodos diferidos.

'8) ELEMENTOS DE EXISTENCIA O ESCENCIALES DEL
CONTRATO DE TIEMPO COMPARTIDO:

Como en todos los casos, para la celebracion de un contrato
es necesario que estos cumplan con determinados requisitos,
los que deberén estar debidamernte plasmados en el
documento, dentro de estos requisitos se encuentran los
llamados elementos del contrato, mismos que se dividen en
dos clases a saber: en elementos de existencla, que se -
refieren especificamente al consentimiento manifestado para
la celebracién del contrato y al objeto motivo del mismo,
estos elementos se encuentran considerados en los
articulos 1794 y 2224 del Codigo Civil vigente para el Distrito
Federal, por otra parte se encuentran también los llamados
requisitos de validez, cuya exigencia es indispensable por la
Ley para Ia realizacidn de todo contrato, estos se encusntran
integrados por la capacidad, la ausencia de vicios en el
consentimiento, ia forma cuando es exigida por la Ley para la
realizacion de todo contrato, y licitud en el fin o motivo que da
origen a la celebracion de todo contrato, pero por ahora y en
atencién al inciso comrespondiente haré mencién al
consentimiento y al objeto determinados en el contrato de
tiempo compartido.



En lineas anteriores se dijo que los desarolistas o
promotoras del sistema de tiempo comparido, utilizan
formularios previamente elaborados, para establecer las
condiciones de adquisicion de cualquiera de las modalidades
de disfrute vacacional, condiciones a las que se sujetarén los
usuarios, dichos formularios son de los conocidos contratos
de adhesidn, los que estdn destinados primordiaimente a
aquelias empresas paraestatales cuya prestacién de servicios
esté encaminada a satisfacer necesidades de orden publico.

A este respecto el maestro Sénchez Medal, comenta,
*Tratdndose de servicios indispensables, practicamente no
existe la posibllidad de abstenerse de cslebrar el contrato,
como ocurre con los servicios de transporte, de energia
eléctrica, de teléfono, de gas, etc.; por ello en estos casos
interviene con frecuencia el Estado para vigilar que las
clausulas no extorsionen a los usuarios de tales serviclos.
Por elio la Ley Faderal de Proteccitn al Consumidor exige
que en los contratos de adhesién no se inserten cldusulas
que establezcan prestaciones desproporcionadas u
obligaciones inequitativas a cargo de los consumidores y
que siempre se redacten en esbaﬁol y con caracteres
legibles a simple vista para una persona de visién normal,
(arts, 7, 63 y 84), y a la vez se faculta a la Secretarfa de
Comercio y Fomento Industrial para ordenar la modificacién
de los sistemas de venta de muebles o inmuebles, de
arrendamientos de muebles y de prestacidn de servicios para
evitar practicas engafosas o trato inequitativo al consumidor
(art. 6-V), y se facutta también a la Procuraduria del
Consumidor para aprobar el texto de los contratos de
Adhesion y para inscribir sus modelos en el Registro Piblico
de Contratos de Adhesidn a cargo de la misma Procuradurfa,
sanciondndose con multa, clausura o arresto el uso de
contratos de adhesion no aprobados por la misma
Procuraduria (arts. 63, 86 y 87). Ademaés en casos de duda o
de oscuridad del contrato de adheslén debe prevalecer la



interpretacion més favorable a la parte que no redacté el
contrato y que sdlo aceptd las condiciones impuestas por la
otra. Sin embargo, no puede negarse que en todos estos
actos juridicos haya contrato o acuerdo de voluntades, al
menos para aceptar por una de las partes las condiciones
elaboradas o propuestas por la otra, por lo que no tiene
razén Duguit que niega el cardcter de contratos a los
conocidos como contratos de adhesién', (5)

Derivado de las consideraciones antericres y ya que en
realidad la actividad negoclal del sistema de tiempo
compartido se realiza estrictamente sobre contratos de
adhesion, es claro que el consentimiento del adquirente
se manifiesta expresamente en al documento, aln cuando
la  adquisicidn de!l uso de una unidad vacacional en
cualquier atractiva playa del pafs no seauna necesidad de
orden plblico o servicio indispensable, ahora es posible que
su consentimiento se haya exteriorizado, motivado tal vez por
el glamoroso panorama que se le presenta mediante la serie
de folletos y marqueterfa que ios desarrollistas 0 promotores
se encargan de preparar prsviamenté y mostrar lo que sera el
objeto motivo de la relacién contractual.

Con respecto al segundo de los elementos de existencia del
contrato analizado, debsmos considerar que fa relacién
contractual establecida en el sistema de tismpo compartido
surge por el uso y goce de una unidad residencial vacacional,
los bienes muebles que en ella se encuentren y en su caso,
las ingtalaciones, éreas y serviclos comunes inherentes ala
misma por ¢l adquirente de dichas facultades; es obvio que

15) SANCHEZ MEDAL, Ramén, De Los Contratos Chviles, décima ediclén,
EdRorial Porriia, S.A. Méxkco, D.F. 1989, pp 34 y 35.



el objeto motivo de la relacién consiste en la obligacién que
tiene el desarrollista 0 promotor de este sistema, de otorgar al
adquirente o tiempo compartidario. €l uso y goce de los
beneficios que ls otorga la contratacion, asimismo, el
adquirente estara obligado a pagar por 8se uso y goce a usar
la cosa de acuerdo a su naturaleza y para el fin que fue
creada.

C) REQUISITOS DE VALIDEZ DEL CONTRATO DE
TIEMPO COMPARTIDO:

Al igual que todos los contratos, el que surge por la practica
del sistema de tiempo compartido, debe sujstarse a lo que en
materia de contratos disponen nuestras leyes; por lo que no
debera exceptuarse a éste de contener todos los elementos y
requisitos que debe contener todo contrato para ser
Juridicamente valido, mismos que se enlistan a continuacion:

a) Ausencia de vicios en el consentimiento: Para que el
contrato sea vdlido, requiere que el consentimiento
manifestado se encuentre libre de vicios, tales comg,
reticencias, violencia fisica o moral o0 que el consentimiento
se obtenga por medio del engafio ¢ aprovechamiento de un
error.

b) Licitud en el objeto motivo o fin:

Dado que este contrato en apariencia tiende a realizar
actividades que no violan disposiciones de orden
plblico y no van contra la moral, el derecho y las
buenas costumbres, ademés de ser objetos que se
encuentran en el comercio, podemos considerario vélido y
cuando no se cumplan estos requisitos el contrato es
anulable.



¢) Forma:

El contrato, aunque normalmente se realiza por  escrito,
nada impide que puede revestir una forma diversa, dada
la interpretacién de los  articulos 1832 y 1833 del Cddigo Civil
para el Distrito Federal,

d) Capacidad:

La ley Civil refiere que son hébiles para contratar todas las
personas no exceptuadas por la fey articulo 1798, es decir
que no tengan impedimentos fisicos o legales para abligarse
en los términos de los contratos que quisteran celebrar,

D). DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS PARTES EN
EL CONTRATO DE TIEMPO COMPARTIDO:

De la observacion hecha al concepto de tiempo compartido
cuya descripcion se hizo con anterioridad, 56 desprenden las
obligaciones y derechos tantc del adgulrente como del
vendedor o promotor del sistema, asf encontramos que la
primera obligacion del vendedor o promotor del sistema es
otorgar el uso y goce de una unidad residenclal cuyo fin es
vacacional, as/ también los bienes muebles que en esta
unidad se encuentran, y en su caso ias instalaciones, dreas y
servicios comunes inherentes a la misma, restringiendo este
derecho a un nimero de dias por cada ailo contratado.

Como obligacién por usar y gozar de estos servicios, el
adquirente o tiempocompartidor, debera cubrir el pago de un
precio cierto y en dinero, pago que puede darse en una sola
exhibicion o en periodos diferidos.



Cemo en toda relacion contractual, las obligaciones
principales generan otras cuya observancia debe ser estricta
para el buen desenvolvimiento de [as reiaciones entre
promotores. © desarrollistas y  adquirentes o
tiempocompartidarios.

Asf tenemos que en la préctica comercial, de la observacién
de diversos contratos cuyo fin es la creacién del tiempo
compartido se desprenden fas diversas obligaciones, siendo
en su generalidad las siguientes:

La primera obligacién del vendedor es la entrega de los
bienes comprometidos y ia prestacién de los servicios que
ofreci6.

La segunda responsabilidad, es garantizar la calidad de
dichos bienes y su normal funcionamle_nto.

Paralelamente, el adquirente asumira también
responsabilidades y ganaré facultades dentro del sistema.

Més alld de! pago del precio inicial, debera abonar su cuota de
mantenimiento, siempre incierta,

Debera asimismo aplicar el uso y goce al destino propic de la
unidad y sus partes comunes, absteniéndose de todo acto
que dificulte el buen desenvolvimiento del sistema operativo,
sea en el interior de su propiedad o en instalaciones y éreas
recreativas de uso comun.

Debera mantener (a unidad y sSus enseres en el mismo estado
en que las recibié cuando comenzé el goce de su tiempo
compartido. Quedaré sujeto a reglamento interno de tiempo
compartido y administracién, ajustdndose a horarios y reglas
de ocupacion {piscina, las canchas de deporte, el sauna, los
estacionamientos, centros nocturnos, etcétera). Responderd’



por los dafos ocasionados a la unidad o sus instalaciones,

asi como a las partes comunes. NO podrd extender su
disfrute mds alla de la o las semanas que ha adquirido. No
podra modificar o innovar la unidad adquirida afectando su
estructura o Ios elementos del edificio, su decoracidn,

seguridad; mo podrd pintar,. cambiar mobiliario, enseres,
etcétera, sin el consentimento de los deméas
tiempocompartidores. De tal suerte tendrd que tolarar que la
administracién del compiejo ingpeccione su unidad antes de

gue la abandone para dar paso al goce de otro

tiempocompartidor. A su turno cada uno de ellos deberd
tolerar que al ingresar a la unidad se le haga un Inventario de

los bienes que la componen, y un detalle de su estado de
ocupacion y funclonamiento.

La cuota de mantenimionto deberd éer abonada por el
tismpocompartidor en proporcidn al valor de su unidad y al
tiempo de disfrute que tiene asignado.

Sin embargo, la practica comercial de este sistema también
ha demastrado la innumerable cantidad de quejas gue por
varios motivos se han presentado ante 1a Procuradurfa del
Consumidor, siendo causas de mayor incidencia de
reclamacion. por los consumidores las siguientes: falta de
entrega oportuna de la unidad, entrega inadecuada de esta,
incumplimiento de los contratos, negacién a cancelar la
operacién, negativa a la devolucidn del depdsito,
incumplimiento en la prestacion del servicio, malas
condiciones sanftarias, cobro excesivo de las cuotas de
mantenimiento, etc.

Por lo que para evitar seguir perjudicando al sistema con
actitudes engafiosas que sélo acarrean su desprestigio,
considero de suma importancia, la aplicacién forzosa asf
como la ejecucién de todas y cada una de las disposiciones
que con respecto a los derechos y obligaciones contiene el
Proyecto de Ley de Fomentc .del Sistema de tlempo

10



compartido, cuya elaboracion fue encomandada en el afio de |
1889 al Lic. Othdn Pérez Fernandez del Castilo, Notario
Publico No. 63 de! Distrito Federal, por parte de los sefiores
Francisco Rufz Massieu y Miguel Borge Martin, Gobernadores
de los Estados de Guerrero y Quintana Roo,
respectivaments, documento que entre otras cosas, contiene
los dereches y obligaciones a que debera estar sujeto el
adquirente de una unidad residencial, dedicada a ia
prestacidn del servicio de tiempo compartido, los que para
mayor comprension me permito transcribir integramente:

“DE LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS TIEMPO
COMPARTIDARIOS.

Articulo 250.- Todo tiempocompartidario tendrd cuando
menos los siguientes derechos:

a) Podré usar y gozar de una unidad residencial vacacional;
los bienes musbles que en ella se encuentren y 8n su caso
las Instalaciones, éreas y servicios comunes. Todo ello de
acuerdo a lo establecido en el cantrato de venta de tiempo
compartido, en el reglamento interno © en la escritura
constitutiva del sistema.

b). Cuando por causas imputables al  propletario
desarrollador, vendedor o prestador del “servicio turistico de
tiempo compartido, no puedan los tiempocompartidarios o
sus causahabientes usar su unidad residencial vacacional, el
prestador de! servicio turistico de tiempo compartido, o ef
desarrollador en su caso, alojard a éstos o sus
causahablentes a costa del culpable, en algin hotel o
desarrollo turistico de que se trate, sin perjuicio de las
sancionss que imponga la Secretaria de Turismo.

Si una vez presente el tiempocompartidario en e! desarrolio
turistico, no es posible cubrir la estancia durante el tiempo



reservado, el prestador del servicio turistico de tiempo
compartido o el desarrollador en su caso pagaré a costa del
cuipable, el importe de los gastos de transportacién del lugar
de residencia permanente del tiempocompartidario o sus
causahabientes, hasta el desarrollo y su regreso y
compensara a éste con otra perfodo vacacional en el lugar de
ubicacidn del desarrollo, dentro de la misma categoria y el
plazo que ambas partes convengan.

c). Podra enajenar, transmitir, ceder o gravar sus derechos
del conirato, por cualquier titulo.

d). La transmisién de los derechos del tiempo compartido
es ndivisible del resto de los bienes de use comun.
Cansecusntemente siempre que el tiempocompartidario
transmita sus derechos sobre su unidad, se entenderd que
" con ella transmite al mismo tiempo y en forma indivisible, los
derechos de uso y goce, que tenga sobre las &reas,
instalaciones y servicios comunes.

@), No exists el derecho del tanto, ni el derecho de
preferencia, en favor del resto de los tiempocompartidarios
para el caso de enajenacién o transmision de los derechos
derivados del tiempo compartido. El tiempocompartidario no
tiene accién para demandar fa division de los bienes
comunes, ni de la unidad vacacional, ni de ios bienes
muebles gue en ella se encusntren. Tampoco puede padir
que se saquen a la venta dichos bienes.

f). Podré inscribirse al sistema de intercambio vacacionsl,
nacional o internacional, cuando e! desarrollo esté afiiado a
ess sistomna.

g). Tendré derecho de voz y voto en las asambleas, cuando
haya pagado la totalidad del precio de su derecho sobre la
unidad residencial vacacional y que ademas estén al corriente
en el pago de sus cuotas.



h). Podra ser electo para desempenar cualquiera de los
cargos del Conse|o Directivo.

i). Podra ejercer todos los derechos que le correspondan
conforme al reglamento interno de tiempo compartido de que
se trate.”

A continuacién se enlistan las obligaciones que contras todo
tiempocompartidario, contempladas  también en el
documento antes citado.

"Articulo 260.- Son obligaciones de los tiempocompartidarios:

a). Pagar el precio por !a adquisicién de los derechos de
tiempo compartido.

b). Pagar las cuotas ordinarias y extracrdinarias, destinadas
a sufragar los gastos de conservacidn, mantenimiento,
operacion, reparacién y reposicién de la unidad residencial
vacacional, los muebles que en ella se encuentren y los
bienes, instalaciones y servicios comunes o para pagar la
consarvacion y defensa del sistema de tiempo compartido.

Esta obligacién la debe cumplir el tiempocompartidario, use o
no a unidad, y haga o no uso de tas instalaciones, servicios y
&reas comunes.

c). No sele daré acceso a la unidad residencial vacacional al
tiempocompartidario que no esté al corriente de sus cuotas, o

al corriente en el pago de los abonos al precio. Mientras no

esté al corriente en sus cuotas no podré ejercer los demés
derechos inherentes al tiempo compartido, sin perjuicio de

que se ejerza en su contra, la accién de rescisién por

incumplimiento de sus cbligaciones, en los términos de los

contratos  respectivos o del reglamento  Interno

correspondiente. .

d). El tiempocompartidario y sus causahabientes, respacto
del usoy goce de i0s bienes, que le corresponden deberé:



1.- Disponer de ellas conforme a su naturaleza y dastino;

2.- Usar y ejercitar sus derechos, de manera que no
perjudiquen el interés de la comunidad; 3.- El uso y goce
de los bienes que haga el tiempocompartidario no debe
impedir a los demas usar y gozar dichos bienes, en los
mismos términos que a todos les corresponde conforme al
reglamento interno de tiempo compartido;

4.- Debetd usar y gozar de los bienes e instalaciones
comunes, la unidad residencial vacacional, ni variar, alterar o
sustituir los blenes muebles que en ella se ancuentren.

e). Todo tiempocomparidaric y sus causahablentes
deberén usar la unidad residencial vacacional exclusivamente
durante el periodo de tiempo que le corresponde,

f). Todo tiempocompartidario y sus causahablentes
deberan desoc’dpar su unided residencial vacacional exacta y
puntualimente el dia y a la hora serialada en su contrato o en
el reglamento.

E! prestador de! servicio turistico de tiempo compartido o el
operador hotelero, en su caso, podran acudir directamente al
auxiio de la fuerza publica, para proceder a la inmediata
desocupacién de la unidad residencial vacacional y en su
caso presentar la acusacién por el delite que corresponda.

g). Eltiempocompartidario y sus causahablentes no podrén
ocupar la unidad residencial vacacional con un nimero mayor
de personas al méximo autorizado en el contrato o en el
regiamento interno de tiempo compartido.

h). (El tlempocompartidario y sus causahabientes deberan
permitir el acceso a la unidad residencial vecaciond, “al
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personal encargado de la limpieza o de las reparaciones
urgentas, y no deberd obstaculizar el desempefio de sus
tareas, dentro del horario fijado en el reglamento o en
cualquier momento en caso de urgencia.

i}. El tiempocompartidario y sus causahablentes no
deberén realizar actos que perturben la tranguilidad de los
demés tiempocompartidarios, ni podra utilizar los bienes,
Instalaciones y servicios fuera de los horarios, o en violacion a
los reglamentos internos de tiempo compartido u hoteleros
en su caso.

El prestador del servicio turfstico del tiempo compartido o el
operador hotelero en su caso, podrdn acudir directamente al
auxiio de la fuerza publica, para desalojar a las personas
que escandalicen o perturben el orden o la tranquilidad en
perjuicio de los demas tiempocompartidarios, previa
amonestacion, Lo mismo se observard cuando la conducta
de! tiempocompartidario y sus causahablentes pueda ser
constitutiva de un delito a Juicio en este ulimo caso, del
ministerio plblico competente.

). El tiempocompartidario y sus causahabientes son
responsables de los dafos materiales que causen al
moblliario de la unidad residencial vacacional, a las
instalaciones. o los bienes comunes y deberdn reponer y
pagar el monto de los dafios causados inmediataments y
antes de abandonar el desarrolio.

En'su caso, pagaran ademas intereses moratorios, hasta el
pago total del valor de reposicién de los bienes destruidos o

dafiados que se calculard de acuerdo a los precios que
existan en la zona.

k). Todo tiempocompartidario y sus causahabientes, i dia
de su llegada a la unidad residencial vacacional, deber&n



verificar que dentro de ella se encuentren los bienas museblas,

enseres y utensilios que debe recibir en el momento del inicio
del pericdo del tiempo que le corresponda, segun inventario.

Si no reclama la ausencia de dichos bienes muebles, enseres

y utensilios, se entendera que los recibieron todos en buen
estado.

El prestador del servicio turfstico de! tiempo compartido o en
su caso el operador hotelero, en el momento de la salida det
tiempocompartidario y de causahablentes, verificard que se
encuentren todos los bienes muables, enseres y utensilios en
buen estado y si no lo reclama inmediatamente se entendera
que los recibi6 todos en buen estado,

), La transmisién definitva de ios derechas del
tiempocompartidario a terceros, se hara en {05 términos y
condiciones previstas en el reglamento interno, A falta de
dispositién expresa, podrd hacerse un contrato privado y
deberd comunicarse por escrito al administrador con treinta
dias de anticipacién a la fecha en que le corresponda al
tiempocompartidario ejercer su derecho de uso, a efecto de
que se autorice la cesién y se insctiba en el Registro de
tiempocompartidarios. ’

m) Por el sélo hecho de la adquisicién, todo adquirente,
ceslonario o causahabiente estard obligado a respetar el
sistema de tiempo compartido en los términos de esta ley, del
contrato  original, los reglamentos internos, (a escritura
constitutiva del sistema, 1a de los fideicomisos que en su caso
constituyan.

Todo adquirente tiene derecho a solicitar copias de dichos
documentos al prestador del servicio turistico de tiempo
compartido.”

Con relacién a tos derechos y obligaciones a gue se hacen
acreedores los desarrollistas o promotores propietarios del
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complejo turistico, destnado al sistema de tiempo
compartido, estos varian en cuanto a los diversos tipos de
ofertas y paquetes vacacionales ofrecidos por las diversas
empresas promotoras en e! drea; pero de manera general la
mayoria de las promociones que se ofrecen, vinculan de tal
forma al propietario del desarralio, que se ve sujeto a cumplir
can las siguientes obligaciones:

Debe garantizar al tiempocompartidario el uso y goce pacifico
de la unidad, prestando durante todo el tiempo de la
ocupacion los servicios centrales prometidos, de entre los
que se encuentran la calefaccidn, agua caliente y fria,
electricidad y servicio telefénico los cuales dada su naturaleza
y finalidad han de ser ininterrumpidos.

La administracion prestara también los servicios personales
en sus respectivas unidades tal como se ha comprometido:
servicio de limpleza, mucamas, ropa de cama, sin el pago de
sumas adicionales. Pueden incluirse servicios opcionales
mediante pago de un precio especial, que pueden consistir
en el de cafsteria, lavanderla, servicio telefénico de larga
distancia, etc.

Efectuara todas las reparaciones y refacciones necesarias
para mantener en buen estado el edificio v en perfectas
condiciones de funcionamiento la unidad y sus accesorios.

Tanto para la consservacion de las instalaciones, como para la
prestacion de servicics agcesorios, y opcionales, 'a empresa
promotora asume logicamente la contratacion del personal
especializado y 1a responsabilidad por su buen desempefio,
asf como por los dafios ocasionados por ellas.

Siendo ésta !a propietaria del complejo turistico tiene el
derecho de resefvarse el uso y ocupacién permanente sobre
las unidades habitacionales y locales de comercio del edificio
que no hubiesen sido afectadas al sistema de tiempo



compartido, y scbre todas aqusellas cuyo destino especfico
sea inherente a los servicios de hoteleria, tales como
restaurantes, cafeterias, lavanderfa, locales de negocios,
salones de fiestas y conferencias, microcines, etcétera, as(
como sobre todas las demés unidades habitacionales en los
periodos de tiempo no reservados, a fin de llevar a cabo la
explotacién hotelera integral. |

Asimismo, los promotores propiletarios tendran la facultad de
percibir por parte de los tiempo compartidarios los pages
derivados ya sea de la adquisicidn del uso con relaclén a las
unidades afectadas ai sistema, asi/ como las sumas
adicionales que sean exigibles en funcién de la prestacién de
serviclos accesorios no comprendidos en aquellos.



CONTRATOS AFINES O SEMEJANTES AL CONTRATO
DE TIEMPO -COMPARTIDO Y DIFERENCIAS CON
RELACION AL MISMO.



CLASIFICACION DEL CONTRATO DE TIEMPO
COMPARTIDO:

En el capitulo anterior se ha intentado definir al contrato de
tiempo compartido, desprendiéndose de su observacion que
este contiene, caracteristicas proplas que lo asemejan y a su
vez lo diferencifan de otros contratos debidarmente regulados
por laley.

Pues bien, hemos visto que dentro de las caracteristicas que
guarda este contrato tenermos en primer lugar que se trata de
un contrato de adhesién, toda vez que la explotacién de esta
actividad comercial, obliga a las empresas promotoras del
sistema a hacer ofertas pulblicas e indeterminadas de
contratacién, predisponiendo sus cldusulas en formularios
elaborados anticipadamente.

Este tipo de acuerdos también reviste el carécter de
inmobiliario.

Es un contrato bilateral, ya que da nacimieno a obligaciones
reciprocas entre las partes que participan en el mismo.

Es a titulo oneroso, Pues mientras la empresa oferente  se
compromete a garantizar ol uso 0 goce de las unidades
vacacionales, por su parte los  adquirentes  asumen la
obligacién de contribuir a los gastos comunes producidos
por el edificio 0 complejo turistico afectado, es asf que o
contrato contiene disposicionss que etienden al cumplimiento
prestaciones que se han hecho, o que se obligan a hacer.

No es formal, pues no estd sujeto a solemnidadas, estas no
se le han previsto legalmente, pudiendo incluso las partes
acordario en forma verbal, en la prictica se lleva a cabo
mediante la forma escrita a través de instrumento privado.



Es también consensual, va que de la tectura do  sus
cldusulas se desprende que este tipo de contratos se
puede dar por concluido con el reciproco consentimiento
de las partes,

Entre otra de sus caracter/sticas encontramos también que es

conmutativo, ya que desde el momento de celebrar ol

contrato se determina cual serda el precio de las
mansualidades que cubrird el adquirente por usar, gozar y
disfrutar las instalaciones prometidas por el promotor de!

sistema, asimismo conoce en  ese momento el tipo de

cuota que deber4 cubrir por concepto del disfrute que haré
de las instalaciones accesorias al inmueble sujeto a la

contratacion.

Es transmisible a los herederos y otros sucesores, segtin
formularios en los que en sus cldusulas se ha observado esta
circunstancia; entre sus cldusulas se preve también en favor
del adquirente la autorizacién para ceder los derechos que
surgen del contrato en favor de terceros.

A) CONTRATO DE ARRENDAMIENTO:

£l articulo 2398 del Cédigo Civil para el Distrito Federal
establecs que hay arrendamiento cuando las dos partes
contratantes 'se obligan reciprocaments una a conceder el
uso y goce temporal de una cosa y la otrs a pagar por ese
uso 0 goce un precio cierto.

La doctrina ha establecido que ef arrendamiento o5 un
contrato bilateral, puesto que las partes se obligan
reciprocaments al cumplimiento de derechos y obligaciones.
Pero en un sentido propio o estricto @s menester que no solo
existan obligaciones derivadas del cortrato a cargo de una ©
de otra parte, sino que ademés es necesario que teles
obligaciones sean reclprocas, lo que implica que debe haber



una estrecha interdapendencia de la obligacién a cargo de
una parte y la obligacion de la otra, de tal'manera que si una
de dichas obligaciones no nace por imposibilidad del abjeto al
celebrarse el contrato, tampoco nace la obligacién a cargo de
la otra parte, porque en tal caso se estaria ante un contrato al
que le faltarla un elemento de existencia como es el objeto-
cosa.

Otra de las caracteristicas del contrato de arrendamiento es
que 8s oneroso, pues se estipulan provechos y gravimenes
reciprocos; al ser el arrendamiento un contrato onerose una
subclasificacién del mismo es que sea conmutativo, puesto
que las prestaciones que se deben las partes son ciertas
desde que se celebra el contrato, de tal suerte que ellas
pueden apreciar inmediatamente el beneficio o ia pérdida que
les cause éste; tomando en consideracidn la existencia de los
contratos preparatorios,- los principales y los accesorios,
podemos decir que el contrato de arrendamiento es de los
flamados principales, puesto que existen por sf y tienen fin
propio, independiente de los demés.

El contrato de arrendamiento ademas es de los llamados de
tractc sucesivo o de ejecucién duradera y que tiene
parcialmente el cardcter de intuitu personae por lo que se
refiere al arrendatario en atencién & que éste no puede
suberrendar ni ceder sus derechos a terceros sin permiso del
arrendador, como o establece ciaraments el articulo 2480 del
ordenamiento legal referido, aunque saivo pacto en contrario
no termina el contrato por muerte del inquilino en terminos del
articulo 2408 del Codigo Civil. Ademés es concensual cuando
rocas sobre mueblas y generalments es formal cuando versa
sobre bienes inmuebles y en aigunos casos debe inscribirse
en ol Registro Publico de la Propiedad segin se indica en los
articulos 2408, 2407, 2446 in fine, 3005 fracciones | y I, 3007,
3011, 3042 fraccion Il e incisos f) y |) del articulo 2448, todos
del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal, '



Ahora bien, el articulo 2448 del Cddigo Civil establece que el
contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacién se considera de orden publico y de interés social
prohiblendose cualquier renuncia a las disposiciones que lo
regulan, caracteristica esta que por su amplitud irestricta
puede perjudicar aln a los mismos inquilnos, porque por
ejemplo se exige como duracién minima de estos contratos el
plazo de un afo forzoso aun también para el arrendatario; se
impona la necesidad de que |a renta sea siempre en moneda
nacional y por tanto en dinero, impidiendose que la renta
pueda consistir en cualquier otra especie de bienes o
inclusive el uso y goce de otro bien a cambio de uso y goce
que se recibe por virtud del arrendamiento. Por otro lado
tampoco se permite que se pacte que termine el contrato por
la muerte del arrendatario obligando asf, en clertos casos, a
los herederos de éste a continuar con las obligaciones
nacidas del contrato.

Hablendo pues ya analizado los elementos que integran la
clasificacion del contrato de arrendamiento y confrontandolios
con los elementos clasificatorios del contrato de tiempo
compartido, podemos establecer que (a similitud solamente
se da en lo relativo al contrato de arrendamiento de fincas
urbanas dedicadas a la habitacién y en ese sentido,
tratandose de la legistacién comun de! Distrito Federal, como
ya se habfa bstablecido, al contrato de arrendamiento en
@508 thrminos se le clasifica como de drden pablico y de
interés social, no asf en el contrato de tiempo compartido.

Podemos observar que en ambas figuras la obligatoriedad
dispuesta al objeto de las mismas radica en proporcionar el
uso y goce de una cosa, especflicamente inmueble; éste uso
y goce al igual que en el tiempo compartido deberd ser
pacifiico por todo el tiempo del contrato. Ahora bien, por lo
que al concepto de disfrute se refiere, en el contrato de
tiempo compartido la prictica comercial de esta figura ha



demostrado que dicho disfrute esta dirigido especificamente
a los servicios accesorios que se oftecen en este contrato,
como son: Salas de video, albercas, discotheques, canchas
de tenis, etc., servicios cuya restriccién se considera, dada
las caracteristicas que guarda este sistemna de contratacién,
motivo de resolucidn.

Otros de los razgos distintivos entre el contrato de
arrendamiento y el de tiempo compartido es que este Gltimo,
como ya hablamos establecido en el primer capitulo, se trata
de un contrato de adhesién, pues el modo en que se encara
la explotacion de la actividad lleva a las empresas
comercializadoras a realizar indeterminadamente al publico
ofertas de contrato, predisponiendo sus cldusulas a mansera
de formularios tipo; asl, los aspirantes a integrar el sistema se
encuentran en infericridad de condiciones frente a las
empresas dedicadas al tiempo compartidc y quedan
colocados indefectiblemente en la posicién de contratantes
débiles.

Estableclamos ya que el contrato de tiempo compartido es de
los tamados innominados, puesto que no tiens una
reglamentacion especial en nuestro Cédigo Civil, también esa
circunstancia lo diferencia del contrato de arrendamiento.

En orden a la particular ejecucién del contrato sometido a
estudio, la misma se presenta en la préctica fracclonada en el
tiempo, puesto que, si bien es cierto el cumplimiento del
contrato es diferido, se encuentra periodicamente
interrumpido para dar lugar al dishute de todos los
tismpocompartidores, de susrte que cada afio los periodos
nacen y se interrumpen hasta complementar el lapso méximo
acordado, por ende las prestaciones no se agotan en un solo
momento sino que subsisten durante cierto tiempo dividido
en fracciones separadas entre sl por intervaios iguales lo cual
los caracteriza comao un contrato de ejecucion periédica.



Por dftimo desarrollaremos un carécter especifico de ia
contratacion bajo la forma de tiempo comgpartido que io
distingue marcadaments del arrendamiento en relacién a su
temporariedad.

Nuestro Cédigo Civil establece que los plazos méximos para
la duracién del contrato de arrendamiento seran de diez afios
para las fincas destinadas a la habitacion, quince para las
fincas destinadas al comercio y veinte para las fincas
destinadas a! ejerciclo de una industria, restringiendose por
esa via el campo de aplicacibn de la autonomia de la
voluntad, en cambio en el contrato da tiempo compartido por
regla genseral Se establece un lapso de noventa y nueve afios
para el uso y disfrute discontinuo de la unidad vacacional y
ello es asl, porque la intencibn es hacer llegar el
esparcimiento a una mayor cantidad de personas quienes
probablemente por otros medios no podrian !c.grario y menos
aun obteniendo los servicios accesorios que suelen quedar
comprendidos en los contratos que circulan en el mercado
inmobiliario, ello da lugar a la discontinuidad de su ejecucién
supeditada ésta a su temporada al afio.

B) CONTRATO DE HOSPEDAJE.

El maestro Ramén Sanchez Meda! define al contrato de
hospedaje como: *Contrato por el que una persona, llamada
hospedero u hotelero, se obliga a prestar albergue a otra
persona, llamada huesped o viajero, a cambio de una
retribucién, comprendiendose 0 no tambiér: los alimentos y
demas servicios que origina el alpjJamiento. En el primer caso
se trata de un alojamisnto completo, y en el segundo caso, de
un alojamiento incompleto®, (6)

{8) SANCHEZ MEDAL. Ramén, De los Contratos Crles, décima edicién,
EdRosial Porria, S.A. México, D.F, 1989, p. 363.
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£i misro tratadista distingue el contrato de hospedaje publico
del de hospedaje privado, en el primero de los mencionados
s tiene abierto al servicio del plblico el establecimianto
especializado para prestar alojamiento con o sin afimentos y
en el segundo se trata de una casa no abierta al plblico, pero
en la gua se destina un mAximo de tres habitaciones a prestar
glojamiento completo o incompleto a personas allegadas al
jefe de la familia para auxiiarse en los gastos normales de
alimentacidn y habitacién de la misma familia; también se
dintinguen el hospedaje mercantil de! hospedaje civil segun
se praste alojamiento en forma habitual o profesional por una
empresa o bien, que tal servicio se proporcione por una
persona o entidad en forma accidental u ocasional, en el
primer caso predomina un cardcter profesional en quien
presta ol alojamiento asimilable @& una empresa de
abastecimientos y suministros, en tanto que en el segundo
caso hay un sentido familiar en la prestacién del albergus.

El contrato de hospedaje es de car_éc(ar bilateral, oneroso,
conmutativo, de tracto sucesivo, consensual o informal, con
frecuencia de adhesién y un contrato nominado en el
Derecho Civil Mexicano, cuando es publico o sea que se
ofrece el servicio al pdblico, se sostiene que es un contrato
obligatorio para el hostelero por que estd obligado a
celebrarlo en viturd de fa oferta o policitacién que se hace al
publico, de todas maneras siempte exite {3 posiblidad de que
el hostelero rechace la celebracidén de! contrato por
situaciones especificas del viajero 0 huesped tales como (a
mala reputacidén © antecedertes fraudulentos o
enfermedades contagiosas, etc.

Sigulendo al tratadista Sdnchez Medal se establece que los
elementas reales que configuran este contrato son de dos
tipos, el primero el albergue y los serviclos complementarios
que corren a cargo del hostelero tales como la ropa de cama,
la custodia y conservacién de los blenes de vaior dei



huesped, el aseo de las habitaciones y la alimentacién, si es
que estd se pacta dentro del contrato, y el segundo tiene
como obligacién el pago del precio que ordinariamente
consiste en el pago de dinero, aunque no se excluyen otro
tipo de contraprestaciones, por ejemplo el servicio profesional
dentro de alguno de los servicios que proporcione el
hostelero o quizas alguno profesional que reciba el mismo
hostelero, verbi gracia e! pago de un servicio profesional, etc.

Ahora bien hablamos dicho que en el contrato de tiempo
compartido, el propietario garantiza al beneficiario no solo el
uso y goce pacifico de la unidad, sino que también a prestar
servicios centrales generales como: la calefaccion, la
electricidad, el teléfono, etc. y otros de cardcter accesorio
para tal unidad, ia limpieza, la mucama, la ropa de cama, etc.,
incluidos en el precio u opcionales como por ejemplo
cafeteria, lavanderia, servicios telefénicos a larga distancia,
etc., en este sentido pareceria obvio conciuir que nos
encontramos en presencia de un contrato con marcados
puntos da coincidencia con el hospedaje, sin embargo
debemos apartarnos de tales reglas en punto al control que
en caso del hospedaje ejerce el aposentador respecto de la
cosa objeto del contrato, por consiguients un rasgo distintivo
con el hospedaje consiste en que e! duefio del inmueble
presta los servicios escenciales para el funcionamiento de
una morada lo cual se curmple no como un arrandamiento de
cosas sino como el ejercicio de una profesion consistente en
la prestacién de servicios domesticos que safisfacen las
necesidades diarlas del huesped, por ende a los propletarios
de dichos establecimientos no solo les esta prohibida la
suspensién total de los servicios que prestan, sino la
alteracién o reduccién de ellos y se encuentra impedido de
exigir 1a desocupacion de la unidad de esta clase de viviendas
a una clientela habitual.



Ademés como ya lo estableclamos el contrato de tiempo
compartido es de los llamados temporarios, es decir la gran
diferencia existente entre ei hospedaje y el contrato de tiempo
compartido es precisamente la temporariedad puesto que en
el contrato de tiempo compartido se designa un periodo
anual donde el lempo compartidario disfrutara de los servicios
que le proporciona el mismo contrato, en cambio en cada
ocasion en que se recurra al hospedale deber& celebrarse
necesariamente un contrato que es diverso de los anteriores,
en tanto que en el tiempo compartido se establecen periocdos
que por regla general abarcan 99 afios, sn los cuales una vez
al afio se disifruta de la habitacién que se estipula en el
contrato respectivo, es también probable que el contrato de
hospedaje pueda celebrarse por tiempo determinado o
indeterminado, en el primer caso debe concluir precisamente
al fenacer el plazo y unicamente podra perdurar slempre y
cuando exista la voluntad de las partes en tal sentido, este
tipo de contrato no puede considararse prarrogado luego de
vencido el plazo, dado que tienen que respetarse
reservaciones hechas con anterioridad, por lo que debe al
concluirse el plazo de desocuparse la localidad utilizada,
cuando el tiempe es indeterminado mientras el cliente o
huesped pague puntuaimente la suma fjada y no cometa
actos 0 exteriorice actitudes reprobables y no exl_slan
compromisos pasa otra persona por el mismo alojamiento el
contrato seguira vigents,

C) COMPRA VENTA.

El articulo 2248 del Codigo Civil establece que habra compra-
venta cuando uno de los contratantes se obliga a transferir la
propiedad de una cosa o un derecho y el otro a su vez se
obliga a pagar un precio clerto en dinero.

Eltratadista Ramén Sanchez Medal clasifica a la compra-vena
como un contrato®... sinalagmatico; oneroso, generalments



conmutativo, salvo la compra de esperanza que tiene el
caracter de aleatorla; generalmente contrato de ejecucion
instantanea, pero también en ocaciones de ejecucién o
diferida (venta a plazo) o de ejecucin escalonada (venta en
abonos); consensyal, cuando recae sobre muebles y formal
cuando versa sSobre inmuebles; trasiativo de propiedad,
muchas veces es un contrato de adhesidn, en las compras
que se hacen en las llamadas tiendas de autoservicio, en
grandes almacenes o por distribuidores autométicos
(refrescos, cigarros, comestibles, etc.); compra-venta
“obligatoria® (s! solo genera de inmediato la obligacién de
transmitir la propiedad) o compra-venta "real” o de eficacia
real (si transmite desde luego la propiedad); contrato
principal; un verdadero contrato tipo, dado que varios do sus
efectos a través de un proceso de generalizacién en una
Interpretacién sistemdtica e inductiva, han servido para
elaborar principios generales, aplicables a todos los contratos
sinalagmaticos, onerosos y conmutatives... "(7)

Exiten diversas especies respecto de la compra-venta, en
primer lugar la compra-venta civil y mercantil; esta dGitima
lo es cuando se hace con el proposito directo vy
preferente de traficar o especulsr, son también
mercantiles .las que se celebran entre comerciantes y
las que tengan por objeto titulos de crédito. También
hay compra-venta publica y compra-venta privada,
segin que el vendedor la pacte con comprador a su
eleccion © sea llevada la cosa a una almoneda para
adjudicarla at que ofrezca mejor precio respectivamente.

{7) SANCHEZ MEDAL, Ramdn, De los Contralos Civiles, décima edicidn,
EdNtorial Porrim, S.A. México, D.F. 1989, pp. 150 y 151.



Hay compra-venta judicial y compra-venta extrajudicial segin
que intervenga o no autoridad judicial en la venta de la cosa.
Hay compra-venta voluntaria o compra-venta necesaria,
segin sea consentida libre y expontaneamente por ei
vendedor o bien la haga por necesidad o compulsién jur(dica,
como la expropiacidn, la venta de cosa indivisa, ia venta en
remate judicial, etc. Existe compra-venta comidn y compra
venta especial, |a primera que se rige por disposiciones
generales en materia de compra-venta y fa segunda cuando
no se sjusta a dicho tipo comin, la venta con reserva de
dominio, tas ventas por acervos y las ventas con clausula
resolutoria, etc.

ELEMENTOS DE EXISTENCIA.- La compra-venta como
todos los caontratos requiers del consentimiento de las partes
contratantes, slendo estas el comprador y el vendedor
quienes para’la celebracién de este contrato requieren solo
de la capacidad general para contratar. Et abjeto del contrato
consiste en una cosa o un derecho y un precio clerto en
dinero. '

Los derechos y obligaciones de las partes se encuentran
establecidos en los articulos 2284 y 2232 del Cddigo Civil
para el Distrito Federal, mismos que me permito transcribir:

ARTICULO 2284.- “La entrega puede ser real, urldica o
virtual.

La entrega real consiste en'la entrega material de la cosa
vendida. © an la entrega del titulo si se trata de un derecho.

Hay entrega Juridica cuando aln sin estar entregada
materialmente la cosa, la ley la considera recibida por el
comprador,



Desde el momento en que el comprador acepte que la cosa
vendida quede a su disposicién, se tendrd por virtualmente
recibido de ella, y el vendedor que la conserve en su poder
solo tendrd los derechos y obligaciones de un depositario”.

ARTICULO 2292,- "Si el comprador se constituyd en mora de
recibir, abonara al vendedor el alquiler de las bodegas,
graneros o vaslfjas en que se contenga lo vendido, y el
vendedor quedard descargado del cuidado ordinario de
conservar [a cosa, y solamente seré responsable del dolo o de
la culpa grave®.

Es facil distinguir que el contrato de compra-venta y e! de
tiempo compartido no son asemejables, puestio que como lo
establece la definicion lega! el contrato de compra-venta tiene
como proposito la transferencia de propiedad de (a cosa o el
derecho materia del contrato, en el tiempo compartido jamas
se establece transferencia de propiedad, sino solamente e)
goce y el uso de unidades vacacionales; es clerto que en
ambos contratos se paga un precio cierto y en dinero, pero
en la compra-venta la propiedad se transmite de manera
perpetua, en el tiempo compartido el concepto de propiedad
no existe.

Traemos a colacion el razonamiento anterior, porque muchas
de las empresas promotoras del tismpo compartido en sus
propagandas, con el fin de inducir a error al presunto clients,
ofrecen hacerlo propietario durante ciertos periodos anuales
y durante un numero determinado de arios de su alojamiento
y hacerlo participe de manera gratuita de los servicios
conexos con los que un hotel puede contar, como son
albercas, discotheques, canchas de tenis, etc.

El problema de la presunta similitud de las figuras quiia
estribe en la lamada compra-verta de derechos, puesto que
la empresa promotora ofrece al cliente (tlempocompartidario)



hacerlo titular de los derechos y le permite transmitidos
ocasional o definitivamente los mismos a terceras personas,
mediante el pago de una cantidad de dinero o sin ella, pero
desde luego tal practica no debe ser equiparable &l contrato
de compra-venta ya que los acuerdos de transmisién del
derecho del tiempocompartidario no afectan el contrato de
tiempo compartido.

Hacer & una persona titular de un derecho no implica
necesariamente (a transmisién de la propiedad y menos aln
tratandose de tiempo compartido, ya que en este existe un
propietario cierto que jamas transmite 1a propledad, sino que
autoriza fa utilizacidn de la unidad vacacional durante un
tiempo definido de dfas al afio durante un ndmero de afos,
mediante el pago total y discontinuo en el tiempo de una
cantidad de dinero en donde se Incluyen los gastos de
mantenimiento de la refarida unidad,

D) COMPRA-VENTA CON RESERVA DE DOMINIO

El Codigo Civil para el Distrito Federal establece en su articulo
2312 qus "Pueds pactarse validamente que e} vendedor se
reserve la propiedad de la cosa vendida hasta que su precio
haya sido p_agado.

Cuando los bienes vendidos son de los mencionados en las
fracciones | y 1l del articulo 2310, e! pacto de que se trata
produce efectos contra terceros si s8 inscribe en el Registro
Pdblico; cuando los bienes son de la clase a que se refiere la
fraccién 1l del articulo que se acaba de citar, se aplicaré lo
dispuesto en esté fraccidn®,

Es realmente importante 1o establecido por el articulo 2315
del mismo ordenamiento legal que establace que: "En la
venta de que habla el articulo 2312, mientras que no pasa la
propiedad de la cosa vendida al comprador, si éste recibe la
cosa serd considerado como arrendatario de la misma®.



Los elementos de existencia y validez del contrato de
compra-venta con reserva de dominio son identicos a los del
contrato de compra-venta pura y simple, la diferencia estriba
en que [a compra-venta simple transmite la propiedad desde
el momento en que existe el contrato y en el de reserva de
dominio, la propiedad se transmite hasta que el comprador
haya satisfacho integramente el pago del pracio convenido,
pero recibiendo la cosa se le considera como arrendatario de
la misma si se resuelve el contrato.

Son validas las argumentaciones para distinguir las figuras de!
tiempo compartido y el contrato de compra-venta puro y
simple para el caso que nos ocupa, debiendo aunar el hecho
de que en el tempo compartido tanto al precio como el uso y
goce de la unidad habitacional puede hacerse de manera
periodica y puede pactarse en la compra-venta con reserva
de dominio que el pago del precio sea también periodico (en
abonos), pero desde luego la enorme diferencia entre ambos
contratos es que en la compra-venta con reserva de dominio
tarde o temprano se transmitira la propiedad de la cosa o el
derecho materia de la misma, operando ipso iure los atributos
de la propledad e! ius utendi, el ius fruend! y el ius abutendi,
mientras que en el contrato de tiempo compartido al finalizar
ol término pactado el tiempocompartidario jamas adquiere la
propledad de la unidad vacaclonal agotandose en oSe
momento su derecho de usar y gozar de la misma, signo més
que distintivo entre las figuras en estudio.



" DIVERSAS DISPOSICIONES LEGALES EN LAS QUE
SE ADVIERTEN ELEMENTOS COMPLEMENTARIOS
DEL CONTRATO DE TIEMPO COMPARTIDO.



A) CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN
MATERIA COMUN Y PARA TODA LA REPUBLICA EN
MATERIA FEDERAL.

Actualmente en el Distrito Federal y en muchas ofras partes
de la Republica Mexicana donde se practica el sistema de
tiempo compartido, no existe codificaclén alguna que
contenga disposiciones expresas con relacion a este sistema
de contratacién, sin embargo se tiene conocimiento de
algunos desarrollos turisticos que manejan este rubro y que
se constituyen mediante contratos de Ascciacion Civil, figura
jurldica que se encuentra contenida en el Cédigo Civil para el
Distrito Federal y cuyos elementos resuttan propios para la
realizacién de los objetivos de quienes mediante ésta figura
se encargan de poner en marcha un sistema de
tiempocompartido.

Estas  Asoclaciones no son de cardcter lucrativo,
generalmente sus fines son sociales tal como lo establecen
los articulos siguientes del Cadigo citado:

“*ART. 2670.- Cuando varios individuos convinieren en
reunirse, de manera que NO sea enteramente transitoria, para
realizar un fin comin que no esté prohibido por 1a ley y que
no tenga cardcter preponderantemente  econdmico,
constituyen una asociacion.

ART. 2671.- El contrato por el que se constituya una
ascciacién debe constar por escrito,

ART. 2872.- La asoclacion puede admitir y excluir
asaciados.



ART. 2673.- Las asociaciones se regirdn por sus estatutos,
los que deberdn ser inscritos en el Registro Plblico para que
produzcan efectos contra terceros.

ART. 2674.- El poder supremo de las asociaciones reside en
la asamblea general. El director o directores de ellas tendran
las facultades que les conceden los estatutos y la asamblea
general, con sujecion a estos documentos.

" ART. 2675.- La asamblea general se reunird en la época
filada en os estatutos o cuando sea convocada por direccidn,
Esta deberé citar a asamblea cuando para ello fuere requerida
por lo menos por el cinco por ciento de los asociados, o sino
to hiclers, en su lugar lo haré el juez de lo civil a peticién de
dichos asoclados.

ART. 2676.-La asamb_laa general resolvera:
1-  Sobre la admisién y exclusién de los asociados;

It.- Sobre la disolucidn anticipada de Ia asociacion o sobre su
prérroga por més tiempo dei fijado en los estatutos;

M.+ Sobre la disolucién anticipada de la asociacién o sobre su
prorroga por més tiempo del fijado en los estatutos;

V.- Sobre fa revocacitn de los nombramientos hechos;

V.- Sobre los demds asuntos que le encomienden los
estatutos.

ART. 2677.- Las asambleas generales s&lo se ocuparan
de los asuntos contenidos en la respectiva orden del dia.

Sus decisiones serAn tomadas por mayoria de votos de oS
mismbros presentes.



ART. 2678.- Cada asociado gozard de un voto en las
asambleas generales.

ART. 2679.- El asoclado no votari las decisiones en que se
sncuentren directamente interesados &I, su cényuge, sus
ascendientes, descendientes o parientes colaterales dentro
del segundo grado.

ART. 2680.- Los miembros de la asoclacion tendréan deracho
de separarse de ella, previo aviso dado con dos meses de
anticipacién.

ART. 2681.- Los asociados sélo podran ser excluidos de
la sociedad por las causas que sefialen los estatutos.

ART. 2682.- Los asociades que voluntariamente se
separen o que fueren excluldos, perderan todo derecho al
haber social,

ART. 2683.- Los socios tienen derecho de vigilar que
las cuotas se dediquen al fin que se propone la asoclacién y
con ese objeto pueden examinar los libros de contabiidad y
demas papeles de ésta,

ART. 2684.- .  Lacalidad de socio es intransferible.

ART. 2685.- Las asociaciones, ademés de las causas
previstas en los estatutos, se extinguen:

1. Por consentimiento de la asamblea general;

fl.- Por haber conciufdo el término fjado para su duracién o
por haber conseguido totaimente el objeto de su fundacién;

il.- Por haberse vuelto incapaces de realizar el fin para que
fueron fundadas;



V.- Por resolucion dictada por autaridad competents.

ART. 2686.- En caso de disolucién, los bienes de la
asociacion se aplicarén conforme a lo que  determinen los
estatutos, Y a falta de disposicién de éstos, segun lo que
determine la asamblea general. En este caso la asamblea
sélo podra atribuir a los asociados la parte del activo sociat
que equivalga a sus aportaciones. Los demds bienes se
aplicaran a otra asoclacién o fundacién de objeto similar a la
exinguida.

ART. 2687.- Las asocfaclones de beneficiencia se
regirén por las leyes especiales correspondientes”.’

Por medio de éstas disposiciones, las Asoclaclones crean
Ctubes que atraen a miembros que seran admitidos mediante
el paga de una membresla o cuota, misma que puede ser
ingividual o familiar, dentro de las membresias se encuentran
los miembros primitivamente aceptados y los que mediante
convenio ocupen femporalments la membresia de los
primeros, la aceptacién de los que hayan rentado la
membresia, estard siempre sujeta a lo que determine la
Direccién de la Asociacion.

En el caso del Sistema de Tiempo Compartido, pueden ser
miembros de la Asociacion las personas fisicas o juridicas
con capacidad suficiente al momento de susctribir el contrato
constitutivo, asi como las personas que ingresen con
posterioridad con el carécter de asociados, gue generaimente
vana ser asociados usuariosy son aquelias personas
fisicas que adquieren el derechc de hacer uso de las
instalaciones y serviclos que proporcione determinada
Asociacién y la membresia que se otorga solo da derecho a
usar las instalaciones y servicios por una parte o partes de
cada aflo, por ende, s de caracter temporal.



B) CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE QUINTANA,
ROO.

Anteriormente hemos sefialado que en la maycria de los
Estados de la Republica, no existe legislacion expresa con
respecto al tiempo compartido, sin embargo, una de las
excepciones es el caso de Quintana, Roo, cuyo Cédigo Civil
destaca algunas disposiciones elementales para la préactica de
éste sistema, de las que encontramos por ejemplo; la
descripcion de tiempo compartido, las condiciones que
deberan satisfacerse para establecer e! sistema de tlempo
comparido y en general un minimo de obligaciones
contenidas en el Titulo Noveno de este Cddigo, las que me
permito transcribir integramente para su mayor comprensién:

“ART, 2757 .- Por el contrato de habitacién 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 compartidario se obliga a
pagarle al compartidor un precio cierto y en dinero, en una
sola exhibicion o en abonos, asl como una cantidad mas,
también de dinero, que puede ser variable, por gastos que se
causen y por el servicio y mantenimiento.

ART. 2758.- El compartidor podré prestar los servicios a que
se refiere la hane final del articulo anterior, por mediacian de
sus propios empieados o contratdndolos con personas
dedicadas a esas actividades.

ART. 2759 E! importe de los gastos de servicio y
mantenimiento sSlo puede aumentarse, cuando aumente su
costo, y si el compartidor y compartidario no se ponen de
acuerdo sobre el aumenta, el importe de éste lo fijard el juez.

ART, 2760.- Para los efectos del articulo 2757, por casa o
departamento  amueblado se entiende todo inmueble



equipado con muebles de comedor, recamara, utensifios des
cocina, cocineta o estufa con su equipo de gas para cocinar,
manteles o manteletes, vajilla y cublertos, toallas para el
cuarto de bafio y ropa de cama.

ART. 2761.- Para celebrar el contrato de habitacién en
tismpo compartido deber& obtenerse de la Secretarfa Estatal
de Obras Publicas, una constancia de que la construccién Be
las casas o edificios de que se trate, con sus pasilos,
andadores, escaleras, elevadores, patios, estacionamientos y
demas dependsncias de uso comun satisfacen las exigencias
técnicas y de seguridad sanitarias que sirvieron de base para
el otorgamiento de la licencla de construccién.

ART. 2762.- Los contratos celebrados sin la licencia a que se
refiere el articulo anterlor, estarén afectados de nulidad
absoluta y el compartidor ser& sancionado por el Presidente
Municipal, con multa hasta del equivalente a cinco mil dias de
salario minimo.

ART. 2763.- A los propietarios de inmuebles ya construidos al
entrar en vigor este C&digo, les son aplicabies, en kb
conducente, las disposiciones de este articulo en cuanto alos
nuevos contratos de habitacién en tiempo compartido qus en
adelante celebren, y las disposiciones del articulo siguients en
cuanto a las renovaciones de los contratos ya celebrados o -
que llegaren a celebrar.

ART. 2764.- La duraci6n del contrato seré de cinco .afos
forzosos para ambas partes, renovables por perfodo también
de cinco afios, No podré hacerse ninguna renovacion si los
cinco afies de ella no estén comprandidos dentro del tismpo
probable de vida del inmueble.

Para los efectos de esta disposicién el Presidents Municipal,
con la periodicidad que proceda, mandara practicar, estudios
técnicos que determinen dicha vida probable y cuyo resultado
notificara al compartkior para su conocimiento y efectos.



La renovacion que se haga contrarisndo e segundo pérrafo
de este precepto, estard efectada de nulidad absoluta y
ademés, independientemente de que se promueva o no tal
nulidad, el compartidor infractor serd sancionado con una
multa equivalente al importe de quinientos a dos mil
quinientos dias de salario minimo, que en cada caso le
impondré el Presidents Municipal, '

Tanto e} contrato de habitacién en tiempo compartido, como
su renovacién, son formales y consensuales y se
perfeccionan por el mero consentimiento de las partes
expresado en dicha formalidad escrita, misma que sélo sera
notarial si las partes asf1o convienen.

ART. 2765.- El compartidario, ocupe o no el inmusble
durante el plazo que le corresponda de acuerdo con su
contrato, estad obligado a pagar la cuota anual de servicio y
mantenimiento a que se refiera |a parte final del articulo 2757.

ART. 2766 E! incumplimiento en el pago por el
compartidario de los citados gastos facuta al compartidor
para negarle el uso del inmueble, sin perjuicio de que el
compartidor arriende el inmueble y aplique la renta al pago
del adecuado.

ART. 27687.- A efecto de faciitar y aun asegurar et
arrendamiento, el compartidario debera avisar con toda

opoftunidad al compartidor que no ocuparé el inmueble en el
tismpo que le corresponde.

ART. 2768.- El compartidario podr& ceder librements sus
derechos dando formal conocimiento al compartidor de quien
es el nuevo titular de aquéllos.

ART. 2769.- Con las limitaciones que imponen las layes y
reglamentos de orden publico la moral y las buenas



costumbres, el compartidario goza de la mas amplia libertad,
durante &l tiempo que por Su contrato ls corresponda, para
usar del inmueble, pudiendo, en consecuencia, habitario solo,
con su famiia o con sus amistades, prestario, rentarlo y
recibir en él visitas y huéspedes.

ART. 2770.- Si los compartidarios fueren varlos pueden
designar a una 0 mas personas para que los representen en
todo lo que a sus intereses comunes se refiere, frente al
compartidor y toda clase de autoridades o someterse, en lo
conducents, y en lo que no se oponga a las normas de éste
titulo a lo dispuesto por este codigo para el régimen de
propiedad en condominio. :

ART. 2771.- Ninguna multa de las autorizadas por éste titulo

podré imponerse sin ofr previamente al interesado y recibirle,

en su caso, las prusbas que ofrezca y sean en derecho
procedentes.

ART. 2772.- En todo Jo no previsto en éste titulo son
aplicables, en lo conducents, las disposiciones de éste
codigo relativas a los contratos de arrendamiento y de
hospedaje.

ART. 2773.- Puede también darse el uso, en tiempo
compantido de bienes muebles, como computadoras,
tractores u otros similares, en cuyo caso Se estard
fundamentalmente a lo que sobre &l particular convengan las
partes y, en lo que fueren omisas y en io conducente, a lo que
en éste titulo se dispone.”

Hecha la observacion a la transcripcion de los  articulos
anteriores se puede apreciar la importancia que merecen
diversas autoridades en la  préctica de este sistema ds
contratacion, tal es el caso de la Secretaria Estatal de Obras
Pblicas, organismo que daberd expadir constancia que avale



el buen estado de la construccidn de los inmuebles, las
exigencias téenicas  y la seguridad sanitaria de los mismos;
para establecer en elles un sistema de tiempo compartido.

£n este articulado también se advierte la actividad de un juez
que determinard los aumentos relativos al importe de los
gastos de servicio y mantenimiento, cuando el promotor o
compartidor no se ponga de acuerdo con el compartidario
para la fijacién de los mismos, lo anterior demuestra el interés
que los diversos sectores administratives y judiciales tienen
por que este tipo de contrataciones se lleve a cabo mediante
actos que demuestren la buena fe de los promotores y la
disposicién de los adquirentes para cumplir con las
obligaclones que contraen a través de la celebracién del
contrato de tiempo compartido; porque resulta cierto que en
muchos casos donde se opera mediante este sistema, se han
utilizado hoteles visjos que han dejado de ser negocio y en
algunos otros casos, se han construido edificios destinados a
este tipo de negocios, con deficiencias arquitectonicas y
ademas operan con ma! mantenimiento en todos los servicios
accesorios contratados.

C) LEY DE REGULACION Y FOMENTO DEL SISTEMA DE
TIEMP MPARTI Al E R

Hemos dicho con anterioridad que existen en la Republica
Mexicana innumerable cantidad de lugares propios para el
descanso y exparcimiento vacacional, y es posiblemente el
estado de Guerrero uno de los mds concurridos en ese
aspecto ya que cuenta con sitios de atractivo excepcional
como es el caso de Acapulco, lugar internacionalmente
conocido en el que se da de manera casi ininterrumpida la
visita de cientos de turistas afio tras aflo, lo que ha acarreado
como consecuencia que el sistema hotelero, actividad que
predomina en esa entidad, en algunas ocacionss se vea
imposibiltado para poder. satisfacer la demanda de



alojamiento que en muchas ccaciones resuta ser superior a
la oferta habitacional; lo qua han aprovechado pequerfias
empresas que se dedican a promocionar el sistema de
tiempo compartido, habiltando a manera de hoteles,
construcciones en mal estado que no reunen ni siquiera las
caracteristicas mas elementales para satisfacer la prestacion
de los servicios que ofrecen tales como: falta de agua
calients, aire acondicionado, etc., esto sin duda no ha pasado
desapercibido para quienes censiderando el prestigio
nacional e internacional que tiene este lugar y en sf todo el
Estado de Guerrero, han ideado la manera de evitar que ese
tipo de empresas creadas al vapor continue desprestigiando
no sdlo a los lugares donde operan, sino de igual forma
desprestigian al sistema del tiempo gcompartido, cuyas
caracteristicas- destle mi personal punto de vista, viene a
crear innovaciones para satisfacer a menor costo la
posibilidad de poder disfrutar de un periodo vacacional en
lugares agradables, dando acceso a estos privilegios incluso
a gentes de bajos recursos econdmcos, siempre y cuando la
prestacion de los serviclos gque se prometen sean los
reaimente ofrecidos y en tcdo caso existan los medios
juridicas, pora hacer efectivos estos servicios. De ahi que
surga la preocupacién de gquienes estdn realmente
interesados por la situaclon que prevalece y han considerado
de manera apropiada la aplicacién en esa entidad de la Ley
de Regulacidén y Fomento de! Sistema de Tiempo Compartido
del Estado de Guerrero, expedida por el honorable Poder
Legislativo de ese Estado, el 31 de octubre de 1989 y
publicada para su aplicacién el 3 de noviembre de ese mismo
ano en el Periddico Oficial del Estado de Guerrero,
documento que contiene entre otras cosas; cuales son s
lineamientos que debarén segulr quisnes pretendan constitulr
un sistema de Tiempo Compartido, comé deberd
administrarse éste y por quienes deberd administrarse, comé
deberén fiarse las cuotas y en general la forma en que podrd
darse por terminado dicho sistema; pero para mayor



comprensidn y dada la situacidn que guarda este lugar en
torno at discriminado uso del tiempo compartido; me permito
reproducir en forma integra la citada Ley:

CAPITULO PRIMERO
DISPOSICIONES GENERALES

"ARTICULO 12.- El objeto de ésta Ley es la regulacién y
fomento del Sistema de Tiempo Compartido para la
proteccién de los tiempocompartidarios y la promocién a la
Inversidn privada o soclal, asi como del sistema de
multipropiedad,

ARTICULO 29- Para los efectos de esta Ley se entiende
por:

I.- Tiempo compartido: el sistema por el cual se adquiere el
derecho de uso, goce y disfrute de una unidad residencial
vacaciona!, los bienes muebles que a ella se encuentren
afectos, y en su caso, las instalaciones, éreas, construcciones
y servicios comunes, siempre y cuando e! derecho se limite a
un numero determinado de dias por un periodo especfico de
afios. El Sistema podré constituirse sobre los bienes muebles
afectos a unidades residenciales vacacionales, aplicéndose
las disposiciones de esta Ley en todo lo que no contrarfe a su
naturaleza; '

.- Propietario: la persona fisica o moral duefia de un bien
inmueble, bienes muebles necesarios para su operacion,
Instalaciones, éreas, construcciones y servicios comunes,
afectos al régimen de tiempo compartido;

.- Muttipropiedad: el deracho por el cual el multipropietario
adquiere el dominio pleno sobre una parts allcuota de una
unidad inmobiliaria de cualquier tipo, afecta a cualquier
destino, respecto de la cus! ejerce todas las facultades de
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duedio para disponer, transmitir, intercambiar y gravar; sujeto
a un calendario en cuanto a los derechos de uso, goce,
aprovechamlento y disfrute exclusivo, en los términos de su
respectiva parte alicuota de utilizacion, terminada la cual,
continuaran en el uso exclusivo por su orden el resto de los
multipropietarios en forma sucesiva y ciclica.

La muttipropledad puede recaer también sobre bilenes
muebles afectos a un inmueble en multipropiedad;

V.- Tiempocompartidario: fa persona fisica o moral que
adquiera el uso, goce, y disfrute de una unidad residencial
vacacional y de los bienes, construcciones, instalaciones y
servicios comunes, en los términos sefialados en la presente
Ley;

V.- Desarrollador: la persona fisica o moral que construya o
promueva el establecimiento de sistemas de tiempo
compartido de acuerdo a [o previsto en la presente Ley y los
reglamentos que de el'a emanen;

Vi.- Promator: la persona fisica o moral que promueva
sistemas de tiempo compartido constitufdos en los términos
de este ordenamiento;

VIl.- Prestador del servicio turstico compartido: la parsona
fisica © moral que coordine todos los servicios a que se
refiere el primer parrafo del articulo anterior;

Vill.- Vendedor: la persona fisica 0 moral que se dedique a la
promogcién, venta y concertacion de contratos que tengan por
objeto el uso, goce o disfrute de bienes y servicios bajo la
modalidad de tiempo compartido, bajo la direccién o por
cuenta y orden del propletario, promotor o desarrollador, y

‘1X.- Cuota: pago en dinero a carga del tiempo compartidario
destinado a cubrir los gastos ordinarios y extraordinarios que
le corvespondan conforme a fo contratado.



ARTICULO 32.- Todo acto juridico que por cualquier titulo o
por cualquier forma cualesquiera que sea la denominacion de
dicho acto, que dé como resuttado que el adquirente obtenga
el derecho de usar, gozar y disfrutar unidades residenciales
vacacionales deberé sujetarse a esta Ley, salvo cuando quede
sujeto a fa Legislacién Federal,

ARTICULO 42.. Todo lo relacionado con el Sistema de
Tiempo Compartido se regird por las disposiciones de esta
Ley, el Reglamento que al efecto expida el Ejecutivo Estatal,
pero la prestacién de los serviclos turisticos que reciban los
tismpocompartidarios por la cperacién, administracién,
mantenimlento u otros servicios anélogos se regira por los
ordenamientos federales y locales aplicables.

ARTICULO 52- E| sistema de Tiempo Compartido padra
constitufrse sobre inmuebles construldos o en proceso de
construccidn.

ARTICULO 62.- El Sistema de Tiempo Compartido podré
coexistlr en cualquier otro sistema inmobiliario o turistico.

ARTICULO 72.- Los derechos derivados del Sistema de
Tiempo Compartido no constituyen derechos reales y podran
ser adquiridos por personas fisicas o morales, mexicanas o
extranjeras con fas limitaciones que establezca el Articulo 27
de la Constitucion Generai de la Republica y demés leyes
aplicables.

ARTICULO 82.- Los derechos de los tiempocompantidarios
estarn regulados por esta Ley, el Reglamento respectivo, por
escritura constitutiva en la que se contenga el acto que
genere ol Sistema de Tiempo Compartido; por los bienes,
construcciones, instalaciones y servicios comunes; en su
casg, por el o los fideicomisos que se constituyan y por los
demaés actos que el afecto se celebren.



A falta de disposicion expresa de esta Ley, se aplicard
supletoriamente el Codigo Civil del Estado y la Ley sobre el
Régimen de Propiedad en Condominio del Estado de
Guerrero.

ARTICULO 92. Queda prohibido efectuar cualquier clase de
promocidn o campafia publicitaria que tenga una policitacién
de ventas de tiempo compartido, asf como celebrar
cualesquiera clase de actes juridicos, incluyendo contratos,
tendientes a la creacién o transmisidn de derechos de tismpo
compartido, tales como contratos preparatorios, de promesa
de venta, de preventa, de reservacidn, de ofertas de venta o
compra, o cualesquiera otros similares, sin que previamente
se haya constituido el Sistema de Tiempo Compartido con
sujecidn a esta Ley y, en su caso, otorgar las garantias que
en los articulos sigulentes se establecen.

ARTICULO 10- Queda estrictamente prohibido vender
derechos de tismpo compartido por plazos que excedan a de
'a afectacién det inmueble al Sistema de Tiempo Compartido
establecido en la escritura constitutiva.

Exclusivamente por los casos en los que el Sistema de
Tiempo Compartido se haya constiuido mediants
fideicomiso, y s6lo para garantizar a los tiempocompartidarios
que adquieran después del afio de constituido el Sistema de
Tiempo Compartido, podra el fideicomisario prorrogar en favor
da éstos el plazo, mediante acto juridico, siempre que esté
previsto en el fideicomiso; la prérroga se haga constar en
documento autenticado, se inscriba en el Registro Publico de
la Propiedad para los efectos de su oportunidad, y que el
plazo no exceda de tres anos.



ARTICULO _11.- Frente al adquirente rasponden
solidariamente el propistario, el promotor, el desarroliador, e!
vendedor o las personas fisicas o morales que con é hayan
contratado, respecto de la transmisién o titulacién de sus
respectivos derechos.” La entrega puntual, oportuna y en
buen estado de fa unidad residencial vacacional objeto del
contrato; 10s bienes muebles que en ella deban encontrarse
¥y, en su caso, por la entrega de las Instalaclones,
construcciones, areas y servicios comunes, cuando en los
contratos o en los documentcs se haga constar, o por otro
medio se acredite fehacientemente quien es el sujeto
responsable, cesa la responsabilidad solidaria.

Igualmente cesa la responsabilidad solidaria cuando ante un
juez competente se pruebe que el incumplimiento de la
obligacién no puede atribuirse a! demandado.

ARTICULO 12.- Por |os vicios ocultos de la construccién
responden solidariamente fronte al tlempo compartidario, por
el plazo de un aito, tanto el propietario como el constructor.

DE LA CONSTITUCION DEL SISTEMA DE TIEMPO
COMPARTIDO.

ARTICULO 13.- Para la constitucion del Sistema de Tiempo
Compartido o propietario de un inmueble guien con tiulo
legitimo pueda disponer del mismo, debera hacer declaracién
unilateral de voluntad formalizada en escritura plblica ante
notario o bien contenida en el fidelcomiso irrevocable en ef
que se afectd el inmueble.

Dichos actos juridicos deberdn Inscribirse en el Registro
Publico de la Propiedad quedando afecto el inmueble al
cumplimiento dei destino de tismpo compartido por o plazo
fijado frente a terceros y con preferencia a cualquier otro
derecho en los términos da ley.



ARTICULO. 14.- Para io prevenido en el articulo anterior el
notario plblico exigira al declarante que exhiba los siguientes
documentos, sin perjuicio de lo que prescriban otras leyes:

I.- El titulo de propiedad de! inmueble debidamente inscrito
en el Registro Plblico de la Propiedad. En el caso de que el
inmueble estuviere gravado o tuviere limitaclones de dominio
el acreedor o cualquler interesado deberd otorgar su
consentimiento en escritura publica;

.- La Gltima boleta del impuesto predial y de derechos por
servicios de aguay drenaje;

L. Autorizacion de la Secretaria de Finanzas del Gobierno
del Estado y la constancia de no adeudo de la Tesoreria
Municipal;

IV.- Las licencias de construccion y uso del suelo;

V.- El plano general del conjunto debidamente autorizado,
con la descripcion y levantamiento del terrenc, las
construcciones, las éreas de serviclo e instalaciones comunes
y demés ilicitos que constituyan el inmueble atecto.

Los planos de construccién Incluyendo limites en alturas,
extensiones y densidad, y los planos de cada tipo de unidad
residencial vacacional, de cada local incluyendo los
destinados a comercio y senvicios v, en su ¢aso, |a tabla de
valores e indivisos;

Vi- Una memoria descriptiva del inmueble, elementos
comunes, unidades residenclales vacacionales y locales,
‘acabados, muebles, y especificacién de las etapas en su
caso. Elreglamento de esta Ley determina los requisitos que
deberén gbservarse en este caso;



Vii.- PSliza de fianzas y vigencias minima de un afio siguiente
ala fecha de terminacién de la obra por el momo que se haya
fjado en la licencia de construccidn, para responder de los
vicios ocultos de las construcciones, y

VHI.- El Reglamento de Tiempo Compartido,

ARTICULO 15.- En la escritura constitutiva necesariamente
debera establecerse el plazo por el cual se afecta e! inmusble
o parte de él al Sistema de tiempo Compartido. Iguaimente
deberd sefalarse la persona fisica o moral, mexicana o
extranjera, que serd el desarrollador del tiempo compartido,
siempre y cuando se observe lo previsto por las Leyes
Faderales en materia de extranjeros.

ARTICULO 18- Mientras no se inscriba en el Registro
Publico de la Propiedad el Sistema de Tiempo Compartido,
no podrd hacerse ninguna publicidad ni promocién del
desarrallo inmabiliario que implique una policitacién de venta
de tiempo compartido. E! notario, el registrador, el
propietario, el promotor, e desarrollador o el vendedor qua
infrinjan esta disposicién se harén acreedores a las sanciones
que las leyes respectivas establezcan.

La venta de tiempo compartido hecha en contravencién a lo
dispuesto en el presente Capftulo, dard iugar a que se
apliquen a los responsables las sanciones que establezcan
las leyes penales respectivas y que las autoridades
administrativas impongan las sanciones que correspondan.

Asimismo, dard lugar a que el tismpocompartidario puede
anular la adquisicién del tiempo compartido y a reclamar
ademas el pago de dafios y perjuicios, para lo cual gozara de
un plazo maximo de dos afios contados a partir de la fechaen
que debi6 haberse entregado la obra,



ARTICULO 17,- Al constituirse el Sistema de Tiempo
Compartido, la totalidad del inmueble o la parte respectiva de
éste, quedard afecto a ese destino, hasta la expiracion del
plazo al que quedd sujeto, en los términos de la escritura
constitutiva, la cual debera inscribirse en el Registro Publico ..
de la Propiedad, para los efectos de su constitucion
oponibilidad y preferencia.

Los inmuebles © |a parte respectiva de éstos destinados al
Sistsma de Tiempo Compartido, se inscribir4n en el Registro
Publico de la Propiedad. A cada uno de ellos por separado,
se le abrird una inscripcidn bajo el sistema de folio real, de tal
forma que cada desarrolio tenga su correspondiente partida
registral independiente y auténoma, con un nimero de folio
real definitivo, en los términos que se sefalen en el
reglamento del Registro Pdblico de la Propledad.

La inscripcion del Sistema de Tiempo Campartido siempre se
entenderd como inscripcién principal o definitiva, para los
afectos de su oponibilidad y preferencia.

Cuando sélo parte de un inmueble éste afecto al Sistema de
Tiempo Compartido, en [a partida registral del inmueble, se
asentard con toda claridad, cudles son las unidades
residenciales, vacacionales que queden afectas al Sistema de
Tiempo Compartido. Por cada una de estas unidades, se
abrira un folio real auténomo e independients en los términos
del parrafo que antecede.

ARTICULO 18- Uninmueble afecto al Sistema de Tiempo
Comparnido, no podrd modificarse en cuanto a: su destino,
categoria, porcentaje de densidad habitacional, porcentaje de
dreas verdes recreativas, deportivas y estacionamiento; las
instalaciones, servicios y bienes comunes., No podrén
aumentarse o modificarse las dreas privativas; ni aumentar la
densidad de obras o construcciones marcados en el plano



general del conjunto, de tal manera que siempre se respeten
estrictamente los términos de las licencias de construccion y
operacion, tal y como fueron otorgadas. Tampcco podré
reducirse el plazo al que haya quedado afecto el inmueble
sing en los términos expresamente previstos en este titulo,

Mientras no se lleve a cabo la enajenacién a terceros del
Sistema de Tiempo Compartido, el desarrollador podrd llevar a
oabq las modificaciones que legaimente se aprueben.

Se exceptua de lo dispuesto en este articulo, las
modificaciones aprobadas por el 75% de los
tismpocompartidarios. También se exceptian las
modifaciones relativas al uso y destino de las é4reas
comerciales, obras de ornato y decoracién.

Cuando el Propletario o el desarrollador se hayan reservado
unidades residenciales vacacionales, y su voto represente
mas del 50% de los votos, se requerir ademas del 50% de los
votos de los tismpocompartidarios.

Las modificaciones al destino, categoria, densidad
habitacional, disminuciones de porcentales de éreas verdes
recreativas, deportivas y estacionamiento; las disminuciones '
de instalaciones, servicios y bienes comunes en petjuicio de
los tiempocompartidarios, serdn nulas sino se hacen en los
términos de esta Ley y o responsable ademés pagard los
darios y perjuicios que se causen y quedaré sujeto ademés a
las sanciones que sefialen las loyes penales.

ARTICULO 18- Los acuerdos tomados en asambiea,
relativos a ias modificaciones a que se refiere el articulo
anterior, no podrén afectar derechos de terceros derivados de
la coexistencia del Sistema de Tiempo Compartido con otros
sistemas turisticos o inmobiliarios. Cualquier acto tendiente a
afectar los derechos de estos Ultimos serd nulo, salvo
convenlo previo y por escrito con dichos terceros.
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ARTICULO 20.- Toda modificacién del Sistema de Tiempo
Compartido tendiente a alterar los conceptos que se
mencionan en el primer pérrafo del Articulo 18, debera hacerss
en escritura publica, en la que el notario autorizante debera
transcribir en o conduncente el acta de asamblea en la cual
los tismpocompartidarios hayan autorizado 'a modificacién y
en su caso, el convenio modificatorio a que se refiere el
Articulo 18 de esta Ley.

Si la declaracion unilateral de voluntad para constituir el
sistema de tismpo compartido se encuentra dentro de un
fidelcomiso el fideicomitente debera establecer dentro de los
fines del fideicomiso, que la fiduciaria vigile estrictamente que
toda modificaciSn sea aprobada previamente, por el
porcentaje de tiempocompartidarios que se fija en el artfculo
anterior,

En |a escritura en que conste la modificacién del fideicomiso
correspaondiente, deberd transcribirse el acta de asamblea
mencionada asl como en su caso, el convenio modificatorio a
que sa refiere el articulo 18 de ésta Ley.

La escritura en la que conste la modificacibn deberd
autorizarse por la Secretaria de Finanzas del Gobiemo del
Estado & inscribirse en el Registro PUblico de 1a Propiedad.

CAPITULO TERCERO

DE LA VENTA DE TIEMPO COMPARTIDO. EN LOS
DESARROLLOS EN PROCESO DE CONSTRUCCION.

ARTICULO 2%.- Para que pueda procederse a la venta del
Tiempo Compartido, en desarrollos en proceso de
construccién, sera indispenseble que ademas de la
constitucién de! Sistema de Tiempo Compartido, en los
términos del Articulo 13, se haya construido previamente,
segun planos aprobados, cuando menos el 50% de la obra



negra de ta etapa del proyecto total que se pretenda poner en
venta. Dicho porcentaje podra ser substituido por depdsito
en efectivo aportado a un fideicomiso irrevocable por un
monto igual al 50% del costo de la obra negra citado, y cuyo
destino ser& exclusivamente la construccion de dicha obra u
otorgar una fianza por el equivalente a ese porcentaje. De la
misma manera se procedera, a medida en que se vayan
construyendo y poniendo a la venta, las sigulentes y
sucesivas etapas, hasta la tatal conclusién del proyecto.

ARTICULO 22.- La terminacién y la entrega total de la obra
conforme a lo pactado debera garantizarse con un crédito, un
fidelcomiso, hipoteca, fianza o cualquier otro medio legal, Se
podrd poner a disposicién de los tiempocompartidarios
alojamiento alterno de caracteristicas y calidades similares.

ARTICULO 23.. La Comisién Técnica de Vigilancia del

Sistema de Tiempo Compartido a que se refiere el Articulo 24

de esta Ley podra requerir en cusiquier tismpo a los
propietarios, promotores y desarrolladores, el cumplimiento y

satistaccion de los requisitos a que se refieren los Articulos 13

y 14 del presente ordenamiento, admitiendo al respecto como

medio de prueba la escritura plblica correspondients

otorgada ante hotario, excepcién hecha dsl porcentaje de

obra negra a que se refiere el Articulo 22 de este capituio, que

s8 podré probar mediante la adminiculacibn de prueba
pericial.

CAPITULO CUARTO

DE LA COMISION TECNICA DE VIGILANCIA DEL
SISTEMA DE TIEMPO COMPARTIDO.

ARTICULO 24.- La inspeccién y vigilancia del Sistema de
Tiempo Compartido asi como de la actividad de los
propietarios, promotores, desarrolladores prestadores de
servicios turisticos y vendedores, queda confiada a la



Comisidn Técnica de Vigilancia del Sistema de Tiempo
Compartido, la que ademas de las facultades y obligaciones
que le atribuye esta Ley, se regird para esos efectos, en
materia de tiempo compartido, y respecto de las personas
fisicas o morales mencionadas por |a Ley de Desarrollo
Urbano, los reglamentos de construcciones y demas
disposiciones aplicables sobre la materia.

ARTICULO 25- La Comisibn Técrnica de Vigitancia del
Sistema de Tiempo Compartido a que se refiere el articulo
que antecede, estara integrada por el Secretario de Goblerno,
ol Secretario de Finanzas, el Secretario de Desarrollo Urbano
y Obras Plblicas, quien la presidird, por el Secretario de
Fomento Turistico y por el Presidente Municipal que
corresponda y contara con un Secretariado Técnico.

E! Secretariado Técnico a que se refiere el parrafo anterior
recaerd en el Comisionado para !a Proteccién de los Tiempos
Compartidarios, quien tendra a su cargo la representacién de
la Comisién Técnica de Vigilancia del Sistema de Tiempo

Compartido, y llevara los trabajos de caracter permanente de
la misma.

ARTICULO 26.- Serén facultades y obligacionss de la
Comisién Técnica de Vigilancia del Sistema de Tiempo
Compartido, ademas de la sefialada en los Articulos 23 y 24
de este ordenamiento las siguientes:

1.- Actuar como cuerpo de consulta de los ayuntamientos en
donde se pretenda promover y desarrollar sistemas de
tiempo compartido;

10.- Ordenar la realizacion de estudios de factiblidad sobre la
promocién y desarrollc de los sistemas sobre tiempo
compartido;

{ll.- Mantener actualizado el padrén estatal de propietarios,
tiempocompartidarios, promotores, desarroliadores,
vendedores y multipropietarios;
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W.- Conocer las quejas y demandas que formulen los
tiempocompartidarios por violaciones de réglmen fegal del
Sistema de Tiempo Compartido;

V.- Realizar las investigaciones y visitas de verificacion
sobre el Sistema de Tiempo Compartido que estime
necesario;

Vi.- Fungir a través de un Secretario Técnico, como
conciliador en las controversias que se susciten en el Sistema
de Tiempo Caompartido;

Vil.- Designar érbitros a solicitud de log interesados;

Vill.- Autorizar que en la publicidad o promocién de los
Sistemas de Tiempo Compartido, se haga referencia a que
han sido inscritos en el padrén de Sistemas de Tiempo
Compartido del Estado ds Guerrero;

IX.- Tomar conocimiento cuando se le proporcione la
informacién necesaria, de que las sesiones de las asambleas
de los Sistemas de Tiempo Compartido se celebren conforme
a esta Ley;
X.- Uevar el padron de representantes comunes de los
tiempocompartidarios y multipropietarios;

Xl- Cuidar que las empresas que intervengan en los
Sistemas de Tiempo Campartido tengan su domicilio fiscal en
el Estado, y

X11.- Las demés que sean necesarias para el cumplimiento de
las anteriores.
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CAPITULO QUINTO

DE LOS DESARROLLOS INMOBILIARIOS CONSTRUIDOS
Y SU TRANSFORMACION AL SISTEMA DE TIEMPO
COMPARTIDO.

ARTICULO 27.- Los inmuebles construidos que por su
naturaleza sean susceptibles de destinarse a alojamiento
turistico, podrén ser afectados total o parcialmente a! Sistema
de Tiempo Compartido, siempre y cuando exhiba ante notario
publico los siguientes documentos: .

l= Dictamen de dos peritos en la materia en la que acredite
que todas las instalaciones, equipo, maquinaria, mobiliario y
construcciones se encuentren en condiciones de uso;

ii.- Licencia de cambios de uso del suelo, y

lL-  Autorlzacldn especial que expida la autoridad
competente.

Todo lo anterior debera hacerse constar en escrﬂdra publica.
CAPITULO SEXTO

DE LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS
TIEMPOCOMPARTIDARIOS.

ARTICULO 28.- Los tiempocompartidarios tendran los
siguientes derechos:

k- Usar, gozar y disfritar de una unidad residencial
vacacional, los bienes musbles afectados a la misma, las
instalacionas, construcciones, dreas y servicios comunes, de
acuerdo a lo establecido en el contrato de venta, en el
reglamento interno y en la escritura constitutiva del sistema;
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I1.- Alojarse en un establecimiento hotelero u otro inmueble
afecto a tiempo compartido de la misma categoria, calidad y
ubicacién a cargo del propietario, desarrollador, vendedor o
prestador de servicio turistico de tiempo compartido cuando
por causas imputables a éstos no pusdan utilizar la unidad
residencial vacacional;

HiL.- Enajenar, transmitir, ceder o gravar sus derechos;

V.- Inscribirse en sistemas de intercambio vacacional
nacional o internacional cuando el desarrolio esté afiiado a
dicho sistema;

Vi.- Integrar y participar en las asambleas de
tiempocompartidarios segun lo establecido en el Articulo 20
de la presente Ley, y

Vl.- Ser electo para desempefiar cargos directivos en la
asociacion de tiempocompartidarios.

ARTICULO _ 29.- Son abligaciones de los
tiempocompartidarios:

.- Pagar el precio por la adquisicién de los derechos de
tiempo compartido;

Il.- Pagar cuotas ordinarias y extraordinarias destinadas a
sufrbgaf los gastos de conservacion, mantenimiento,
operacion, reparacion y reposicion de la unidad residencial
vacacional, los muebles afectos a la misma, instalaciones,
construcciones, &reas y servicios comunes O para cubrir
gastos para la defensa de! Sistema de Tiempo Compartido.

.- Cubrir los impuestos y demés cargas tributarias que
generen sus derechos o el Sistema de Tiempo Compartido, 0
_ bien los muebles q inmuebles afectos al mismo, conforme a lo
previsto en la Ley de Ingresos y demdas ordenamientos
fiscales;
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V.- Desocupar su unidad residencial vacacional
puntua'mente el dfa y hora sefialado en el contrato o en el
ragliamento;

V.- No ocupar la unidad con un nimero mayor de persanas
al méximo autorizado;

Vi.- Permitir el acceso del personal de limpleza y de
operacién del desarrollo;

Vvil.- No perturbar el disfrute del desarrclio a los demés
tiempocampartidarios;

Vill.- Coadyuvar al buen estado fisico y material del
desarrollador, particularmente ds la unidad residencial; -

fX.- Comunicar a los responsables de la operacion,
conservacion y mantenimiento cualquier dario que ohserve o
que sufra la unidad o los blenes afectos a la misma;

X.- Comunicar a la Comisién Técnica de Vigilancia del
Sistema de Tiempo Compartido la designacién de
representantes comunes, y .

Xi.- Las demés que permitan gozar el distrute en los términos
del Reglamento vigente.

CAPITULO SEPTIMO
DEL REGLAMENTO DEL TIEMPO COMPARTIDO.

ARTICULO 30.- En la escritura constitutiva del Sistama de
Tiempo Compartido se inclurd el Reglamento de Tiempo
Compartido, sin perjuicio de los que establezcan las distintas
teyes y reglamentos aplicables, en el que se desrollard fo
siguiente:
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I~ Numero de periodos en que se divide el uso de cada
una de las unidades residenciales vacacionales;

It.- Mencidn de si los periodos son fijos o variables, y en su
caso requisitos para variar !a fecha de uso, de acuerdo a lo
establecido en el contrato de compraventa respectivo;

1.~ Sistemas de reservaciones;

V.- Mencién de si la ocupacién es en una unldad especffica o
en una unidad de un tipo determinado y por tanto
susceptibles de sustitucién;

" V. cCuotas ordinarlas de admislén, operacidn y
mantenimiento, orden, aplicacién, periodicidad de Ilas
mismas, monto y manera de modificarse;

VI.- Cuotas extraordinarias, origen, aplicacién, casos en que
se pueden cobrar y manera de determinarlas;

VIil.- Sisterna de votacién de los tiempocompartidarios para la
toma de decisiones;

Vit Sistema para la designacién e integracién det Consejo 7

Directivo de Tiempocompartidarios, sus facultades y
procedimientos para la sustitucion o destitucion de sus
integrantes y sus causas;

i1X.- Forma y periodicidad en que se dara mantenimiento a las
unidades residenciales vacacionales, servicios, instalaciones
y dreas comunes;

X.- Descripcién del mobiliario;

Xi.- Nomero méaximo de personas que podrd alojarss por
unidad;
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Xi).- Dias y horas de iniclo y terminacidn de las perfodos de
uso;

Xil\.- Condiciones, requisitos y reglas para e! uso de &reas
comunes;

XIV.- En su caso, sanciones que internamente se pueden
aplicar a los tiempocompattidarios y sus causahablentes por
incumplimiento  © infraccidn de los reglamentos, el
procedimiento para apiicarias, y las causas de rescisidn del
contrato correspondiente;

XV.. Forma de designar al prestador de servicios turisticos de
tiempo compartido, facultades, procedimientos para
nombrarlo y sustituirlo, garant(as y responsabilidades;

XV|.- Caracteristicas y montos de los seguros;

XVii.- Descripcién y reglas de uso de los servicios
complementarios que se ofrezcan a los
tiempocompartidarios;

XVIll.- Derechos y obligaciones de los tiempaocompartidarios;

XiX.- La aclaracibn expresa que indique si el desarrollo
quedard afiiado al sistema de intercambio vacacional,
nacional 0 interacional, por asi haberlo ofrecido en los
contratos, y la forma de cumplir con tal obligacion;

XX.- La manifestacién, en su caso, de que el Sistema de
Tiempo Compartido coexista con cualesquiera otros sistemas
turisticos o inmobiliarios;

0(1.- Manifestacion expresa en su caso, de que el Sistema de
Tiempo Compartido opera con servicio hotelero;
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XXil.- En su caso, establecer las reglas conforme a las cuales
se resuelvan las controversias que surjan entre las partes,
sefialando sl existe o no conciliacién obligatoria, y en su caso
las normas de arbitraje, y

XXIIL.- El sistema de registro de los tiempocompartidarios.

ARTICULO 31.- Toda modificacion al reglamento interno
debera constar en escritura plblica e inscrita en el Registro
Pliblico de la Propiedad en el mismo folio o bajo la misma
partida en que se haya inscrito ia construccién del Sistema,
previamente acordado por la asamblea. '

CAPITULO OCTAVO

DE LAS ASAMBLEAS

ARTICULD 32.- Las asambleas podran ser ordinarias o
extraordinarias.

ARTICULO 33.- Las asambleas ordinarias serén convocadas
y celebradas solamente si se presenta alguna de la siguientes
situaciones:

k- Sino serespeta el destino, caracter(sticas de! proyecto
establecidas en la escritura constifutiva del Sistema de
Tiempo Compantido, en el reglamento 0 en el contrato de
venta respectivo;

Il.- Cuando se lleven a cabo modificaciones al sistema que
violen lo previsto en el Articulo 18 de la presente Ley;

1il.- Cuando a juicio de la Secretaria de Fomento Turistico, no
se mantiene el nivel de operacién, mantenimiento,
administracién turistica ofrecida en e! contrato de venta y no
se estén tomando las medidas necesarias para recuperar
dicho nivel en un plazo méximo de seis dlas;
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IV.- Cuando a juicio de la Secretaria de Fomento Turistico
existan faltas graves y continuas en el cumplimiento de las
reservacionss o no se cumplan con lo establecido en el
Articulo 28 de la presente Ley;

V.- 8i se incrementan sin fundamento las cuotas de
mantenimiento, por encima de lo establecido claramente en el
contrato de venta o en &l raglamento.

Vl- Cuando no se conserve la sfiliacién al sistema de
intercambio internacional, o se sustituya por otro similar en un
plazo maximo de seis meses, si asl se ofrecic en el contrato
de venta;

VIl.- En caso de quiebra, suspensién de pagos o concurso
dei propietario, desarrollador, administrador < prestador del
servicio de tiempo compartido;

Vill.- Cuando no se contraten o cuando nc s8 conserven
vigentes l0s seguras por causas imputables a' propietario, al
desarrollador, administrador o al prestadsr del servicio
turistico de tiempo compatido;

1X.- Cuando por cualquier causa imputable al propietario,
desarrollador, administrador o prestador del servicio turistico
de tiempo compartido, el conjunto inmabiliasio se clausure
por cualquier autoridad competents, Que dé como
consecuencia que e! establecimiento permanezca cerrado
por mas de cinco dias.

X.- Cuando venza el contrato de administracién, operacién
o de prestacién de servicio turfstico de tiempo compartido y
no proceda su renovacion;

X\.- Cuando e! administrador o el prestador de servicios
turisticos de tiempo compartido presenten ia renuncia a su
cargo;
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Xli.- Cuando el administrador o el prestador de servicios
turlsticos de tlempo compartido violen las disposiciones de
esta Ley o Incumplan las obligaciones contraldas en su
respectivo contrato, y

XillL.- Cuando sea necesario, conformse al Reglamento Interno
de Tiempo Compartido, nombrar a las personas que deban
integrar el Consejo Directivo 0 cuando séa necesario nombrar
otros carges previsto en el Reglamento interno de tiempo
compartido.

ARTICULO 34.. Las asambleas extraordinarias serdn
convocadas siempre que sea necesario examinar un asunto
de interés para el Sisterna de Tiernpo Compartido.

Las asambleas ordinarias o extraordinarias, podran ser
convocadas por el administrador, o en su defecto por el
Consejo Directivo de Tiempocompartidatios, o por un ntmero
no inferior al diez por ciento de los tismpocompartidarios con
derecho a voto. A falta o por omisidn de los anteriores,
deberd convocar el prestador da servicios turisticos de tiempo
compattido.

ARTICULO 35 Las asambleas se sujetaran a las bases y
procedimientos que establezca el Reglamento que al efecto
expida el Ejecutivo del Estado.

Habra quérum para la celebracion de las asambleas, en
primera convocatoria, st asiste el 50 por clento de los
tiempocompanrtidarios con derecho a voto; en segunda
convocatoria 68l quérum se integrard con el nimero de
tiempocompartidarios asistentss.

ARTICULO 38.- Los tismpocompartidarios podrén en todo
momento designar al representante que podrd ser persona
fisica o moral o incluso una institucion fiduciaria, En
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tratandose de una institucién fiduciaria al momento de la
adquisicién de los derechos de tlempo compartido podran
designar a !a misma.

No podran ser representantes el administrador ni el prestador
de servicios turisticos.

CAPITULO NOVENO
DE LA ADMINISTRACION DEL TIEMPO COMPARTIDO

ARTICULO 37.- EI Sistoma de Tiempo Compartido, en
tratdndose de los serviclos que deban prestarse a los
tiempocompartidarios, en los términos de los contratos
respectivos, deberd contar necesariamente con un
administrador y un prestador del servicio turistico de tiempo
compartido, funciones que podran ser ejercidas por la misma
persona.

Todos los actos relativos a la operacién, mantenimiento de
Instalaciones y equipo, serviclo de reservaciones, reposicion
y reparacién de los bienes, intercambio nacional o
internacional u otros servicios que se hayan ofrecido,
cualesquiera que sean las denominaciones con los que les
sefialen seran coordinados por el prestador del servicio
turistico de Tiempo Compartido, quien sera el Unico
responsable de la eficiencia y calidad de la prestacién de los
sefvicios, frente a las autoridades y tiempocompartidarios,
alin cuando dichos servicios sean prestados por terceros,

El administrador estd obligado a cumplir todas las
obligaciones que le carrespondan conforme al Reglamento
Interno de Tiempo Compartido, debiendo contratar y
mantener vigents una pdliza de seguro, que cubra la
destruccion tolal o parcial del inmueble, por el importe
equivalente al valor comercial del mismo, pdliza que cubrira la
responsabilidad civil que corresponde conforme a esta Ley,
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por dafios causados a terceros en Sus personas y Sus
bienes, por un monto equivalente a la indemnizacién que por
ley deba corresponder, considerando las sigulentes montos:

I.- La responsabllidad civil a terceros en sus personas por
muerte o invalidez, hasta por un numero minimo de diez
sufetos; y

il.- La responsabilidad civil a terceros en sus bienes hasta
diez veces el salario minimo por cada sujeto.

ARTICULO 38.- El prestador del servicio turistico de tiempo
compartido o en su caso el administrador, tiene la obligacién
de llevar un libre de registro de tiempocompartidarios, en el
que exclusivamente se inscriban: los nombres de éstos, la
unidad residencial vacacional respectiva; el periodo de uso,
goce y disfrute que le corresponda y fa naturaleza de los
derechos que el tiempocompartidario tiene sobre la unidad.

ARTICULOQ 39+ Las inscripciones a que se refiers el
Articulo anterior seran definitivas o provisionales, de acuerdo a
los siguientes criterios;

1.- Se inscribird en forma definitiva, el tiempocompartidario que
haya pagado la totalidad del precio de una unidad residencial
vacacional, en cuyo caso solamente se cancelard ests
registro, por falta de pago de dos o mas cuotas de
mantenimiento © como sancién por violaciones graves al
Reglamento Interno de Tiempo Compartido; y

l.- Se inscribirdn en forma provisional, las ventas pendientes
de pago que se hayan realizado en favor del tiempo
compartidario. La falta de pago de dos abonos al saldo
insoluto, ta falta de pago de dos o mas cuotas o las
infracclones graves al reglamenio de parte de los
tiempocompartidarios, dard lugar a la cancelacién automitica
de la Inscripcién provisional.
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ARTICULO 40.- EI propletario o dssarrollador, podran
administrar directamente el Sistema de Tiempo Compartido y
podrdn ser también prestadores del servicio turistico de
tiempo compartido, presentando los servicios de operacién,
vigllancia, intercambio nacional o internacional u otros
servicios que hayan ofrecido, hasta la expiracion del plazo.

Para los efectos de este Articulo, el primer afio de
administracién, debera de ser garantizado por el propietario o
desarrollador, en los términos que fije la Comisién Técnica de
Vigilancia del Sistema de Tiempo Compartido,

ABTCULO 41, El administrador y el prestador del servicio
turfstico de tiempo compartido, tienen la obligacién de tener
un representante debidamente facultado con domicilio en el
establecimiento o desarrollo inmobiliario, mismo que gozard
de un poder general para pleitos y cobranzas y actos de
administracién otorgado en escritura plblica, a efecto de
responder de todas sus obligaciones.

ARTICULO 42.- Antes de iniciar ia administracién, el
administrador o el prestador del servicio turistico de tiempo
compartido, otorgard flanza bastante y suficiente en los
términos del.reglamento interno, garantizando el buen uso de
los fondos que raciban de los tismpocompartidarios, por
concepto de cuotas y para gerantizar ademds o busn
desemperio de sus funciones de administracién, operacién y
mantenimiento. €l administrador © el prestador del servicio
turfstico de tiempo compartido que no otorgue la fianza a que
se refiere este precepto podrd ser destituido de su cargo.

Se exceptian de otorgar fianza al propietaic y al
desarrollador, que sean administradores 0 prestadores del
servicio turistico de tiempo compartido.
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ARTICULQ 43- E! propietario y desarrollador estén
obligados a convocar a la primera asamblea de
tiempocompartidarios, al afo sigulente al que se haya firmado
la primera promesa de venta, 0 preventa del Sistema de
Tiempo Compartido, la que se celgbraré en los términos
previstos en el Capitulo Octave de la presente Ley, en donde
sin perjuicio de otros asuntos, deberé ocuparse de nombrar a
las personas que integren el primer Consejo Directivo de
Tiempocompartidarios, que se integraré cuando menos de un
Presidente, un Secretario y un Vocal.

Mientras el propietario o desarrollador no renuncien o no
sean removidos de los cargos de administradores o de
prestadores del servicio turistico de tiempo compartido,
quedan obligados a continuar al frente de la operacién,
administracién y mantenimiento del conjunto inmobiliario
afecto al Sistema de Tiempo Compartido. El incumplimiento
de esta obligacidn los obliga a responder de los dafios y
perjuicios que causen a los tismpocompartidarios.

El propletario o desarrollador que no desee continuar con la

administracion, debera presentar su renuncia al Consejo
Directivo con sesenta dias de anticipacién para que se esté

en posibilidad de nombrar un administrador provisional, quien

en todo caso deberd ser confirmado en la asamblea de
tiempocompartidarios que para ese efeclo se convoque.

Solamente se aceptar# la renuncia del administrador o del
prestador del servicio turistico de tiempo compartido, cuando

estos cargos, sean ejercidos por el propietario o el

desarrollador, y cuando se trate de administradores o

prestadores del servicio turistico de tiempo compartido

nombrados por éstos, previamente se debera presentar un
dictamen de dos peritos uno nombrado por los

tiesmpocompartidarios y otro por el administrador en donde

conste gue las instalaciones, equipos y servicios de todo tipo,

astan en estado de uso favorable, en caso contrario no podran
renunciar hasta en tanto se reparen las instalaciones, equipos

y servicios.
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ABRTICULO 44.- Sj transcurrido el plazo_de sesenta dfas, a
que se refiere el Articulo anterior, el Consejo Directivo no ha
nombrado a un nueve administrador, el desarrollador podré
acudir al Juez de Primera Instancia del Fuero Comun del
lugar de ubicacidn del inmueble, a efecto de que éste nombre
a un administrador que lo sustituya y que debera ser escogido
por dicho Juez, de entre los administradores de tiempo
compartido de la zona o en su defecto, podrd nombrar al
propio prestador del servicio turistico de tiempo compartido
de que se trate, como administrador provisional, a quien hara
entrega de !os fondos de la administracién, de la contabilidad,
y de toda aquella documentacibn gque directa o©
indirectamente se encuentre relacionada con el Sistema. El
administrador provisional revocara todos los poderes
otorgados al propietario o al desarrollador y se les otorgaré en
su oportunidad al administrador definitivo.

ARTICULO 45.- El administrador o el prestador del servicio
turistico de tiempo compartido, podrén ser removidos de sus
cargos en los siguientes casos:

1.-  Sino se respeta el destino, caracterfsticas del proyecto
establecidas en la escritura constitutiva del Sistema de
Tiempo Compartido, en el reglamento o en el contrato de
venta respectivo;

I.- Cuando se lleven a cabo modificaciones al Sistema que
violen io previsto en el Articulo 18 de la presente Ley;

Il- Cuando existan faltas graves y continuas en el
cumplimiento de las reservacicnes o no se cumplia con 1o
establecido en el Articulo 28 Fraccidn 11 de la presente Ley;

V.- Si se incrementan sin fundamento las cuotas de
mantenimiento, por encima de lo establecido claramente en el
contrato de venta o en el reglamento;
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V.- Cuando no se conserve la afiliacion al sistema de
intercambio internacional, o se suétituya por otro similar en un
plazo maximo de seis meses, si asf se ofrecié en el contrato
de venta;

Vl.- En caso de quiebra, suspensién de pagos o concurso
del propletario o desarrollador si éstos son administradores o
prestadores del servicio turistico de tlempo compartido, o en
caso de quiebra o suspension de pagos de estos dos
utimos;

VIl.- Cuando no se contraten o cuando no se conserven
vigentes los seguros por causas imputables al propietario, del
desarrcllador al administrador o al prestador del servicio
turistico de tiempo compartido;

VlIl.- Cuando por cualquier causa imputable al propietario,
desarrollador, administrador o prestador del servicio turistico
de tiempo compartido, el conjunto inmobiliario se clausure
por cualquier autoridad competente, que dé como
consecuencia que el establecimiento perrmanezca cerrado
por mas de cinco dias;

I1X.- Cuando venza el contrato de administracién, operacién o
de prestacion de servicio turfstico de tismpo compartido y no
proceda su renovacion;

X.- Cuando el administrador o el prestador de servicios
turisticos de tiempo compartido presenten la renuncia a su
cargo;y )

Xl.- Cuando el administrador o el prestador del serviclo
turigtico de tiempo compartide violen las disposiciones de
esta Ley o incumplan las obligaciones contraidas en su
respectivo contrato.
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Las acciones para exigr rendicién de cuentas al
administrador o al prestador del servicio turistico de tiempo
compartido, asi como la accién de remocion de dichos
cargos, o las que se requieran para exigir el cumplimiento de
las obligaciones que deba cumplir el administrador o
prestador del servicio turistico de tiempo compartido o las
acciones de dafios y perjuicios que se causen con motivo de
hechos o actos a que este Articulo se refiere u otras, podran
ejercitarlas los tiempocompartidarios directamente, slempre y
cuando se ftrate de cuando menos el 25% de los
tiempocompartidarios, o podrdn sjercitarlas el Consejo
Directivo de Tiempocompartidarios, o el fiduciario,
apoderado, representante comun cuando menos de 25% de
tiempocompartidarios,

ARTICULO 46.- Ei administrador y el prestazor del servicio

turistico de tiempo compartido podran renunciar a su cargo,

pero no podrén abandonarlo hasta que no se hublere
nombrado un sustituto, y para ese efecto se seguiran en lo
conducente las reglas establecidas para la renuncia del
desarrollador como administrador. El administrador o el
prestador del servicio turistico de tiempo compartido
renunciantes deberén entregar a su sustituto las cuotas,
fondos, contabilidad y todos los documentos directa o
indirectamente relacionados en su gestién.

CAPITULO PECIMO
DE LAS CUOTAS

ARTICULO 47.- Las cuotas serdn ordinarias y extraordinarias
y su destino se ariertara de acuerdo a los siguientes criterios.

1.~  Las cuotas oridnarias serdn destinadas a! pago de los
gastos ordinarios tales como administracién, operacién y
mantenimiento de la unidad residencial vacacional, de los
bienes muebles que en ella se encuentren y de las
instalaciones, dreas y servicios comunes, y
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il.- Las cuotas extraordinarias ser&n empleadas para cubrir los
gastos extraordinarios tales como los derivados de eventes
fantuitos, conforme al Reglamento de esta Lay.

ARTICULO 48.- Se entiende como gasto de administracién
los relacionados con la prestacidn del servicio hotelero tal y
como se haya contratado.

Dentro de estos gastos de administracién quedan inclufdos,
el pago de {os honorarios def administrador, de! prestador det
servicio turistico de tiempo compartido, los honorarios de los
contratistas, los salarios de los trabajadores, las primas de los
seguros de destruccion total o parcial del desarrolio y det de
responsabilidad  civil, los impuestos, derechos 'y
contribuciones.

ARYICULO 49.- Los gastos de operacidn, serén los relativos
al sistema de reservaciones, y alos quaA sean necesearios para
que el desarrollo conserve el nive! y la categoria dal servicio
turistico que se hubiere ofrecido a los tiempocompartidarios.

También se consideran gastos de operacidn los pagos de las
cuotas de afiliacién del desarrolio a! Sistema de intercambio
vacacional, nacional o internacional, cuando, asl se haya
pactado o lo apruebe la asamblea,

ARTICULO 50.- Los gastos de mantenimiento, seran los.

necesarios e indispensables para conservar en estado de uso
fa unidad residencial vacacional, los bienes muebles que en
ella se encuentren, asi coma las &reas, instalaciones y

" servicios comunes. Dentro de éstos se incluye los
correspondientes a {as actividades de fimpleza, viglancia,
reparacién de toda clase de bienes del desarrofio.

En la cuota de mantenimiento se fijard un porcentaje
destinado a tormar un fondo de reserva para la reposicién de
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mobiliario, instalaciones y equipo, que no podra ser inferior al
5% de las cuotas y debera estar invertido por el administrador
conforme a los lingamientos que establezca la Comisién de
Tiempo Compartido, expiracién del plazo por el cual se haya
constituldo, de tal manera que no se pueda disponer de dicho
fondo, hasta que efectivamente se haga necesario reparar el
mobfliario, las instalaciones y el equipo,

ARTICULO 51.- Son cuotas extraordinarias, todas aquellas
que sean urgentes, necesarias, o0 indispensables para la
conservacion de todo o parte del inmueble afectado at
Sistema de Tiempo Compartido, las éreas, instalaciones,
equipos y servicios comunes, para 1a conservacién o
reposicion de mobiliario o equipo cuyo costo exceda a los
fondos de reserva, o aquellas sin cuya aplicacién, todo el
inmueble o parte de él, sus &reas, instalaciones, equipo y
servicios comunes o parte de elios, o el mismo Sistema de
Tiempo Compartido, correria e! riesgo de perderse, destruirse
o deteriorarse, de tal suerta no puedan cumplir con la funcién
para la cual fueron creados, construfdos o destinados.

Se incluyen dentro de estas cuotas todos los gastos que sean
necesarios para la defensa Juridica del desarrolio det
inmueble frente a terceros, asf como los supuestos previstos
en fa Fraccion Il del Articulo 47 de |a presente Ley.

ARYICULO 52.- Las cuotas ordinarias deberéan pagerse por
los tiempocompartidarios, en los plazos fijsdos en et
Reglamanto Interno del Sistema de Tiempo Compartido. Las
cuotas extraordinarias deberén pagarse dentro del mes
siguiente a la fecha en que se establezcan.

Toda cuota no pagada oportunamente, dara lugar al pago de
los interesaes moratorios que se fijen en el reglamento interng.

La fata de pago de las cuctas traerd como consecuencia qus -

so le niegue al tiempocompartidario el aCCEsO & sU respectiva
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unidad residencial vacacional, en su pericdo de uso, sin
perjuicio de [a pérdida de! derecho a votar en las asambleas y
de aquellos otros derechos que estén previstos en esta Ley, y
en el reglamento interno.

ARTICULO 63.- En el Reglamento Internc del Sistema de
Tiempo Compartido, deberd fijarse claramente las reglas
conforme a las cuales se fijen las cuotas ord narias, asf como
los criterios, requisitos y porcentajes de su incremento,

CAPITULO DECIMO PRIMERO
DE LA TERMINACION DEL SISTEMA DE TIEMPO
COMPARTIDO

ARTICULO 54.- El inmugeble afectado al Sisterma de Tiempo
Compartido quedara sujeto a su destino, rasta la expiracién
de! plazo fijado en la constitucidn del propic sistema, salvo lo
dispuesto en el presente capftulo.

No podra desafectarse el inmueble destinado al Sistema de
Tiempo Compantido, ni cancelarse en el Registro Plblico de
la Propiedad la afectacién del destino del inmueble, hasta que
no expire el plazo antes mencionado.

La cancelacién y desafectacién del inmueble que se realice
en contra de o aqul establecido sera nula. El Director del
Registro Publico de la Propledad y el Registrador serédn
responsables de fos dafos y perjuicios que se causen
cuando cancelen o desafecten un inmueble sujeto al Sistema
de Tiempo Compartido en violacién & lo establecido en este
precepto.

ARTICULO 55.- Vencido el plazo establecido en la escritura
constitutiva del Sistema de Tiempo Compartido, se cancelarén
las garantias otorgadas y quedara a opcion del propietario o
en su caso del desarrollador, volver a constituir nuevamente
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el Sistema de Tiempo Compartido, en los mismos términos de
esta Ley, o bien destinar librements el desarrollo mobiliario a
los fines que més convengan a sus Intereses.

ARTICULO 58.- Para que proceda la nueva constitucién del
Sistema de Tiempo Compartido, el propietario o el
desarrollador en su caso, deber4 de cumplir con todos los
requisitos establecidos en !a presents Ley.

ARTICULO 87.- El Sistema de Tiempo Compartido podré
terminarse anticipadamente en los sigulentes casos;

[ X En cualquier momento si np se ha realizado venta
alguna:

.- Por convenio entre gquien haya constituido el Sistema de
Tiempo Compartido y los tiempocompartidarios, segin
acuerdo de la asamblea de éstos, tomado por un nimerg no
menor del 75% de todos los tiempocompartidarios, en los
términos de lo previsto por el Reglamento de la presente Ley,
convenio en que se deberd establecer la indemnizacién que
se otorgue a los tiempocompartidarios por la reduccién del
plazo por el cual adquirieron sus derechos;

k- En los casos de inmuebles sujetos a tiempo compartido,
los que el propietario o el dssarrollador no hayan vendido
totaimente los derechos de tiempo compartido, podrdn
desafectarse las unidades residenciales vacacionales no
vendidas. lguaimente podra desaféctarse la parte proporcional
de é4reas, instalaciones y senicios comunes que les
comesponda, siempre y cuando, con esta Gtima
desafectacién no se rompa fa unidad de dreas, instalaciones,
servicios comunes GQue corresponda a las unidades
residenciales vacacionales que deban continuar afectadas al
sistema, ¥

74



V.- Por expropiacion por causas de utilidad pliblica.

ARTICULO 58.- El Sistema de Tiempo Compartido no se
extingus, aunque concurran algunas de las sigulentes
causas:

I-  Muerte del propietario o del desarroilador;
IL.- Quiebra o concurso de! propietario o del desarroilador;

L.« Abandono del inmueble o desarrollo inmobiliario par el
propietario o del desarrollador;

V.- Eviccién del inmueble o del desarrolio inmobiliario afecto
al destino de tiempo compartido; .

V.- Remate del inmueble o del desarroilo inmobiliario afecto
al destino de tiempo compartido, o

Vi.» Prescripcién del inmueble o del desarrollo inmaobiiiario
atecto al destino de tismpo compartido.

ARTICULO 59.- Cuando por cualquier titulo o causa legal
una persona fisica 0 moral, adquiera la propiedad u otros
derechos reales sobre e! inmueble o del desarrolio
inmobiliario afecto a! Sistema de Tiempo Compartido,
quedaran obligados a respetar dicho Sistema, que en todos
los casos les serd preferente y oponible, asi como los
derechos de los tiempocompartidarios, la afectacion y el
destino del inmueble a! Sistema de Tiempo Compartido hasta
la tarminacién del mismo.

ARTICULO 60.- La ruina 0 destruccidn total del desarrolio
inmabiliario extinguse el tempo compartido.

Si la ruina o destruccitn total es por caso fortulto o fuerza
mayor, afectard al desarrollador, al propietario y @& los
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tlempocompartidarios y la indemnizacién del seguro se
distribuiré en sus términos.

Si la ruina o destrucclén total del inmueble o desarrollo
inmobiliario es por culpa o negligencia del propietario o del
desarrollador, éstos quedan obligados a restitukr a los
tiempocompartidarios, 1a parte proporcional del precio
pagado, correspondiente al nlmero de afios de uso, goce y
disfrute pendiente. El monto del pago de la indemnizacidn del
seguro que cubra el riesgo por ruina o destruccidn del
desarrollo, se destinara a pagar las devoluciones de precio a
los tiempacompartidarios en los términos antes sefalados.

Si por culpa o negligencia, no se contrata 0 no ésta vigente el
seguro de dafios por ruina o destruccién del inmueble, serk
por cuenta del culpable las devoluciones de los precios en los
términos antes senalados y, en Su caso, o pago de las

indemnizaciones que conforme a este precepto doban’

pagarse,

CAPITULO DECIMO SEGUNDO
DE LA MULTIPROPIEDAD

ARTICULD 81, Cuando varios propietarios de un bien
inmueble que sea una unidad de residencla vacacional
deseen utilizario cada uno de ellcs en su totalidad y en forma
exclusiva durante un periodo detetminado de tiempo, fijando
su respectiva parte alicuota de utiizacién en un calendario,
podran constituir ) sistema de multipropiedad.

ARTICULO #2.- Podran adquirr la muhipropiedad, las
personas fisicas o morales que puedan adquiric derechos
reales y en tratdndose de personas fisicas o morales
extranjeras con fas limitaciones previstas en el Articulo 27 de
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la Constituticion Genera! de la Replblica y demés leyes
aplicables, en todos los casos el derecho real de
multipropledad, se inscribird en el Registro Publico de la
Propiedad para que surta sus efectos frente a terceros,
siendo aplicables todas las reglas del Sistema de Tiempo
Compartido, en cuanto a su constitucion y organizacién.

ARTICULO_83.- Los derechos y obligaciones de los
tiempocompartidarios son aplicables a los multipropietarios,
quienes gozaran del derecho de propiedad pleno, sobre una
parte alicuota de un bien y, ademas, de un derecho de uso
total, exclusivo y absoluto sobre todo el bien, Unicamente por
el pariodo de tiempo determinado en el calendario de uso.

Cada multipropietario puede enajenar o gravar su parte
alicuota sin  necesidad del consentimiento de los
multipropietarios, quienss no tienen derecho del tanto, ni
accidn para pedir la divisién de los bienes, ni accién para
demandar fa venta de los mismos aplicindose en lo
conducente el Capitulo Sexto de esta Ley. A falta de
disposicién expresa, o contraria a su naturaleza, se aplicaran
supletoriamente, en su orden, Ley sobre el Régimen de
Propiedad y Condominio y el Cédigo Civil.

Los derechos de los multipropietario estaran regulados por
esta Ley; por la escritura constitutiva del sistema de
multipropiedad; por el reglamento de multipropiedad; por el
reglamento de uso, goce y disfrute de las dreas, bienes y
servicios comunes, asl como por las cldusulas del contrato
celebrado.

CAPITULO DECIMO TERCERO -
DE LAS SANCIONES Y LAS CONTROVERSIAS

ARTICULO 64- Se equiparan en cuanto a la descripcién
tipica del fraude genérico contemplado en el Cadigo Penal y
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se sancionard con una pena de uno a nueve aias de prisién y
multa de hasta quinientas veces el salario minimo a quien
realice cualquier clase de promocion o campaiia publicitaria,

celebre cualquier acto Juridico, oferte la venta o compra u

otros actos similares en violacién a lo previsto en los Articulos

9. 16 y 21 de la presente Ley, o a quien venda derechos de

tiempo compartido por plazos que excedan al de la afectacién

del inmueble al Sistema de Tiempo Compartido.

ARTICULO.- 65.- Se equipara en cuanto a la descripcion
tipica del fraude genérico contemplado en el Codigo Penal y
se sancionard con una pena de uno a nueve anos de prisién y
mufta hasta de quinientas veces el salaric minimo al que
teniéndc a su cargo la administracién o el cuidado de bienes
ajenos en ef Sistema de Tiempo Compatido o
multipropiedad, cause algun perjuicio o acance de lucro
indabido en baneficic de sio de otro.

ARTICULO 68.- Las acciones a que se refieren los artfculos
antericres, se perseguiran a peticion de parte ofendida.

ARTICULO 67.- La transgresiénl de esta Ley por los
servidores plblicos del Gobierno det Estado o de los
Ayuntamientos, se sancionard conforme a lo prevista en la Ley
de Responsabilidedes de los Servidores Publicos,
independientemente de la responsabilidad civl o penal en que
incurran.

ARTICULO_ 88.: Las responsabilidades civiles o penales en
que incurran los desarrolladores, promotores, prestadores
del servicio turistico compartido y vendedores a que se refiere
fa presente Ley, se estar a lo previsto por las disposiciones
contenidas en &l Cédigo Civil © Penal del Estado de Guerrero,
SegUn s6a el caso.
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ABRTICULO 69.- Las controversias que se susciten entre las
autoridades estatales y municipales y los particulares, con
motivo de la aplicacién de la presente Ley, se resolverén por el
Tribunal de lo Contencioso Administrativo, de acuerdo a la
Ley de Justicia Administrativa y del Tribunal de lo
Contencioso Administrativo.

TRANSITORIOS

ARTICULO PRIMERQ.- La presente Ley entrard en \)Igol;i
los sesenta dias de su publicacién en el Periddico Oficial del
Gobierna del Estado.

ARTICULO SEGUNDOQ.- Se otorga un plazo de un afo a
partir de que entre en vigor esta Ley, para que todos los
inmuebles y desamrclios, comprendidos en ei presente
ordenamiento, se sujeten a lo estableciio por la misma, por
tanto, deberdn constituir formalmente el Sistema de Tiempo
Compartido correspondients.

La falta de cumplimiento de Io previsto en el parrafo anterior,
se sancionara con muita de hasta quinientas veces el salario
minimo por cada aio en que se incumpla el contenido de
este preceplo, sin perjuicio de la aplicacién de las otras
sanciones que prevea esta Ley.

ARTICULO YERCERQ.- En un plazo no mayor de noventa
dias a partir de la publicacion de esta Ley, habré de quedar
formalmente instalada la Comision Técnica de Vigilancia del
Sistema de Tiempo Compartido y la Oficina.

ARTICULO CUARTYOQ.- Los actos o negacios, cuyos efectos
o situaciones juridicas deban realizarse en el futuro, por lo
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pendiente en realizarse, seran regulados por el presente
ordenamiento con las modalidades de aplicaclon que el
reglamento prevenga®.

D) LEY GENERAL DE TITULOS ¥ OPERACIONES OE
CREDITO

De entre las figuras juridicas comunmente utilizadas por los
desarroliistas del Sistema de Tempo Compartido,
encontramos el fideicomiso.

La Ley Gereral de Titulos y Operaciones de Crédito regula
una operacién de derecho privado que se conoce como
fideicomiso, éste es un negacio juridico que se constituye
mediante declaracién unilateral de voluntad de un sujeto
llamado fideicomitente, por vitud de la cual, éste destina
ciertos bienes o derechos a un fin licito y determinada y s
ejecucion de los actos que tiendan al logro de ese fin, deberd
realizarse por 1a Instiucidon Financiera que se hubiere
obligado contractuaimente a ello, Articulo 22. Esta figura de
notable auge en la practica de negocios en México, involucra
tres partes: el fideicomitente quien afecta clertos bienes a un
fin; la fiduciaria, que solo puede ser una Sociedad Necional
de Crédito, a quien se encarga ia realizacién de dicho fin y el
o los fideicomisarios, que 83 |a parte que recibe ios beneficios
del fideicomiso cuando se cumple con el citado fin. De
acuerdo a !a legislacién mexicana el fideicomitente puede
tener también el carécter de fideicomisario, pero no puede el
fideicomiso constituirse a favor del fiduciario, Articulo 348,

El fideicomiso ha sido ampliamente utilizado en operaciones
relativas a bienes inmuebles en los que el fideicomitente
transmite al fiduciario determinados bienés para que estos
queden alectados a determinado fin que puede ser: la
administracidn del bien para entregar los productos a los

80



fideicomisarios; conservar la propledad de! bien y permitir su
uso y disfrute a los fideicomisarios; conservar el bien en
garantia de determinadas cbligaciones de! fideicomitente;
conservar el bien en espera de instrucciones del
fideicomisario para su posterior ftransmision; cumplir
determinadas instrucciones de un testador respecto a
determinados hienes y otros muchos fines més.

De entre los diversos fines a los que puede ser destinado un
fideicomiso, podemos afirmar que el segundo de flos
mencionados es el mas apropiado para ios fines de los
promotores del Sistema de Tiempo Compartido, esto es;
conservar la propledad del bien y permitir su uso y disfrute a
los fideicomisarios, ya que es posible que mediante este tipd
se hayan constituido las diversas formas de contratacién que
se han encontrado, de entrg las que se cuentan: el contrato
de fideicomiso con cesi6n de derechos parciales de
fideicomisario, contrato de fideicomiso con emisién de
certificados de participacién inmobiliaiia y contrato de
fideicomiso para la constitucién de un condominio,

a).- Contrato de fideicomiso con cesion de derechos parciales
de fideicomisario.

En este caso & promator constituye un fideicomiso al que
aporta los terrenos y 10S recursos econdmicos necesarnios
para la construcci6n del inmueble, constituyendo en esta
forma el patrimonio de! fideicomiso, en dicho contrato el
promotor tiene el caradcter de fideicomitente, por las
aportaciones que hace y queda también camo fideicomisario
en virtud de ser el quien recibe los beneficios del fideicomiso.

Posteriormente al concretar las operaciones de compra-venta
con los adquirentes, hace a estos una cesion parcial de sus
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derechos de fideicomisario en la misma proporcion de la
parte del patrimonio fideicometido, que se compromete en
dicha operacion,

Esta modalidad tiene la ventaja, que debido al mandato legal
que establece la determinacion del fin en el fideicomiso,
puede quedar perfectaments establecido y reglamentando el
uso que el adquirente le debera dar al inmueble.

b).- Contrato de fideicomiso con emisién de certificados de
participacién inmaobiliaria. .

Este caso, siendo igual a! anterior en su estructura juridica se
diferencia porque en lugar de ceder derechos de
fideicomisario, se emiten cerificados de participacion
inmobiliaria sobre el patrimonio fiduciario, concediendo asf at
adquirente el derecho a una parts proporcional de la
propiedad de tos bienes fideicometidos y por ser estos titulos
de crédito, su posesdor puede transmitifos por Simple
endoso o darios en garantia.

c).- Contrato de fideicomiso para la constitucion de un
condominio. ‘

En este caso, el promotor constituys un inmueble bajo el
régimen de propiedad en condominio y vende en
copropiedad a los interesados cada una de las propladades
que la integran; venta previa a la celebracién de un convenio
entre los copropletarios, en el cuat se regulan los periodos de

tiempo en que cada uno de elios puede hacer uso de ia

unidad que adquirié en copropiedad.

Esta modalidad, fundamentalmente tiene el problema de que
no s puede apficar para Ia venta de estos desarrollos a
extranjeros en zonas prohibidas, por tratarse de una compra
de inmuebles.
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Sin embargo cabe destacar la importancia que et Sisterna de
Tiempo Compartido ha tenido en cuanto a la participacién de
extranjeros en el mismo, por lo que a fin de no contravenir las
disposiciones contenidas en nuestra Carta Magna en cuanto
a la creacién de derechos reales en zonas fronterizas en el
sistema mexicano y conforme al Articulo 27 Constitucional,
ningin extranjero podré tener en propisdad bienas inmuebles
o derechos reales sobre inmuebles, en una faja de 100
kilémetros en las fronteras o de 50 kildmetros en las costas.
En tal sentido la Ley para promover la inversion mexicana y
regular la inversién extranjera, prevé como Unica posibilidad
para que el extranjero invierta en la adquisicién de
propledades nacicnales, ! que se haga a través de la figura
dal fideicomiso, considerando al extranjero como
fideicomisario, quienes tendrén Unicamente darechos
personales contra el fiduciario y nunca tendran posibilidad de
adquirir derechos reales sobre inmuebles.

Ley para promover la inversibn mexicana y regular la
inversion extranjera, articulos 18, 19, 20, 21y 22.

Segun la citada Ley, set4 la Secretaria de Relaciones
Exteriores quien' resolverd sobre la constitucion de los
fideicomisos a que se refiere la Ley, en funcién de los
aspectos econdmicos y sociales que implique la realizacion
de estas operaciones; mientras que la Comisién Nacional de
Inversiones Exteriores fijard los criterios y procedimientos
conforme a los cuales se resolveran estas solicitudes.

E).- LEY FEDERAL OE TURISMO
Es bien sabido que a la Secretaria de Turismo le cofresponde

conocer de todos los asuntos destinados al fomento del
turismo nacional e internacional (Articuio 42 de la Ley
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Organica de la Administracién Pulblica Federal, reformado por
el Articulo Primero del decreto de 23 de diciembre de 1882,
publicado en Diario Oficial de 29 del mismo mes y afio, en
vigor el 12 de enero de 1983), facultad que le confiere el
derecho a organizar las actividades turfsticas, mismas que se
han constituido en factor estratégico y preponderantemente
econémico a través de la captacién de divisas que se
generan por la afluencia del turismo en nuestro pais, factor
que es relacionado estrechamente con la actividad de
desarrolios de tiempo compartido, toda vez que este tipo de
contrataciones, como ya hemos dicho anteriormente, se lieva
a cabo en los centros vacacionales de mayor atraccién, sobre
todo en las zonas donde se encuentran playas, clubs,
fraccionamientos vacacionales y en general [ugares proplos
para el descanso y espaciamiento familiar, en la Ley de esta
entidad federal se encuentra descrito al turista, al turismo y a
los prestadores de servicios turisticos. De entre los que se
mencionan, se encuentran a los operadores y
administradores de habitaciones con sistema de tiempo
compartido: Articulo 5°.- *Son prestadores de servicios
turisticos las personas fisicas o morales que se dediquen a la
prestacion de alguno de los servicios a que se refiere el

Articulo 69 de esta Ley; "Articulo 69.-" *Deberén solicitar su’

registro ante la Secretarla de Turismo al inicio de sus
operaciones, las personas fisicas © morales que se dediquen
a 1a prestacion de los siguientes servicios turfsticos.

e).- Hoteles, Moteles, Albergues y demds establecimientos de
hospedaje incluyendo operadores y administradores de
habitaciones con sistema de tiempo compartido, asi como
casas y apartamentos para renta al turista“

Por lo que, continuando con vincular las actividades de los
desaivoliistas y promotores del Sistema de Tiempo
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Compartido, con las actividades netamente turisticas propias
e inherentes a la Secretaria de Turismo, @s necesario precisar
que es en la Ley Federai de Turismo donde se deben
establecer las condiciones justas para que se lleve a cabo el
trafico mercantil y la prestacién del servicio a las personas
que tienen adquirido el derecho del tiempo compartido, ya
que la clasificacidn del turista y la clasificacion de los
prestadores del servicio estan ya previstas en ésta que es una
Ley de caracter federal.

F) REGLAMENTO DE LA PRESTACION DEL SERVICIO
TURISTICO DEL SISTEMA DE TIEMPO COMPARTIDO.

Aunado a lo anterior, existe el fortalecimiento de
disposiciones que reglamentan el comportamiento que
deblera seguirse por los prestadores y promotores de
desarrollos de tismpo compartido; esto es, el Reglamento de
la prestacién del servicio turistico del Sistema de Tiempo
Compartido publicado en e! Diario Oficial de la Federacién de
fecha 21 de agosto de 1989, documento en el que entre otras
cosas se establecen las causas que mativan la expedicién de
este reglamento, y dada la importancia que estas merecen,
me permito transcribir integramente el CONSIDERANDO que
da inicio al documento citado, mismo que a la letra dice:

"CARLOS SALINAS DE GORTARI, Presidente Constitucional
de los Estados Unidos Mexicanos, en ejercicio de fa facultad
que me confiere el articulo 89, fraccién |, de la Constitucién
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, con fundamento
en.los articulos 2, 4, fracciones |, I, |v y Vil, y 57 de la Lay
Federal de Turismo, y

CONSIDERANDO

Que el Plan Nacional de Desarrollo 1989-1994, expedido
por Decreto de! Ejecutivo a mi cargo y publicado en el Diario
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Oficial de la Federaclén el dia 31 de mayo de 1889,
establece como objetivo fundamental la modemizacion
nacionalista, democrética y popular del Estado Mexicano y de
sus relaciones con las Naciones de [a Comunidad
Intemacional;

Que como parte fundamental de 1a Politica de Modernizacién
del Turismo, inscrita en el Acuerdo Nacional para la
Recuperacion Econdmica con Establidad de Precios, que
contiene el propio Plan Nacional de Desarrollo, figura la
necesidad de adecuar la normatividad y regulacién turistica
mediante la actualizacidon de los reglamentos vigantes, la
expedicion de aquéllos que contribuyan a dar mayor
seguridad juridica a los usuarios turistas, asi como la
regularizacidn de las politicas de precios y tarifas, buscando
garantizar un nivel apropiado de competitividad, y

Que en orden a los propdsitos mencionados resulta
indispensable contar con un esquema juridico que permita el
adecuado desarrolio del Sistema de Tiempo Compantido, en
virtud de que éste representa ventajas indiscutibles para la
industria del turismo, pues incremanta en forma considerable
la oferta de servicios turisticos en el pals y hacia el exterior, y
crea corrientes permanentes y afluencia de turistas
nacionales y extranjeros, e tenido a bien expedir el siguiente®.

REGLAMENTO DE LA PRESTACION DEL SERVICIO
TURISTICO DEL SISTEMA DE TIEMPO COMPARTIDO.

En este documento queda dispuesta la obligacién de todos
los prestadores del Sistema de Tiempo Compartido, de
inscribirse elios, asi como a los establecimientos que sirvan a
tal fin en el Registro Nacional de Turismo (Articulo 5) y nos
establace las categorias qus pueden ser conferidas a cada
establecimiento, mismas que pueden ir desde una a cinco
estreflas y gran turismo, reservandose la propia Secretaria de
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Turismo la facultad de otorgar y en su case modificar estas
categorias (Articulo 12}, atendiendo desde luego para cada
caso entre otras, el tipo de inversién de cada estabiecimiento,
su ublcacién, su numero de empleados, su ubicacién
especifica, 1a superficie construida, sus &reas ablertas, las
&reas comerciales ahi establecidas, nimero de cajones de
estacionamiento, caracteristicas del drea de recepcidn y
registto de clientes, numero y caracteristicas de los
ascensores, numero y dimensién de las habitaciones,
moblliario y servicios en las habitaciones e instalaciones
sanftarias en las mismas, Servicios e Instalaciones
complementarias y recreativas, nimero y caracteristicas de
establecimientos de alimentos y bebidas o de espectaculos,
servicios de mamtenimiento y conservacién, condiciones de
seguridad e higiene, antiguedad y estado de conservacién del
inmueble, especialmente cuando se trate de construcciones
con valor arquitecténico o histérico, la afiliacién o no, a un
sistema de intercambios de sistemas de tiempo compartido,
servicio hotelero si se presta y las caracteristicas de otros
servicios, si los hubiere (Articulo 13).

Establece también dentro de sus normas de operacién, lo
que en cieta manera habfamos descrito anticipadaments
como tiempo compartido, asl su Articulo 18 nos dice: ‘El
senvicio principal de los establecimientos es proporcionar a
una persona, a cambio de un precio clerto y determinado, ol
uso y goce de un bien o parte del mismo, ya sea una unidad
clerta considerada en lo individual 0 una unidad variable
dentro de una clase determinada durante un periodo
especifico, a intervalos previaments  establecidos,
determinados o determinables”. ’

Por ultimo en el Capitulo Vi de este Reglamento, encontramos
las Normas de Proteccion al usuario-turista y nos dice que
todas las quejas que tuvieren los usuarios turistas deberdn ser
presentadas ante ia Sacretaria de Turismo, fa que las recibira y
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atenderd siempre y cuando dichas quejas vayan
acompariadas de los elementos probatorios de los hechos
asentados en las mismas, de igua! forma dard curso a las
quejas que se encueniren en los libros de registro de éstas y
el de sugerencias (Articulo 36).

Por otra parte en este mismo capitulo, se confiere a la
Secretarfa de Turismo la tacultad de determinar si procede o
no la préactica de visitas de verificacién a los establecimientos
que infringan alguna disposicién de este reglamento o bien
podré determinar si procede o no la sustanciacién del
procedimiento motivado por las quejas de los usuarios-
turistas (Articulo 37),

En genera! en este reglamento se puede apreciar el carécter
de concilladora que se le da la Secretaria de Turismo para
dirimir 1as controversias que surgan con motivo de 1a violacién
a la Ley Federal de Turismo y al propio reglamento, de ahi
que seguimos considerando que la legislacién que verse
sobre todos y cada uno de los actos motivo de la prestacién
del servicio de tiempo compartido debera ir conjuntameme
con la Ley Federai de Turismo; por que resuita oficioso
establecer una Legislacion para tiempo compartido en cada
una de los estados de la Republica Mexicana,
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PROBLEMAS QUE SE HAN SUSCITADO EN LA
PRACTICA DEL  SISTEMA DE  TIEMPO
COMPARTIDO.



A) PROBLEMA JURIDICO, ECONOMICO Y SOCIAL:

A través del Sistema de Tiempo Compartido, nueva forma de
disfrutar de las vacaciones o dias de descanso, mismo que
actualmente s8 encuentra promocionado intensamente en
México, e cliente no compra wuna unidad residencial
vacacional ni mucho menos, sino {nicamente el derecho a
utilizarla unos dias al afio previamente establecidos y durante
un nimero determinado de afios. Adquiere, eso si, algunas
de las cargas y obligaciones tipicas como si fuera propietario
de ésta. Con el Sistema de Tiempo Compartido no se
compran bienes inmobiliarios, como muchos contratantes de
este sistema errdneamente piensan, sino que adquieren un
conjunto de servicios. Este sistema desde un punto de vista
muy particular no tiene porque ser fraudulento, pero muchos
de sus promotores, sino es que fa mayorfa, utilizan publicidad
engariosa y métodos ilegales para su contratacion.

El evolucionado sistema para disfrutar de un periodo de
vacaciones en 'cualquier punto turistico de la Republica
Mexicana o en el mundo conocido como tiempo compartido y
fuera de nuestras fronteras como (multipropiedad) es, en
muchos casos, un fraude de miles de millones de pesos para
ot turismo nacional e internacional de nuestro pals. Este
método de contratacidn lieva aproximadamente veinticinco
anos de aplicacién en México y aproximadamente dos afios
de auge en otros paises, como Esparia por citar alguno, pero
aunque resulte increble para muchos hasta la fecha es
desconocido; por lo gue una cantidad numerosa de
promotores han visto en é! una forma de ganar dinero répido y
taci propiciando ef engario, la estafa y la evasién fiscal. El
tiempo compartido como ya he dicho anteriormente, consiste
en pagar una cantidad de dinero para poder utilizar una
unidad residencial vacacional o apartamento turistico durante
un determinado pericdo de dias al afio, durante un nimero
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definido de afnos medido en estancias semanales. Su gran
ventaja, si 6s que la empresa promotora esta inscrita a
intercambios internacionales y estos intercambios se hacen
efectivos, es que Ios usuarios o tiempocompartidarios,
pueden permutar dichas semanas a través de los bancos de
datos de compafifas internacionales de intercambios, como la
empresa Resort Condominiums International, Inc., que opera
desarrollos turisticos en todas partes del mundo, de tal forma
que pueden disfrutar sus vacaciones en mucho$ lugares
turisticos de diversos paises como Hawaii, Bahamas,
Bermudas, La Martinica, Las Islas Virgenes, Las Islas
Canarias y las Islas Fiji, La Costa Brava y el Caribe, lo anterior
por medio de la Asociacién Nacional de Desarrollos Turfsticos
en Tiempo Compartido, -

La revista interviu refiere que: "... segin el mas reclente
estudio realizado por la empresa Alza Limited, en 1990
existian aproximadamente en el mundo dos millones de
familias usuarias del tiempo compartido, contando a tadas
aquellas que se encuentran afiliadas a modalidades
especiales de este sistema, comercializadas en Japén y el
Reino Unido™. (8)

Como puede apreciarse es asombrosa la cantidad de
afiiados a. este sistema, que se encuentra regulado
solamente en algunos paises como Francia, Grecia y Portugal
que tienen una Ley especifica. En México al carecer de una
Ley Federal propla para aplicar al sistema, se utilizan diversas
leyes para la creacitn de un tiempo compartido, estas leyes’
nada tienen gue ver con la resuftante; por ejempio mediante
una sociedad por acciones o un fidéicomiso pueden resultar
figuras como: propiedad vacacional, uso vacacional temporal,
usufructc vacacional, propledad en intervalos copropiedad,

{8) Revista Interviu, afio 17, n. 828, Espafia, p. 7.
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condominio, - apartamento, condo-hotel, tiempo compartido
en hotel, tiempo compartido, espacios compartidos,
propiedad compartida, fideicomiso turistico, certificados
feduciarios, certificados de participacién inmobiliaria turistica
no amortizable, certificados de derecho de uso, propiedad
fiduciaria, cooperativa vacacional, cooperativa turistica, club
de propietarios, sociedad inmobiliaria vacacional, accionaes de
propiedad, acciones de uso, club vacacional, aparto-club,
membresia vacacional, operacidn hotelera programada,
reservacion asegurada, vacaciones programadas,
vacacionss prepagadas, apartado de vacaciones, vacaciones
en intervalos, vacaciones sociales, vacaciocnes famifiares,
intercambio vacacional y rentabilidad vacacional.

Esta variedad de figuras atractivas facilita que coexistan
formulas de tiempo compartido que, salvo el nombre, no
tienen nada en comin, El hecho de que se utilice la misma
denominacién (tiempo compartido) y confluyan diversas
formas legales para su creacién en cada uno, representa un
engario en si mismo. .o que normalmente conocemos como
tiempo compartido no siempre significa una unidad
residencial vacacional con muchos adquirentes ni mucho
menos significa que una sola persona posea diversas de
estas unidades dispersas por el mundo, tal y como muchas
empresas premotoras se esfuerzan por hacer creer. En
Francia como pals que regula debidamente el tiempo
compartido, esta prohibido utilizar el término "propiedad” para
referirse a los derechos de los usuarios de este sistema
vacacional. )

Aquf en Méxica los promotores de este tipe de contratacion,
utilizan un mercado excesivamente atractivo, con publicidad
engafiosa. En muchos casos, el tiempo compartido es
presentado como st fuera una inversidn rentable por
*comprar* un bien inmueble, pero casi siempre el adquirente
va a formar parte de un club o una sociedad que como
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miembros sélo tendran e derecho de usar las distintas
unidades que conforman el acervo fisico del club.

Otra trampa es que lo que se “vende' son semanas
numeradas de estancia, en vez de fachas concretas. $i un
cliente adquiere por ejemplo las semanas treinta y uno, treinta
y dos, treinta y tres y treinta y cuatro del afio, que
corresponden a agosto, en 1992 podra disfrutarias entre los
dias 2 al 29 de dicho mes; en 1993, del 1 al 28; en 1994, del
31 de Julio al 27 de agosto, y en 1855, del 30 de julio al 26 de
agosto. Esimponante considerar esta situacién de pequerias
variantes en los periodocs, cuando el usuaric o©
tismpocompartidor cuenta con un calendario rigido de
vacaciones.

Segln el calendarlo, las semanas adquiridas en 1982 no
volveran a tener ias mismas fechas hasta el afio 2020 y habré
gue esparar suscesivos ciclos de 28 afos para que colncidan
nuevamente.  Algunos promotores en este punto se
atreverfan a objetar, argumentando que el usuario de iempo
compartido puede intercambiar sus semanas por otras en
distintas fechas o lugares, pero para ello habrad que inscribirse
en una empresa promotcra que promueva intercambios
internacionales, pagandc cuotas anuales por semana
adquirida y que oscilan entre los dos y tres millones de
pesos y abonar ademds unas tres milones de pesos por cada
semana permutade,

“El precio de cada semana de tiempo compartido depende de
la época det aiflo y de! lugar en que 8@ encuentre ubicada la
unidad vacacional, asf como de las dimensiones y nimero de
camas del mismo.

Dichas semanas se clasifican en diamante, esmeralda, rubi y
jade o rojo, amarillo y verde, dependiendo cde la empresa
promotora y segin se trate de temporada alta, media o baja
respectivamente.
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Et precio medio es un millén de pesos por semana en México.

Segun informe del Instituto Nacional del Consumidor (INCO),

en 1991 se contrataron més de doscientas mil unidades
residenciales vacacionales en nuestro pals. Estas semanas

son de seis dias y no de siete, ya que comlenzan cada sdbado
entre {as seis y fas ocho de la noche, y terminan a las diez o

doce de la madana del siguiente sébado. Si un usuario
rebasa el plazo pactado, la promotora dsl tiempo compartido

se atribuye el derecho de sancionarlo econdmicamente,

omitiendo desde luego y por citar un ejemplo, lo previsto en la

fraccion 1V del articulo 28 de la Ley de Fomento del Sistema
de Tiempo Compartido para el Estado de Guerrero y
Quintana Roo, que prave *que todo tiempo compartidario y
sus causahabientes debaran desocupar su unidad residenctal
vacacional exacta y puntualmente el dfa y a la hora seflalada
en su contrato o en el reglamento confirigndc al promotor la
facultad de acudir directamente al auxilio de la fuerza publica
para proceder a la inmediata desocupacidén de la unidad”,

pero no se le autoriza a hacer cobros indebidos, pues esto
equivaldria a vulnerar el derecho de ocupacién de esa unidad
por otro contratante. Como este exiten otros tipos de
problemas que se han dado a conocer ante la Procuraduria
Federal del Consumidor, lo que hizo def conocimientc general
el Diario Ovaciones del dia 4 de octubte de 1991 en la
siguiente forma:

“La Procuradurla  Federal del Consumidor. denuncid la
ilegalidad en que operan empresas proveedoras des
tiempo compartido en diversos puntos de fa Repdblica:
S& manejan con contratos no registrados ni awtorizados por ia
dependencia, o que les permite alterarlos a su arbitrio para
obtener millonarias utilidades mediante e) engafio de cientos
de consumidores,

Ademis, al no entregar documentacién ni comprobantes de
pago, pueden llevar una doble contabilidad con la
consecuente avasion fiscal.
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Acusé directamente al Conjunto Residencial Villa Marinas,
S.A. de CV. en Acapulco, Guerrero, Que opsra con
documentacién fusra de 1a ley; niega la prestacién del servicio
aun cuando ha sido contratado e incumple en el
mantenimiento de las instalaciones y limpieza, previamente
pagados por el usuario.

Por tal motivo, ha sido objeto ya de 27 sanciones por mas de
30 millones de pesos. Y ante su reincidencia en diversas
anomalfas, fue clausurada por segunda ocasion por 35 dias.

Sin embargo, dada la gravedad del caso, se turnd a
resoluciones administrativas, donde se podra determinar el
arresto del dueno encargado de la empresa.

Asimismo, en una encuesta realizada por OVACIONES entre
usuarios de este tipo de serviclos (48 personas en total),
sobresalieron las inconformidades por el incumplimiento del
contrato respectivo, alteracién de precios, modificacién de
fachas en el goce y fatta de mantenimiento de los inmuebles,

Héctor Carrasco, Leticia Corres, Guido Rosas, Adrian
Estévanes, Patricia Rodea, Agustin Contreras, Ricardo
Gutibrrez, César Reyes, JeslUs Vargas, ente otros, se
quejaron de las anomalias prevalescientes en la prestacién
del "tiempo compartido®, contratado con antelacién por ellos
mismos, sus familias o sus amigos,

No obstante, un §8 por ciento de los quejosos recongcieron
no presentar sus denuncias ante las autoridades
correspondientes, debido a la falta de credibilidad en éstas.
Pero sostuvieron que los proveedores ofrecen excelentes
servicios antes de contratar y al momento de que (oS usuarios
se presentan a hacer uso de su derecho, se encuentran con
Innumerables deficiencias.
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Por su parte, la Profeco reconocid la apatia de la poblacién
para denunciar atropellos, aunque reiteré que de enero a
septiembre recibid 746 quejas en contra de estas empresas
por incumpliento”. (9)

Un estudio realizado por el propio Instituto Nacional del
Consumidor (INCO) asegura que la publicidad utiizada
transgrede el articulo 5% de la Ley Federal de Proteccion al
Consumidor, que impone el principio de veracidad diciendo:
Articulo 5° "Todo proveedor de bienes o servicios esta
obligado a informar clara, veraz y suficientemente al
consumidor, cualquiera que sea el medio que utiiice,

En consecuencia, se prohibe que en cualquier tipo de
informaclén, comunicacién o publicidad comercial se haga
uso de textos, dialogos, sonidos, imagenes o descripciones
que directa o indirectamente impliquen inexactitud,
obscuridad, omisién, ambiguedad, exageracién o que por
cualquier otra circunstancia puedan inducir al consumidor a
engafio, error o contusién...*

Dice el mencionado estudio que la publicidad utilizada por las
empresas promotoras del sistema de tiempo compartido
puede considerarse engafiosa en cuanto a que induce o
puede inducir a engario por su presentacian, afectando a su
comportamiento econémico, y por cuanto también en ciertos
casos oculta u omite datos fundamentales de los bienes. La
informacién se suministra a través de videos, fotografias y
folletos en general confusos, en los que se ocultan los datos
esenciales de los hienes concretos de la contratacion,
algunos tan evidentemente fundamentales como por ejemplo
la distancia de la unidad vacacional con respecto a la playa.

{9) GONZALEZ PEREZ, Lourdes, "Otro fraudecito resultaron los tiempos
compartidos’, Ovaclones, México, 4 de octubra de 1991, 1-10.
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Sobre algunas de las empresas que acostumbran realizar
este tipo de anomalias, el mismo Diario Ovaciones de fecha 5
de octubre de 1991, se encargo de denunciar lo siguiente:

“Las empresas que ofrecen el servicio de "tiempo compartido®
superaron record en muitas: en las (itimas semanas fueron
sancionadas con 500 millones de pesos.

Inmobiliaria LR, Fraccionadora Fragatas, Inmobiliaria Banshi,
Promociones Vacacionales de Cancln, Internacional Resort
Travel Vacation Club y Promotora de vacaciones

programadas, son de las empresas que mas han tenido que
pagar por concepto de multas, en virtud de las violaciones a
la LLey Federal de Proteccién al Consumidor,

Por violacién a! contrato respectivo, se han presentado 369
quejas; 160 por negacion a respetar el documento firmado;
106 por negativa al devolver el depdsite y en similar sitio estén
el cobro indebido y el incumplimiento en el servicio.

Estas son las principales irregularidades por las que las
empresas acusadas han sido multadas en las ultimas
semanas, y cuyo monto total informaron ayer las autoridades
respectivas.

Pera los castigos para estas proveedoras, no se queda ahl,
110 de las 746 quejas y denuncias presentadas en contra de
elias fueron trasladadas a “resoluciones administrativas®, es
decir, agotaron ef Ultimo paso antes de tener que ser
clausuradas.

M4as adn, los encargados de estos servicios podrian ser
arrestados dada la reincidencia en los abusos.



Sin embargo, a pesar del nimero de denuncias, ain estan “en
tramite” mas de 300 acusaciones por incumplimiento en el
contrato y alteracian de tarifas, principalmente.

Y aunque se resolvieron ya 428 denuncias en favor del
consumidor, los usuarios que esperan respuesta a sus quejas
dudan que puedan recuperar los montos pagados para
disfrutar de un servicio que nunca les fue prestado®. (10)

Lo anterior fue confirmado en entrevista personal con fa
Directora del Instituto Naclonal del Consumidor (INCO), Lic.
Margarita Ortega Villa de Romo quien comentS que; Los
promotores del Sistema de Tiempo Compartido, sea cual sea
la figura que utilicen, casi nunca facilitan al potencial clients, la
documentacidn fidedigna sobre las unidades vacacionalas
que desean contratar. A veces, incluso se niegan a
especificar que unidad vacacional en concreto, de las de toda
la urbanizacidn, es por fa que se gstd contratando, tampoco
es siempre claro quien es la promotora que contrata.

La Secretarfa de Turismo ha informado a través dei Lic.
Roberto Jimémez Torres, Director del Departamento de
Registro y Regulacidn de contrates de tiempo compartido en
México que; .

“No siempre existe una identificacion clara de la promotora
de algunos complejos de tiempo compartido, ya que
puede darse la delegacién de identidad en otra promotora
con los mismos intereses en el desarrollo, lo que puede
representar un elemento adicional de confusion, originada
posiblemente por lamanera de hacer las presentaciones del

{10) GONZALEZ PEREZ, Lourdes, *Empresas de Tiempo Compartido & la
cabeza en demandas y multas”, Qvaciones, México, 5 de octubre de 1991,
1-10. '



Sistema de Tiempa Compartido, pues es muy usual sobre
todo en Acapulco, Guerrero, sin descartar claro estd, otras
entidades donde se practica este tipo de contratacion
inmobiliaria, en donde en lugares especificos de cualquier
hotel prestiglado; por ejemplo: Acapuico Plaza, Continertal
Acapulco y Maris, por citar algunos, se acercan los
empleados de las promotoras que en esos hoteles tienen la
libre disposicion de promover este sistema, realizando
invitaciones para desayunar, comer © cenar en
restaurantes suntuosos con compariia muy agradable y sin
cargo alguno para someter a los posibles adquirentes a la
presentacion de un paguete de tiempo compartido con
una duracién minima de 80 minutos, materializandose esta
generaimente a tres o méas horas, durante este tiempo, e! trato
a los posibles adquirentes es iniclaimente cordial o familiar,
pero puede tornarse tenso y despectivo si éstos se niegan a
contratar a pesar de la presidon psicoldgica a la que hayan
sido sometidos. Dichos promotores regularmente cenvencen
alos clientes a decidirse a adquirir una o dos semanas
de Tiempo Compartido en el acto mismo de la
presentacion del sistema, haciendolos firmar esqueletos
de pagares de tarjetas de crédito para no dejarlos
recapacitar sobre las ventajas e inconvenientes de dicha
adquisicién, Y si se recapacita y se pretende anular la
operacion ofrecen descuentos dque, segiin dicen, son
exicusivos, pero si se insiste en la devolucidn del
pagare firmado se inicia un verdadero calvario para su
recuperacion y en la mayoria de las ocasiones se tiene que
pagar una suma de dinero por manejos administrativos®.

En cuanto a las condiciones generales de los contratos de
Tiempo Compartido, las promotoras establecen cldusulas que
no se ajustan a derecho. La Ley Federal de Proteccidn al
Consumidor ias califica de abusivas, y diferencia cuatro tipos:
el primero engloba a las que tienen elementos
indeterminados que situan en  desvertaja &l
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Tiempocompartidor o se refieren a la exclusién en los
contratos de derechos irrenunciables, condiciones abusivas
de crédito, demandas de pago de servicios no solicitados,
etcetera; el segundo, a las que implican defecto de
informacién, ofreciendo tal o cual unidad vacacional con
sarvicios accesofios complementarios, resultando al hacer
uso del derecho de ocupacion, que no es lo ofrecido, ni
coinciden los servicios prometidos; el tercero, a las que se
refieron a la obligada adquisicidn de bienes y servicios
complementarios 0 accesiorios no solicitados ni contratados;
y el cuarto a las relativas a principios procesales que, en
general, imponen (a inversidn de carga de la prueba en
perjuicio del adquirente o tiempocompartidario.

Someramente he expuesto parte de los mlitiples problemas
que se han suscitado por la practica sin contrel del tiempo
compartidg, propiciados por la codicia de los empresarios y
promotores, en donde los casos fraudalentos de esta
actividad son frecuentes, son conocidos y No son exclusivos
de nusstro pals, pero la importancia de todo esto no consiste
en dar a conocer tal o cual hecho fraudalento, sino, crear
conciencia de que es necesaria una legislacién adecuada
sobre este particular, que contenga los conceptos Yy
apreclaciones acordes con el desenvolvimiento de este
sistema en nuestra epoca, ya que la clasificacién, la
raglamentacion y la practica de! tiempo compartide, requieren
de su legistacién propia y no de su ‘encuadramisnto forzado a
‘normas de otro tipo de contratos, de otro tipo de actividades,
de otro tipo de ejercicio de derechos que Ia epoca actual ha
traido como forma de relacidn jurfdica, la que deberé
reglamentarse adecuadamente y no en forma arbitraria ni
caprichosa.
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B) PROPUESTA PERSONAL:

Indudablemente la figura que actualmente se denomina
tiempo compartido tiene como finalidad que un mayor
ndmero de personas pueden acceder al disfrute pleno de un
periodo vacacional, reduciendo en gran medida los gastos
que se pudieran generar si no existlera el tiempo compartido.
E! Estado debe ser un promotor para que su poblacidn,
incluyendo la de escasos recursos haga efectiva la garantia
constitucional de satisfacer las necesidades de orden
material, social y cultural que les corresponde al trabajar para
el engrandecimiento de nuestra nacién, pero esta promocién
no debe dirigirse exclusivamente a la inversion de recursos
publicos para el sostenimiento y engrandecimiento de
nuestras zonas turfsticas, sino proveernos de una legislacién
que propicie la inversién privada para la creacion de nuevos y
mejores complejos tur(sticos, y al mismo tiempo garantizar los
derechas del turismo nacional e internacional.

Con el proposito de cumplir con lo anterior y después de
haber analizado los problemas y viscicitudes generados hasta
la fecha por las promctoras del tiempo compartido,
humitdemente propongo qua el Congreso de la Unién legisle
sobre el tismpo compartido con el proposito de que sea una
Ley Federal la que norme las disposiciones referentes af
sistema anteriormsnte mencionado, mi propuesta tiens dos
aspectos que la motivan, la primera, de indole econdmica y
social y la segunda juridicamente, mismas que me permito
desglosar n los términos siguientes:

a) Es bien sabido que nuestre pafs ha enfrentade en los
Gftimos tiempos una severa crisis econdmica que le ha
impedido destinar recursos plblicos entre otros rubros para
ol - desarrolio y mejoramiento de las zonas turisticas
necionales, ocacionando con ello que la poblacién con
mayores recursos scondmicos pueda disfrutar plenamente
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de sus periodos vacacionales, en complejos turisticos que
reunen las condiciones de confort como en cualquier otra
parte del mundo, no asf a las clases no tan pudientss que
deben conformarse con vacaciones sumamente econdmicas
y con niveles de escasas condiciones confortables y en el
peor de los casos, sin siqulera poder salir de su residencia
por falta de recursos. Es inegable gue el ser humano debe
tener periodos vacacionales para que recobre las energias
que el tedio de su trabajo le resta, pero en estos periodos
debe tener un solaz esparcimiento para el y su familia, asf lo
consagra el articulo 123 de nuestra Carta Magna, pero resulta
que la mayorla de nuestra poblacidn debido a la pérdida del
poder adquisitivo de su salario, se le veda el efercicio del
derecho referido, de &hl que le corresponda al Estado
propugnar por que el derecho social implicito en la norma
constitucional se cumpla para la totalidad de la poblacién,
nuestro gobierno ha hecho ya numercsos intentos para
propiciar la creacion de zonas turisticas mediante polos de
desarrollo y a través de las instituciones de asistencia social
materializar el derecho de disfrutar del descanso vacacional,

fundamentalmente a la clase trabajadora, a através de la

creacién de hoteles, estancias y centros vacacionales
esparcidos en el territorio nacional.

Pero quizas la tarea mas importante del Estado sea la de
proveer a la sociedad de instrumentos que la lleven a obtener
por si misma el cumpiimiento de sus necesidades, asl el
Estado se encuentra obligado a promover la creacion de
normas |uridicas que garanticen el cumplimiento de las
garantlas consagradas en la Constitucién Federal, hemos
observado a lo largo del presente trabajo que un excelente
instrumento para promover el turismo interno y distribuir de
mejor manera el ingreso nacional lo es sin fugar a dudas el
sistema denominado tiempo compartido que dado su
reciente nacimiento no ha sido debidamente legislado para
que cumpla sus objetivos, generando con elle un caos social
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y el enriquecimiento ilegitimo de quienes aprovechan el
engafio y fa confusidn, de ahf que la sociedad este molesta y
denuncie las aberrantes conductas de las promotoras del
tismpo compantido, que en la mayoria de los casos quedan
impunes debido a que se acogen a normas que regulan
contratos que muy poco tienen que ver con el tiempo
compartido.

Es absolutamente necesario que el estado ponga fin a los
abusos y con el menor esfuerzo econdmico decida establecer
de una vez instrumentos que eficienticen al tiempo
compartido.

b) Como lo narramos en capitulos precedentes, se han hecho
esfuerzos aislados por parte de algunas entidades federativas
para reglamentar adecuadamente el sistema de tlempo
compartido, fundamentalmente en los estados de Guertrero y
Quintana Roo, y a pesar de que los mismos conyevan un
avance en la legislacidn nacional, creo que es menester el
que una Ley Federal, quizas la Ley de Turismo, quizas una
especial reglamente con toda presicion el tiempo compartido,
Con el proposito de fundamentar las facultades que el
Congreso de la Unidn tiene para tal efecto, me permito
primgramente transcribir y después glosar 1os siguientes
preceptos:

CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS
MEXICANOS ‘

ARTICULO 10.- “En los Estados Unidos Mexicancs todo
individuo gozara de las garantias que otorga esta
Constitucidn, las cuales no podrén restringirse ni suspenderse
sino en los casos y con las condiciones que ella misma
establece”,
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ARTICULO 41.- “El pueblo ejerce su soberania por medio de
los Poderes de 1a Unién, en los casos de la competencia de
éstos, y por los de los Estados, en 1o que toca a sus
regimenes interiores, en log términos respectivamente
establecidos por la presente Constitucién Federal y las
particulares de los Estados, las que en ningin caso podrén
contravenir las estipulaciones del Pacto Federal..."

ARTICULO 50.- "El Poder Legislativo de los Estados Unidos
Mexicanos se deposita en un Congreso General, que se
dividirA en dos Camaras, una de diputados y otra de
senadores”.

ARTICULO 71.- "El derecho de iniciar leyes o decretos
compete:

l-...
\I.- A los Diputados y Senadores al Congreso de la Unién...*

ARTICULO 73.- "El Congreso tiene facultad:
I+ X,

X.- Para legislar en toda la Reptblica sobre hidrocarburos,
mineria, industria cinematogréfica, comercio, juegos con
apuestas y sorteos, servicios de banca y crédito, energla
eléctrica y nuclear, para establecer el Banco de EmisiGn

Unico en los términos del Articulc 28 y para expedir las leyes ™ -

del trabajo reglamentario del Articulo 123;..."
CODIGO DE COMERCIO

ARTICULO 75.- "La Ley reputa actos de comercio:
-VIL-...

Vill. Les empresas de transportes de personas 0 cosas por
tierra o por agua, y 1as empresas de turismo.,..” i
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LEY FEDERAL DE TURISMO

Articulo 32- “Para efectos de esta Ley se entiende que el
turismo comprende el conjunto de actividades que se
originen por quienes de su propia voluntad viajen o se
proponen viajar, preponderantemente con propdsito de
recreacidn, salud, descanso, cuttura o cualquier otro similar”.

Articulo 49-  "Se considera como turista a la persona que
viaja por alguno de los mctivos precisados en el articule
anterior”,

Articulo 5%- “Son prestadores de servicios turisticos, las
personas fisicas o morales que se dediquen a |a prestacién
de alguno de los sernvicios a que se refiere el articulo 69
sesenta y nueve de esta Ley".

Articulo 69.- "Deberén solicitar su Registro ante la Secretaria
de Turismo al iniclo de sus operaciones, las personas fisicas
0 morales que se dediquen a la prestacion de los sigulentes
servicios turisticos.

a)- d)...

e) Hoteles, Moteles, Albergues y demas establecimientos de
hospedale incluyendo operadores y administradores de
habitaciones con sistema de tiempo compartido, asi como
casas y apartamentos para renta al turista". '

En base a los articulos anteriormente expresados considero
que el tiempo compartido como acto de comercio debe ser
legislado por et Congreso de la Unibn ya que es
precisamente aste organo de Gobierno a quien fa soberania
nacional le ha olorgado facultades para regir todo o
concerniente a la materia de comercio por o que de
conformidad con el articulo 124 de fa Constitucion Federal de
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la Republica interpretada a contrario sensu, si 1a nomma
fundamental otarga facultades al Congreso de fa Unién para
legislar sobre el particular es incuestionable que las
legislaciones sobre el tiempo compartido hasta ahora
realizadas por slgunas entidades federativas violan nuestra
Carta Magna, puesto que reitero, ta! facultad le corresponde
al Poder Legislativo Federal,

Ei sisterma de tiempo compartido en virtud de 1a calidad de
una de las partes contratantes como es el prestador de tal
servicio tiene el cardcter de comerciante cae en la esfera
federal, independientemente de que asi lo establecen de
manera clara las disposiciones antes descritas del Cédigo de
Comercio y la Ley Federal de Turismo.

Debe tomarse también en consideracion que las culturas que
s@ han asentado en nuestro territorio nacional, han dejado
vestigios de su paso generando con ello que el turismo
internacional no sclaments planifique su estancia en las
hermosas e inmejorables playas mexicanas, sino ademas que
este presente en nuestras ruinas arqueologicas, centros
histéricos, lagos, rios y ciudades imporantes gozando
también del mismo privilegio que el turista nacional, razén por
la cual considero también de suma importancia que al lagisiar
en materia de tiempo compartido de manera federal, se tome
en consideracion el desarrclio de dicho sistema en ciudades
tan bellas e importantes pero carentes de playas, como son ef
Distrito Federal, San Luls Potosi, Aguascaliantes, Guanajusto,
Guadalajara, Morelia, Monterrey, Puebla, Toluca, Querétaro,
etc.

Por dltimo y a consideracion del autor del presente trabajo
debe tomarse como punto de partida la excepcional Ley de
Regulacién y Fomento del Sisterma de Tiempo Compartido del
Estado de Guerrerg, publicada el 3 de noviembre de 1989 en
el periddico oficial de esa entided, desde luego
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armonizandola y enriqueciendola con el conocimiento general
de las zonas turisticas del pals para lograr de manera
adyacente que hoy que entramos’ al concierto internacional
via el Tratado de Libre Comercio, podamos obtenar ingresos
econdmicos mayoves con el sistema de tiempo compartido y
enriquecer el acervo cultural de nuestros visitantes con la
enorme gama de la belleza y cultura mexicana.
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El tiempo compartido es un contrato por virtud
del cual una persona llamada promotor o
desarroliista se obliga a otorgar el uso y goce
de una unidad residencial vacacional, los
bienes muebles que en clla se encuentren y en
su caso, las instalaciones, éreas y servicios
comunes inherentes a la misma, restringiendo
dicho uso y goce a un determinado numero de
dias por cada afio.

El tlempo compartido en virtud de no estar
reglamentado por la legislacién del Distrito
Federal y en la mayoria de los Estados de la
Repuiblica debe considerarse como sui generls
y clasificatoriamente como innominado.

E! contrato de tiempo compartido participa de
algunos elementos de contratos nominados,
que le son afines como e arrendamisnto,
compra-venta y el hospedaje, pero tiene sus
proplas caracteristicas y finalidades.

El contrato de tilempo compartido estd
fundamentaimente dirigido a acrecentar el
turismo en los mejores lugares del mundo, en
nuestro pals fundamentaiments se ha
desarrollado en los lugares donde existen
playas y desarrollos turisticos importantes.
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Debido a una inadecuada y a veces inexistente
legistacién sobre el tiempo compartido, las
empresas promotoras del mismo han incurrido
en severas pricticas viciosas y en ocaslones
fraudulentas al contratar sus servicios,
utilizando propaganda inexacta y coaxionando
psicologicamente a sus clientes para obtener Ia
firma del referido contrato.

El Estado tiene obligacién de asegurar a su
poblacién y al turista internacional
instrumentos que (e permitan determinar
pristinamente el objeto y finalidad del contrato
de tiempo compartido, a través de Ia
reglamentacién legal de figuras juridicas como
la del presente trabajo.

El sistema de tiempo compartido es
fundamental para lograr el acceso de las clases
menos favorecidas al derecho de la recreacién
y el solaz esparcimiento, a través de la
promocién de este sistema y a través de
ingtituclones sociales tales como el IMSS,
ISSTE, SINDICATOS, CONGRESO DEL
TRABAJO, etc.

Le corresponde al Congreso de la Unién de
conformidad con los articulos 71 y 73 de la
Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, legislar en todo lo relacionado al
tiempo compartido.
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Propongo que s¢ forme una Ley Federal en que
se contemplen todas y cada una de las
caracteristicas del tiempo compartido, para
ovitar que las empresas promotoras defrauden
a los wusuarics, considerando al tiempo
compartido como un instrumento legal de
interes pablico.
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