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PRÓLOGO 

Producto de la nueva tendencia contractual tipo, llevado 
a los últimos extremos de la comercialización mediante tácticas en extremo 
agresivas para atraer capitales antes que usuarios satisfechos, irrumpe en el 
ámbito mercantil, el otrora turístico "tiempo compartido", bajo una 
designación estandarizada de contrato de prestación de servicio de tiempo 
compartido, regulado precisamente bajo normas de operación uniformes 
producto del intercambio comercial con América del Norte, en el que nuestro 
país participa precariamente más con recursos naturales, que con tecnología 
o productos manufacturados. 

Precisamente, la esencia de éste contrato mercantil halla 
su justificante en la participación aludida: la "industria sin chimeneas" en la 
que descansa la operación del contrato de tiempo compartido; aun cuando 
no sólo turístico resulta su funcionamiento, es interesante el análisis de una 
figura doblemente compleja por sus implicaciones como sistema primero y 
como contrato después. 

Tal dualidad se fundamenta, decíamos, en la constitución 
de un sistema complejo de operaciones que involucra un acto de afectación 
de bienes a un fin determinado, sancionado y protegido por la ley; por 
supuesto, es el fideicomiso el negocio constitutivo que con mayor frecuencia 
encontramos en la práctica como origen de este sistema y que sólo es 
sustento, porque el tiempo compartido es aun más. 

En efecto, partiendo del fideicomiso constitutivo, diversos 
factores jurídicos y humanos se entrelazan para dar a la operación la tónica 
comercial necesaria para brindar a los prestadores y usuarios, los fines que 
persigue: de especulación por un lado y recreativos por el otro. 



Tales fines, se concretan en la celebración del contrato 
respectivo, documento derivado de la marcha eficaz del sistema, que 
permite a los interesados ahora usuarios, participar directamente de las 
ventajas, beneficios y demás prestaciones que el servicio de tiempo 
compartido involucra, significa desde una perspectiva social, la quinta 
esencia del bienestar humano: el aseguramiento por largo tiempo, de 
merecidas vacaciones a la orilla del mar. 

De esta sugestiva Idea, parte un sinfín de problemas que 
ensombrecen el horizonte de aquéllos paradisiacos lugares, empezando por 
la deficiente regulación sobre sistema y contrato propiciado por nuestro 
sistema de Gobierno Federal, Estatal y Municipal, sumado al problema de la 
determinación de su naturaleza jurídica, por largo tiempo considerado como 
civil, acaparad al hospedaje y en el extremo, llevado al absurdo de 
considerarle condominio o multipropiedad, figuras que resultan inaplicables 
a una operación sobre bienes que no son traslativas de dominio y que sólo 
otorgan derechos de uso o goce, siendo por esta razón, instrumento para 
canalizar inversión extranjera en nuestro país sobre zonas restringidas, en 
términos de la Ley de Inversión Extranjera. 

Larga es la lista de la problemática del sistema contrato en 
cuestión, sobre todo, en aspectos que escapan a la esfera jurídica, pero que 
no deben permanecer ajenos al derecho: el impacto económico-social que 
representa en la actualidad para los usuarios de este servicio. 

El viejo truco del "desayuno gratis" en el complejo turístico 
o hotel de muchas estrellas y reconocida calidad sigue cobrando "víctimas" 
que bajo el engaño de la compra de vacaciones aseguradas por muchos 
años, mueve el ánimo de hombres y mujeres, jóvenes de clase media sobre 
todo, para celebrar el contrato entregando fuertes cantidades como pago 
inicial, o mediante la suscripción de pagarés al amparo de una tarjeta de 
crédito, personas que después de efectuar varios pagos, se disipa la ilusión 
primigenia y con todo el horror de la realidad, aprecian el sumamente 
oneroso compromiso contractual que se han echado a cuestas sobre su ya 
precaria economía. 



Se presenta en seguida otro grave problema, que es el de 
la solución de controversias, claro, que en los más de los casos, los usuarios 
dejan de hacer los subsecuentes pagos, quedando en favor del prestador el 
anticipo y demás pagos que hasta ese momento hubieren efectuado, 
causando con ello la crisis emotiva derivada de las frustradas vacaciones que 
de mala fe se les "vendió", y lo más grave, el deterioro de su situación 
económica, aunada a la crisis actual ,constituye un auténtico colapso 
personal. 

Decíamos, el problema arriba anunciado podría abordarse 
desde una doble perspectiva: o se acude en queja ante la Procuraduría 
Federal del Consumidor (procedimiento que por demás resulta no muy 
eficiente) o se demanda la rescisión o cumplimiento forzoso del contrato en 
la vía ordinaria mercantil (esto en atención al carácter mercantil que reviste 
en contraposición al civil); sin embargo, seguro le espera al usuario del 
servicio, un largo litigio sin fin, que acabará por agotarlo tanto física como 
económicamente. 

En fin, largo se avizora aun el camino que tendrá que 
recorrerse para que en el foro, tanto litigantes, postulantes y juzgadores 
adquieran un criterio aplicativo en los problemas sustantivos y adjetivos que 
el contrato de servicio de tiempo compartido amerita en la actualidad. 

El trabajo que presenta la pasante Araceli Solano Sánchez 
es una investigación ricamente documentada, que participa como toda 
investigación, de los tropiezos propios que el investigador encuentra en su 
búsqueda: negativa de información de dependencias públicas, rechazo a la 
entrevista por algunos profesores escuetamente incursionadores en el tema, 
por celos o por descortesía simplemente y lo más grave aun y que no tiene 
disculpa, es la carencia de información en nuestra propia Universidad sobre 
el tema, traducida en la pereza de investigar sobre un tema que "corre como 
el agua" modificándose cada día hasta llevarle a ser, una operación tan 
compleja como interesante. 



Así pues, la tesis que plantea quién hoy aspira a obtener el 
título de Licenciada en Derecho, es un valiente intento para superar los 
tropiezos que se sucedieron en su elaboración, presentando al estudioso del 
tema, un panorama normativo, estructural y operativo, seriamente 
actualizado, que permite adentrarse en un orden legislativo que la 
investigación elaboró, partiendo de una vorágine de disposiciones 
Municipales, Estatales y Federales, procurando un sentido que la norma 
máxima impone. 

Asimismo, se presenta un análisis estructural partiendo del 
estudio de la naturaleza Jurídica del negocio que involucra la operación y 
funcionamiento del contrato de tiempo compartido, finalmente, el estudio 
del documento en que se instrumenta, en sus más variadas formas y 
modalidades, el contrato en comento, ahondando en los modelos que en la 
práctica actualmente se utilizan, como se desprende del nutrido apéndice 
que la tesis contiene. 

Sinceramente, una investigación seria y profunda como la 
que se contiene en la tesis que oportunamente será presentada ante el 
jurado que habrá de calificarla en el correspondiente examen profesional que 
la autora presentará para obtener el título de licenciada en la materia, es una 
muestra fehaciente de lo que con esmero, atención y sacrificio, es capaz de 
producir la Universidad Nacional Autónoma de México, en la persona de 
jóvenes con ideas innovadoras, espíritu combativo y reflexivo; misma que 
constituye un compromiso de mantener actualizado, lo actualizable, como 
el trabajo que hoy aparentemente culmina, sino todo lo contrario, constituye 
en sí la obligación de seguir estudiando para afrontar ese compromiso de 
actualidad, labor que no culmina nunca. 

ATENTAMENTE 

"POR Ml RAZA HABLARÁ EL ESPÍRITU" 

Ciudad Universitaria, D.F., marzo de 1995. 

Lic. Gildardo Enrique Bautista Olalde. 
Profesor asesor. 



II 

INTRODUCCIÓN 

Todo trabajo de investigación en el campo del derecho 
debe contener los elementos que armonicen o hagan de él "Una actividad 
intelectual que pretenda descubrir soluciones jurídicas adecuadas para los 
problemas que plantea la vida social de nuestra época cada vez mas 
dinámica y cambiante"', de manera que buscamos lograr una situación 
similar con la presente tesis. 

En consecuencia, estimamos al TIEMPO COMPARTIDO como 
un tema adecuado para el logro de tales fines, esto en tanto que implica un 
fenómeno socioeconómico jurídico caracterizado por la complejidad en la 
técnica de su funcionamiento, como por tratarse de una figura novedosa 
con una proyección Internacional que ha contribuido significativamente al 
incremento de beneficios para nuestro país, pero que al mismo tiempo 
requiere de una forma jurídica precisa y exacta, del mismo modo que con los 
años y la experiencia ha ocurrido para otras operaciones comerciales que son 
hoy en día cotidianas. 

En tal virtud, a lo largo de este trabajo anotamos 
mecanismos a nuestro parecer pertinentes, para que mediante la obtención 
de las características del objeto en estudio (determinación 	de s u 
naturaleza Jurídica, parámetros internacionales y análisis de su 
funcionamiento práctico y de su regulación actual), logremos una regulación 
adecuada a nivel nacional, atendiendo a la ideosincrasia y prioridades 
específicas de nuestro país ; y ¿por qué no?, obtener posteriormente una 
normatividad globalizada, en razón de que como ya dijimos, se trata de una 
figura con proyección internacional. 

Anticipadamente la hotelería desde su modesta aparición, 
se limitaba a ofrecer al visitante los servicios hoteleros mas elementales de 
alojamiento; hoy en día esta actividad como ingrediente vital del quehacer 
turístico, brinda al cliente una amplia gama de atractivos y servicios en 
constante perfeccionamiento. 

1  FIX ZAMUDIO, Héctor. Metodología, docencia e investigación 
iurídica. México: Porrúa, 1984. p. 416. 



A tal grado ha evolucionado la hotelería y tomando en 
cuenta el explosivo incremento del costo de la vida, reflejo indudable de la 
inflación que agobia al mundo entero surge un nuevo concepto que 
revolucionaría al turismo, el tiempo compartido, esta figura es novedosa a 
pesar de haberse originado el sistema en los años sesenta en Europa y 
comercializarse diez años después masivamente en Estados Unidos, 
actualmente su mercado en México a pesar de ser una de las mejores 
opciones para el crecimiento del turismo, presenta diversos problemas 
debido a su complejidad y a los sistemas convencionales de comercialización 
empleados hasta la fecha, de manera que lejos de posicionarse el servicio en 
un mejor lugar en el mercado, ha provocado una desconfianza generalizada. 

Hemos calificado al tiempo compartido como un fenómeno 
multifacético a propósito de la complejidad en su carácter socioeconómico 
y jurídico, pues no solo atañe a la hotelería y al turismo, piedra angular de la 
economía nacional, sino al turismo fundamentado en los derechos 
consagrados por el artículo 11 constitucional que establece que "Todo 
hombre tiene derecho para entrar en la República, salir de ella, viajar por su 
territorio y mudar de residencia...". Finalmente el tiempo compartido es un 
negocio por necesidad jurídico, en atención a que de no ser regulado por 
normas de esta índole no sería posible su desenvolvimiento normal en la 
práctica, toda vez que se trata de un contrato considerado como una fuente 
de obligaciones, en tal virtud y en razón del principio PACTA SUNT SERVANDA 
resultan necesarias las normas que obliguen a las partes a cumplir sus 
obligaciones, de tal forma que se proporcione seguridad a los contratantes 
y en general a todos los intervinientes. 

Ahora bien, aun reconociendo la importancia del tiempo 
compartido en el ámbito económico y aun cuando abordamos temas como 
la inversión extranjera, los sistemas de comercialización, etc. uno de nuestros 
objetivos principales fue la determinación de su naturaleza jurídica 
analizando su operación o funcionamiento a la luz de las normas de derecho. 

Encontramos que, aparte de constituir todo un sistema, es 
un contrato mercantil, una especie de negocio jurídico bastante complejo 
cuya complejidad consiste en la intervención de diversas operaciones para 
su existencia misma y para poder funcionar, tal es el caso del fideicomiso 
como acto de afectación al sistema, el contrato mismo de tiempo 
compartido que celebren el prestador y el usuario, el contrato de seguro, la 
fianza o garantía solidaria y el contrato de afiliación a intercambio vacacional, 
entre los mas importantes. (Siendo éste último un concepto que hace 
diferenciar totalmente a nuestro objeto de estudio del hospedaje). 



Consecuentemente, aun cuando legal o doctrinariamente 
se ha considerado al contrato como una especie de hospedaje, en la 
definición que aportamos derivado denuestra investigación por determinar 
su naturaleza jurídica, lo separamos no sólo del hospedaje sino de la 
compraventa, del arrendamiento, condominio, etcétera, figura última con la 
que generalmente se le ha confundido en legislaciones locales. 

No obstante, origina esto un interesante problema de 
regulación,cuestión que ha quedado excluida de nuestro trabajo, en tanto 
que estaríamos en un campo de derecho constitucional. Sin embargo nos 
pronunciamos de alguna forma, por ciertas reglas para hacer frente a la 
diversidad de legislación y reglamentación. 

Hemos considerado el hecho de que se trata de un contrato 
de prestación de servicios, proporcionado con profesionalidad y de una 
manera constante por un empresario, de manera tal que este contrato es de 
índole mercantil, dejando en segundo término, su carácter turístico. 

Desde luego, se hizo un análisis del tiempo compartido no 
solo a la luz del derecho patrio sino también del derecho comparado, 
determinando respecto del primero que constituye en principio un problema 
por la diversidad de ordenamientos que lo regulan a nivel Federal, Local y 
Municipal. 

Por otra parte, tomando en cuenta que en 
aproximadamente el 45% del territorio mexicano se localizan lugares 
atractivos, no sólo para nacionales sino también para extranjeros (viables 
para el desarrollo del sistema) y que dichos lugares forman parte de la "zona 
restringida", resulta también aplicable en el tema, el relacionado con el 
fideicomiso y la inversión extranjera que mas que ser una opción de afectar 
un inmueble ubicado en esta zona al sistema, resulta ser el Instrumento 
indispensable para el logro de la inversión extranjera en México. 

Podemos decir entonces, que la importancia de este 
contrato deriva de la complejidad misma en su estructura, la problemática 
que genera la diversidad de regulación que hay al respecto , su importancia 
práctica en la economía y la problemática generada por su comercialización 
, ocasionando fraudes a los usuarios, derivados entre otras cosas por las 
confusiones que origina verbigracia, su inadecuada publicidad, al hablar de 
ventas, propiedades vacacionales, etc. y las técnicas tan agresivas empleadas 



para tal efecto, de tal forma que los contratos respectivos son celebrados 
por parte de los usuarios bajo la influencia de una serie de "maquinaciones" 
realizadas por el prestador, lo que a la larga generará conflictos, cuestión que 
también se analiza. 

Finalmente, debemos manifestar que para el logro de la 
finalidad primeramente planteada, fué sometido a investigación el 
multicitado contrato de prestación del servicio de tiempo compartido, (como 
en lo subsecuente será denominado), por considerar que se trata de un 
problema actual, dinámico y cambiante cuyo vacío legal hacía necesario su 
estudio. 

El método que se consideró adecuado fue analizar sus 
características esenciales en su devenir histórico y práctico y lograr hacer la 
diferenciación con las diversas figuras con las que se le pretendía asemejar, 
para encontrar su verdadera naturaleza jurídica ya que de esa forma nos es 
posible aportar soluciones en cuanto a su regulación, evitando así la mala 
comercialización del servicio que Implica actualmente, proporcionando 
mayor seguridad a las partes intervinientes en la contratación, desde luego 
con el objeto de frenar la problemática que ha generado: defraudación a 
usuarios nacionales y extranjeros 

Por último, quedan expuestos mis razonamientos y 
soluciones, esperando sean aplicables y fructifiquen como semillas en tierra 
fértil y de alguna manera, el trabajo efectuado contribuya al mejoramiento 
de nuestro sistema jurídico. 

Araceli Solano Sánchez. 



ABREVIATURAS UTILIZADAS 

AMDETUR Asociación Mexicana de Turismo, A.C. 
ll 	International Interval.(Empresa comercializadora de 

intercambios vacacionales). 
LFIF 	Ley Federal de Instituciones de Fianzas. 
LFPC 	Ley Federal de Protección al Consumidor. 
LFT 	Ley Federal de Turismo. 
LGTOC 	Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito. 
LRFSTCEG Ley de Regulación y fomento del sistema de tiempo 

compartido del Estado de Guerrero. 
LIE 	Ley de Inversión extranjera. 
NOM 29 	Norma Oficial Mexicana 29, "Información Comercial- 

Elementos Normativos del Servicio de Tiempo 
Compartido". 

PROFECO Procuraduría Federal del Consumidor. 
RCI 	Resort Condominium International. (Empresa 

comercializadora de intercambios vacacionales). 
RPPCVCITC Reglamento para la promoción, 

publicación,comercialización y ventas de condominios e 
inmuebles en tiempo compartido. 

SECOFI 	Secretaría de Comercio y Fomento Industrial. 
SECTUR 	Secretaría de Turismo 
SHCP 	Secretaría de Hacienda y Crédito Público. 
STC 	Servicio de Tiempo Compartido. 
TC 	Tiempo Compartido. 
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CAPÍTULO PRIMERO 
I. MARCO LEGAL DEL CONTRATO DE PRESTACIÓN DEL SERVICIO DE TIEMPO 

COMPARTIDO. 

A. ANTECEDENTES INTERNACIONALES 

En virtud de considerar al STC como un fenómeno 

socioeconómico jurídico internacional, es pertinente realizar un breve estudio 

de derecho comparado, ésto con el fin en un momento dado de estar en 

condiciones de establecer parámetros mundiales de calidad en los servicios 

y características de los inmuebles, garantías para promotores y 

consumidores y en la expedición de reglamentos internos para el uso 

apropiado del sistema. 

Este sistema se comercializa de muy diversas formas en 

México y más aun de país a país; sin embargo, el contrato en estudio 

encuentra su internacionalización en dos momentos principalmente: a) Con 

la inversión extranjera, puesto que participarán promotores y consumidores 

de distintas nacionalidades y b) En los intercambios vacacionales 

característicos del sistema, en donde se ofrece al usuario el derecho de uso 

respecto de bienes ubicados en diversas partes del mundo.' 

TORRES MALDONADO, Eduardo. Tiempo compartido en 
México.México: Ed. Universidad Autónoma Metropolitana. 1992. p.100. 
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al GRAN BRETAÑA 

Se ha manejado la idea de que el STC surgió en éste país, 

lugar Industrializado que basa parte de su economía en la agricultura, siendo 

ésta mecanizada, la maquinaria era muy costosa en determinados ciclos, 

además de los gastos que implicaba su mantenimiento. Consecuentemente 

algunas compañías ofrecieron a los agricultores la utilización de un "sistema 

de venta de uso y aprovechamiento" de tractores, por determinado tiempo 

al año, haciéndose cargo la compañía de los gastos y mantenimiento de las 

unidades; esto contribuyó al ahorro del agricultor en el costo total de la 

adquisición de dicha maquinaria y las compañías tenían mayor afluencia de 

usuarios que les generaban utilidades muy razonables bajo el sistema de 

tiempo compartido, así los adquirentes de una unidad pasaban a ser 

copropietarios temporales de la misma.' 

Nuestra figura nació a mediados de los años sesenta en 

Europa, y a principios de la década de los setenta, el concepto de tiempo 

compartido se trasladó a Estados Unidos, en donde comenzó a 

comercializarse en forma masiva. 3  

MALDONADO LÓPEZ, Rosa Isela, Problemática y beneficios del  
tiempo compartido. México: tesis inédita del Instituto de Estudios 
Superiores de Turismo, 1990, p, 1. 

BAUTISTA GAONA, I.; BEDOLLA CERÓN, Sonia y MUÑOZ ALVAREZ, 
Gabriela. Propuestas de una nueva estrategia de comercialización al 
sistema de tiempos compartidos. México: tesis inédita en la Escuela 
Superior de Comercio y Administración, 1992. p. 1. 
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En Inglaterra el tiempo compartido surge como la respuesta 

a una necesidad agrícola, mientras que en México se ha desarrollado 

esencialmente para la prestación de servicios turísticos. 

b) FRANCIA 

Tiempo después se adoptó este tipo de contratación en 

zonas turísticas de Europa, específicamente en 1967, en los Alpes Franceses. 

En ese país, la práctica comercial se inclinó a la forma 

societaria para el , primeramente conforme a la ley de 28 de junio de 1938, 

éste cuerpo legal regulaba la constitución de las llamadas "sociedades de 

construcción", definiéndolas como aquellas sociedades que tuvieran por 

objeto tanto la construcción y adquisición de inmuebles, con vistas a su 

división por fracciones destinadas a ser distribuidas a los socios de los 

Inmuebles así divididos.4  

PAU PEDRON, Antonio. "La multipropiedad en el derecho 
comparado". Rey. de derecho reoistral del Centro Internacional de  
Derecho Registral. Año. IV, No. 10, Madrid: Instituto Nacional de 
Estudios Jurídicos, 1984. p. 26. 



4 

Posteriormente el STC encontró fundamento en dos leyes 

que derogaron la ley citada anteriormente, éstas son las de 10 de julio de 

1965 y la de 16 de Julio de 1971 cuyos títulos: "las sociedades civiles de 

atribución" y "las sociedades civiles de construcción y venta" regulan a la 

multipropiedad (así denominado al STC francés) de la siguiente forma: Se 

constituye una sociedad a la que se le atribuye la propiedad de un inmueble, 

mas no a sus socios, no existe por ende propiedad individual en este STC, el 

capital social se divide en partes sociales repartidas en grupos y clasificadas 

en categorías, se les denomina cuotas, son indivisibles y el disfrute de una 

unidad durante un período del año depende de la categoría de dicha cuota. 

Cada socio debe aportar una suma determinada de dinero a fin de liberar la 

cuota que le ha sido atribuida y contribuir en proporción a sus derechos a los 

gastos que devengue el giro societario. La titularidad de una participación 

social otorga al socio un derecho de estancia, limitado temporal y 

especialmente, a un departamento y a un lapso que puede ejercitarse con 

periodicidad indefinida mientras la sociedad exista y el titular sea miembro 

de ella.' 

El derecho de disfrute en los términos señalados reviste el 

carácter personal y no tiene existencia autónoma, ni una naturaleza jurídica 

propia, sólo se trata de un derecho particular del socio en el activo social, la 

periodicidad en el disfrute no concierne más que al ejercicio del derecho de 

estancia, la titularidad en cambio de la cuota es permanente. "...de 

semejante régimen legal se infieren límites importantes impuestos a las 

prerrogativas de cada socio: deberán sujetarse a las reglas de la mayoría 

aplicables a ese tipo de sociedades y al poder de decisión conferido a los 

administradores y órganos de gestión (las asambleas extraordinarias vgr. 

PAU PEDRÓN, Oh. cit. p. 27. 
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están autorizadas a modificar el destino del inmueble). El derecho de los 

socios se encuentra limitado respecto de terceros, pues comporta un status 

jurídico personal (no real), de suerte que no podrá oponer su derecho frente 

a terceros, no lo registrará y no podrá utilizar su bien como garantía real de 

ninguna especie... "6  

Como veremos posteriormente, en nuestro país se ha 

recurrido a muy diversas figuras para desarrollar al STC, no obstante ninguna 

de ellas se asemeja a las sociedades de atribución de que hemos hablado. 

cl PORTUGAL 

Es el primer país europeo que por un decreto ley, (el de 31 

de diciembre de 1981) estatuyó un régimen especial aplicable a éste sistema. 

Lo ha organizado como un derecho real que si bien lo ha rotulado como 

derecho de habitación, en rigor de verdad se está refiriendo a una propiedad 

fraccionada a través de un ejercicio limitado y periódico del mismo. 

En este sistema, existen por un lado los llamados titulares 

dominiales del inmueble y por otro aquéllos que sólo serán titulares del 

disfrute, los primeros deberán expresar expresar su voluntad de afectación 

del inmueble al sistema creado a través de una declaración efectuada en 

escritura pública; por el contrario los derechos de disfrute, se crean o se 

DI FILIPPO, Ma. Isabel. Tiempo compartido, un condominio 
especial. Buenos Aires: Abeledo-Perrot, 1987. p. 136. 
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transfieren por el simple acuerdo contractual, donde la respectiva inscripción 

registra) no hace más que darle oponibilidad frente a terceras personas a la 

operación. 

La función estatal se singulariza con la expedición de los 

certificados prediales. Estos documentos son verdaderos títulos, ya que de 

ellos emana la descripción del inmueble objeto de la multipropiedadjsic) y 

el período en el que se ejercita el disfrute. ".,.el propósito del derecho ha sido 

crear un valor de mercado, por lo tanto la transmisión del derecho de 

habitación se efectúa por un endoso y su certificación en las firmas,.. "7  

La citada ley portuguesa, fue modificada por la de 4 de 

octubre de 1983, sufriendo las siguientes modificaciones: a) reducción a una 

semana del período ocupacional, b) posibilidad de que el mismo derecho se 

constituya en forma perpetua o limitado a un período no inferior a 20 años 

y c) que la prestación periódica que ha de pagar el titular del derecho de 

habitación sea sustituida por una suma única a liquidar junto con el precio 

de adquisición del título.8  

Es característico del sistema portugués, la declaración 

unilateral de voluntad hecha en escritura pública por los propietarios de los 

inmuebles para afectarlos al STC, lo mismo ocurre en México, aunque 

debemos considerar que en la práctica se presenta el fideicomiso como la 

" HIGHTON, Elena I.; LUIS ALVAREZ, Julia y LAMBOIS, Susana. 
Nuevas formas de dominio. Vol.II; Argentina: Ad-hoc, 1987. p. 206. 

a  DI FILIPPO, Ma Isabel. Ob. cit. p. 139. 
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forma normal de afectación, aun cuando las normas que lo regulen prevean 

también a la primera señalada. Respecto a la emisión de certificados 

prediales, cabe señalar que, no deben confundirse con los certificados de 

participación inmobiliaria emitidos por las fiduciarias para el ejercicio de los 

derechos de fideicomisario, existentes en el fideicomiso ya señalado. 

d) ESPAÑA 

En la década de los sesenta comienza a extenderse en 

España el fenómeno inmobiliario desconocido hasta entonces en aquél país, 

fenómeno que ya se denominaba en el ámbito anglosajón "time sharing" y 

que comenzó entonces planteando problemas en orden a su adaptación, a 

sus estructuras jurídicas, tanto sustantivas como tributarias, al no existir una 

regulación específica que lo contemplara ni en el código civil ni en el de 

comercio. 

Este contrato en su aplicación práctica, adopta diversas 

modalidades y a falta de una regulación específica, los pactos entre las 

partes determinarían las modalidades concretas de la contratación. Las 

formas mas usuales son las siguientes: 

1. la inmobiliaria, que se instrumenta a través de la compra de un 

porcentaje en la propiedad de un inmueble, es decir, el promotor vende 

cuotas indivisas de un inmueble y establece un reglamento interno que 

regula la forma de uso y disfrute, se crean dos comunidades de propietarios: 

la horizontal, que engloba a los propietarios del mismo edificio y la de los 

copropietarios, multipropietarios del inmueble. Esta operación es temporal 
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o perpetua, se escritura y se inscribe en el registro público de la propiedad. 

2. La accionarial, aquella en que el derecho de uso y disfrute tiene 

como soporte documental la acción, dentro de esta modalidad debemos 

distinguir dos formas: la primera, denominada accionarial societaria, en 

donde la promotora lleva a cabo la constitución de una sociedad que será la 

propietaria del inmueble, su capital social está dividido en un número de 

acciones tal que coincida con los períodos de tiempo anuales que van a 

determinar el uso de dicho bien. Este sistema es Ilimitado en cuanto a su 

vigencia y sin posibilidad de reversión del bien al promotor. La otra forma es 

la accionaria! discriminada, en ella el promotor gestiona la creación de tantas 

sociedades como inmuebles vayan a ser objeto de la operación. El capital 

social de estas sociedades se divide en un número determinado de acciones 

de las cuales el promotor se reserva un número tal que le garantice la 

mayoría y el resto se pone a la venta; las acciones del promotor se depositan 

en un fideicomiso y las restantes son las que tienen el derecho de ocupación 

del inmueble por una semana al año u otro período. Si tras un acuerdo de los 

accionistas, promotor y adquirentes deciden vender el inmueble lo podrán 

hacer en los términos que convengan. 

3. La forma hotelera es la constituida por un período máximo de 99 

años, reservándose el promotor de la operación y propietario del bien, el 

derecho a que transcurrido este período el bien vuelva a su patrimonio. En 

este sistema los adquirentes ejercitan su derecho sobre la habitación de un 

hotel. El título en el que se formaliza el derecho es un contrato privado 

denominado "certificado de vacaciones". 

4. El sistema club es la figura mas compleja, el promotor constituye 

varias sociedades que serán propietarias de los inmuebles, sus acciones se 

depositan en un fideicomiso bajo depósito fiduciario cuya misión es 

garantizar y velar por los derechos de ocupación de los adquirentes. A la vez 

se promueve por parte del promotor la creación de un club y se emiten 

títulos denominados miembros de club, cuya venta se lleva a cabo por la 
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promotora que es quien se encarga de poner en marcha toda la operación 
y a su vez se reserva generalmente derechos especiales y además puede 
ofrecer prestaciones adicionales. 

5. Finalmente, el sistema conocido como lease•back, consistente en la 
venta de un inmueble en que el adquirente del mismo se compromete a 
entregarlo al promotor para que lo explote en régimen de STC durante 
determinado tiempo, transcurrido el cual, el Inmueble pasa a un régimen de 
propiedad exclusiva al adquirente resultando beneficiado con una reducción 
en el precio de adquisición.' 

El proyecto de ley de unificación de la legislación civil y 
comercial de la narión regula al STC colocándolo como un condominio de 
indivisión forzosa." Mas adelante exponemos una crítica respecto a este 
calificativo. 

De las diversas formas adoptadas por la práctica española, 
consideramos que la única en quien encuentra su antecedente el STC de 
México es el sistema club, en tanto que deriva de un fideicomiso, aunque 
desde luego en España resultan ser directamente los usuarios los propios 
fideicomisarios, y en nuestro país este ultimo lo será una empresa 
comercializadora, quien a su vez se encargará de proporcionar el uso del 
inmueble a terceras personas. Ahora bien, los derechos de los tiempo 
compartidarios se fundan en certificados de miembros de club y en México 
se denomina membresía al documento que acompañado del contrato mismo 

ALVAREZ ARZA, Magdalena y DE SALAZAR ORMAECHEA, Luis Allen. 
El time sharing, su configuración jurídico tributaria en España.  
2da ed.; Madrid: 1989. pp. 26-30. 

HIGHTON, Elena I.; Ob. cit. p. 205. 
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que se haya celebrado al respecto, legitimará al usuario para ejercer tal 

derecho de uso, lo cual constituye otra semejanza. Cabe señalar que los 

certificados arriba mencionados en ningún momento deben confundirse con 

los certificados de participación inmobiliaria que intervienen con motivo del 

fideicomiso. 

e) ITALIA 

En este país el STC se ha denominado multipropiedad, y ha 

sido encarado con cuatro reglas: a) La del sistema accionario en donde se 

distinguen dos clases de acciones; las ordinarias, que confieren el derecho de 

copropiedad sobre el inmueble y las privilegiadas que confieren el derecho 

de disfrute por turnos. b) La forma inmobiliaria, es aquella por la que se 

conforma una comunidad proindivisa en la que cada cuota corresponde a un 

período fijo de disfrute. c) Otra es la forma de albergue, similar a la anterior, 

pero en donde el servicio de hotelería lo cumple una sociedad ad•hoc. El 

último supuesto es el de la multipropiedad cooperativa que se desarrolla 

mediante sociedades cooperativas." 

Respecto de las cuatro figuras expuestas consideramos que 

únicamente la tercera se asemeja al funcionamiento del STC en tanto que la 

finalidad principal de nuestro STC es turística y se presta mediante hoteles. 

11  HIGHTON, Elena I.; Loc. cit. 
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f) ARGENTINA 

Aquí la práctica comercial se ha orientado hacia distintas 

figuras jurídicas. Entre los derechos personales, la sociedad civil o comercial 

tiene algunas figuras que en realidad funcionan como contratos de 

hospedaje mediante reserva, derechos de uso operados mediante cesión, 

etc. Entre los derechos reales en cambio se suele utilizar el condominio y en 

mayor medida, los derechos de uso, usufructo y habitación. 

Las empresas argentinas han tenido la intención de 

establecer condominios sobre unidades vacacionales afectadas al sistema de 

STC, o constituir en favor de los adquirentes un usufructo de mero placer. 

Así, suelen ofrecerse contratos de cesión de uso, que en la práctica se 

desarrollan de diversas formas: hospedaje mediante reservas anuales fijas o 

flotantes, sujetas a Intercambio vacacional interno o internacional o bien 

locación de cosas inmuebles con la particularidad de pactarse plazos 

discontinuos. 

Las figuras de que hablamos podemos analizarlas 

brevemente de la siguiente manera: 

a) Arrendamiento o locación: Da a los adquirentes la posibilidad de 

acceder mediante el pago de un precio al disfrute de unidades de edificios 

destinados al servicio de hotelería, durante espacios relativamente cortos de 

tiempo cada año, se trata de un contrato de tracto sucesivo. 

b) Contratos semejantes a la forma societaria: El dominio 

correspondiente a la persona jurídica y el STC asume la naturaleza de un 
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derecho personal, siendo precisamente la calidad de socio la que permite 

ejercer los derechos de disfrute. 

c) Contratos semejantes al condominio (que involucra derechos reales), 

en el que hay una copropiedad y propiedad individual como en el derecho 

patrio. 

d) Contratos semejantes al usufructo, uso y habitación, en ellos se 

transfiere a los adquirentes el derecho limitando el disfrute a una o dos 

semanas cada año, durante 99 años y se pacta su transmisibilidad mortis 

causa e intervivos; en este caso está a cargo del titular, afrontar los gastos 

de manutención y administración.'?  

El derecho argentino por regla general da el tratamiento de 

condominio al STC, luego entonces es considerado como un derecho real; a 

diferencia de éste país, en el nuestro únicamente se le considerará un 

derecho personal de uso, a pesar de que el Código Civil de Quintana Roo 

habla de un derecho de habitación. 

g) ESTADOS UNIDOS 

La respuesta legislativa en aquél país fue inmediata. El 

primer paso consistió en reformar los Condominlum Acts, esto fue en 

Colorado, New Hampshire, Utah y Florida. El segundo paso fue dictar leyes 

específicamente reguladoras de esta figura, como en el caso de California, 

Florida, Hawai, Nebraska, etc. El tercero y último paso consistió en la 

'2  DI FILIPPO, Isabel; Ob. cit. pp. 30-31. 
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elaboración de una ley uniforme.' ]  

Esta ley, es la reguladora de la propiedad temporal de 

bienes inmuebles "Uniform Reall State Time•Share Act" y las diversas formas 

en que regula al STC son las siguientes: 

a) La división de la propiedad en el tiempo, mediante la cual, diversas 

personas adquieren en comunidad un apartamento para establecer turnos 

y renunciar al derecho a pedir la división. 

b) El interval ownership, en que los distintos partícipes no son 

comuneros porque la división ya ha sido efectuada a través de la adquisición 

directa del derecho de STC atribuido en la forma de un sólo derecho, un 

derecho para un número de años dado referente a períodos anuales de goce, 

mas una expectativa a la reversibilidad una vez que haya transcurrido el 

número de años pactado, volviéndose los tiempocompartidarios 

comuneros. I4  

c) Mediante la licencia de vacaciones (Time share licences). El club del 

que cada adquirente del derecho al uso temporal del inmueble es miembro, 

es propietario de los apartamentos y del terreno sobre el que se hallan. Cada 

miembro del club es titular de un certificado que le autoriza al ejercicio de 

su derecho, no se concede e/ goce a los adquirentes en cuanto tales sino sólo 

en su faceta de miembros del club, al tratarse de una licencia de 

participación temporal no se configura una propiedad ni un derecho real 

sobre un inmueble sino solamente un derecho contractual personal.' 5  

13  Ibídem. p. 139. 

'4  ALVAREZ ARZA y otros. Ob. cit. p. 112. 

:5  DI FILIPPO, Ma. Isabel; Ob. cit. p. 141. 
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Este último sistema es el que ha sido tomado tanto en la 

práctica como en la legislación mexicana debido a que podremos observar 

claramente que una de las formas de explotar los inmuebles destinados al 

STC es mediante la creación de clubes en donde se conceden membresías a 

los usuarios del servicio. 
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B. ANTECEDENTES NACIONALES 

a) ÁMBITO FEDERAL 

1. 	LEY FEDERAL DE TURISMO DE 1984. 

La actividad turística en los últimos años se ha constituido 

corno una de las herramientas para el crecimiento económico de nuestra 

nación, (para 1987 México ocupaba el octavo lugar en la captación de 

ingresos turísticos a nivel mundial y octavo lugar en número de cuartos 

hoteleros, siendo superado en orden de importancia por Estados Unidos, 

Italia, Francia, Reino Unido, España, Austria y Canadá).16  

Es por ello que el turismo ha requerido de un marco 

normativo que permita el desarrollo armónico de todas las actividades que 

implica, vgr. transportación, alojamiento, servicios en centros vacacionales 

y hoteleros, etc., todo esto no sólo con el fin de garantizar y mantener la 

competitividad en los mercados nacional e internacional sino también y muy 

principalmente, para coadyuvar al desarrollo mediante la creación, 

conservación y mejoramiento de los recursos y atractivos turísticos 

mexicanos, desde luego sin descuidar los derechos y obligaciones de quienes 

intervienen en dichas actividades. 

Resultaba preciso entonces, efectuar una adecuada 

reglamentación jurídica de todos aquellos actos concernientes a la industria 

turística que experimentaba un gran auge. La Barra Mexicana Colegio de 

SECRETARÍA DE TURISMO. DIRECCIÓN GENERAL DE POLÍTICA 
TURÍSTICA. Estadísticas básicas de la actividad turística. México: 
1987. p. 71. 



16 

Abogados, por conducto de su comisión de Derecho mercantil, tomó en 

consideración esta necesidad respecto del STC, operación que comenzaba a 

darse en repetidas ocasiones en la praxis y sugería la adición al código civil 

del Distrito Federal de un artículo como el que sigue: 

"Los contratos que se celebren para compartir la propiedad 

o el uso de bienes, por personas que no se dediquen habitualmente al 

comercio, se sujetarán a las disposiciones del propio código, pero los 

contratos que celebren empresas de turismo deberán sujetarse a las 

disposiciones de la Ley Federal de Turismo"" 

Por otra parte, considera el profesor Olvera de Luna que 

deberán adicionarse a ésta ley los artículos referentes y que bien podrían 

quedar ubicados en el título correspondiente al "Fomento y desarrollo de la 

oferta" o en el correspondiente a la "Regulación y operación de los servicios 

turísticos", señalando entonces las características que debería reunir el STC. 18  

De esta opinión, se desprende que se pretendía excluir 

desde un principio al STC de los contratos civiles, a lo largo de nuestro 

estudio analizaremos cuál es la naturaleza jurídica de esta figura, así, el 

legislador mexicano se dio a la tarea de regular como tal, por primera vez al 

STC en la LFT de 1984, (derogada)." Esta ley, le otorgaba el carácter de 

" OLVERA DE LUNA, Omar.  Contratos mercantiles. México: Porrúa, 
1982. pp. 280-281. 

" OLVERA DE LUNA, Omar. Ob. cit. p. 281. 

LEY FEDERAL DE TURISMO, Diario Oficial de 6 de diciembre de 
1984. 
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servicio turístico al igual que a las demás actividades que regulaba, esto en 

virtud de que el ordenamiento turístico de que hablamos era de carácter 

económico. 

El citado artículo 4 enuncia al STC como sigue: 

"Serán considerados servicios turísticos los siguientes: 

I. Hoteles, moteles, albergues y habitaciones con sistema de STC 

y operación hotelera y demás establecimientos de hospedaje, así como 

campamentos y paraderos de casas rodantes..." 

Ahora bien, para poder determinar lo que se entiende por 

"servicio turístico" debemos atender al artículo 3 de la misma ley que define 

a los prestadores de servicios turísticos como "...la persona física o moral que 

proporcione o contrate la prestación de dichos servicios turísticos..."; por 

otra parte se define al turista como "...la persona que viaje trasladándose 

temporalmente fuera de su lugar de residencia habitual o que utilice alguno 

de los servicios a que se refiere el artículo 4 sin perjuicio de lo dispuesto por 

la Ley General de Población...", de aquí que tengamos que distinguir entre 

turista nacional y extranjero. Al respecto, la Ley General de Población en su 

artículo 42 menciona que "...turista es el extranjero no inmigrante que con 

permiso de la Secretaría de Gobernación se interna en el país temporalmente 

con fines de recreo o de salud, para actividades turísticas , culturales y 

deportivas no remuneradas ni lucrativas con temporalidad máxima de seis 

meses improrrogables..." 
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Queda precisado que el sujeto activo en el servicio turístico 
lo será una persona física o moral y éstas además pueden serio de carácter 
público o privado como mas adelante se detallará; es decir, podrá serlo la 
Federación, los Estados o los Municipios. El sujeto pasivo de la relación lo será 
el turista, nacional o extranjero. 

El Lic. José Luis Dávalos Villaseñor, en su obra "Derecho 
Turístico Mexicano", establece que servicio turístico es "...toda actividad 
realizada por persona física o moral, pública o privada, tendiente a satisfacer 
necesidades específicas directamente planteadas por el desplazamiento 
turístico..."," ahora bien, "Jurídicamente hablando la palabra servicio es muy 
antigua y tiene inserción en el derecho romano, en la figura de la locación 
de servicios... i21. Sin embargo el jurista Guillermo Floris Margadant señala que 
la locatio-conductio romana no tiene un equivalente exacto en el derecho 
moderno, es una figura que dentro del derecho actual comprende varios 
contratos distintos como lo son el arrendamiento, la aparcería rural, etc. 
"...el denominador común de estos contratos era proporcionar 
temporalmente y mediante remuneración objetos o energía humana..."22  
Estos elementos que se acaban de citar pueden equipararse a los que 
integran actualmente al STC, por lo tanto ha sido correcto el carácter que se 
le dio conforme a la LFT, hasta estos momentos. 

DÁVALOS VILLASEÑOR, José Luis. Derecho Turístico Mexicano. 
México: Haría, 1992. p. 185. 

21  CAPÓN FILAS, Rodolfo. Diccionario de derecho social.  
Argentina: Rubinzal luizoni, 1976. p. 897. 

22  MARGADANT S., Guillermo Floris. Derecho romano. M,:,x co: 
Porrúa, 1990. pp. 410-411. 
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Luego de realizar estas consideraciones podríamos decir que 

servicio turístico es la actividad realizada por una persona física o moral, 

pública o privada, de manera regular, bajo una forma constante por un 

espacio de tiempo tendiente a satisfacer las necesidades de los turistas, sin 

materializar los bienes participantes. 

En síntesis, se ha destacado en este apartado que la 

denominada LFT le da un enfoque al STC de un servicio turístico sujeto a 

todas las restricciones y requerimientos de los prestadores de servicio de esta 

índole. Los requisitos establecidos por la ley se vieron modificados entre otras 

cosas por la nueva LFT publicada en D.O. de 31 de diciembre de 1992 bajo los 

siguientes lineamientos: a) Se conservan por parte de SECTUR las facultades 

normativas de verificación de la correcta operación de los servicios y la 

aplicación de sanciones cuando haya infracciones a la ley. b) Entre otros 

servicios, se excluyen los establecimientos de STC por estar regulados por 

otras dependencias gubernamentales. (Ahora SECOFI y PROFECO), c) El Registro 

Nacional de Turismo ahora es optativo. d) Las cédulas turísticas y las tarifas 

por parte de SECTUR desaparecen. e) La clasificación y categoría que en un 

momento dado hizo en el artículo 31a Secretaría de Turismo en la ley de 84, 

ahora será realizada por los organismos nacionales de normalización 

mediante las Normas Oficiales Mexicanas. f) Ya no es la Secretaría de Turismo 

quien interviene en las controversias que se susciten entre prestadores y 

turistas sino la PROFECO y g) finalmente, se modifica al sistema de reglamento 

por cada servicio, por el esquema de un reglamento único complementado 

con las NOMs, mismas que estudiaremos más adelante. 
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2. REGLAMENTO DE LA PRESTACIÓN DEL SERVICIO TURÍSTICO DE TIEMPO 

COMPARTIDO. 

Con fecha 16 de agosto de 1989 y con fundamento en lo 

dispuesto por el artículo 89 fracción l constitucional, fue expedido el 

reglamento citado por el presidente en turno, así mismo, el 21 de agosto del 

mismo año dicho reglamento fue publicado; el cuerpo de disposiciones a que 

se refiere este decreto es reglamentario de los artículos 2, 4, fracciones 1,111, 

IV y VII y 57 de la LFT de 84. Ya hemos dicho que el STC se encontraba 

regulado en el artículo 4 de la citada ley, entonces, nuestra institución fue 

reglamentada en este ordenamiento. 

Cabe mencionar que en los considerandos de esta 

disposición se dijo lo siguiente: 

"Resulta indispensable contar con un esquema jurídico que 

permita el adecuado desarrollo del sistema de STC, en virtud de que éste 

representa ventajas indiscutibles para la industria del turismo, pues 

incrementa en forma considerable la oferta de servicios turísticos en el país 

y hacia el exterior y crea corrientes permanentes y afluencia de turistas 

nacionales y extranjeros...". 

El Plan Nacional de Desarrollo de 1989 a 1994, incluye un 

capítulo relativo a la modernización del turismo, en donde se establece entre 

otros el objetivo de adecuar la normatividad turística mediante la 

actualización de los reglamentos vigentes y la expedición de aquellos que 

contribuyan a dar mayor seguridad jurídica a los usuarios. 
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La fracción I del artículo 89 constitucional consagra la 

facultad reglamentaria, que consiste en proveer en la esfera administrativa 

a la exacta observancia de la ley, en consecuencia, se trata de actos 

materialmente administrativos y formalmente legislativos que tienen por 

objeto llevar a detalle los preceptos de las leyes emanadas del órgano 

legislativo, de esta manera podemos decir que cumple con su cometido el 

ordenamiento que nos ocupa; esto a lo largo del articulado que se desarrolla 

en seis capítulos: I. Disposiciones generales, II. Inscripción en el Registro 

Nacional de Turismo, III. Categorías, IV. Normas de operación, V. Comisión 

consultiva y VI. Protección al usuario turista. 

Podemos citar respecto de este reglamento las siguientes 

características: "Tomando en cuenta que la materia turística es de orden 

federal, las disposiciones del reglamento rigen en todo el territorio nacional 

y quien tiene atribuciones para aplicarlo es la Secretaría de Turismo". 

El artículo 3 de este reglamento expone: 

"Para efectos de este reglamento se entiende por sistema 

de STC, independiente de la forma que se le de a la contratación; todo acto 

jurídico por el cual se concede a una persona el uso, goce y demás derechos 

que se convengan sobre un bien o parte del mismo, ya sea una unidad, 

considerada en lo individual o una unidad variable dentro de una clase 

determinada, durante un período específico, a intervalos previamente 

establecidos, determinados o detertninables..." 
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En este artículo, además se conceptualizan los otros cuatro 

términos en torno de los cuales gira el reglamento en comento, el maestro 

Colín Sánchez dice que "... el significado de tales conceptos es 

exclusivamente respecto del reglamento que se analiza, ya que los mismos 

pueden tener una connotación diversa en otros ordenamientos jurídicos..."". 

Se hace preciso analizar los conceptos que se nos proporcionan en el 

ordenamiento citado: 

a) "Todo acto jurídico", entendido éste como la conducta humana 

encaminada a crear, modificar o extinguir relaciones jurídicas entre 

particulares, mismas que están protegidas coactivamente en sus 

consecuencias. 

b) "Por el cual se concede a una persona". El concepto persona es el 

centro de imputación de derechos y obligaciones, sin olvidar que ésta puede 

ser física o moral, atento a lo establecido por el Código Civil para el Distrito 

Federal, en materia común y para toda la República en materia federal. 

c) "El uso o goce" (de un bien) lo aquí indicado , constituye el objeto del 

servicio principal de los establecimientos. 

d) "...y los demás derechos que se convengan". Estos derechos 

constituyen los servicios complementarios. 

e) "Sobre un bien o parte del mismo". El bien en este caso es la cosa 

objeto de la relación de derecho entre quien otorga y quien adquiere la 

misma. 

f) "Ya sea una unidad cierta considerada en lo individual o una unidad 

variable dentro de una clase determinada". Es decir, un bien concreto o el 

tipo de bien que reúna las características que se especifiquen en el acto 

jurídico respectivo. 

COLÍN SÁNCHEZ, Guillermo. Reglamento de la prestación del  
servicio de tiempo compartido, comentado. 2a ed.; México: Porrúa, 
1990. p. 25. 
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gl "Durante un período específico, a intervalos previamente 

establecidos, determinados o determinables". Estamos hablando de tres 

espacios temporales: el lapso durante el cual produce efectos el acto jurídico, 

el tiempo por el que se puede disponer del bien y la fecha o fechas fijadas 

o no desde un inicio en que se conceda el uso, goce y demás derechos que 

se convengan sobre el bien objeto de la operación.24  

En el artículo 5 se hace mención de la obligación del 

prestador de inscribir el establecimiento en el Registro Nacional de Turismo, 

que tiene como fundamentos legales los artículos 73, 74, 75 y 76 de la LFT 

que regulan su creación, funciones, personas obligadas al registro, 

establecimientos, categorías, así como también las consecuencias y efectos 

de dicho registro y todos los supuestos en que procedía. 

El capítulo IV del Reglamento de 89 se refiere a las "Normas 

de operación", este consta de nueve artículos y considero que en esta 

ocasión se logró el objetivo de la norma reglamentaria puesto que se detalla 

claramente el funcionamiento de este negocio. En los artículos 18 y 19 se 

define al servicio como sigue: 

"El servicio principal de los establecimientos es proporcionar 

a una persona, a cambio de un precio cierto y determinado, el uso y goce de 

un bien o parte del mismo, ya sea una unidad cierta considerada en lo 

individual o una unidad variable dentro de una clase determinada durante 

un período específico, a intervalos previamente establecidos, determinados 

o determina b les". 

COLÍN SÁNCHEZ, Guillermo. Ob. cit. pp. 26-28. 
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Respecto del concepto explicado el artículo 3 introduce un 

nuevo elemento: la contraprestación, consistente en un precio cierto y 

determinado. 

"...como servicios complementarios se consideran todos 

aquéllos que los prestadores se obliguen a otorgar a los usuarios, distintos 

del previsto en el artículo anterior...". 

Por servicio complementario debe entenderse que es el 

derecho que se haya convenido sobre el bien objeto del STC y que sean 

distintos al uso o goce del bien. 

Los artículos restantes nos hablan de la obligación por parte 

del usuario de utilizar el bien con apego al reglamento interno, cuya 

obligación de presentar ante la secretaria está a cargo del prestador. Cuando 

el usuario turista no este al corriente en el pago de sus cuotas, el prestador 

podrá suspenderle el servicio. 

Es importante este reglamento en virtud de que cuenta con 

un apartado denominado "Comisión Consultiva" y se refiere al órgano 

colegiado cuyo objeto es analizar lo relacionado con la operación de los 

establecimientos de STC. Este órgano tuvo las siguientes facultades: a) Actuar 

como órgano de consulta de la Secretaría, b) Emitir opinión en la 

determinación de las características de las categorías de los establecimientos. 

c) Opinar respecto del otorgamiento o modificación de las categorías de los 
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establecimientos y e) emitir opinión sobre los reglamentos internos de los 

establecimientos. 

No menos importante es el capítulo VI de "La protección al 

usuario•turista"; el artículo 36 expresa que la Secretaría de Turismo es la 

encargada de atender las quejas de los usuarios pero es indispensable la 

presentación de las pruebas de los hechos asentados en dichas quejas; se 

citaba al quejoso y al prestador a una audiencia de conciliación, se recibían 

y valoraban las pruebas y finalmente se proponía a las partes una solución 

conciliatoria. La Secretaría podía iniciar el procedimiento de Imposición de 

sanciones independientemente de que se hubieran conciliado los 

Interesados; las sanciones consistían en multas o clausuras del 

establecimiento dependiendo de la clase de incumplimiento por parte del 

prestador y tomando en cuenta que mediaba la visita al establecimiento para 

cerciorarse de tales faltas, de lo cual se levantaba el "acta de verificación o 

de las pruebas mismas que haya aportado el quejoso. Contra esa sanción solo 

procedía el recurso de revisión. 

3. LEY FEDERAL DE PROTECCIÓN AL CONSUMIDOR DE 1975. 

El STC es una fórmula de promoción de inmuebles en zonas 

turísticas. Es una operación inmobiliaria que pretende acercar la inversión en 

inmuebles en estas zonas a aquellas personas con capacidad adquisitiva, de 

tal suerte que no podrían de otra forma realizarla o bien que no estarían 

dispuestas a invertir de manera estática para su período de vacaciones. 
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Esta operación Irrumpe en el mundo inmobiliario con las 

fuerzas del capitalismo, proporcionando altas tasas de rendimiento en 

tiempos cortos de recuperación de la inversión generando una amplia 

derrama económica y con muchos otros rasgos que hacen que el sistema 

deba ser fomentado, ordenado e impulsado como parte importante del 

sector turístico. 

Sin embargo, existió la necesidad no sólo de seguir 

profundizando en el estudio del novedoso fenómeno turístico sino de 

adoptar medidas sencillas pragmáticas que fomentaran su sano desarrollo, 

tomando en cuenta que desde el inicio de estas operaciones hubo un 

sinnúmero de quejas y los principales motivos eran los siguientes: "a) 

Deficiencias en los servicios contratados, bl cancelación de contrato, cl 

inconformidad en las cuotas de mantenimiento y dJ incumplimiento en el 

período de reservación". 

Cabe destacar que el mal funcionamiento de los contratos 

se dio en mayor medida en sus orígenes que en la actualidad, esto por la 

falta de regulación, si tomamos en cuenta que el año en que surge el STC es 

en 1972 25  y es hasta 1975 que la ley en comentojcierogada),26  pretende 

extender su manto protector a los usuarios o consumidores del STC al prever 

en su artículo 3, segundo párrafo, que: 

25  TORRES MALDONADO, Eduardo. Ob. cit. p. 115. 

'6  LEY FEDERAL DE PROTECCIÓN AL CONSUMIDOR, publicada en Diario 
Oficial de 22 de noviembre de 1975. 
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"Los actos jurídicos relacionados con inmuebles solo estarán 

sujetos a esta ley cuando los proveedores sean fraccionadores o 

constructores de viviendas para venta al público o cuando otorguen al 

consumidor el derecho a usar o disfrutar de inmuebles durante lapsos 

determinados dentro de cada mes o año o dentro de cualquier otro período 

de determinado de tiempo, cualquiera que sea la denominación de los 

contratos respectivos". 

Ahora bien, toda vez que los contratos de que se habla en 

este apartado cubren los elementos de la figura en estudio, podemos 

desprender que se trata de su regulación sin llegar a denominarlo como tal. 

El artículo 29 bis dice que puede haber sistemas de 

comercialización sobre servicio, si considerarnos que el STC es la prestación 

de servicios, bien podría ser objeto de sistemas de comercialización. 

Consideramos pertinente hacer referencia a la definición 

que aporta en el diccionario de economía de Santiago Zorrilla Arena:?' 

"Servicios son los bienes que no se materializan en objetos 

tangibles: El servicio es la realización del trabajo de los hombres con el fin de 

satisfacer necesidades ajenas, capaz de lograr la satisfacción directa o 

indirectamente sin materializar los bienes". 

ZORRILLA ARENA, Santiago y Silvestre Méndez José. 
Diccionario de economía. 7a ed., México: Océano. 1987 p. 87. 
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Esta definición, aporta dos elementos muy importantes, el 

primero de ellos es el consistente en excluir la posibilidad de materializar los 

bienes, por lo tanto podremos anotar que el STC no implica la entrega de la 

propiedad de los bienes, sino únicamente su uso para la satisfacción de 

determinadas necesidades, siendo esto último el segundo elemento de 

Importancia de nuestra definición. 

En este apartado ya no se menciona a los destinatarios del 

servicio como turistas sino como consumidores, y se les define como "Quien 

contrata para su utilización la adquisición, uso o disfrute de bienes o la 

prestación de servicios". 

Por otro lado, en virtud de que los contratos celebrados 

entre el usuario y el prestador adoptan en la práctica la forma de un 

contrato de adhesión, desde este punto de vista el presente ordenamiento 

también lo regulaba y es más, tales contratos debían inscribirse en el Registro 

de Contratos de Adhesión dependiente de la PROFECO. 

Pero no sólo el artículo 3 y 29 bis de la LFPC75, de los que 

hablaremos en el apartado siguiente regulan y protegen al consumidor en 

su actividad como tiempocompartidario sino también en los siguientes 

artículos: 

En el artículo 27 de la ley en cita, se menciona que las 

compraventas de inmuebles cuya entrega sea a futuro, se exige que se 

garantice el cumplimiento de esta entrega. 
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El artículo 28 establece que para el caso de rescisión por 

incumplimiento "el comprador que haya pagado parte del precio tiene 

derecho a los intereses de la cantidad que entregó computados conforme 

a la misma tasa con que se pagaron". Este precepto también resulta 

aplicable. 

El artículo 35 es de vital importancia para el cumplimiento 

de las obligaciones por parte del prestador en cuanto a la calidad en el 

servicio que preste, remitiéndonos para tal efecto a las Normas Oficiales 

Mexicanas (desde entonces) o a falta de ellas sería conforme a los métodos 

que determine la SECOFI, o la dependencia competente del Ejecutivo Federal, 

previa audiencia de los interesados. Aquí cabe mencionar como es que se le 

está otorgando un carácter federal al contrato que estudiamos. 

Finalmente los artículos 52 y 53 que se encuentran en el 

capítulo de las "Disposiciones Generales" se refieren a la obligación de los 

proveedores (tiempocompartidores), de respetar precios, intereses, cargos, 

términos, plazos, fechas, condiciones, modalidades, reservaciones y demás 

circunstancias a las que se hubieran obligado bajo pena de la sanción que 

imponga la autoridad competente , independientemente de la multa que 

corresponda, con la cancelación o revocación de la concesión, licencia, 

permiso o autorización respectivos y en su caso con la clausura temporal o 

definitiva del establecimiento, Esto es totalmente equitativo bajo el principio 

"Los contratos se celebran para ser cumplidos", luego entonces resultan 

aplicables estas normas de seguridad a nuestro contrato. 
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No obstante las medidas adoptadas por el legislador, entre 

los principales problemas derivados de la operación y comercialización del 

tiempo compartido, pueden mencionarse los siguientes: Imagen y prestigio 

inconvenientes, proyectos basados en folletos y maquetas, precios 

exorbitantes, inadecuadas fórmulas de adquisición, operación y 

administración, dificultades de financiamiento, incumplimientos en los 

compromisos adoptados, dificultades de los particulares para tener acceso 

a la Justicia o a una expedita administración de la misma, poca seriedad 

profesional y situación legal de las empresas promotoras, evasión fiscal e 

inclusive fraudes encubiertos a consumidores nacionales y extranjeros." 

Toda esta problemática tiene su origen desde la promoción 

que se hace al sistema, vgr. las frases más comunes que encontramos en la 

publicidad escrita son las siguientes: 

" No gaste su dinero en hoteles, con el mismo dinero que 

gasta en unas vacaciones se convierte en propietario vitalicio". 

"Club, villas y condominios bajo el régimen de propiedad 

semanal vitalicia con garantía fiduciaria. Vacaciones cada año sin límite, usted 

elige la playa, la fecha, además: acumule, anticipe, traspase , intercambie, 

obsequie, invite, rente, gane plusvalía, herede... adquiéralo cómodamente, 

sin intereses, mensualidades desde..."" 

;'s  TORRES MALDONADO, Ob. Cit, p. 96 

'9  TORRES MALDONADO, Eduardo. Ob. Cit. p. 115 
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Analizando esta promoción uno se preguntaría : Si, ¿Con lo 

que se gasta en hotel se paga el enganche o mensualidades por 

mantenimiento?, ¿Oué debemos entender por propiedad vitalicia, que uno 

se hace acreedor a la propiedad del inmueble para siempre o sólo se puede 

hacer uso del inmueble por unos días al año durante el plazo contratado?, 

¿Bajo qué circunstancias se efectúa la acumulación de que se habla?. Estas 

y muchas otras dudas surgirían en un momento dado al querer ejercitar sus 

derechos supuestamente adquiridos y verse incapacitada a prestar lo que 

ofreció la empresa prestadora del servicio. 

Los consumidores cuentan formalmente, con la protección 

de esta ley, no obstante su aplicación y efectividad real para la protección 

de sus intereses no ha sido la deseada en parte por su carácter 

administrativo y a la relativa eficacia de sus sanciones, en parte por la 

naturaleza tan compleja del STC. 

De acuerdo con datos proporcionados por la PROFECO 

correspondientes a junio de 1987, hubo quejas ante tal institución 

correspondientes a: vicios ocultos, cobro indebido en el servicio, negación a 

rescindir el contrato, incumplimiento en la entrega del bien, cobro indebido 

de intereses, incumplimiento en el propio servicio, negación a la cesión de 

derechos y en general, incumplimiento de las obligaciones contractuales." 

Este porcentaje de quejas fue esencialmente un signo revelador de que 

existen problemas, susceptibles de corregirse y encauzarse. 

SECRETARIA DE TURISMO. Manual de comercialización hotelera.  
Serie: Programa de gerencia profesional hotelera. México: 1987. 
p.9. 
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4. REGLAMENTO AL ARTICULO 29 BIS DE LA LEY FEDERAL DE PROTECCIÓN AL 

CONSUMIDOR DE 1975. 

Primeramente debemos determinar que el artículo 29 bis 

de esta ley se refiere a los sistemas de comercialización a que pueden estar 

sujetos los sistemas de STC que hemos venido analizando. 

Los cambios operados a partir de la Segunda Guerra Mundial 

en la sociedad occidental, nos plantean hoy una imagen económica muy 

distinta de la que probablemente haya servido de ejemplo a la antigua 

codificación pues los hechos y la iniciativa privada en materia de derechos 

de propiedad han evolucionado quizá con un ritmo mucho mas vertiginoso 

que el imprimido a las reformas legislativas. La iniciativa privada en muchos 

casos ha precedido a la ley y las nuevas formas de contratación ideadas por 

el creciente tráfico comercial han puesto a disposición del público mayor 

cantidad de bienes y servicios. 

Existe hoy por hoy, un mayor acceso a bienes de disfrute, 

aunque cada vez se hace dificultoso en atención a los altos costos de 

adquisición y manutención. Sin embargo se han ideado soluciones diversas, 

entre ellas la creación de empresas comercializadoras con nuevas formas de 

intercambio que hacen posible una mas, esto con el fin de satisfacer nuevas 

demandas sociales. A esta realidad socioeconómica le fue creado un marco 

legal ya necesario surgiendo así el reglamento señalado, publicado en el 

Diario Oficial de 7 de junio de 1982 que consta de 57 preceptos y que 

establecía las reglas de operación de los sistemas de comercialización, 
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El artículo 29 bis de la Ley de Protección al Consumidor 

proporciona el concepto de los sistemas de comercialización referidos y 

establece que: 

"...es la integración de grupos de consumidores que aportan 

periódicamente sumas de dinero para constituir un fondo común 

administrado por un tercero, destinado a la adquisición de determinados 

bienes o servicios..." 

El STC podrá ser adquirido mediante estos sistemas, desde 

luego previa autorización de la SECOFI. Esto tiene su fundamento en el 

artículo 3 del reglamento, que establece que el sistema de comercialización 

podrá ponerse en práctica entre otras cosas cuando se trate de: 

"Servicios turísticos consistentes en pasajes, estancia y 

demás gastos Inherentes al mismo viaje, siempre que este sea para lugares 

dentro del territorio nacional, cuyo costo no sea inferior a noventa veces el 

salarlo mínimo general en la zona económica mencionada, siempre que los 

prestadores de servicios turísticos se encuentren inscritos en el Registro 

Nacional de Turismo y cuente con el respectivo permiso de operación" 

Considero que debemos entender encuadrado al STC en el 

servicio turístico de estancia debido a que este es el principal objetivo al que 

se reduce. Intervienen en esta operación: 
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a) La empresa: la persona moral autorizada por la SECOFI y la encargada 
de administrar el fondo común integrado por el grupo de consumidores. 

b) Integrante del grupo: es el solicitante que ha sido aceptado por la 
empresa administradora y forma parte de un grupo ya integrado. 

c) Grupo de consumidores es el conjunto de integrantes cuyas 
aportaciones forman un fondo común con el fin de obtener, cada uno de 
ellos el bien o servicio de que se trate mediante los procedimientos de 
adjudicación que se establezcan en el contrato respectivo. 

d) Adjudicatario integrante del grupo que por los procedimientos 
establecidos en este reglamento ha obtenido el derecho a recibir o ha 
recibido el bien o servicio objeto del contrato. 

e) Cuota de inscripción: La cantidad que se autorice a cobrar por la 
empresa con motivo de la aceptación del solicitante. 

f) Aportación: Cantidad mensual resultante de dividir el precio del 
servicio entre el número de mensualidades establecidas en el contrato, en 
el cual podrá preverse la modificación de dicha aportación en razón de los 
Incrementos o disminuciones de dichos precios. 

g) Gastos de administración: Es el porcentaje del precio del bien o 
servicio que podrá cobrar la empresa administradora por los diversos actos 
que debe realizar para la consecución de los fines del sistema. 

hl Cuota mensual total: La cantidad que cada mes debe cubrir el 
integrante del grupo a la empresa administradora resultante de la suma de 
los siguientes conceptos: aportaciones, gastos de administración, primas de 
seguro de vida y demás previstos en el contrato. 

Ahora bien, respecto a la comercialización podemos decir 
que es un término que se utiliza con bastante frecuencia para referirse a la 
mercadotecnia, sinónimo de "marketing", término utilizado en Estados 
Unidos. El término marketing (comercialización) proviene de la palabra 
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inglesa "market", (mercado) que se puede definir como un grupo de 

compradores y vendedores (habitualmente productores y consumidores). 31  

La Secretaría de Turismo expresa que comercialización y 

mercadotecnia son la misma cosa y señala al respecto lo siguiente: 

"La comercialización o mercadotecnia debe funcionar como 

un sistema de respuesta del hotel ante su medio, formado por el mercado, 

clientes y competencia. La respuesta debe adecuarse a las condiciones y 

características del mercado..."32  

Ahora bien, tradicionalmente las empresas que ofrecen el 

STC comercializan sus desarrollos dividiendo el año en 52 semanas de las 

cuales solo destinan 51 de ellas para cada unidad y a la semana restante la 

dejan fuera de servicio por concepto de mantenimiento y reparación, en 

consecuencia, habrá 51 usuarios, quienes a cambio de obtener su período de 

servicio adquieren el derecho de uso e infinidad de facilidades, teniendo que 

pagar una cuota por concepto de mantenimiento anual por cada semana 

adquirida. 

En México normalmente, además de ofrecer sus servicios de 

alojamiento a sus clientes, están afiliadas a una cadena internacional de 

intercambios vacacionales, con el fin de dejar a sus usuarios la opción abierta 

de intercambiar sus semanas a otro lugar en el mundo y al mismo tiempo 

ibid'm. p. 9. 

Ibidem. p. 10. 
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poder recibir usuarios en intercambio de otros proyectos. Durante la primera 

etapa de comercialización de los desarrollos de STC, las semanas se vendían 

a un tiempo fijo; lo que limitaba al usuario la disponibilidad de su tiempo, en 

la actualidad la venta de las semanas se ofrece en tiempo flotante, esta 

estrategia se implantó para contrarrestar las inconformidades del usuario, en 

cuanto a la disposición de su tiempo, de esta forma, se permite al usuario 

disponer de ellas en cualquier época y mes del año con previa reservación.33  

5. LEY DE INVERSIÓN EXTRANJERA 

En el artículo 27 de la Constitución Política Federal hay una 

restricción referente a las limitaciones legales fijadas para los extranjeros en 

cuanto al dominio directo o propiedad en las zonas fronterizas y costeras de 

nuestro país Esta restricción ya se encontraba regulada desde 1824 y 

posteriormente la constitución de 1857 también la consideró, de manera que 

las dimensiones de esa zona llamada prohibida para los extranjeros (hoy 

zona restringida) se ha ido modificando con los años hasta quedar finalmente 

trazada en una forma de 100 kilómetros a lo largo de las fronteras y 50 

kilómetros a lo largo de las costas en cuya faja ningún extranjero podrá 

adquirir el dominio directo de Inmuebles. 

La Constitución es definitiva y no admite ninguna 

excepción, sin embargo, el desenvolvimiento dinámico que ha tenido la 

Industria turística ha venido proporcionando una serie de situaciones 

anómalas con las que hábilmente se ha procurado sortear tal prohibición y 

' MALDONADO LÓPEZ, Rosa I. Ob. cit. p.l. 
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se han logrado inversiones, mismas que han fortalecido el crecimiento 

económico de nuestras costas y centros de turismo. 	De informes 

proporcionados por la Unidad de Programación y Estudios Técnicos 

dependiente de la Procuraduría Federal del Consumidor, se desprende que 

los promotores, agentes u operadores del STC han recurrido entre otras 

figuras al fideicomiso para el desarrollo de tal servicio. 

En 1937 y 1941 los presidentes Lázaro Cárdenas y Avila 

Camacho respectivamente, permitieron el sistema de fideicomisos como un 

medio para que los extranjeros pudieran utilizar los inmuebles situados en las 

zonas vedadas para ello, toda vez que en su carácter de fideicomisarios no 

adquieren el dominio directo sobre el bien inmueble, sino que la titularidad 

fiduciaria permanece con la institución fiduciaria y el extranjero recibe sólo 

el uso o aprovechamiento útil dei inmueble como fideicomisario. 

En el Diario Oficial de la Federación del 30 de abril de 1971, 

fue publicado el acuerdo en el que se creó el régimen de fideicomisos para 

zonas prohibidas en fronteras y costas. 

Según este acuerdo, mediante la emisión por parte de una 

fiduciaria de certificados de participación inmobiliaria nominativos y no 

amortizables, los extranjeros podían tener el uso y disfrute de los inmuebles 

hasta por 30 años. 
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El lic. Ramos Garza en la mesa redonda sobre: "Los 

fideicomisos sobre inmuebles situados en zonas prohibidas", comentó a 

propósito que "...dicho acuerdo indudablemente es el producto del 

reconocimiento oficial a una necesidad de desarrollar económicamente 

nuestras fajas fronterizas y nuestras costas, necesidad consistente en crear 

nuevas fuentes de trabajo, arraigar a los nativos a sus ciudades de origen, 

ayudando a establecer nuevas y más grandes poblaciones que impulsen el 

crecimiento ordenado de nuestro país y finalmente evitar el centralismo de 

la Ciudad de México...la necesidad de desarrollar esta zona prohibida se hace 

mas alarmante cuando se toma en consideración que esas fajas representan 

un 43% aproximadamente de nuestro territorio nacional..."34  

Este acuerdo resultó ser un buen instrumento que vino a 

definir prácticas sobre operaciones efectuadas, tales como la utilización de 

certificados de participación Inmobiliaria, cuya regulación se encontraba ya 

en los artículos 228a y siguientes de la LGTOC. 

En el artículo primero del acuerdo en cita, se autorizó a la 

Secretaría de Relaciones Exteriores para que resolviera en cada caso, la 

conveniencia de conceder a las instituciones nacionales de crédito los 

permisos para adquirir como fiduciarias el dominio de bienes Inmuebles 

destinados a la realización de actividades industriales o turísticas ubicados en 

la zona restringida, siempre que el objeto fuera el de permitir exclusivamente 

la utilización y el aprovechamiento de dichos bienes a los fideicomisarios sín 

constituir derechos reales sobre los inmuebles. 

" RAMOS GARZA, José Luis. Los fideicomisos sobre inmuebles 
sitos en zonas prohibidas. México: Instituto Mexicano de Derecho 
Internacional Privado, 1972. p. 16. 
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Las fiduciarias conservarían siempre la propiedad de 

los 	inmuebles, tendrían la facultad de arrendarlos por plazos no mayores 

a 10 años, la duración del fideicomiso jamás excedería de 30 años , a la 

extinción, la fiduciaria solo podría transmitir la propiedad a personas con 

capacidad legal para adquirirlos. No obstante, la duración del fideicomiso es 

una cuestión que se ha venido modificando, hasta lograr una duración de 50 

años prorrogables, conforme al artículo 13 de la LIE. 

Se creó la Comisión Consultiva Intersecretarial integrada por 

representantes de la Secretaría de Gobernación, Secretaría de Hacienda y 

Crédito Publico, Industria y Comercio y el Departamento de Turismo, con la 

función de emitir opinión sobre las solicitudes para la constitución de los 

fideicomisos materia del acuerdo, considerando los aspectos económicos y 

sociales en la realización de estas operaciones. 35  Posteriormente, con la ley 

de 73 se sustituye la citada Comisión, por la Comisión Nacional de Inversiones 

extranjeras. 

La mayor parte de las disposiciones del acuerdo presidencial 

anterior se convirtieron casi en forma literal en el capítulo IV "Del fideicomiso 

en fronteras y litorales" de la Ley para promover la Inversión Mexicana y 

Regular la Extranjera de 1973, desde luego con algunas modificaciones, la ley 

de 73 ya no establece "instituciones nacionales de crédito". 

BA'L'IZA, Rodolfo. El Fideicomiso, Teoría y Práctica. México: 
Porrúa, 1590. pp. 372-373. 
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"Por ningún motivo podrán los extranjeros adquirir el 

dominio directo sobre tierras y aguas", frase bastante repetida, ahora, ¿Qué 

se entiende por dominio directo?, aun cuando nuestra legislación carece de 

una definición al respecto, se admite que el dominio se divide en directo y 

útil ; que es el que consiste en el derecho de disposición sobre una cosa, sin 

el derecho al dominio útil, este consiste en el poder de aprovechamiento, o 

sea, el de percibir los frutos, Se reconoce en realidad que son dos derechos 

que solo unidos, constituyen el verdadero dominio del inmueble. 

Es incuestionable que en ningún caso le corresponderá al 

fideicomisario el dominio directo, puesto que entonces ya no sería 

fideicomisario, sino propietario. Le asiste sólo, en principio, un derecho de 

crédito contra el fiduciario para exigirle las prestaciones que a su favor 

deriven del contrato de fideicomiso. Los fideicomisos constituidos sobre 

inmuebles en zona prohibida, casi exclusivamente en los litorales, y de 

preferencia en el occidental, han tenido como fin principal que los 

beneficiarios dispongan de un lugar de residencia temporal!' 

En el Diario Oficial de 27 de diciembre de 1993 fue 

publicada la Ley de Inversión Extranjera que derogó a la citada ley de 73. En 

este nuevo ordenamiento el título segundo se denomina "De la adquisición 

de bienes inmuebles y de los fideicomisos" y su capítulo segundo se refiere 

a los "Fideicomisos sobre inmuebles en zona restringida". 

BATIZA,Rodolfo. Ob. Cit. pp. Y:,8-69 
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El notario José Alfredo Domínguez Martínez en su obra 

denominada "El Fideicomiso"37  menciona que conforme al artículo 1 de la LIE 

vigente , su objeto es la determinación de reglas para canalizar la inversión 

extranjera hacia el país y propiciar que ésta contribuya al desarrollo nacional. 

Señala además que en esta ley desaparece la expresión errónea en el sentido 

de que la fiduciaria conservará la propiedad de los bienes fideicomitidos, 

actualmente se dice que a la fiduciaria le corresponden derechos y 

obligaciones sobre los bienes inmuebles objeto del contrato de fideicomiso. 

De la ley de 93 desaparece la posibilidad expresa para la 

fiduciaria de emitir certificados de participación, así señalados en la ley 

anterior, no obstante, nada impide que en el fideicomiso que al efecto 

llegara a constituirse así se prevea, con fundamento en los artículos 228 a, 

inciso a) y 228 e de la LGTOC. 

El artículo 12 de la propia ley, señala qué debe entenderse 

por utilización y aprovechamiento de los bienes inmuebles fideicomitidos al 

efecto en zona restringida, los derechos al uso o goce de los mismos, 

incluyendo en su caso la obtención de frutos, productos y en general, 

cualquier rendimiento que resulte de la operación y explotación lucrativa, a 

través de terceros o de la institución fiduciaria. "...debe entenderse que la 

utilización y aprovechamiento por el fideicomisario de los bienes 

fideicomitidos, corresponden respectivamente al uso y en su caso al goce 

que el arrendatario tiene por el arrendamiento..." 

DOM1NGUEZ MARTÍNEZ, José Alfredo. El Fideicomiso. Negocio 
jurídico, régimen fiscal inmobiliario, instrumento en la inversión 
extranjera. la ed.; México: Porrúa. 1994. pp. 306-309. 
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La prórroga de los fideicomisos permitida por el artículo 13 

modifica el aspecto temporal, pues se hablaba en la LFIMRIE de 30 años 

improrrogables, en tanto que ahora se trata de 50 años prorrogables además 

por otros 50 años conforme a la LIE. 

El fideicomiso ha sido la figura adecuada para el 

desenvolvimiento del STC, actualmente constituye una de las formas legales 

con las que se puede afectar un inmueble al servicio multicitado, la otra, es 

la declaración unilateral de voluntad, cabe señalar que en la práctica, el 

primero es el mas usual. 

b) ÁMBITO ESTATAL 

1. CÓDIGO CIVIL DE QUINTANA ROO. 

Este códigom  se refiere exclusivamente en su título noveno 

al "Contrato de Tiempo Compartido", de manera que con mucha propiedad 

técnica lo define en su artículo 2757 de la siguiente manera: 

"Por el contrato de habitación en TC 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 

CÓDIGO CIVIL para .1 Estado libre y soberana de Quintana 
Roo. Decreto no. 97 publicado en Diario Oficial de 8 de octubre (P.1 
1980. 
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compartidor un precio cierto y en dinero, en una sola exhibición, o en 

abonos, así como una cantidad mas, también en dinero, que puede ser 

variable, por gastos que se causen por el servicio de mantenimiento". 

El licenciado José Luis Villaseñor Dávalos, en su obra 

"Derecho Turístico Mexicano" sobre el concepto proporcionado dice que 

ésta definición tiene el inconveniente de hablarnos de contrato de 

habitación en tiempo compartido, consagrando con ello una aparente 

contradicción entre dos tesis diferentes: la contractualista, que presupone 

sólo derechos de crédito, o un derecho de uso para el compartidario; y la 

tesis de la habitación, la cual es definida por el código en comento en su 

artículo 2130 como un derecho real, temporal, vitalicio por naturaleza para 

ocupar gratuitamente, en una casa ajena, las piezas necesarias para el 

habituarlo y su familia. "...en cambio, el contrato de habitación en TC no es 

vitalicio, sino a plazo; no es gratuito sino oneroso; ni confiere derechos reales 

sobre el inmueble al compartidario y sus familiares... "39  

Es preciso determinar la naturaleza jurídica del contrato en 

estudio. Por otra parte se califica al contrato en los siguientes artículos del 

mismo ordenamiento como formal y consensual, es decir que se perfecciona 

por el mero consentimiento de las partes, expresado en dicha formalidad 

escrita, misma que sólo será notarial si las partes así lo convinieran. art. 2764. 

DÁVALOS VILLASEÑOR, José Luis. Ob. cit. pp. 295-296. 
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Ahora bien, para formalizar el acuerdo de voluntades, será 

necesario obtener de la Secretaría Estatal de Obras Públicas, una constancia, 

relativa a la cobertura de las exigencias técnicas y de seguridad sanitarias, 

que sirvieran de base para el otorgamiento de licencia de construcción. Los 

contratos celebrados sin esta licencia, estarán afectados de nulidad absoluta 

y el compartidor será sancionado por el presidente municipal con una multa. 

La duración del contrato será de cinco años forzosos, renovables por otro 

período similar; dicho período dependerá del tiempo probable de vida del 

inmueble. 

El presidente municipal, podrá mandar practicar, 

periódicamente, estudios técnicos para determinar esta situación, 

notificando al compartidor su resultado,(del cual dependerá la posibilidad de 

renovación). Si la prórroga se realiza contrariando lo anterior, la misma estará 

afectada de nulidad absoluta y multa considerable. 

El artículo 2760 define el objeto del contrato de la siguiente 

manera: 

"Por casa o departamento amueblado se entiende todo 

inmueble, equipado con muebles de comedor, recámara, utensilios de 

cocina, cocineta o estufa con su equipo de gas para cocinar, manteles o 

manteletes, vajilla y cubiertos, toallas para el cuarto de baño y ropa de 

cama". 

Es preciso indicar que se establece en este precepto del 

objeto indirecto del contrato, pues el directo consiste en conceder 
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solamente un uso. 

Otras características de la regulación del STC en el Estado 

de Quintana Roo son las siguientes: El compartidario está obligado a pagar 

la cuota anual de servicio y mantenimiento, ocupe o no el plazo que le 

corresponda de acuerdo con su contrato.lart. 27651; El incumplimiento en los 

pagos citados faculta al compartidor para negar el uso del inmueble al 

compartidario, sin perjuicio de que arriende el inmueble y aplique la renta al 

pago del adeudolart. 2766); El compartidario deberá avisar con toda 

oportunidad al compartidor que no ocupará el inmueble en el tiempo que 

le corresponde, a efecto de facilitar y aun asegurar dicho arrendamiento.(art 

27671. Es posible la libre cesión de derechosfart 2768) y finalmente, resulta 

de mucha importancia el artículo 2772 que establece que: 

"En todo lo no previsto en este título, son aplicables en lo 

conducente, las disposiciones de este código, relativas a los contratos de 

arrendamiento y hospedaje". 

De aquí se desprende la necesidad de una regulación 

acorde a su naturaleza jurídica, a su desenvolvimiento en la práctica y no 

tomar preceptos de otras figuras jurídicas que si bien pudieran asemejársele, 

no son la misma cosa, tales como el hospedaje, el condominio, etc. 
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2. LEY DE FRACCIONAMIENTOS, UNIDADES HABITACIONALES, CONDOMINIOS Y USO 

DE INMUEBLES EN TIEMPO COMPARTIDO DEL ESTADO DE CAMPECHE. 

Esta ley concibe al contrato como el uso y aprovechamiento 

exclusivo de un bien Inmueble y sus accesorios, no obstante, no aclara la 

clase de derecho de que se trata. Dice además: los contratos de servicio 

serán documentos privados, debiendo registrarlos formalmente ante las 

autoridades financieras del estado para el pago correspondiente de 

impuestos y derechos. 

En caso de abuso del usuario, podrá limitarse su derecho a 

disfrutar y usar el inmueble. Por su parte el prestador del servicio, deberá 

conservar y mantener el mismo. Los usuarios podrán ceder e intercambiar los 

derechos contratados. El prestador deberá tener autorización del Ejecutivo 

Estatal para operar, así como para otorgar garantía o fianza para proteger a 

los usuarios, entre otros aspectos.°  

3. LEY SOBRE EL RÉGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES DEL 

ESTADO DE NAYARIT. 

Gracias a la Iniciativa y colaboración del fideicomiso Bahía 

de Banderas con las autoridades estatales fue creada esta ley cuya 

publicación se realizó el 27 de abril de 1985 en el periódico oficial del estado. 

Este ordenamiento cuenta con dos capítulos referidos al STC: El XI, 

99  TORRES MALDONADO, Eduardo. Ob. cit. p. 93. 



47 

"Condominios en TC" y XII, "Las preventas"; este contrato desde el punto de 
vista legal no tiene posibilidad de ser inscrito en el Registro Público de la 
Propiedad, pues es un derecho meramente personal que no puede surtir 
efectos contra terceros; motivo por el cual, el fideicomiso señalado Jugó un 
papel muy importante como pionero en el marco legal del STC, pues 
teniendo en mente desarrollar polos de atracción turística y habitacional en 
playas de Nayarit, propuso al Gobierno del Estado regular esos contratos. 

Así como la vigente ley nayarita contempla en sus diversos 
artículos la obligación de los interesados en comercializar mediante 
preventas, a obtener de la Secretaría de Obras y Servicios Públicos, una 
declaración de ser realizable el proyecto, teniendo dos fines principales, el 
primero, que se regulen los programas de desarrollo regional y el segundo, 
garantizar a los adquirentes el uso y disfrute del inmueble. 

También se cuenta con la referencia acerca de las campañas 
publicitarias, en que se pide que antes de llevar a cabo cualquier tipo de 
éstas, el comercializador debe hacer una declaración unilateral de voluntad 
ante notarlo público de que el terreno es específicamente para erigir un 
inmueble en STC. 

Para garantizar la realización de la obra se debe celebrar un 
contrato de fideicomiso con alguna institución nacional de crédito, y otorgar 
una fianza ante la Secretaria General de Gobierno del Estado como garantía 
por posibles daños y perjuicios. 
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Esta ley, en su capítulo IV referente a "Los condominios en 

tiempo compartido" Wad. 27-37) incluye garantías que aseguran a 

Inversionistas, consecuencias favorables al incrementar la oferta hotelera 

bajo este sistema en el Estado 

y así atraer mayor demanda tanto nacional como extranjera, creando 

también fuentes de trabajo, en forma directa o indirecta. 

Encontramos entonces, en esta primera ley sobre STC la 

proposición de un contrato irrevocable de fideicomiso; que tiene como fin 

conceder al fideicomisario el uso y disfrute de la unidad-tiempo, por un 

número determinado de días al año, por períodos de años establecidos. 

"Podemos entender que el usuario de un STC en el Estado 

de Nayarit está plenamente respaldado y tiene asegurado un lugar de 

descanso en dicha localidad; encontramos también que esta ley es casi 

completa pues menciona tanto el proceso de construcción, como las 

preventas de dicho sistema, aceptando que éste se realice en 

departamentos, casas o locales construidos en un solo conjunto vertical, 

horizontal o mixto; pero que cuente con el equipo y servicios similares a la 

prestación hotelera".41  

No obstante lo señalado por la Secretaría de Turismo, 

consideramos que hablar de condominios en TC es inadecuado, en tanto que 

la afectación a éste sistema deja suspenso al régimen de propiedad en 

condominio. 

" SECRETARIA DE TURISMO, DIRECCIÓN CONSULTIVA DE CONVENIOS. 
Manual de comercialización hotelera. México: 1987. p. 16. 
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4. LEY DE REGULACIÓN Y FOMENTO DEL SISTEMA DE TIEMPO COMPARTIDO DEL 

ESTADO DE GUERRERO. 

En el Diario Oficial de 3 de noviembre de 1989 fue publicado 

este nuevo cuerpo legal, mismo que resulta de gran interés para nuestro 

estudio, en virtud de que fue entre otros, uno de los ordenamientos que 

sirviera de antecedente a la NOM•29 que actualmente regula en toda la 

República al STC. 

Esta ley se caracteriza por diferenciar en principio al STC de 

la mulUpropledad, (sic) situación un tanto confusa si tomamos en cuenta que 

en el derecho comparado, aunque se trata de términos equivalentes, el 

término multipropledad es una mala denominación. Mas adelante trataremos 

lo correspondiente. 

En la presentación que se hizo de la ley, se menciona que 

la mejor manera de impulsar esta modalidad de la inversión es extender la 

seguridad Jurídica y prevenir prácticas fraudulentas y se encontró la 

respuesta a la seguridad solicitada con la intervención del notarlo y la 

inscripción en el Registro Público de la Propiedad y el establecimiento de la 

Comisión Técnica de la Vigilancia del STC. Se crea también la Oficina del 

Comisionado para la protección de los tiempo compartidarios que tendría la 

facultad de conciliar a las partes en un conflicto. 

El artículo 2 de la ley de Guerrero que ahora se comenta, 

se define al contrato de la siguiente manera: 
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"Es el sistema por el cual se adquiere el derecho de uso, 

goce y disfrute de una unidad residencial vacacional, los bienes muebles que 

a ella se encuentran afectos, y en su caso, las instalaciones, áreas, 

construcciones y servicios comunes, siempre y cuando el derecho se límite 

a un número determinado de días por un período específico de años. El 

sistema podrá constituirse sobre bienes muebles afectos a unidades 

residenciales vacacionales, aplicándose las disposiciones de ésta ley en todo 

lo que no contraríe a su naturaleza". 

El mismo artículo 2 continúa definiendo ala multipropiedad: 

"Es el derecho por el cual el multipropietario adquiere el 

dominio pleno sobre una parte alícuota a cualquier destino respecto de la 

cual ejerce todas las facultades de dueño para disponer, transmitir, 

Intercambiar y gravar; sujeto a un calendario en cuanto a los derechos de 

uso, goce, aprovechamiento y disfrute exclusivo, en los términos de su 

respectiva parte alícuota de utilización, terminada la cual, continuará en el 

uso exclusivo por orden el resto de los multipropietarios en forma sucesiva 

y cíclica". 

De la lectura de ambos conceptos podemos derivar que la 

deferencia radica en el dominio pleno del multipropietario y el dominio 

limitado del tiempocompartidario, consistente en el uso, goce y disfrute, 

pero no el de disposición, consecuentemente, podemos afirmar que la 

multlpropiedad considerada como tal, no es una modalidad a la propiedad 

sujeta a las disposiciones del STC como pretende hacerlo esta ley, en virtud 

de que se trata de una figura que concede derechos reales y no así simples 

derechos de crédito, (derechos de uso o goce). Ya lo dice el artículo 1 de la 
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LRFSTCEG: 

"...los derechos derivados del STC no constituyen derechos 

reales...". 

Es importante el hecho de reconocer la existencia de 

diversas personas, representantes en la práctica del tiempocompartidor: 

a) Propietario: es la persona física o moral dueña de un bien Inmueble, 

bienes muebles necesarios para su operación, instalaciones, áreas, 

construcciones y servicios comunes, afectos al régimen de STC. 

b) Desarrollador: la persona física o moral que construya o promueva 

el establecimiento de sistemas de TC. 

c) Promotor: para efectos de esta ley y de sus reglamentos los términos 

promotor y desarrollador se tienen por sinónimos. 

d) Prestador:la persona física o moral que coordine todos los servicios 

a que se refiere el TC. 

e) Vendedor: la persona física o moral que se dedique a la promoción, 

venta o celebración de contratos, que tengan por objeto conceder el 

derecho de uso, goce y disfrute de bienes y servicios dentro del sistema. 

De todos esos sujetos, no se establece quién debe 

comparecer ante las autoridades o resulta responsable de algún 

incumplimiento del contrato. La responsabilidad solidaria que se impone a 

todos ellos por la generalidad de la legislación que regula a nuestro 

contrato, sería eficaz y otorgaría seguridad al tiempocompartidario, siempre 

y cuando fuera obligatoria en todo momento y no solamente para algunos 

casos, es decir sólo para cuando no se lograra probar quién de ellos es el 
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verdaderamente responsable y mientras ésto sucede, el usuario se encuentra 

perjudicado. En consecuencia, proponernos que la responsabilidad solidaria 

se presuma siempre para este caso. 

El artículo 3 es importante en cuanto a que sujeta a su 

regulación a cualquier acto que de como resultado el derecho de usar, gozar 

y disfrutar unidades residenciales vacacionales, dudaríamos en la eficacia de 

esta ley para regular en forma óptima a todos los actos que señala. El 

legislador dio la siguiente respuesta: 

"A falta de disposición expresa de esta ley se aplicará 

supletoriamente el código civil del estado y la ley sobre el régimen de 

propiedad en condominio del estado de Guerrero". 

El capítulo II se refiere a la constitución del sistema. "Para 

la constitución del sistema el propietario de un inmueble o quién con título 

legítimo pueda disponer del mismo, deberá hacer declaración unilateral de 

voluntad formalizada en escritura pública ante notario o bien contenida en 

el fideicomiso irrevocable en el que se afectó el inmueble. Dichos actos 

jurídicos deberán inscribirse en el Registro Público de la Propiedad quedando 

afecto el inmueble al cumplimiento del destino de TC por el plazo fijado 

frente a terceros y con preferencia a cualquier otro derecho en los términos 

de ley..." (art.13) 
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En el notario recae entonces la obligación de corroborar 

que se cumple con todos los requisitos para el buen funcionamiento del 

sistema. 

"Un inmueble afecto al sistema, no podrá modificarse en 

cuanto a su destino, categoría, porcentaje de densidad habitacional, 

porcentaje de áreas verdes recreativas, deportivas y estacionamiento; las 

instalaciones, servicios y bienes comunes. No podrán aumentarse o 

modificarse las áreas privativas; ni aumentar la densidad de obras o 

construcciones marcadas en el plano general, de tal manera que siempre que 

se respeten estrictamente los términos de las licencias de construcción y 

operación, tal y como fueron otorgadas. Tampoco podrá reducirse el plazo 

al que haya quedado afecto el inmueble sino en los términos expresamente 

previstos. Mientras no se lleve a cabo la enajenación a terceros del sistema, 

el desarrollado,' podrá llevar a cabo las modificaciones que legalmente se 

aprueben, para el logro de tal legalidad se requieren diversas cuestiones y 

reglas que la ley establece para tal efecto". 

El capítulo décimo primero establece los casos de 

terminación del sistema: a) Expiración del plazo fijado en la constitución del 

sistema, bi en cualquier momento si no se ha realizado venta alguna, cl por 

convenio de los compartidores y di por expiración, por causas de utilidad 

pública. 
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5. LEY DE REGULACIÓN Y FOMENTO DE TC PARA EL ESTADO DE SONORA. 

Estimamos a este ordenamiento como uno de los más 

precisos en cuanto a la regulación de nuestro contrato, en un primer 

momento define al STC atinadamente en su doble aspecto, como sistema y 

como contrato, logrando con ello una indispensable diferenciación muy útil 

para el desenvolvimiento práctico de esta figura. 

Sistema de tiempo compartido: es la afectación que hace 

el propietario de un inmueble, a la prestación del servicio turístico de TC, 

formalizada en declaración unilateral de voluntad en escritura pública o en 

fideicomiso irrevocable, los que obligatoriamente deberán inscribirse en el 

Registro Público de la Propiedad, para efectos de preferencia y oponibilidad 

frente a terceros. 

Contrato de tiempo compartido: Acto jurídico por el cual el 

compartidario adquiere el derecho de uso, goce y disfrute de una unidad 

residencial vacacional, los bienes muebles que en ella se encuentren afectos 

y en su caso las instalaciones, áreas, construcciones y servicios comunes, 

limitado el ejercicio de ese derecho a un número determinado de días por un 

período determinado de años, aquí se logra una especificación de las dos 

etapas en que se desenvuelve al STC, de manera que son localizables 

afectación y contratación. 
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Por otra parte, en el mismo artículo 2 se define al 

propietario, desarrollador, prestador, vendedor y administrador, al igual que 

en la ley anterior. Además se imponen medidas de seguridad, como las 

siguientes: No es posible celebrar preventas respecto de derechos de STC sin 

haber afectado el inmueble al sistema, prohibida la contratación por un plazo 

mayor al período de afectación. Son responsables frente al usuario, el 

promotor, vendedor, desarrollador y todos aquellos que hayan intervenido 

en la contratación o quien expresamente así se determine en el contrato. 

Además, se equipara al delito de fraude la venta de STC por plazos mayores 

a la afectación, la preventa sin previa inscripción en el registro, del sistema 

o la preventa de STC del inmueble en construcción sin haber garantizado la 

terminación de la misma. 

En ésta ley, la constitución del sistema es mediante 

declaración unilateral de voluntad formalizada en escritura pública ante 

notario o bien mediante fideicomiso irrevocable. En ambos casos deberá 

inscribirse en el registro, adquiriendo así oponibilidad frente a terceros y 

preferencia respecto de cualquier otro derecho, quedando sujetos a este 

requisito para poder promocionar el desarrollo inmobiliario. 

El sistema terminará por vencimiento del plazo de 

afectación señalado en escritura pública o anticipadamente, en cualquier 

monto si no se ha realizado venta alguna o por convenio con el 75% de los 

usuarios como mínimo; parcialmente se presenta mediante la desafectación 

de unidades no vendidas. El contrato termina: por convenio entre las partes 

o en caso de rescisión por 

incumplimiento. No se extingue el sistema por muerte, concurso, quiebra o 
abandono del propietario o del desarrollador o por evicción o remate del 
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Inmueble. 

C. ÁMBITO MUNICIPAL. 

1. REGLAMENTO PARA LA OPERACIÓN DE LA PROMOCIÓN, COMERCIALIZACIÓN Y 

VENTA DE CONDOMINIOS E INMUEBLES EN TC EN EL MUNICIPIO DE PUERTO 

VALLARTA, JALISCO. 

Este reglamento se concreta a normar detalladamente la 

actividad de los "OPCs" (promotores de ventas) y algunos aspectos 

operacionales de las empresas. A pesar de todo, su enfoque es parcial y, en 

algunos casos, ciertos requisitos que exige, pueden presumirse 

pertenecientes mas a las esferas competenciales Federales y Estatal que a la 

órbita Municipal propiamente dicha. 

Se regula a las personas físicas o morales que realicen 

actividades encaminadas a la promoción de inmuebles del STC, 

principalmente, que deberán obtener la licencia respectiva, no podrán 

ejercer su profesión en terminales, vías y lugares públicos, dicha obtención 

será posible, acreditando el desarrollador la propiedad del inmueble, la 

personalidad o representación; el certificado de habitabilidad si se ha 

concluido la obra; la constitución legal de la empresa; la legalidad de los 

contratos; la regularidad del intercambio; la constitución del condominio (en 

su caso), y su reglamento de administración, así como la relación de 

departamentos. La licencia será personal e intransferible. 
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Cuando sea exigible, deberá acreditarse la autorización para 

uso de la zona federal. La publicidad de las empresas deberá realizarse de 

acuerdo a la arquitectura local, debiendo traducirse al español cuando se 

haya realizado en otro idioma. Las empresas son responsables solidariamente 

de las violaciones que cometan sus empleados a este reglamento municipal. 

Las multas se aplicarán tanto a éstos como a las empresas. 

2. REGLAMENTO PARA LA PROMOCIÓN, PUBLICACIÓN, COMERCIALIZACIÓN Y VENTA 

DE CONDOMINIOS E INMUEBLES EN TC EN EL MUNICIPIO DE MAZATLÁN, SINALOA. 

El ordenamiento que se cita, (publicado en Diario oficial de 

16 de junio de 1989), consta de 34 disposiciones mediante las cuales se exige 

la tenencia de una licencia para poder ejercer cualquier actividad comercial 

relacionada con los STCs, misma licencia que expide el Ayuntamiento de 

Mazatlán. 

Se establece por la Licenciada Rosa Isela Maldonado López, 

citando al Doctor Othon Pérez Fernández del Castillo, que "...el objeto de 

regulación es cualquier actividad ya sea de promoción, publicidad, 

comercialización o venta de condominios o inmuebles de TC, bajo cualquiera 

de las modalidades siguientes: a) Propiedad vacacional, b) uso vacacional 

temporal, c) usufructo vacacional, d) propiedad en Intervalos, (sic). e) 

copropiedad, 	condominio, g) condo•hotel, hl aparta•hotel, 1) 	j) 

tiempo compartido, K) espacios compartidos, II propiedad compartida, m) 

fideicomiso turístico, n) certificados de participación turística no amortizable, 

p) certificados de derechos de uso. q) propiedad fiduciaria, r) cooperativa 
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vacacional, s) cooperativa turística, t) club de propietarios, u) sociedad 

inmobiliaria vacacional, v) acciones de propiedad, w) acciones de uso, x) club 

vacacional, y) aparto-club, z) club vacacional, a') operación hotelera 

programada, b') reservación asegurada, c') vacaciones prepagadas, d') 

vacaciones programadas, e') apartado de vacaciones, f') intercambio 

vacacional, g') rentabilidad vacacional y h') cualquiera otra forma de 

comercialización que involucre algunas de las anteriores aunque se exprese 

con denominación diferente".°  

Consideramos que la inclusión del último Inciso hace que 

este amplio listado resulte innecesario, en tanto que podemos observar que 

al contrato de referencia se le puede denominar de muchas otras formas y 

también caerán dentro de su objeto de regulación, no obstante es 

importante hacer notar que esto es el resultado de la tendencia del mercado 

y la necesidad de las empresas que participan en el negocio de satisfacer las 

necesidades de un público que exige flexibilidad en el servicio que han 

obligado a sus compañías a modificar sus estrategias de venta y crear nuevos 

conceptos, como veremos mas adelante. 

Por otra parte, no estamos conformes con las 

denominaciones que refieran la propiedad, ya sea en intervalos, en 

condominio, copropiedad, pues Implican, Jurídicamente hablando, los 

derechos de uso, disfrute y disposición característicos de el derecho real de 

propiedad que realmente no concede el STC respecto de su objeto. 

42  MALDONADO LÓPEZ, Rosa Isela. Ob. cit. p.27. 
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Esta misma situación se repite en el artículo 5 fracción VII 

que se exige entre otras cosas para poder expedir la citada licencia al 

presentación de copia certificada de la escritura del régimen de propiedad 

en condominio cuando el inmueble materia de la operación esté sujeto al 

régimen condominial, reiteramos que estimamos al respecto que cuando un 

condominio se somete a STC, el primer régimen queda suspenso, es decir, los 

condóminos que en un momento dado decidieran afectar el bien inmueble 

de que son propietarios, por ese sólo hecho dicho inmueble dejará de 

considerarse por la ley como condominio para tratarlo únicamente como 

Inmueble afecto a STC, por el que se respetará el derecho de los 

compartidarlos antes que el de los condóminos, quienes están obligados a 

respetar los derechos de los primeros. 

Se cuenta en este ordenamiento con diversos artículos que 

se refieren a la forma de comercializar, tales como: El no abordaje a turistas 

o compradores en la vía pública o en sus autos, la disminución del número 

de casetas que se instalen para tal efecto, y más aun se prohibe el 

ambulantaje, esto en virtud de que entre otras quejas se encuentra la 

consistente en mecánicas agresivas de comercialización. 

Esta ley como la del Municipio de Vallarta atienden 

únicamente el aspecto referente a la comercialización del mismo, a tal grado 

que se habla de sanciones referentes a los malos sistemas de 

comercialización y no así por el incumplimiento en los contratos. 

Estas dos últimas leyes son verdaderamente 

insuficientes. 
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C. REGULACIÓN VIGENTE 

Ya quedó asentado que el STC en nuestro país, 

originalmente fue considerado como un servicio turístico, recordemos que 

se encontraba regulado en la LFT84. (Ver supra B.a. 1 pag. 15). 

Esto en un principio es adecuado si tomamos en cuenta que 

"turismo", considerado en su acepción gramatical se refiere a "...la afición de 

viajar por descanso o placer, o bien a la organización de los medios 

conducentes para facilitar esos viajes... "43  y que los objetivos del STC son de 

la misma índole, no obstante durante la vigencia de la LFT84 se publican las 

diversas normas locales de que ya hablamos, que regulan imponiéndole 

erróneamente carácter civil, equiparándolo al hospedaje, al condominio, a 

la habitación, etc. 

La LFPC75 solamente habla de "prestación de servicios que 

tengan por objeto proporcionar el uso o goce de un inmueble" yen atención 

a ésto, resulta aplicable dicha ley para resolver administrativamente los 

conflictos resultantes de los contratos correspondientes. 

" ACOSTA ROMERO, Miguel. Derecho administrativo, segundo 
curso. México: Porrúa, 1989. p. 538. 
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Cuando se reforma la LFT84 se excluye al STC del catálogo 

de servicios a regular, pasando a ser previsto por otras dependencias 

gubernamentales, específicamenete por la SECOFI; toda vez que se trata de 

un acto de comercio, actividad de naturaleza económica (desde luego sin 

perder de vista su carácter turístico). 

1. LEY FEDERAL DE PROTECCIÓN AL CONSUMIDOR DE 1992 

Esta nueva ley, publicada en el Diario Oficial de 18 de 

diciembre de 1992, se caracteriza por facultar con mayores atribuciones a la 

Procuraduría, cuyo artículo 24 señala que: 

"La procuraduría tiene las siguientes atribuciones: 

I. Proteger los derechos del consumidor. 

XIV. Vigilar el cumplimiento de las NOMs para la actividad comercial. 

XV. Registrar los contratos de adhesión que lo requieran, cuando 

cumplan la normatividad aplicable y organizar y llevar el Registro Público de 

contratos de adhesión..." 

Ahora bien, el funcionamiento de la PROFECO se regirá por 

lo dispuesto en la LFPC92, en los reglamentos y en su estatuto. 

La Ley que ahora comentamos, regula al contrato de STC en 

su capítulo VI "De los servicios", puesto que así se le considera; el artículo 64 

menciona que: 

"La prestación del servicio de TC, independientemente del 

nombre o de la forma que se le de al acto jurídico correspondiente, consiste 
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en poner a disposición de una persona o grupo de personas, el uso, goce y 

demás derechos que se convengan sobre un bien o parte del mismo, en una 

unidad variable dentro de una clase determinada, por períodos previamente 

convenidos, mediante el pago de alguna cantidad, sin que en el caso de 

inmuebles se transmita el dominio de éstos". 

Como se desprende, el STC es calificado como servicio, esto 

es: 

"Un conjunto de elementos personales y materiales que 

debidamente organizados contribuyen a satisfacer una necesidad o una 

conveniencia general o pública..."" 

Estimo más conveniente hablar de servicio como objeto del 

contrato mercantil de STC, toda vez que se proporciona el uso o goce de un 

bien y otros servicios accesorios a cambio del pago de una cantidad, sin que 

se transmita el dominio de dichos bienes lo cual constituye únicamente 

derechos de crédito por parte del usuario contra el prestador quien tiene la 

obligación de organizar los elementos personales imano de obra, botones, 

recamareras, administradores, etc.) y materiales fel inmueble mismo, sus 

áreas comunes, etc.) para las necesidades o conveniencias generales que 

ofreció a sus clientes. 

"...independientemente del nombre o de la forma que se 

le de al acto jurídico correspondiente...", al respecto podemos decir que 

" CABANELLAS DE LAS CUEVAS, Guillermo. Diccionario jurídico. 
Buenos Aires: Heliata, 1987. p.298. 
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resulta demasiado amplia la connotación acto jurídico porque si bien es 

cierto que existen diversas figuras que dan como resultado la prestación del 

STC (llámese fideicomiso, membresía, compraventa, etc.) también lo es que 

todas estas situaciones se materializan mediante contratos, una especie de 

acto jurídico (siguiendo la doctrina francesa), aunque nosotros nos 

pronunciamos por la doctrina alemana y clasificamos al contrato como una 

especie de negocio jurídico, en atención a la libertad contractual de las 

partes. 

En esta ley también se especifica que nuestro contrato no 

comprende la transmisión del dominio de las unidades variables (objeto 

Indirecto), entendiéndose esta situación como el derecho de usar y disfrutar 

los inmuebles sujetos al sistema y no así el derecho de disponer de los 

mismos. 

Respecto del citado objeto indirecto, se dice que se trata 

de una unidad variable dentro de una clase determinada, ésta podrá ser 

mueble o inmueble, sobre el particular, el Lic. Jaime Ramírez U., Gerente c1( 

capacitación de AMDETUR,45  desprendemos que el término unidad variabk 

no es muy afortunado, pues manifiesta el entrevistado, "¿Que sucede con la. 

unidades fijas, entonces no hay tiempo compartido?,sabemos que en esto 

casos también se trata de contrato...". 

" Entrevista realizada el 16 de noviembre de 1994 al Lic. 
Jaime Ramírez U. en las oficinas de la Asociación Mexicana de 
Turismo. 
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El objeto directo del contrato consiste en "...poner a disposición 

de una persona o grupo de personas el uso, goce y demás derechos 

mediante el pago de alguna cantidad...": Ya hemos dicho que esto no implica 

una compraventa sino una prestación de servicios. No obstante, el artículo 

65 regula la compraventa o preventa del servicio de TC, estableciendo 

diversos requisitos para poder operar: 

1. Notificar previamente a la SECOFI. 

2. Que el contrato respectivo especifique los siguientes elementos: a) 

Nombre y domicilio del prestador, b)lugar donde se prestará el servicio, c) 

determinación de los derechos de uso y goce de los compradores, d) período 

de uso y goce, e) el costo de los gastos de mantenimiento para el primer año 

y la manera en que se determinará el costo para los subsecuentes, f)Las 

opciones de Intercambio con otros prestadores del servicio y si hay costos 

adicionales por tales intercambios y g) descripción de las fianzas y garantías 

que se otorgan en favor del consumidor. 

Respecto de los contratos, contamos con el Registro Público 

de Contratos de Adhesión, dependiente de la PROFECO, institución encargada 

de registrar contratos de adhesión, desde luego, previo análisis de su 

clausulado y garantías que aseguren el cumplimiento de dichos contratos 

por parte de los proveedores. Esto encuentra su relación con los artículos 85 

a 90 referentes a los contratos de adhesión que se analizarán mas adelante. 

Resultan también aplicables los preceptos correspondientes 

a servicios, al respecto se establece que debe estar a la vista del público la 

tarifa de los principales servicios ofrecidos en el establecimiento en que se 

presten y no debe haber preferencias ni discriminaciones respecto a los 
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solicitantes del servicio por parte de los proveedores. 

Ya hemos dicho que se puede tener acceso al servicio 

mediante sistemas de comercialización; la ley que ahora comentamos regula 

dichos sistemas en su artículo 63, precepto que obliga a notificar 

previamente a la SECOFI su inicio de actividades y a cumplir con los requisitos 

que fije el Reglamento de Sistemas de Comercialización mediante la 

integración de grupos de consumidores publicado en Diario Oficial de 17 de 

mayo de 1994, que abroga el articulo 29 bis de la LFPC75; todo esto con la 

finalidad de poder funcionar. Este reglamento nos remite a una NOM, 

consideramos que con el objeto de dar mayor seguridad jurídica a los 

consumidores. 
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2. NORMA OFICIAL MEXICANA 29, INFORMACIÓN COMERCIAL - ELEMENTOS 

NORMATIVOS DEL SERVICIO DE TIEMPO COMPARTIDO. 

El artículo 34 de la LOAPF vigente, establece: 

"A la SECOFI corresponde el despacho de los siguientes 

asuntos: 

II. regular, promover y vigilar la comercialización, 

distribución y consumo de los bienes y servicios..." 

Este precepto es aplicable al STC en cuanto a los servicios 

que alude, ahora bien, para poder cumplir con las atribuciones a que se 

refiere el precepto, la Secretaría cuenta entre otras áreas o unidades 

administrativas, con una Dirección general de Normas (artículo 2 de su 

Reglamento interno, publicado en D.0 de 1 de abril de 19931, que se encarga 

de: 

"Aplicar la Ley Federal sobre Metrología y Normalización en 

el ámbito de la competencia y la LFPC en lo relativo a formular, revisar, 

aprobar, expedir y difundir las NOMs y las disposiciones derivadas de dichas 

leyes". (art. 17 fracc. Xll 

Encontramos aquí el fundamento a la creación de la NOM•29 

denominada "Información comercial•elenmentos normativos del Servicio de 

TC". En relación con el artículo 19 de la LFPC vigente que establece: 

"La SECOFI estará facultada para expedir las NOM, respecto 

de: 
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V. Requisitos de información a que se someterán las garantías de los 

productos y servicios..." 

Otros fundamentos de la creación de la multicitada norma, 

son los artículos 1, 39 frac. V, 40 frac. XII y 47 de la Ley de Metrología y 

Normalización de 1992, cuya aplicación es para toda la República. 

"Corresponde a la SECOFI expedir las NOMs en las áreas a que 

se refiere el artículo 40, cuya fracción XII establece: Determinación de la 

información comercial, sanitaria, ecológica, de calidad, seguridad e higiene 

y requisitos que deben cumplir la publicidad de los productos y servicios para 

dar información al consumidor o usuario..." 

El Estado Mexicano a través de las NOMs ha pretendido no 

sólo regular la calidad sino garantizar que los productos y servicios que se 

comercialicen en el territorio nacional ostenten la información comercial 

necesaria para que los consumidores y usuarios puedan tomar 

adecuadamente sus decisiones de contratar y usar plenamente los productos 

y servicios que adquieran; la creación de estas normas constituye un 

beneficio a la economía nacional, veamos a guisa de ejemplo lo que dice el 

maestro Miguel Acosta Romero:46  

"Después de la Segunda Guerra Mundial el logotipo "Hecho 

en México", era sinónimo de pésima calidad, las mercancías y productos 

nacionales estaban totalmente desprestigiados y la industria que había 

" ACOSTA ROMERO, Miguel. ob. cit. p. 707. 
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surgido y crecido de manera desmedida y en circunstancias excepcionales 

sufrió un colapso". 

La Norma 29 fue publicada el 30 de noviembre de 1993 y 

establece los elementos normativos a que deben ajustarse prestadores y 

usuarios del servicio de TC con objeto de proteger al consumidor. Es aplicable 

a todos aquellos prestadores que se dediquen a la comercialización y a la 

prestación del servicio cuya aplicación es en toda la República por su carácter 

Federal. 

Como se desprende de la actual regulación de nuestro 

contrato, este involucra actividades que inciden directamente en la 

economía nacional de tal forma que la Secretaría de Turismo es excluida en 

su Intervención en dicha regulación, de manera que ahora corresponde a la 

SECOFI, por lo tanto, el contrato mercantil de prestación del servicio de TC 

encuentra actualmente su regulación de la siguiente forma; a nivel Federal 

lo regula la Norma Oficial Mexicana número 29 y la Ley Federal de Protección 

al Consumidor y a nivel local las legislaciones de los Estados. De esta manera, 

los contratos que se celebren en cualquier entidad federativa de la República 

mexicana, deberá cumplir en un principio con la Norma, vgr. para poder 

efectuar la contratación del servicio, el prestador debe haber registrado su 

contrato ante la Dirección General de Contratos de Adhesión, dependencia 

de la PROFECO, en donde únicamente quedara autorizado e inscrito, si 

cumple con los requisitos exigidos por dicha norma. 



69 

De lo anterior, se estima lo beneficiosa que ha sido la norma 

al pretender globalizar o estandarizar el servicio en estudio como contrato 

principalmente y como servicio para todos aquellos Estados que no lo 

regulen, sin embargo, origina una gran problemática la diversidad de 

reglamentaciones existentes, vgr. en e/ caso de contradicciones entre una ley 

local y la norma, como ocurre en el plazo concedido al usuario para cancelar 

la contratación del servicio, entre otras cosas; de tal suerte es indispensable 

actualizar la legislación y reglamentación local existente iniciando por alejarlo 

del carácter civil que se le ha impuesto y adecuar la regulación resultante 

conforme a la Norma 29, obligatoria para toda la República, para los 

contratos celebrados con antelación y desde luego los posteriores a su 

publicación. Cabe señalar que por aclaración a la Norma, publicada en Diario 

Oficial de 3 de diciembre de 1993, se somete a todos los contratos de STC, 

tanto futuros como anteriores a la fecha de publicación de la citada NOM•29 

a cumplir con todos los requisitos que ella señala, estableciendo un término 

hasta el 31 de marzo de 1994 para que los prestadores del servicio que se 

encontraran operando sin haber registrado sus modelos de contrato ante la 

PROFECO, lleven a cabo dicho registro, de conformidad con lo establecido en 

dicha norma. 

Ahora bien, el análisis del articulado de la multicitada Norma 

serán analizados detalladamente en el apartado relativo a operación y 

funcionamiento. 
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3. ELEMENTOS PARA INTEGRAR UNA PROPUESTA DE COORDINACIÓN EN LA 

REGULACIÓN DEL CONTRATO DE STC. 

Actualmente, el STC se encuentra regulado por dos 

ordenamientos federales, la LFPC vigente°  , y la NOM-29 denominada 

"Información comercial-elementos normativos del servicio de TC"48, y por 

otros de carácter local de diferentes categorías, tales como el Código Civil de 

Quintana Roo, la Ley de Regulación y Fomento del Sistema de TC del Estado 

de Guerrero o el Reglamento para la Promoción, Publicación, Comercialización 

y Ventas de Condominios e inmuebles en STC en el Municipio de Mazatlán, 

Sinaloa. Siete de las treinta y dos entidades federativas que Integran a 

nuestro país, (Quintana Roo, Sonora, Guerrero, Campeche y Nayarit) y dos 

municipios, (Mazatlán, en Sinaloa y Puerto Vallarta en Jalisco) regulan al STC, 

esto da como resultado nueve ordenamientos previsores de nuestro objeto 

de estudio, de los cuales cada uno lo regula desde un punto de vista 

diferente, tal es el caso del RPPCVCITC del Municipio de Mazatlán, Sinaloa, que 

únicamente trata "Las formas de comercializar y los requisitos que deben 

cumplir los operadores de ventas" para efectuarlas, pero no trata al STC en 

sí mismo, como contrato ni como sistema, lo que sí ocurre en la Ley de 

Sonora, no obstante, a pesar de ser de las mejor elaboradas, junto con la de 

Guerrero, tratan la figura del condominio en TC y a la multipropiedad, 

cuestiones que implican una confusión del servicio con un derecho real, por 

otra parte el Código de Quintana Roo lo denomina contrato de habitación en 

TC, proporcionándole un carácter real al objeto del contrato, (esto justifica 

su equívoca regulación en una ley civil). 

18 de Diciembre de 1992. " Diario Oficial de 

" Diario Oficial de 30 de Noviembre de 1993. 
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Ahora bien, de la práctica se desprende que una diversidad 

de normas provocan problemas en la reglamentación de una materia, 

consideramos que la normatividad sobre el contrato debe tener una 

perspectiva integral propiciada por una mayor y mejor coordinación, vgr. la 

coordinación fiscal entre la Federación, Estados y Municipios relativa a la 

celebración de convenios de colaboración administrativa y fiscal. De manera 

que haya una complementación tanto administrativa corno legislativa, entre 

las autoridades competentes, federales, estatales y municipales, acudiendo 

a estándares de calidad y de seguridad entre otras cosas. Esto será posible 

con la determinación de la naturaleza del STC, en virtud de que no sólo se 

trata de un contrato sino también de un sistema, por lo que debemos lograr 

su regulación en ambos sentidos. 

Para estos efectos, resulta útil la definición que proporciona 

el artículo 2 de la Ley de Regulación y Fomento de STC para el Estado de 

Sonora, que define al sistema de TC como "La afectación que hace el 

propietario de un Inmueble, a la prestación del servicio turístico de TC, 

formalizada en declaración unilateral de voluntad en escritura pública o en 

fideicomiso irrevocable, los que obligatoriamente deberán inscribirse en el 

Registro Público de la Propiedad, para efectos de preferencia y oponibilidad 

frente a terceros". 

Primera regla: En cuanto a afectación de un Inmueble al 

sistema de TC, el código civil proporciona un lineamiento a seguir, "La 

determinación del derecho aplicable, se hará conforme a las siguientes 

reglas: III. La constitución, régimen y extinción de los derechos reales sobre 
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inmuebles, así como los contratos de arrendamiento y de uso temporal de 

tales bienes, y los bienes muebles se regirán por el derecho del lugar de su 

ubicación..." Art. 13 del Código Civil. 

Este precepto indica que es aplicable el derecho del lugar 

de la ubicación del bien inmueble de que se trate, en el caso de constitución 

de derechos sobre Inmuebles. Si bien es cierto que por el contrato de STC no 

se transmite el dominio directo del bien al usuario, que no se trata de la 

transmisión de derechos reales, también lo es que existe la necesidad de 

afectalydestinar a un fin lícito determinado) el inmueble al sistema con el 

objeto de proporcionar mayor seguridad jurídica a los usuarios respecto del 

uso temporal del bien a que tienen derecho. 

Este principio también se encuentra previsto en el numeral 

3.3 de la NOM-29 que a la letra dice: 

"Es un requisito para la prestación del Servicio de TC, la 

constancia de que el bien está afecto a la prestación del servicio que regula 

esta NOM. Dicho requisito se exige en los términos que señalen las 

legislaciones locales cuando contengan regulación específica sobre la 

materia, si dichas legislaciones son omisas al respecto, se hace mediante 

declaración unilateral de voluntad o bien mediante fideicomiso..." 
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De la lectura de este precepto se desprende que la regla 

general es aplicar la ley local a la constitución del sistema de STC, la 

excepción: Cuando no haya ley local se aplicará la NOM y la afectación del 

inmueble será realizada mediante declaración unilateral de voluntad o 

fideicomiso. Ocurre que a éste respecto, tanto la NOM como las Leyes locales 

existentes coinciden, pero en caso de que otra ley local impusiera un nuevo 

método de afectación, debería ser respetado y seguirse en cuanto a dicha 

ley, creemos que esto es adecuado con fundamento en el artículo 124 

constitucional, que reserva a los Estados las facultades que no están 

expresamente concedidas por la Constitución a los funcionarios federales. 

Podemos equiparar esta regulación relativa a los inmuebles, 

con el impuesto predial, ambas, de carácter local. De esta forma, solamente 

para el caso de afectación del inmueble en donde no haya ley local, será 

aplicable la NOM-29. Primera regla. 

Ahora bien, respecto del STC como contrato, hemos llegado 

a la determinación de que este contrato es de carácter mercantil, (por las 

razones que exponemos en el apartado correspondiente a la naturaleza 

jurídica del STO, sobre el particular podemos decir que el artículo 73 

constitucional menciona que "El Congreso de la Unión tiene la facultad: X. 

Para legislar en toda la República sobre hidrocarburos, minería, Industria 

cinematográfica, comercio, juegos con apuestas y sorteos, servicios de Banca 

y crédito...". 
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En consecuencia, la materia comercial es de carácter 

federal, por lo que el legislador se dio a la tarea de regular los productos y 

los "servicios que se comercialicen" en territorio nacional, en un ámbito 

federal, dando como resultado una NOM, la 29, derivada de la LFMN.49  

Esta NOM, establece como objetivo en el numeral 1, el 

siguiente: 

"Esta Norma Oficial Mexicana establece elementos 

normativos que deben ajustarse prestadores y usuarios del servicio de 

tiempo compartido, con el objeto de proteger la capacidad adquisitiva y 

lograr la plena satisfacción del consumidor por el servicio contratado". 

El establecer los elementos a que deben sujetarse prestador 

y usuario, implica ya una regulación de la contratación misma del servicio, 

esta es federal y la consideramos adecuada en virtud de haberle otorgado 

el carácter mercantil. 

Segunda regla: En cuanto a la contratación del servicio y 

normas a que deben sujetarse las partes en el contrato, debería contarse 

sólo con una legislación federal, que logre una regulación globalizada, de 

esta forma, sería posible la imposición de estándares de calidad y de 

seguridad para todos los servicios que se presten en cualquier parte de la 

República, (ésta fue la finalidad primigenia de las NOMs). 

" Diario Oficial de Julio de 1992. 
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Sin embargo, como actualmente hay leyes locales 

reguladoras, deberán ser las aplicables y en caso de conflicto con la NOM, 

ésta ultima será la que prevalezca. Por ahora, es necesaria una adecuación 

de las legislaciones locales a la NOM-29 y ampliar esta última en cuanto a 

medidas de seguridad y parámetros de calidad y mayores especificaciones 

en cuanto a cumplimiento del contrato. 

Las contrataciones son tratadas en un ámbito federal como 

se desprende del Registro Federal De Contratos de Adhesión, dependiente de 

la PROFECO, a cuya autorización deben sujetarse todos los contratos de STC 

que se celebren en cualquier parte de la República y respecto de inmuebles 

ubicados también en cualquier lugar de México. 

Aunque la LFPC en sus artículos 64 y 65 prevé al STC, los 

preceptos de la NOM que son mas específicos y también federales, hacen que 

la primera tenga una menor aplicación, no obstante los contratos de 

adhesión en la práctica aluden los artículos 70 y 71 de la LFPC aplicables en 

caso de rescisión de contrato, no prevista en la NOM-29. 

La tercera regla que se propone en cuanto a solución de 

controversias, es aplicar la legislación federal podríamos establecer con 

fundamento en la LFPC que en primer lugar cabe el procedimiento 

conciliatorio ante la PROFECO y posteriormente el procedimiento arbitral que 

igualmente conoce la misma autoridad, o los juicios establecidos por el 

Código de Comercio, pero este tema será abordado especificamente en el 

apartado correspondiente a solución de controversias. 
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CAPITULO SECUNDO 

II. ELEMENTOS CONSTITUTIVOS 

A. CONCEPTO 

a) JURÍDICO 

Ya hemos visto que el STC mexicano ha sido definido de 

muy diversas maneras por las leyes, normas y reglamentos que lo han venido 

regulando, veamos: 

a) La LFPC75 no llega a definirlo como tal, solamente nos proporciona 

sus elementos y dice al respecto que "...cualquiera que sea la denominación 

de los contratos respectivos..." (Art. 3). 

b) El reglamento al artículo 29 bis de la citada ley se refiere a él cuando 

menciona al servicio consistente en estancia. 

c) La LFT84 estableció la denominación del "Servicio turístico de 

habitación con sistema de STC y operación hotelera", posteriormente, el 

reglamento a esta ley lo define como "El acto Jurídico por el cual se concede 

a una persona el uso, goce y demás derechos que se convengan sobre un 

bien o parte del mismo, ya sea una unidad considerada en lo individual o una 

unidad variable dentro de una clase determinada durante un período 

especifico a intervalos previamente establecidos determinados o 

determinables, independientemente del nombre o de la forma que se de a 

la contratación". 

d) A nivel Estatal, el código civil de Quintana Roo proporciona una 

definición, misma que ya analizamos, en virtud de que se hablaba de 

habitación. 

e) En la ley de Campeche se habla de un contrato de prestación de 
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servicios por el que se concede el uso y aprovechamiento exclusivo de un 

bien inmueble y sus accesorios. En esta definición se elimina el calificativo 

turístico resultando positivo en tanto que su carácter esencial no es éste. 

f) En el Estado de Guerrero se le definió como contrato por el que se 

concede el uso, goce o disfrute de una unidad. 

g) A nivel Federal la LFPC de 1992 en su artículo 64 establece: "La 

prestación del servicio de TC, independiente del nombre o de la forma que 

se le de al acto jurídico correspondiente, consiste en poner a disposición de 

una persona o grupo de personas el uso, goce y demás derechos que se 

convengan sobre un bien o parte del mismo en una unidad variable dentro 

de una clase determinada, por períodos previamente convenidos, mediante 

el pago de alguna cantidad, sin que en el caso de inmuebles se transmita el 

dominio de éstos". 

h) Finalmente, la NOM•29 adopta este mismo concepto. 

De esta definición se desprenden los siguientes elementos: 

se trata de un servicio, se le califica como acto jurídico, los elementos 

personales son, prestador, usuario•consumidor, mismo que puede ser una 

persona individual o grupo de personas, el objeto del contrato es un dar o 

hacer, consistente en permitir el goce de un bien, de manera que nunca se 

transmitirá el dominio de los bienes. 

El Doctor en Derecho Rublell León, ex director del Registro 

de Contratos de Adhesión propuso la siguiente definición: 

"Es el acuerdo de voluntades entre el oferente del servicio 

turístico de hospedaje en unidades variables previamente apartadas en 
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determinado período con obligaciones y derechos uniformes para la 

aceptación incondicional del consumidor." 

b) GRAMATICAL. 

La noción STC proviene de la designación con que se conoce 

a este tipo de derecho en el sistema jurídico anglosajón en donde se hace 

referencia al time sharing. En la obra "Nuevas formas dominio", de Elena 

Highton, nos dice "El verbo to share significa compartir, de manera que 

resulta acorde la denominación que se la ha dado al contrato con su 

naturaleza jurídica... "51  

Sin embargo, consideramos que la denominación TC es poco 

afortunada, pues si bien es cierto que hay algo que se comparte, ese algo no 

es específicamente el tiempo sino el uso de un bien, aunque desde luego es 

de vital importancia el factor tiempo, más adelante propondremos una mejor 

denominación. 

Ahora bien, más que hablar de la compra venta de un 

servicio, será mejor hablar de prestación de un servicio. El maestro Colín 

Sánchez, al comentar el Reglamento de la Prestación del Servicio de Tiempo 

Compartido, obtuvo del Diccionario de la Lengua Española los siguientes 

" Entrevista realizada en las Oficinas del Registro de 
contratos de Adhesión al Doctor Rubiell León el 14 de noviembre de 
1994. 

HIGHTON, Elena, I. y otros, Ob. cit. p. 206. 



BIN MIS N% 119E 
sut 	111, 81.10TECA 

"Prestación: es una cosa o servicio exigido por una 

autoridad o convenida en un pacto. Jurídicamente, en sentido lato, es el 

objeto consistente en dar o hacer una cosa. En sentido estricto, es el acto 

mismo de realizar los servicios. 

Servicio: es utilidad o provecho que resulta a uno de lo que 

otro ejecuta en atención suya". Como antecedente histórico, el Derecho 

Romano y el Código de Napoleón catalogan a la prestación de servicios como 

un arrendamiento por medio de la figura locatio operatis. El Código Civil de 

1870 para el Distrito Federal y Territorios Federales, equipara la prestación de 

servicios, al mandato, negándole el carácter de arrendamiento. El Código Civil 

como una de sus diversas innovaciones, nominó al contrato de prestación de 

servicios, pero siguió equiparándolo al mandato. Finalmente, la omisión 

redactora del Código Civil en materia común y para toda la República en 

materia federal, de 1928, distingue cinco tipos de prestación de servicio: El 

servicio doméstico, el servicio por jornal, el servicio a precio alzado en el que 

el operario sólo pone su trabajo y el contrato de aprendizaje, la prestación 

de servicios profesionales, el contrato de obras a precio alzado, los 

porteadores y alquiladores y el contrato de hospedaje. 

Ahora bien, al no recaer la prestación del servicio turístico 

de TC en ninguna de las especies arriba apuntadas, debe acudirse a las 

estipulaciones expresas de las partes, a los principios generales del derecho 

y a la aplicación de las normas con el contrato típico con el que tenga más 

analogía tel contrato de hospedaje). 
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conceptos: 
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Tiempo: Según el diccionario de la lengua española, es la 

duración de las cosas sujetas a mudanza. Desde el punto de vista Jurídico, 

debe entenderse por tiempo, el lapso dentro del cual habrá de realizarse o 

surtir efectos el acto jurídico. 

Compartido: proveniente del verbo compartir, que significa 

participar en una cosa y proviene del latín pars-partis, parte, que a su vez 

significa porción, comunidad o distribución..." 52  

Esta denominación actualmente se considera ya anacrónica 

para las necesidades que hoy en día se presentan ya que ha sido rebasada 

por las modalidades que se han impuesto a los servicios que se comercializan, 

lo que ha dado como resultado un sinnúmero de conceptos, vgr. uso 

vacacional temporal,aparta•hotel, espacios compartidos, fideicomisos 

turísticos, sociedad inmobiliaria vacacional, club vacacional e intercambio 

vacacional, entre otros. 

A nuestro parecer, estas son las denominaciones que más 

se adecuan pues también podemos encontrar otras más que realmente no 

concuerdan con la naturaleza de nuestro contrato, vgr. ya dijimos que todas 

aquellas que hagan referencia a la propiedad, pues aluden al derecho real 

de propiedad, situación que genera confusiones en los usuarios, quienes 

creen ser dueños del inmueble del que sólo tienen el derecho de usar. 

52  COLÍN SÁNCHEZ, Guillermo. Ob. cit. p. 93-95. 
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Ahora bien, en derecho comparado se habla de 

"multipropiedad", este término resulta también equívoco puesto que 

involucra diversos derechos patrimoniales distintos a los proporcionados 

mediante nuestro contrato de referencia, al menos en nuestro sistema 

jurídico, en donde no se transmite la propiedad del bien, desde luego sin 

considerar el término adecuado al sistema jurídico de Italia o Argentina. 

Luego entonces, la multipropiedad de que habla la legislación guerrerense 

deberá considerarse o como una modalidad del STC o corno una forma de 

condominio, puesto que la misma ley establece que le son aplicables los 

derechos y obligaciones de los tiempocompartidarios y la supletorledad de 

la Ley de Propiedad en Condominio y el código civil. Estimamos que lo más 

aconsejable sería el condominio para esta figura en virtud de que se 

transmite el derecho de disposición, y para el caso de equipararlo al STC, sería 

más conveniente denominarla también STC. 

En un artículo referente a los STCs, "Los desarrolladores 

turísticos consideran que el concepto del STC está destinado a desaparecer 

para dar paso a la propiedad vacacional. Las constantes quejas por parte de 

los usuarios en contra de los prestadores del servicio por incumplimientos, 

han sido un factor determinante para deteriorar el término STC, por lo que 

ahora se busca vender (sic), el servicio bajo otros nombres como el de clubes 

o propiedades vacacionales..." 53  

CÁRDENAS, Rogelio. Artículo de MELCHOR SÁNCHEZ Ma. Isabel. 
"En marcha ambicioso plan de expansión del Grupo Costamex". El 
Financiero. México, D.F. 27 de mayo, 1994. Año XIII, Número 3353. 
p. 8A, 
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Ya hemos dicho repetidas veces que no es posible hablar de 

ventas, en tanto que no se haría referencia a un derecho real que no existe: 

la propiedad que implica el lus utendi, lus fruendi y abutendi. 

Ahora bien, al pronunciarnos en desacuerdo con los 

conceptos proporcionados, proponemos el siguiente: 

"La prestación del servicio de espacios compartidos, sin 

perjuicio de la técnica o formalidad con que se otorga, es el contrato 

mercantil por el cual el prestador concede el uso , goce y disfrute al usuario 

y otros servicios adicionales, respecto de un bien o parte del mismo, ya sea 

mueble o inmueble, fijo o variable dentro de un parámetro determinado de 

calidad, por períodos preestablecidos, determinados o determinables, a 

cambio de un precio cierto, sin que en ningún caso se transmita el dominio 

pleno del bien". 

Hablamos de servicio porque el objeto directo del contrato 

no es otra cosa que un derecho personal consistente en el derecho de exigir 

por parte del usuario al prestador, que le conceda usar o gozar determinada 

cosa, más otros servicios adicionales, vgr. administración, recamareras, 

limpieza del inmueble, etc. 

Consideramos más apropiado hablar de "espacios" y no de 

tiempo, en virtud de que lo que se está compartiendo es un área 

determinada, llámese unidad habitacional, condominio, cuarto de hotel, etc. 

El tiempo únicamente como ya se dijo, es el lapso dentro del cual habrá de 

realizarse o surtir efectos el goce de dicha unidad. 
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"Sin perjuicio de la técnica o modalidad con que se otorga" 

significa que si bien es cierto que el STC se opera mediante la celebración de 

contratos, estos surtirán efectos de formas muy variadas, vgr. es posible la 

creación de documentos denominados membresías, mediante las cuales el 

usuario ejercitará sus derechos, se celebran contratos de afiliación, en 

muchas ocasiones, los usuarios pueden ejercer sus derechos en virtud de su 

titularidad respecto de certificados de participación inmobiliaria 

directamente o en otras ocasiones una empresa desarrolladora de STCs, 

beneficiaria de un fideicomiso, titular de dichos certificados comercializa con 

los clientes mediante "venta de acciones".(Ver anexo D. 

Le hemos denominado contrato mercantil porque 

consideramos que tanto su constitución, como su celebración constituyen 

actos de comercio, pero esto se tratará específicamente en el apartado 

correspondiente a la naturaleza jurídica. 

El uso, goce o disfrute integra uno de los objetos indirectos 

del contrato, el objeto directo lo es el servicio, derecho personal del usuario, 

el otro objeto indirecto es el precio. 

Por períodos determinados o determinables, 

preestablecidos son el lapso mediante el cual surtirá efectos el contrato. 
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B.ELEMENTOS 

Hemos dicho que sería propio calificar al STC como un 

negocio Jurídico considerado éste como el género de los contratos, ya que 

es la forma en que se materializa la prestación del servicio que nos ocupa. 

Ahora bien, todo contrato cuenta con elementos personales, reales y 

formales, veamos: 

al ELEMENTOS PERSONALES 

Nuestro contrato es uno de los llamados 

sinalagmáticos perfectos, esto en razón de los objetivos o finalidades de los 

contratantes se determinarán mutuamante al celebrar el contrato, mientras 

que el compartidor ofrece un servicio, el usuario solicita un servicio. 

Partiendo del análisis a la Ley de Protección al Consumidor vigente, 

observamos que a estos sujetos se les da el carácter de proveedor y 

consumidor respectivamente; si el contrato celebrado se refiere a un servicio, 

(como lo es en esta ocasión), entonces hablamos de prestador y prestatario 

o usuario. En sentido estricto se trata de tiempocompartidor y 

tiampocompartidario. 

No obstante las diversas denominaciones otorgadas, 

consideramos que es mejor hablar generalmente de prestador y usuario. 

La Norma, en el numeral 2.2, define al prestador como: 
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"...la persona física o moral que mediante el contrato se 
obliga a prestar al usuario el servicio de TC..." 

Este mismo precepto establece que el prestador es el único 
responsable sobre la prestación del servicio, aun cuando el prestador 
contrate con terceros para prestar los servicios que se vayan a proporcionar. 
Esto es propio, pues en la práctica normalmente se realizan diversas 
operaciones previas a la prestación del servicio y más aun en la etapa de la 
comercialización y administración del servicio, de manera que localizamos del 
lado del prestador a diversos sujetos, mismos que mencionaré en orden de 
aparición en la práctica: 

a) Propietario del inmueble afectado, quien como dueño del bien es el 
encargado de afectarlo al sistema de TC ya mediante declaración unilateral 
de voluntad en escritura pública o bien mediante fideicomiso, en virtud de 
tener él las facultades de dominio, indispensables para efectuar la afectación. 

b) Desarrollador, promotor o comercializador: Persona física o moral 
que construya o promueva el establecimiento o la venta o preventa del 
servicio.(sic) 

c) Vendedor: persona que se dedica a celebrar los contratos mismos. 
d) El prestador mismo será la persona física o moral que coordine todos 

los servicios que conduzcan a conceder el uso, goce y disfrute de la unidad 
vacacional respectiva. 

e) Administrador de los servicios en cada establecimiento. 

Resulta entonces que hay un verdadero problema para el 
usuario, al momento de pretender exigir el cumplimiento de su contrato, si 
han sido diversas personas con quien se encuentra en el transcurso de su 



86 

contratación. Algunas legislaciones exigen garantía por parte de los 

administradores, obligándose a dar cabal cumplimiento a todo lo que se han 

obligado; en la Norma se establece que el único responsable es el prestador, 

sin embargo ya hemos visto que diversas personas integran al prestador, 

desde el punto de vista del concepto que nos proporcionó el mismo 

ordenamiento. Otras legislaciones, como la de Guerrero, impone la 

responsabilidad solidaria entre todas las personas que en su conjunto 

prestan el servicio, sin embargo es muy débil esta figura de la 

responsabilidad solidaria. 

El otro elemento personal del contrato es el usuario: 

"...persona o personas que por cualquier justo título son acreedoras a recibir 

el servicio de TC..."(2.1) 

El usuario puede ser una persona física o moral, nacional o 

extranjera y puede contratar individualmente o mediante sistemas de 

comercialización, el servicio (en grupo). También puede contratar por si 

mismo o mediante mandatario con poder general para actos de 

administración, de dominio o especial para ese acto en concreto. 

bl ELEMENTOS REALES 

El objeto directo del contrato es la prestación de un 

servicio, ahora bien, en tanto que el servicio es el conjunto de elementos 

personales debidamente organizados para la satisfacción de una necesidad, 

podemos considerar que dicho objeto consistirá en obligaciones de hacer 

como conceder el uso y el disfrute de un bien, mantener el establecimiento 

en las condiciones adecuadas para poder ser ocupado, obligaciones de no 

hacer, consistentes en la abstención de dificultar el uso del bien, etc. (Hasta 
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aquí encontramos localizados los elementos personales del servicio). 

El objeto indirecto se encontrará determinado por los 

elementos materiales del servicio. En este trabajo nos hemos abocado 

exclusivamente a analizar la existencia de este sistema referido a los bienes 

inmuebles, sin embargo debemos reconocer que también se desarrolla sobre 

bienes muebles, vgr. maquinaria agrícola, computadoras y diversos aparatos 

cuya adquisición en condiciones normales resultaría costosa. 

El objeto indirecto del contrato será un bien inmueble o 

parte del mismo, que puede ser determinado o determinable, es decir fijo o 

variable y mismo que implica mobiliario, áreas comunes, toallas, vajillas, etc. 

dependiendo del reglamento interno del establecimiento. 

Respecto del inmueble, objeto indirecto, podemos afirmar 

que de acuerdo al tipo de construcción de que se trate y cantidad y calidad 

de servicios prestados, los complejos son clasificados, al igual que lo que 

acontece con la categorización de los hoteles, con un número de estrellas. 

Si bien en principio resulta, teóricamente posible, en el intercambio mejorar 

de categoría, lo cierto es que la categoría del complejo sobre el cual recae 

nuestro derecho, será uno de los factores a tener en cuenta al momento de 

establecer la prioridad para acceder al intercambio requerido. 

Otro elemento que debemos tener en consideración en 

cuanto al objeto indirecto, es la calidad de la semana de la cual somos 

titulares. Depende de la ubicación del complejo y de la actividad a 

desarrollarse en el mismo, que nuestra semana tenga, o no prevalencia 
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frente a otra, en el caso de los intercambios de que se habla. Vgr. No tiene 

igual valor una semana de STC de la segunda quincena del mes de julio en 

un complejo situado en algún lugar de Francia, que otra a fines de octubre 

en Namibia, los diferentes valores de adquisición deberán ser una cuestión 

muy tomada en cuenta para el cumplimiento del contrato que se haya 

celebrado, aunque debemos reconocer que esta situación implica 

dificultades." 

La contraprestación consistente en el pago de cierta cantidad 

constituye el segundo objeto indirecto, esta cantidad podrá ser pagada al 

contado o a plazos, dependiendo de lo convenido, puede pactarse que el 

pago de esta cantidad se efectúe en moneda extranjera, sin embargo, para 

cumplir esta obligación es posible entregar el equivalente en moneda 

nacional al tipo de cambio que rija en el lugar y fecha en que se haga el 

pago, esto conforme a la Ley Monetaria vigente. Se puede estipular que el 

pago se efectúe fuera del territorio nacional, en el lugar que indique el 

prestador en el contrato respectivo, o a crédito, mediante la suscripción de 

pagarés a la orden del prestador. 

c) ELEMENTOS FORMALES 

Al considerar al STC como un contrato de naturaleza 

mercantil, le resulta aplicable el código de comercio en cuanto a lo 

siguiente: 

" VONHAUSKE LEGUIZAMO, Juan Carlos José. La administración de 
ventas en condominios en tiempo compartido. Tesis inédita de la 
Escuela Bancaria y Comercial. México: 1992, p.10. 
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"En las convenciones mercantiles, cada uno se obliga en la 

manera y términos que aparezca que quiso obligarse sin que la validez del 

acto comercial dependa de la observancia de formalidades o requisitos 

determinados". (art. 78) 

No obstante, el artículo 79 señala: 

"Se exceptúan de lo dispuesto en el artículo que precede: 

los contratos que con arreglo a este código u otras leyes deben reducirse a 

escritura o requieran formas o solemnidades necesarias para su 

eficacia". 

En los últimos años en nuestro país, la PROFECO, se ha 

encargado de regular la documentación del modelo contractual que 

estudiamos, buscando los instrumentos más eficaces para tutelar el interés 

de quienes intervienen, evitando conflictos de defraudación y engaño, pues 

hemos visto que vgr. la denominación que se ha dado a los contratos es el 

primer paso para confundir al comprador. 

El Licenciado Guillermo Ruiz Vázquez, relata en un artículo 

publicado en una revista de derecho notarial un ejemplo práctico de esta 

cuestión: 

"Por un lado el promotor, quien tiene en su mente la idea de un 

negocio breve y rápido, pone énfasis en convencer al comprador de que 
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adquiere una propiedad. De otro en el comprador queda presente la idea de 

que hizo un negocio perpetuo. Se le ha dicho que es propietario para 

siempre, incluso piensa en la posibilidad de que sus herederos conserven y 

disfruten en una o varias generaciones el lugar adquirido para gozar 

anualmente de un tiempo de vacaciones. Los contratos de oferta de STC, por 

regla, oscurecen o encubren la naturaleza de la operación que se celebra. 

Solo se tiene a la vista folletos ilustrados con galanura, perspectivas hermosas 

y maquetas bien presentadas. Es muy frecuente el engaño".55  

Isabel Di Filippo, citando al Doctor Othón Pérez Fernández 

del Castillo, dice que una forma de comercializar el servicio es mediante la 

siguiente publicidad: 

"¿Cuánto le cuesta un condominio frente a las playas de 

Acapulco?, ¿Veinte millones de pesos?, ¿Cuánto tiempo lo usa?, ¿Dos 

semanas?, pues bien, compre las dos semanas por doscientos mil pesos y no 

compre el departamento. Es así que se dibuja el paisaje glamoroso del STC, 

que acabo por convencer a miles de Inversionistas... "56  

Fácil es advertir el serio riesgo que corría el adquirente ante 

semejantes ofertas que por imprecisas desde el punto de vista estrictamente 

técnico-jurídico, que la situación negocial en que se encontraban las partes 

en el momento de la contratación, era totalmente desequilibrada y peligrosa, 

por lo tanto surge la necesidad de revisar el contenido de los documentos, 

" RUIZ VtZQUEZ. Guillermo. Revista de Derecho Notarial. 
"Operación de venta del. tiempo compartido". México: año XXIII, 
Número 77, 1979. pp. 7-9. 

DI FILIPPO, Isabel. Oh. cit. p. 11:,. 
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configurados ya como un contrato de adhesión. La PROFECO, cuenta con un 

registro público, mismo que se encarga de inscribir a todos aquellos contrato 

que cumplan con los requisitos exigidos por la Norma 29, de tal forma, que 

el usuario del servicio y el desarrollador se encuentren en un plano de 

igualdad. 

El artículo 85 de la LFPC92 define al contrato de adhesión 

COMO: 

"El documento elaborado unilateralmente por el proveedor, 

para establecer en formatos uniformes los términos y condiciones aplicables 

a la adquisición de un producto o la prestación de un servicio, aun cuando 

dicho documento no contenga las cláusulas ordinarias de un contrato..." 

Ahora bien, específicamente refiéndonos al STC el artículo 

86 de la misma ley resulta aplicable al establecer que: 

"...la SECOFI, mediante NOMs podrá sujetar contratos de 

adhesión a registro previo ante la PROFECO cuando puedan implicar 

prestaciones desproporcionadas, inequItativas..." 

La Norma 29, en el apartado relativo a los contratos exige 

que los contratos que celebre el prestador con los usuarios cuenten con los 

siguientes elementos: 

a) Contar con el registro de la PROFECO. 

b) Estar inscritos en idioma español o en otro idioma con traducción 
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anexa de perito oficial. 

O Contar con los siguientes datos: Nombre y domicilio del prestador, 

lugar donde se presta el servicio, la obligación del prestador de hacer 

efectivos los derechos de uso y goce que tienen los usuarios, períodos de 

uso, características de los bienes muebles e inmuebles destinados al servicio, 

el costo de los gastos de mantenimiento para el primer año y la manera en 

que se determinarán los cambios en los períodos subsecuentes, el costo de 

adquisición de los derechos que genera el servicio, indicar las opciones de 

intercambio (cuando las haya) con otros prestadores y las condicione en que 

se podrá realizar tal intercambio, indicación expresa de que por cuenta del 

prestador el usuario debe ser alojado inmediatamente en algún 

establecimiento del mismo lugar, categoría y calidad similares al servicio 

contratado, cuando por causas imputables al prestador no pueda utilizar los 

servicios pactados, la descripción de los seguros y fianzas requeridas por la 

ley, determinación del procedimiento para el cálculo de los intereses que 

debe pagar el usuario cuando las operaciones se realicen a crédito, 

procedimiento a seguir por los usuarios que quieran transmitir sus derechos 

sobre el servicio, la forma de pago, la forma y términos en que se harán las 

notificaciones que indica la NOM, las sanciones a que se hacen acreedoras las 

partes sen caso de cancelación o incumplimiento del contrato, así como el 

procedimiento para su cálculo y aplicación al dar por terminada la relación 

contractual y cláusula en que se mencione el plazo en que el consumidor 

puede cancelar el servicio de TC, sin que sufra menoscabo en los pagos 

efectuados. 

En virtud de lo anotado, podemos decir que el contrato de 

STC es formal en cuanto a la segunda etapa de su operación. En un primer 

momento, el prestador, persona física o mora, domiciliada en territorio 

mexicano o con representación, o o sucursal en el país, puede empezar a 
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operar previo cumplimiento de los siguientes requisitos: 

a) Constancia de afectación del bien al sistema conforma a las 

legislaciones locales o a falta de ellas, mediante declaración unilateral de 

voluntad otorgada ante notario público o bien mediante fideicomiso 

irrevocable en escritura pública 

h) Contratación de un seguro contra daños y siniestros totales o 

parciales de los bienes para su reconstrucción o reparación y para amparar 

a los usuarios en su integridad física o corporal y sus pertenencias y 

c) Elaboración de un reglamento interno. 

Cuando se trate de preventas además de estos requisitos se requiere: 

al Licencia de construcción del inmueble. 

b) Fianza o garantía de uso alternativo o garantía solidaria de o tras 

empresas, 

c) Póliza de seguro contra daños y siniestros totales o parciales de los 

bienes para su reconstrucción o reparación. 

Para esta primera etapa es requisito indispensable la 

afectación del inmueble para lo cual se requieren los siguientes formalismos: 

a) Declaración unilateral de voluntad ante fedatario público, de la 

afectación del inmueble a la prestación del servicio. 

b) Mediante contrato de fideicomiso que tenga como fin la misma 

afectación, constante en escritura pública. 

En ambos casos se necesita su inscripción en el Registro 

Público de la Propiedad; esta inscripción tiene como efecto principal, que el 

bien no pueda modificarse en cuanto a su destino y por otro lado, el 
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fideicomiso otorga seguridad jurídica a cualquier usuario dando oponibilidad 

ante cualquier tercero a sus derechos. Estas mismas formas son adoptadas 

por las legislaciones locales. pero, ¿Qué es afectar? El artículo 346 de la LTOC 

vigente establece que "En virtud del fideicomiso el fidelcomitente destina 

ciertos bienes a un fin lícito determinado...", De acuerdo con el artículo 349 

de la misma ley, "...el fideicomiso implica una afectación de bienes...", en 

tanto que el 351 señala que los bienes dados en fideicomiso se considerarán 

afectos al fin que se destinan...", etc. 

De lo anterior, debemos desprender que no es el caso 

precisamente de tener en el fideicomiso una transmisión de la propiedad sino 

una afectación de bienes. El significado de la palabra afectación en opinión 

del notario José Alfredo Domínguez, Martínez es precisamente el de destino 

"... se trata de un destino que además de estar permitido, esta protegido y 

sancionado por la ley, de allí que en relación con los bienes fideicomitidos 

solo podrán ejercitarse los derechos y acciones que se refieran al fin al que 

fueron destinados... "57  

Afectar es entonces destinar ciertos bienes a un fin lícito 

determinado, en consecuencia, no se trata de alguna traslación del dominio 

del bien, el fideicomitente conserva la propiedad y la fiduciaria que no se 

convierte en dueña del patrimonio fideicomitido únicamente deberá realizar 

aquello que conduzca al fin de la afectación y no más. Por otra parte 

tampoco el fideicomisario es dueño de los bienes fideicomitidos de manera 

que solo será titular de derechos de crédito contra la fiduciaria. 

57  DOMÍNGUEZ MARTÍNEZ, José Alfredo. Ob. cit. p. 212. 
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C) EL TIEMPO 

En virtud de que este contrato es característico de 

prestarse en períodos Interrumpidos, operando bajo la base de ser 

proporcionado durante un período específico a intervalos previamente 

establecidos, determinados o determinables, consideramos pertinente 

analizar el elemento tiempo. En el contrato aparecen tres elementos 

temporales: 

a) Lapso durante el cual produce efectos el contrato. 

b) El tiempo por el que se puede disponer del bien. 

c) La fecha o fechas fijadas o no desde un inicio, en que se 

concederá el servicio. 

Esto último, tiene relación directa con el sistema de 

intercambio vacacional, en virtud de que en diversas ocasiones el usuario 

contrata una unidad vacacional determinada, vgr. "Hotel Margaritas" en 

Vallarta, para ser ocupado por cinco cuas anualmente en el período que va 

del 8 al 13 de julio, teniendo su contrato una vigencia de 30 años, en este 

caso, todos los elementos están claramente especificados; sin embargo, no 

ocurre lo mismo cuando idéntica empresa se encuentra afiliada a otra 

empresa, comercializadora de intercambios vacacionales (vgr. RCI o II) en 

donde el usuario podrá someter su contrato al sistema de estas empresas 

depositando su derecho de uso en Hotel Margaritas e intercambiarlo por el 

derecho personal de otro usuario vgr. que tenga opción de viajar a Hotel 

Aranzasu, en Indonesia en otra fecha. 
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El sistema de intercambio de que hablamos ha sido una 

estrategia de comercialización del mismo sistema que puede efectuarse 

dentro o fuera del país, tratándose en el segundo caso de un intercambio 

internacional. Con fin de evitar vacaciones repetitivas se ofrece al usuario la 

opción de cambiar con previo aviso al prestador el lugar al que deseen 

desplazarse, pero este tema relativo a los intercambios será mejor tratado 

más adelante.(Véase apartado infra p. 129). 

Por otra parte, se pueden adquirir períodos fijos o flotantes, 

segun convenga al usuario y las posibilidades del prestador; el período 

flotante opera cuando el usuario adquiere dentro de una temporada 

específica o entre una cierta clasificación de precios en lugar de una 

selección basada en tiempo fijo. Para efectos del derecho de ocupación, el 

miembro del desarrollo tendrá que ajustarse a una reservación para 

posteriormente obtener una posible confirmación de sus vacaciones. Este 

sistema permite más flexibilidad y variedad en las semanas vacacionales de 

cada temporada, sin embargo, requiere de más documentación y por otro, 

lado exige menos seguridad de poder conseguir el tiempo solicitado. 

Hay prestadores que contratan en STC sólo durante la 

temporada baja y en la alta prestan las habitaciones como cualquier otro 

establecimiento de hospedaje u hotel. (Véase anexo 2, calendario en que se 

divide el año en semanas de servicio). 
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C. NATURALEZA JURÍDICA 

Uno de los objetivos de mayor importancia en este trabajo, 

ha sido el de determinar el carácter del contrato de STC, de manera que 

resulta necesario analizar las peculiaridades de éste fenómeno, que bien 

pudiéramos calificarlo de multifacético en tanto que se trata de una 

operación socioeconómica y jurídica. 

1. Primeramente, diremos que se trata de un negocio 

jurídico, pues como se desprende de su operación práctica podemos 

observar que se trata de un acontecimiento de la realidad que propicia la 

dinámica de la ciencia jurídica, caracterizado por la existencia de facultades 

en las personas que en él intervienen, para poder dictar reglas y dárselas a 

sí mismos, a diferencia de los actos jurídicos en sentido estricto, toda vez que 

éste es un acontecimiento voluntario al que el ordenamiento legal ya le ha 

señalado las consecuencias a actualizarse en el momento de su verificación. 

Veamos entonces, las partes en este contrato, prestador 

y usuario pueden actuar mediante una plena autonomía de la voluntad y con 

la única limitante que en todos momento exige el derecho, es decir, que no 

haya cláusulas leoninas que atenten contra la moral o contra el interés 

público, al respecto ya hablamos del registro de contratos de adhesión que 

se encarga de vigilar estas cuestiones. En el momento en que una empresa 

de desarrollos de STC elabora un contrato de adhesión en uso de su voluntad 

esta incluyendo las cláusulas que regirán el funcionamiento de esa relación 

contractual y esta previendo las consecuencias jurídicas que pudieran surgir. 

Por otra parte el usuario, aun cuando se encuentra frente a un formato ya 

elaborado se encuentra en la libertad de contratar o no y celebrado que sea 
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el contrato, ambas partes se sujetarán a las reglas que se hayan impuesto. 

2. El contrato de STC es de carácter mercantil. Aun cuando 

a decir del maestro Oscar Vásquez del Mercado es difícil definir al acto de 

comercio citando el "Traite de drolt commercial" establece que: 

"Los actos de comercio son actos relativos a la industria 

comercial en toda su extensión, la manufacturera, la fabril y la de 

transportes, las operaciones que tienen por objeto realizar utilidades 

especulando sobre la enajenación, la transformación y el transporte de las 

cosas... "58  

El profesor asesor de esta tesis, Licenciado Gildardo Enrique 

Bautista Olalde, sobre el particular considera que "No hay una definición de 

acto de comercio, es tan amplio este concepto, que en general, se engloban 

todos los actos jurídicos realizados en materia mercantil, el Código de 

Comercio señala en su artículo 75 un catálogo de actos de comercio en 

forma enunciativa más no limitativa, en tal virtud, deja abierta la posibilidad 

de encuadrar dentro del concepto acto de comercio cualquier otra actividad 

análoga en la que en general o en particular incluya cualquiera de los 

siguientes indicadores; para determinar cuando estamos frente a una 

actividad o un convenio que constituya un acto de comercio,(Criterio 

objetivo y subjetivo), veamos: 

" VÁSQUEZ DEL MERCADO, Oscar. Contratos mercantiles. 4a ed.; 
México: Porrúa, 1992. p.64. 
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1. Actos en cuanto al sujeto que los ejecuta, si los realiza un 

comerciante, es un acto de comercio. 

2. Actos en cuanto al fin: si se realiza con ánimo de lucro o intensión de 

especular, son actos de comercio. 

3. Actos en cuanto al objeto materia del contrato, en cuanto al objeto 

indirecto del contrato, si se trata de cosas susceptibles de apreciación 

económica, son actos de comercio. 

De lo anterior, (dice) podemos realizar un concepto de acto 

de comercio: Es un acto realizado por un comerciante en cuya celebración, 

ejecución y cumplimiento, concurre un ánimo de lucro e intensión de 

especular, mismo aue recae sobre bienes, cosas o derechos, susceptibles de 

apreciación económica y que produce consecuencias jurídicas en tanto crea, 

transmite, modifica y extingue derechos y obligaciones".59  

Ahora bien, podemos dejar asentado que la filosofía del 

nuestro contrato radica en la enajenación de servicios con el objeto de 

obtener utilidades especulando. Además, siguiendo la técnica del Código de 

comercio, podremos definir al comerciante como: 

"...la persona que teniendo capacidad legal para ejercer el 

comercio, hace de él su ocupación ordinaria... n6° 

" Entrevista realizada el 10 de febrero de 1995 al Lic. 
Gildardo Enrique Bautista Olalde en el Seminario de Derecho 
Mercantil de la Universidad Nacional Autónoma de México. 

VÁZQUEZ DEL MERCADO, Oscar. Ob. cit. 
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Al respecto, el mismo maestro Vásquez del Mercado, 

entiende por ocupación ordinaria la reiteración de los actos mercantiles de 

manera profesional, de manera que el comerciante mediante la habitualidad 

o repetición de los actos hace del comercio su profesión. Aplicando esta 

situación a nuestro caso concreto, podemos derivar que el prestador se 

encargará de comercializar los servicios de una manera habitual y no 

circunstancial u ocasional; esto se verifica con la existencia de formularios o 

contratos de adhesión "...cuya finalidad es una contratación masiva o en 

serle... X61  

El Licenciado de Pina Vara, respecto a la actividad comercial 

señala: 

"El comerciante mediante el ejercicio del comercio, realiza 

la función de aportar al mercado general bienes o servicios con fines de 

lucro, esta actividad es realizada por el comerciante a través de la 

organización de los elementos patrimoniales y personales necesarios, 

elementos que en su conjunto integran su empresa"." 

De este concepto podemos derivar muy diversas cuestiones, 

primero, la empresa de que aquí se habla concuerda en todo sentido con el 

carácter del prestador del servicio de TC y en la práctica se le ha llamado muy 

atinadamente empresa desarrolladora del servicio de TC. La empresa es pues, 

una organización que coordina diversos factores económicos dirigidos ya a 

LE PERA, Sergio. Cuestiones de derecho comercial moderno.  
Buenos Aires: Astrea, 1979. p. 271. 

" ALVAREZ SOTOMAYOR, Clemente. Prontuario de Derecho 
Mercantil. México: Limusa. 1981. p. 39 
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la producción ya al intercambio de bienes o servicios para el mercado, 

mismos factores o elementos que pueden ser localizados en una empresa de 

desarrollos vacacionales. 

Volviendo al Código de comercio, recordemos que en las 

fracciones V a XI, XIV y XVI del artículo 75 se reputa actos de comercio a los 

realizados por empresas. Otro elemento que podemos desprender del 

concepto anterior es el relativo a la finalidad de lucro, cuestión indispensable 

en la enajenación de los servicios en este caso, es decir, un elemento de 

estos actos es la especulación o generación de utilidades. 

Finalmente, podremos considerar que por el fin y por el 

sujeto que lo realiza se trata de un contrato mercantil el que nos ocupa, no 

obstante que también intervienen en su funcionamiento otros contratos 

mercantiles, tales como el fideicomiso, la mediación, la fianza y el contrato 

de seguro, de tal forma que se da una total intervención en el campo 

mercantil, la constitución misma del sistema y la contratación con el usuario 

tienen ese carácter. 

3. Se trata de un contrato nominado o típico, pues se 

encuentra regulado no sólo por leyes federales sino aun por normas 

estatales y municipales. 

4. Es un contrato traslativo de uso y disfrute y en 

consecuencia, concede un derecho personal y no real, esto es, "El derecho 

real es la relación directa e Inmediata del titular con la cosa objeto del 

derecho a diferencia del derecho personal, consistente en el poder que 

existe frente a una persona determinada y la obliga a cumplir una prestación, 



102 

a dar, hacer o no hacer alguna cosa.,. i63  

Al respecto hemos dicho repetidas veces que en el STC no 

se transfiere la propiedad del inmueble sino únicamente un servicio, mismo 

que representa la obligación por parte del prestador y recíprocamente surge 

el derecho personal del usuario que podrá ser exigible al primero (véase lo 

señalado al analizar el objeto indirecto del contrato). 

Cabe aquí mencionar como es que diversas personas han 

pretendido asemejar al STC con otras figuras de carácter real, a lo que 

podemos decir que no se trata de compraventa porque no se transfiere la 

propiedad del inmueble, no se trata de copropiedad o condominio porque 

los condóminos y los copropietarios pueden ejercer actos de dominio sobre 

la parte que les corresponde del inmueble, lo que no sucede con los 

tiempocompartidarios. Tampoco puede ser un contrato de hospedaje pues 

de no aprovechar el STC el cliente, pierde el derecho que tuvo y dejo de 

ejercitar, así como el dinero, en el contrato de hospedaje en caso de no 

ocupación del inmueble el huésped podrá avisar para que la localidad sea 

rentada y que le entreguen el importe de tal operación, además la forma de 

pago es mediante reservación y no periódicamente. Aun cuando debemos 

aceptar que existe una semejanza muy grande entre el STC y el hospedaje 

debemos decir que nuestro contrato es aun más complejo e implica diversos 

elementos más, desde el momento de su constitución y aun cuando este 

último se encuentra regulado por el código civil, hay quienes no están de 

acuerdo con ello, vgr. Rafael de Pina ha expresado que la esencia del 

COSSIO Y CORRAL, Alfonso de. Derechos reales y derecho 
hipotecario, derecho de familia v derecho de sucesiones. 	p. 
31.Tomo II.; Madrid;  España: Civitas, 1988. p.31 
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verdadero hospedaje es mercantil en cuanto "...industria de intermediación 

ejercida profesionalmente con ánimo de lucro...n6" 

5. Otras características del contrato es su onerosidad, esta 

característica es definitiva en tanto el carácter de mercantil que ya 

apuntamos, se trata de un contrato de ejecución diferida y periódica y es un 

contrato principal a contrario sensu de los contratos accesorios de fianza y 

seguro que debe contener previamente la operación. 

6. Es un contrato formal debido a que la NOM29 que lo 

regula requiere que sea celebrado por escrito, se exige además que sean 

escritos en idioma español, o en otro idioma con traducción de perito oficial, 

con tipos legibles y la serle de requisitos de que hablamos cuando tratamos 

los elementos formales; lo mismo ocurre con las legislaciones locales no 

obstante se va más lejos obligando a que el contrato o declaración de 

afectación sean elevados a escritura pública y se inscriban en el Registro 

Público de la Propiedad. Consideramos que esto solamente tiene fundamento 

en cuanto a su oponibilidad frente a terceros, del derecho que se crea, pues 

no se trata de una transmisión de la propiedad. 

Llegado el momento de determinar la naturaleza jurídica de 

nuestro contrato, cabe señalar que ha sido casi nula la Investigación 

correspondiente, además de que legal y doctrinariamente se le ha enfocado 

erroneamente al considerarlo en un principio como una figura únicamente 

64 DE PINA, Rafael. Derecho Civil Mexicano, Contratos. Tomo IV. 
México: Porrúa, 1961. pp. 191-192. 
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de derecho turístico y posteriormente como un contrato civil o simplemente 

se ha analizado su operación técnica y métodos de comercialización, veamos 

vgr. lo que dice el maestro Olvera de Luna en su obra "Contratos mercantiles" 

"... se trata de un contrato sul generis porque lo que paga 

el cliente es sólo por el uso por cierto tiempo... Es un contrato de 

organización en donde la empresa no transmite la propiedad... "65  

Aun cuando este autor ya le reconoce su carácter mercantil 

al contrato, estimamos que esta consideración adolece de muchos otros 

elementos. Sin embargo es uno de los pocos Intentos de establecer su 

carácter mercantil, localizados a lo largo de nuestra investigación. 

Nuestro pronunciamiento es el siguiente: 

"El STC, es un sistema complejo de operaciones comerciales, 

instrumentadas mediante contratos (de adhesión) de prestación de servicios, 

que Involucra toda una estrategia que combina diversos factores, tales como 

técnicas de comercialización, turismo, mercadotecnia y publicidad, que 

optimizan el uso de inmuebles en zonas geográficas con atractivos 

naturales, dirigidas en y para mercados nacionales e Internacionales". 

" OLVERA DE LUNA, Omar. Cb. ci . pp. 270-280. 
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Esto en virtud de que comprende diversas fases para su 

funcionamiento, tales como: 

al Inversión y construcción, en donde se deben obtener licencias y 

permisos, cumplir con reglamentos de construcción y uso de suelo de 

carácter estatal y municipal, así como aquéllas de carácter federal vgr. 

cuando se trate de zona federal marítimo terrestre. 

bl Afectación y adopción de medidas de seguridad, ya sea mediante la 

afectación al sistema o cumpliendo con los seguros y fianzas que exige la 

legislación que lo regula así como las garantías solidarias y la sujeción a 

registro de los contratos tipo. 

c) La comercialización. Buscando estrategias para su mayor y mejor 

distribución y 

(I) La contratación misma entre prestador y usuario. Ahora bien, su 

instrumentación no es otra que la de un contrato de prestación de servicios, 

toda vez que se trata de un contrato constitutivo de derechos personales o 

de crédito, consistentes en el derecho de uso de determinados bienes y 

otros servicios accesorios que lo hacen posible y complementan, a cambio 

de un precio cierto y en dinero; contrato que además constituye un acto de 

comercio por tratarse de una operación otorgada por una empresa, de 

manera constante, con ánimo de lucro y con profesionalidad de tal forma 

que este sistema es en sí mismo toda una estrategia, ideada por el creciente 

tráfico comercial que ha buscado mediante diversas técnicas, dar acceso a 

todas aquellas personas que normalmente no podían disfrutar cada vez que 

quisieran, de alojamiento y servicios en diversos lugares, en atención a los 

altos costos de adquisición o manutención, mediante la combinación de 

diversos factores como la creación cle empresas comercializadoras para el 

logro de determinados volúmenes de usuarios, manteniendo niveles de 

ocupación, empleo, etc.; optimizando el uso de atractivos naturales e 

instalaciones tanto en mercados nacionales como internacionales mediante 
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la intervención de sistemas de intercambios vacacionales, entre otras tantas 

técnicas; teniendo acceso el usuario a gozar en cada período que haya 

contratado, el uso de un inmueble diferente con todos sus servicios, a 

cambio de una prestación determinada, conductas todas que se encuentran 

reguladas por la ley y regladas por los contratos que se celebren entre las 

partes, debiendo ser considerados como una especie de negocio jurídico. 
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CAPÍTULO TERCERO. 

III. ANÁLISIS OPERATIVO DEL CONTRATO. 

A. REQUISITOS DE CONSTITUCIÓN. 

a) AFECTACIÓN DEL INMUEBLE AL SISTEMA. 

Ya hemos hablado de las dos etapas en que podemos dividir 

para su estudio la operación del servicio de TC, respecto de la primera parte 

hay consenso unánime en todas las leyes que lo regulan, consistente en la 

exigencia previa, de afectar el inmueble al sistema, para poder prestar dicho 

servicio. 

La afectación puede llevarse a cabo de dos formas: 

a) Afectación unilateral simple o declaración unilateral de voluntad ante 

notario público, constante en escritura pública. En este caso, nos 

encontramos frente a un negocio jurídico unipersonal en virtud de que el 

dueño del inmueble o su representante legal con facultades de dominio 

como parte única, expresa o manifiesta su voluntad de afectar el bien al 

sistema, misma voluntad que quedará asentada en una escritura pública, 

posteriormente, se inscribirá en el Registro Público de la Propiedad, desde 

luego, para dar a dicha operación, publicidad y oponibilidad frente a 

terceros. (Veáse anexo 3). 

b) La afectación bilateral compleja es la otra forma en que puede 

afectarse al bien, esto es mediante fideicomiso, en el que una institución de 

crédito será administradora del patrimonio fideicomitido y quien se 

encargará de vigilar que se cumpla con los fines del fideicomiso, en esta 

operación nos encontramos ya con diversas partes, por un lado el 

fideicomiten te o dueño del inmueble, que es la única persona que tiene las 
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facultades de afectar o bien su representante con facultades de dominio. 

Además interviene la fiduciaria encargada de administrar el bien, aquí 

encontramos otra diferencia con la afectación simple, consistente en la 

intervención de un administrador. 

Finalmente encontramos a los fideicomisarios que por 

diversos mecanismos invertirán para ser titulares de los desarrollos turísticos, 

los inversionistas de que hablamos pueden ser nacionales o extranjeros. El 

fideicomiso entonces resulta ser una operación a la que pueden recurrir los 

inversionistas extranjeros que no pueden adquirir la propiedad de los 

inmuebles localizados en la zona restringida por prohibición del artículo 27 

constitucional. 

Ahora bien, la explotación de estos bienes se efectúa 

mediante certificados de participación inmobiliaria. Estos documentos se 

definen en el artículo 228 a, inciso a, de la HM como sigue: 

"Los certificados de participación son títulos de crédito que 

representan: 

a) El derecho a una parte alícuota de los frutos o rendimiento de los 

valores, derechos o bienes de cualquier clase que tenga en fideicomiso 

irrevocable para ese propósito la sociedad fiduciaria que los emita..." 

De esta forma, el mecanismo del fideicomiso se desenvuelve 

con la emisión por parte de la institución de crédito fiduciaria, de estos 

certificados de los que serán titulares los fideicomisarios o acreedores de la 
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fiduciaria. Para el tema que nos ocupa, tienen el carácter de fideicomisarios, 

grandes empresas, generalmente inmobiliarias, encargadas de prestar el 

servicio de TC. 

Ahora, en atención a lo dispuesto en el artículo 228 d, se 

trata de certificados de participación inmobiliarios en virtud de que el bien 

fideicomitido materia de la emisión es un inmueble y siempre lo será, en 

tratándose de afectación al sistema de STC. 

En consecuencia, resulta aplicable el artículo 228 e, 

tratándose de certificados de participación inmobiliaria en que la sociedad 

emisora podrá establecer en beneficio de los tenedores, derechos de 

aprovechamiento directo del inmueble fideicomitido, cuya extensión, alcance 

y modalidades se determinarán en el acto de la emisión correspondiente. 

Esta figura debe ser inscrita en el Registro Público de la 

Propiedad, de manera que no podrá modificarse el inmueble afectado, en 

cuanto a su destino y los cambios importantes que afecten las instalaciones 

deberán someterse previamente al visto bueno de los usuarios, todo esto por 

el tiempo que se haya afectado, este se determina y decide por el dueño sin 

más limitaciones que la señalada para el fideicomiso, es decir que no pueda 

exceder de 50 años, conforme al artículo 13 de la Ley de Inversión Extranjera 

vigente, además, este plazo es prorrogable. La otra limitante es que los 

contratos que se celebren con los usuarios sean por un plazo no mayor al 

período de afectación y al respecto hay sanciones, a los propietarios de los 

inmuebles les resulta impráctica una afectación por menos de 10 años y 

normalmente se realiza por 50, en este caso nos encontramos frente a un 
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acto de administración. 

No encuentro justificación al hecho de otorgar facultades 

únicamente a un notario y no a un corredor público para dar fe de la 

multicitada afectación. Por otra parte, aun cuando la NON-29 habla de 

constancia para referirse al documento probatorio de la afectación, creemos 

que se trata de la escritura pública, acompañada del certificado de 

Inscripción, pues de ello nos pudimos percatar en los expedientes revisados 

para nuestro análisis en el Registro de Contratos de Adhesión. Véase apéndice 

anexo 4. (Testimonio de un contrato de fideicomiso, por el que se afecta al 

sistema un inmueble). 

b) AUTORIZACIÓN DEL CONTRATO POR LA PROFECO. 

Ya hemos dicho que el contrato de STC es formal que se 

Instrumenta por escrito mediante contratos de adhesión, esto tiene su 

fundamento en la siguiente forma; el artículo 73 de la LFPC vigente, sujeta 

al STC a su regulación, de la siguiente manera: 

"Los actos relacionados con inmuebles sólo estarán sujetos 

a esta ley cuando los proveedores... otorguen al consumidor el derecho a 

usar Inmuebles mediante el sistema de tiempo compartido, en los términos 

de los artículos 63 y 64 de la presente ley". 

Luego, en su capítulo X "De los contratos de adhesión", en 

su artículo 86 establece que: 
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"La secretaría mediante NOM podrá sujetar contratos de 

adhesión a registro previo ante la Procuraduría cuando impliquen o puedan 

Implicar prestaciones desproporcionadas a cargo de los consumidores, 

obligaciones inequitativas o abusivas o altas probabilidades de 

incumplimiento. Las normas podrán referirse a cualesquiera términos y 

condiciones, excepto precio". 

La NOM-29 establece en el numeral 3.4.1. relativo a los 

contratos: 

"Los contratos que celebre el prestador con los usuarios 

deben contar con el registro de la Procuraduría..." 

Para tal efecto, la Procuraduría cuenta con una Dirección 

General de Contratos de Adhesión, encargada de verificar que los requisitos 

exigidos por la ley en cuanto a clausulado y elementos constitutivos del 

propio sistema sean cumplidos y posteriormente a su aceptación se proceda 

a la inscripción del contrato en dicho registro. (Ver anexo 5, contrato 

autorizado). 

"En caso de que los contratos de adhesión requieran de 

registro previo ante la Procuraduría, esta se limitará a verificar que los 

modelos se ajusten a lo que dispongan las normas correspondientes. La 

PROFECO debe emitir su resolución dentro de los 30 días siguientes a la fecha 

de la presentación de la solicitud de registro. Transcurrido dicho plazo sin 

haberse emitido la resolución correspondiente, los modelos se entenderán 

aprobados y será obligación de la Procuraduría registrarlos quedando en su 

caso como prueba de inscripción la solicitud de registro". 
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La Procuraduría en la tramitación del registro de los 

contratos podrá requerir al proveedor la aportación de información de 

carácter comercial necesaria para conocer la naturaleza del acto objeto del 

contrato, siempre y cuando no se trate de información confidencial o sea 

parte de los secretos industriales o comerciales. 

Estimamos que ha sido muy atinado el artículo 90 a 

establecer que no serán válidas y se tendrán por no puestas, ni se inscribirán 

en el registro los contratos que contengan las siguientes cláusulas que: 

a) Permitan al proveedor modificar unilateralmente el contenido del 

contrato o substraerse unilateralmente de sus obligaciones. 

b) Liberan al proveedor de sus responsabilidad civil, excepto cuando 

el consumidor incumpla el contrato. 

c) Trasladen al consumidor o a un tercero que no es parte del contrato 

la responsabilidad del proveedor. 

d) Prevengan términos de prescripción Inferiores a los legales. 

e) Prescriban el cumplimiento de ciertas formalidades para la 

procedencia de las acciones que se promuevan contra el proveedor u 

obliguen al consumidor a renunciar a la protección de esta ley o lo sometan 

a la competencia de los tribunales extranjeros. 

La finalidad que persigue el registro no es otra que la de 

proporcionar seguridad al consumidor o usuario, de manera que no 

solamente se da mayor importancia al clausulado sino también al 

instrumento mismo: El contrato de tal forma que tanto la norma multicitada 

como la LFPC exigen que se encuentre otorgado por escrito, en idioma 
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español y con caracteres legibles a simple vista. 

La Procuraduría no sólo vigila al contrato sino también el 

carácter de STC y la calidad que se tiene respecto del inmueble, así, para 

poder solicitar el registro es necesario que lo solicite la persona adecuada, es 

decir, el prestador mismo, mediante persona autorizada o por su propio 

derecho, presentando los siguientes documentos: 

I. Constancia de afectación del bien al sistema de prestación del servicio 

de tiempo compartido. 

II. Póliza de seguros exigidos por la ley. 

III. Copia del reglamento interno y desde luego el contrato mismo que 

celebrarán el prestador y el usuario, mismo que deberá reunir los elementos 

ya estudiados. 

Para el caso de preventas, además de lo anterior se requiere 

presentar licencia de construcción del inmueble, así como fianza o garantía 

de uso alternativo o garantía solidaria de otras empresas y póliza de seguro 

pero ahora por daños siniestros totales o parciales de los bienes para la 

reconstrucción o reparación del bien. 

Este registro es aplicable a los contratos que se celebren en 

cualquier parte de la República y respecto de inmuebles ubicados 

igualmente, en cualquier parte de México. 
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B. CELEBRACIÓN DEL CONTRATO. 

a) VENTA, PREVENTA Y PRECONTRATO. 

Estimo que se habla de celebración de un contrato en el 

momento mismo en que las partes (prestador usuario), manifiestan su 

voluntad en el contrato de adhesión que al efecto ya ha sido registrado, 

estampando su firma en el mismo, ahora bien, cabe señalar que este acuerdo 

de voluntades surte efectos desde ese momento y no después, como 

muchos contratos de los analizados mencionan, estableciendo que hasta en 

tanto no transcurra el plazo concedido a las partes para su cancelación 

surtirán efectos. Desde el momento de la firma, los contratantes tienen 

derecho a exigir el cumplimiento de las prestaciones estipuladas y solamente 

se concede un plazo a las partes para poder revocar su consentimiento y 

cancelar un contrato que ya está formalizado. 

El contrato puede celebrarse de dos formas, la primera 

como venta de STC y la otra como preventa (sic), al respecto la NOM nos 

proporciona sus definiciones: 

"Venta es todo acto jurídico por medio del cual se acuerda 

prestar el servicio de TC sobre un inmueble terminado y en operación o parte 

de él que se ofrezca al público y que se encuentre totalmente construido y 

en operación".(2.6) 

"Preventa es todo acto jurídico por medio del cual se 

acuerda prestar el servicio de TC sobre un inmueble no terminado ni en 

operación o parte de él que se ofrezca al público y que no se encuentre 
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totalmente construido ni en operación".(2.7) 

De lo anterior se desprende que la diferencia radica en el 

objeto indirecto del contrato, es decir, el estado o condición del inmueble, 

totalmente construido y en operación o no, de aquí se derivan dos 

diferencias tales como una fianza a la que esta obligado el prestador en caso 

de preventa, que garantice la construcción misma. No obstante estas 

diferencias, los efectos del contrato en ambos casos son los mismos, habrán 

los mismos derechos y obligaciones para ambas partes en los dos casos. 

Ya hemos dicho respecto de los términos venta y preventa, 

que no son muy adecuados y en tanto que el objeto del contrato es un 

servicio estimamos que sería mejor hablar de prestación. 

Ahora bien, no debemos confundir la preventa con el 

precontrato en tanto que como ya dijimos, la preventa es la venta misma, 

pero respecto de un desarrollo que aún no se concluye ni entra en 

operación, pero por el que el futuro usuario, ya está pagando. El precontrato 

es una promesa de contratación, que normalmente va acompañado de una 

pena convencional, para caso de incumplimiento de las partes. Cabe señalar 

que este contrato implica un buen negocio a las empresas comercializadoras 

de STCs porque los OPCs, encargados de cautivar al público, (futuros clientes) 

cuenta con los conocimientos suficientes para lograr comprometer al diente. 

Aquí nos encontramos frente a una agresiva campaña de 

publicidad que logra que la clientela acepte el servicio, firmando una 

promesa de contrato de manera que si con posterioridad analiza las 
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condiciones de contratación y no le resultan convenientes, se encuentra 

sujeto a perder la cantidad de dinero que se estipuló en un principio como 

la pena de que se habló. Entonces, consideramos conveniente no sólo 

revisar los contratos definitivos de la prestación del servicio, por parte de la 

autoridad administrativa como lo es la PROFECO, sino también los medios 

publicitarios y los precontratos mismos, 

Respecto de los medios publicitarios, vgr, trípticos, folletos, 

maquetas o hasta Invitaciones gratuitas en las que se efectúan exposiciones 

del objeto de estos contratos, debiera haber una exigencia legal de cumplir 

con determinados requisitos, tales que no conduzcan a error o confusión por 

parte de los consumidores, clientes o usuarios, como ocurre con el aviso 

comercial, la marca, etc. 

b) DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS PARTES 

Los derechos y las obligaciones tantoklel compartidor como 

del usuario no sólo derivan del contrato que firmen al respecto sino también 

del reglamento interno y de la ley, de la cual los dos primeros instrumentos 

no deben apartarse. 

" El reglamento debe considerarse un complemento del 

contrato por lo que se debe procurar la coincidencia del contenido de ambos 

documentos... El reglamento es un conjunto de normas previamente 

determinadas e invariables por lo general que establece los lineamientos 

globales que regirán la conducta contractual de las partes para la prestación 

del servicio de TC, razón por la cual el Estado homologa su legal contenido 
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al vigilar la equidad y claridad del documento... En cambio, el contrato se 

reduce a lo particular y puede ser diferente en cada caso, pues en él se 

determina la cosa y el precio del servicio de TC..."66  

Es preciso analizar los derechos y obligaciones de las partes 

por separado. 

1. DERIVADOS DEL CONTRATO 

Siguiendo la técnica de la NOM•29 (recuérdese que en el 

contrato sólo se determina la cosa y el precio del serviciol,son los siguientes: 

A) DEL PRESTADOR: 

a) La obligación de hacer efectivos los derechos de uso y goce de 

bienes que tienen los usuarios incluyendo períodos de uso y características 

de los bienes afectos al servicio. (3.3.4.1.3) o en su caso alojar 

inmediatamente al usuario en algún establecimiento en el mismo lugar y de 

categoría y calidad similares al servicio contratado, cuando por causas 

imputables al prestador no pueda utilizar los servicios pactados. (3.3.4.1.7). 

b) Respetar las opciones de intercambio con otros prestadores del 

servicio. (3.3.4.1.6) Por lo tanto, en el contrato se deben indicar los términos 

de afiliación al programa de intercambio. 

G' CIRCULAR dirigida a todos los Delegados Federales de 
Turismo, expedida por la Secretaría de Turismo y publicada en 
Diario Oficial de 22 DE ENERO DE 1992. 
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Así como se observa que a una prestación corresponde una 

contraprestación, encontraremos que a toda obligación del prestador se 

integra un derecho del usuario y viceversa, esto en cuanto al carácter 

bilateral del contrato y en virtud de su carácter de sinalagmático perfecto. 

8. LAS OBLIGACIONES DEL USUARIO. 

a) Pagar el costo de adquisición de los derechos que genera el servicio 

de TC así como los gastos de mantenimiento, en los términos en que se haya 

obligado. (3.3.4.1.5) 

bl Realizar los pagos adicionales en los términos que haya contratado, 

vgr. por formar parte del sistema de intercambios. 

Otros elementos señalados por la Norma 29, que debe 

contener el contrato se refieren a otras cuestiones, tales como la 

Identificación de las partes, determinación de los seguros, del procedimiento 

para el cálculo de los intereses, procedimiento para la cesión de derechos, 

sanciones para el caso de incumplimiento y plazo de cancelación del servicio, 

pero con referencia a los derechos y obligaciones, la misma otorga toda la 

importancia al reglamento interno. 
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2. DEL REGLAMENTO INTERNO. 

Por lo que a derechos y obligaciones de las partes compete, 

es vital el reglamento interno exigido en forma unánime por toda la 

legislación reguladora de normas o disposiciones cuyo objeto es establecer 

los actos y formas que para el buen funcionamiento del establecimiento 

habrán de observarse por el prestador y el usuario y que adquieren 

obligatoriedad en el momento de estar registrados. 

En la NOM•29 hay un apartado "Del reglamento interno de 

STC" que establece: 

"En el contrato de STC se debe incluir o anexar el 

reglamento interno al que se sujeta el serviclo".(3.44 1 Ver anexo 6. 

Este es el fundamento de acompañar el contrato con el 

reglamento citado en todo momento, como es el caso de la inscripción del 

registro en donde exigen la presentación de un ejemplar del reglamento 

suscrito en forma auténtica. Estimo que esta autenticidad se hará posible si 

el documento esta suscrito con la firma original del prestador para lo cual 

podrá formalizarse ante fedatario público. 

El reglamento conforme a la forma, debe contener lo 

siguiente: 

3.44.1 La mecánica a seguir para el uso de los bienes destinados al 

servicio. 
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3.4.1.2 Funcionamiento de los sistemas de reservación y de 

confirmación. 

3.4.1.3 Cuotas ordinarias, su aplicación y/o periodicidad, monto y 

manera de modificarse, así como las cuotas extraordinarias y las formas de 

aplicación. 

3.4.1.4 Participación de los usuarios en la toma de decisiones, en las 

cuales tengan derecho a participar. 

3.4.1.5 Descripción de los bienes muebles e inmuebles. 

3.4.1.6 Indicara que el prestador tiene la obligación del mantenimiento 

a los bienes muebles e inmuebles con la periodicidad necesaria para 

mantener las instalaciones en condiciones de funcionamiento. 

3.4.1.7 Número máximo de personas que pueden alojarse por unidad. 

3.4.1.8 Días y horas de inicio y terminación de los períodos de uso, esto 

con el fin de garantizar mayor seguridad al usuario. 

3.4.1.9 Condiciones, requisitos y reglas para el uso de áreas comunes. 

3.4.1.10 Sanciones que internamente se pueden aplicar a los usuarios 

y sus causahabientes por Incumplimiento o infracción al reglamento y el 

procedimiento para aplicarlas y dar por terminada la relación contractual. 

3.4.1.11 Descripción de los servicios adicionales que se ofrecen y bajo 

que bases o reglas de uso. 

3.4.1.12 Derechos y obligaciones del prestador y usuarios. 

3.4.1.13 Indicación expresa de si el servicio queda afiliado a un sistema 

de intercambio, nacional o internacional. 

3.4.1.14 Establecer el procedimiento general a seguir para definir las 

controversias que surjan entre las partes o si se remiten a los procedimientos 

establecidos por la ley. (Ver anexos 7 y 8, la cláusula respectiva de los 

contratos). 

Respecto de los dos últimos requisitos consideramos que 

deberían ser señaladas en el contrato mismo, por su importancia y no así en 

el reglamento cuyo objeto es la especificación de elementos que aparezcan 
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citados en el primero. 

3. ESTABLECIDOS EN LA LEY 

Cabe mencionar aquí, el principio "PACTA SUNT SERVANDA" 

aplicable a nuestro contrato como acuerdo de voluntades que es, en tanto 

que los pactos se celebran para ser cumplidos, de tal manera que si los 

contratantes han expresado su consentimiento estampando su firma en un 

contrato, quedan obligados por lo que en él se haya establecido, sin más 

limitante que sus cláusulas no sean contrarias a la ley, al orden público y a 

las costumbres. 

Resulta aplicable a este contrato la NOM-29, la LFPC vigente 

y la ley local aplicable cuando la haya, al respecto la mayoría de estas leyes 

cuenta con un precepto que indica la aplicación de disposiciones relativas a 

otras figuras jurídicas, tal es el caso del Código civil de Quintana Roo: 

"...en todo lo no previsto en este título (del STO, son 

aplicables en lo conducente las disposiciones de este código relativas a los 

contratos de arrendamiento y hospedaje..." Art.2772 

Lo mismo ocurre en a Ley de Regulación y Fomento del 

Sistema de TC del Estado de Guerrero: 

"... a falta de disposición expresa o contraria a su naturaleza 

se aplicarán supletoriamente en su orden a Ley sobre el régimen de 
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propiedad y condominio y el código 

civil..." Art.63 

En consecuencia, para el caso de no determinar claramente 

las prestaciones o la manera en que se dará cumplimiento a los contratos 

resultarán aplicables otras disposiciones. 

C. PRECIO DEL SERVICIO DE TC. 

Estamos hablando del pago como una de las obligaciones 

del usuario. El código civil en el libro cuarto primera parte, título IV, capítulo 

I y en su artículo 2062 establece que "...pago o cumplimiento es la entrega 

de la cosa debida o la prestación del servicio que se hubiere prometido...". El 

concepto indica la substancia del mismo, o sea, que debe pagarse: la 

prestación misma, el contenido de la obligación de dar, hacer o abstenerse 

de hacer algo. En este caso nos encontramos frente a una obligación de dar 

como contraprestación a la obligación de hacer por parte del prestador, 

consistente en proporcionar un servicio. 
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a) CUOTAS ORDINARIAS Y EXTRAORDINARIAS 

Conforme a la NOM•29 "...para determinar el monto, 

condiciones y períodos de pago de las cuotas ordinarias y extraordinarias, se 

debe sujetar a lo establecido en el contrato o en el reglamento interno..." 

(3.5), luego entonces, el costo del servicio se cobra mediante cuotas 

ordinarias y extraordinarias; cuota en general es el pago en numerario 

mediante el cual se puede gozar de ciertas ventajas; "Cuotas ordinarias son 

aquellas que sean previsibles en el desarrollo normal del establecimiento, 

tales como administración, operación y mantenimiento del establecimiento 

de las instalaciones y áreas comunes".(2.11). "Las cuotas extraordinarias son 

aquellas que sean imprevisibles en el desarrollo normal del establecimiento, 

que sean necesarias o indispensables para la conservación de todo o parte 

del inmueble afecto al servicio de TC, las áreas comunes, instalaciones, 

equipos y servicios, para la conservación o reposición de mobiliario o equipo, 

o aquellas en cuya aplicación el establecimiento o parte de él corran el riesgo 

de perderse, destruirse o deteriorarse, de tal suerte que no puedan cumplir 

con la función para la cual fueron creados, construidos o destinados".(2.12) 

b) FORMAS DE PAGO 

Respecto a la forma en que debe hacerse el pago, el 

artículo 2078 del Código mencionado, establece que "El pago deberá hacerse 

del modo que se hubiere pactado, y nunca podrá hacerse parcialmente sino 

en virtud de convenio expreso o de disposición de la ley". El artículo siguiente 

por su parte indica que "El pago se hará en el tiempo designado en el 
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contrato, exceptuando aquellos casos en que la ley permita o prevenga otra 

cosa". La NOM•29 prevé la misma situación al mencionar que las operaciones 

pueden realizarse a crédito. (3.3.4.1.9). 

Respecto al lugar de pago: "Todos los contratos celebrados 

en el territorio nacional deben establecer como lugar de pago al mismo y los 

residentes en el extranjero pueden optar, en el momento de la contratación, 

por liquidar sus pagos en el lugar fuera del territorio nacional, que el 

prestador indique en el contrato respectivo".(3.1.3) 

O CONTRATOS CELEBRADOS EN MONEDA EXTRANJERA 

Una Circular expedida por la Secretaría de Turismo publicada 

en Diario Oficial de 22 de enero de 1992 dirigida a todos los delegados 

federales de turismo, expidiendo criterios de interpretación del Reglamento 

de Prestación del Servicio Turístico de TC, establece que: "...es válido el pacto 

en moneda extranjera, sin embargo, debe establecerse la opción para el 

obligado de poder cumplir pagando en moneda nacional al tipo de cambio 

que se pacte. Es válido asimismo establecer diversos lugares para el pago, 

siempre que exista uno de ellos dentro del territorio nacional..." 

Lo anterior fue retomado por la NOM-29: 

"En el caso de los contratos celebrados en moneda 

extranjera, el usuario debe pagar de acuerdo con lo estipulado en el inciso 

3.1.2:(3.3.4.1.11) 



125 

"Las obligaciones de pago en moneda extranjera contraídas 

dentro o fuera de la República, para ser cumplidas en ésta, se deben 

solventar entregando el equivalente en moneda nacional al tipo de cambio 

que rija en el lugar y fecha en que se haga el pago, tal y como lo señala la 

Ley Monetaria de los Estados Unidos Mexicanos o en la moneda extranjera, 

a elección del usuario en el momento de la contratación. Lo anterior es 

aplicable de igual forma a las cuotas de mantenimiento". 

D. TÉCNICAS JURÍDICAS DE SEGURIDAD EN EL SISTEMA 

a) CONTRATO DE SEGURO DE VIDA Y DAÑOS 

Con el propósito de procurar la seguridad del usuario, se 

obliga al prestador a contratar un seguro, las legislaciones locales y 

principalmente la NOM•29 lo establecen como requisito indispensable para la 

prestación del servicio: 

A) Para el caso de prestación del servicio sobre inmuebles totalmente 

construidos y en operación (venta del servicio) es necesario un seguro con 

una cobertura no inferior a lo dispuesto para los servicios hoteleros. (3.3.1.31 

Contra daños y siniestros totales o parciales de los bienes destinados al 

servicio para la reconstrucción o reparación del bien y para amparar a los 

usuarios en su integridad física y sus pertenencias. 

8) Para la prestación del servicio sobre inmuebles que no se encuentren 

totalmente construidos y en operación (preventa del servicio) será necesario 

un seguro contra daños y siniestros totales o parciales de los bienes y para 

la reparación o reconstrucción del bien. 



126 

La Ley sobre el Contrato de Seguro en su artículo 1 señala 

que: 

"Por el contrato de seguro la empresa o aseguradora se 

obliga mediante una prima, a resarcir un daño o a pagar una suma de dinero 

al verificarse la eventualidad prevista en el contrato..." 

Daño, según el artículo 2108 del Código civil "Es la pérdida 

o menoscabo sufrido en el patrimonio..." 

En este caso una empresa aseguradora resarcirá un daño 

O pagará una suma de dinero para reconstruir o reparar el bien afecto al 

sistema de STC o para amparar a los usuarios en su integridad física y sus 

pertenencias, o para ambas cosas, en caso de verificarse el siniestro previsto 

en el contrato. El bien asegurado lo será la persona y bienes de los usuarios 

y el Inmueble citado. Para poder entrar a operar una empresa prestadora del 

servicio deberá presentar la póliza como prueba de que se ha contratado el 

seguro correspondiente que bien puede ser de daños o contra accidentes. 

b) FIANZA Y/0 GARANTÍA SOLIDARIA DE USO ALTERNATIVO. 

Otra medida con que el legislador pretende proporcionar 

seguridad al usuario, es mediante la imposición a cargo del prestador, de una 

fianza o garantía solidaria de uso alternativo o garantía solidaria de otras 

empresas, todo ello con el objeto de asegurar el cumplimiento de las 

obligaciones contraídas por el prestador. 
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Se entiende por garantía solidaria, "La garantía de 

devolución de las sumas recibidas por el prestador de parte de los usuarios 

otorgada por una empresa cuyo balance dictaminado por contador público 

del último ejercicio refleje un valor contable igual al valor de la construcción 

del establecimiento o de la parte del mismo pendiente de terminación" (2.9 

de la NOM). 

Se trata aquí de garantizar al usuario que en caso de algún 

conflicto, podrá recuperar los pagos que haya efectuado, consideramos que 

aun cuando técnicamente se le denomina "garantía solidaria", se trata de 

una fianza de empresa, en tanto se otorga mediante póliza expedida por una 

S.A. autorizada por la SHCP para la realización de tales operaciones. 

Fianza es "El contrato por el cual una persona se 

compromete frente al acreedor al cumplimiento de una obligación en caso 

de que el deudor no lo haga".67  

En este caso, el deudor en el contrato de fianza que se 

celebre es la empresa prestadora del servicio, el acreedor lo será el usuario, 

y habrá una tercera persona: afianzadora, encargada de cumplir cuando la 

primera no lo haga. 

Debemos entender que la afianzadora es una institución de 

fianzas que tiene por objeto otorgar fianzas a título oneroso, es decir, que 

celebran contratos de fianza de empresa, de manera que necesitan acreditar 

VÁSQUEZ DEL MERCADO, Oscar. Ob. cit. p.351. 
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diversos requisitos, tales como estar autorizadas por el Estado y contar con 

una declarada solvencia, entre otras cosas, esto como ya se dijo, no solo es 

exigido por la LFIF sino también por la NOM-29. 

Conforme al artículo 2 de la LFIF "La fianza y los contratos 

que en relación con ellas otorguen o celebren las instituciones de fianzas, 

serán mercantiles para todas las partes que intervengan, ya sea como 

beneficiarias, solicitantes, fiadoras contrafiadoras u obligadas solidarias". En 

consecuencia, la fianza de empresa es un acto de comercio, con lo que 

anotamos un elemento mas para calificar al STC de mercantil. 

Se entiende por garantía de uso alternativo como "La 

garantía de prestación del servicio de TC que el prestador ofrece de manera 

opcional en condiciones similares, otorgada por otro u otros 

establecimientos".(2.10 de la NOM). 

Esta garantía es aplicable para el caso de que por causas 

imputables al prestador no pueda el usuario utilizar los servicios pactados, en 

este caso el prestador está obligado a alojar al usuario inmediatamente en 

algún otro establecimiento de categoría y calidad similares. En este caso, el 

prestador utilizará las habitaciones o unidades de los otros establecimientos 

con quien haya celebrado la garantía, ya sea por haber ocupado todas sus 

unidades o haberse quedado sin el servicio por caso fortuito o fuerza mayor. 
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También para el caso de terminación anticipada se debe 

"Mantener durante un año, la disponibilidad del uso alternativo para aquellos 

usuarios que tuvieran derecho o entregar a la PROFECO una fianza por el 10 

por ciento del valor del inmueble con vigencia de un año, para garantizar los 

derechos de los usuarios o que la desafectación del Inmueble surta efecto un 

año después a la fecha de haber solicitado la cancelación de la inscripción de 

afectación en el Registro Público correspondiente..." (3.7.2.2 de la NOM). 

En este precepto se mencionan dos cuestiones distintas, la 

garantía de uso alternativo ya definida y por la que la empresa prestadora 

contrata con otros establecimientos que le puedan auxiliar en la prestación 

del servicio cuando este se encuentre imposibilitado. La fianza es la otra 

forma señalada por la NOM para garantizar los derechos de los usuarios. 

E. SISTEMAS DE INTERCAMBIOS, UNA ESTRATEGIA DE COMERCIALIZACIÓN EN EL 

SISTEMA DE TC. 

Cuando hablamos del sir. estamos pensando en una 

operación mercantil bastante compleja pero a su vez de una importante 

fuente de ingresos para desarrolladores o empresas prestadoras de este 

servicio, por lo que, los encargados de la mercadotecnia, se han dado a la 

tarea de buscar estrategias de comercialización que mantengan cautivo al 

destinatario del servicio que ofrecen, es así como encontramos al sistema de 

intercambios. 
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Actualmente, podemos estimar al intercambio como el 

argumento más valioso para la promoción del STC; este sistema funciona 

como una "cuenta corriente bancaria, basada en un sistema de depósitos y 

retiros" en donde el depósito está constituido por el espacio de tiempo del 

cual una persona es titular en un complejo determinado, mientras que el 

retiro consiste en igual tiempo en otro complejo situado en cualquier otra 

parte. 

Este servicio se encuentra regulado en el artículo 4 fracción 

V de la vigente LFT publicada en Diario Oficial de 31 de diciembre de 1992 que 

establece: 

"Se consideran servicios turísticos los prestados a través de 

V. Empresas de sistemas de intercambio de servicios turísticos..." 

El Reglamento a esta ley, publicado en Diario Oficial de 2 de 

mayo de 1994, cuya observancia es general y obligatoria para los prestadores 

de servicios turísticos nacionales y extranjeros especifica que "Se entiende 

por empresas de intercambio de servicios turísticos las Que se dedican a 

promover e intermediar el intercambio de períodos vacacionales en 

desarrollos turísticos, entre los usuarios de los mismos..." Art. 2 frac. V. 

El artículo 62 indica de manera complementaria: 

"Para los fines del presente reglamento no se consideran 

empresas de intercambio, aquellas que presten servicios de TC y que 

ofrezcan de forma directa a sus clientes la posibilidad de disfrutar su período 
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vacacional en varios destinos". 

De aquí derivamos que el STC y el sistema de intercambio 

constituyen dos contratos autónomos 	e independientes pero 

complementarios y pudiéramos decir que hasta prácticamente necesarios el 

uno del otro. Respecto de este sistema lo que se celebra es un contrato de 

afiliación. Ver anexo número 9. 

El afiliarse a una compañía de intercambios es una opción 

para el prestador, pero le resultará siempre conveniente, porque tendrá 

mayor oferta en los servicios que presta. Por otra parte, las empresas de 

intercambio necesitan de los STCs para poder operar y aunque sabemos, no 

es la única forma en que lo pueden hacer, nuestro contrato refleja para ellos 

un mayor margen de operación. 

El capítulo XII del mismo reglamento, relativo a "Las 

empresas de intercambio de servicios turísticos'', en su artículo 62 establece 

que las citadas "...deberán reunir los siguientes requisitos: 

I. Constituirse como sociedades mercantiles y tener un domicilio en 

territorio de los Estados Unidos Mexicanos. 

II. Celebrar por escrito contrato de afiliación con los prestadores de 

servicios turísticos. 

III. Proporcionar a través de medios editados al menos anualmente, 

Información consistente en la descripción de los establecimientos afiliados 

y épocas en las que serán clasificadas las temporadas y 

IV. tener un sistema electrónico o equivalente de reservaciones y de 
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depósito de los períodos vacacionales a ser intercambiados por los usuarios 

turistas. 

Se entiende por depósito (sic) "El procedimiento mediante 

el cual un usuario entrega a la empresa de intercambio el período vacacional 

al que tiene derecho para intercambiarlo con posterioridad por otro u otros 

períodos vacacionales, en el mismo establecimiento u otros". 

Nosotros podemos decir respecto del sistema de 

reservaciones, de que se habla que por sistema, se entiende el conjunto de 

reglas o principios sobre una materia, enlazados entre si, y reservaciones 

significa guardar algo para el futuro, en este caso, asegurar el uso y el goce 

del intercambio a que se tendría derecho, para una fecha determinada. 

Aun cuando el maestro Martín del Campo, define al sistema 

de intercambios como "... un contrato de mediación por el cual una 

compañía contrata con otra, la prestación de un servicio de alojamiento, de 

manera que el intercambio se presenta entre compañías y no entre 

individuos en el TC..."68  

`8  MARTÍN DEL CAMPO, Alfredo. Apartaminio, tiempo compartido.  
México: Librería Carrillo hermanos e impresores, 
S.A., 1990. p.363. 
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Creo que lo que se da realmente es la prestación de un 

servicio adicional consistente en el intercambio que prestará una empresa, 

vgr. Resorts Condominium International, International Interval, etc. a la que 

se afiliará una empresa desarroliadora de STC de manera que ésta última por 

el pago de una cuota a la primera, proporcionará el derecho a sus clientes de 

participar en intercambios del período que adquirió con los otros 

tiempocompartidarios de otras diferentes empresas que se afiliaron para los 

mismos efectos. Consecuentemente, la empresa comercializadora de 

Intercambios únicamente servirá de intermediaria entre los diferentes 

desarrolladores colocando las necesidades de unos y otros, en el llamado 

'banco de espacios' el que como ya se estableció, debe ser un sistema 

computarizado. 

El artículo 63 establece lo relativo: 

"Para ofrecer sus servicios, las empresas de intercambio 

recibirán en depósito de los usuarios, el o los períodos vacacionales sobre los 

que tengan derechos en un establecimiento de hospedaje, para que éstos 

a su vez, sean ofrecidos a otro usuario que hubiera depositado sus derechos 

de hospedaje respecto de otro establecimiento". 

"Para acceder a él, (al sistema de intercambios) la primera 

decisión que deberá adoptarse es la de que no se utilizará la semana 

adjudicada en el complejo adquirido, ello debido a que a partir del depósito 

el mismo es incorporado a la computadora, y desde entonces tal tiempo 

podrá ser adjudicado a otro solicitante. Al momento del depósito no es 

necesario todavía indicar cuál es el lugar de intercambio requerido... Existen 
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tres formas diferentes de utilizar "el banco de espacios", la diferencia radica 

en el tiempo agotado a la empresa para adjudicar el tiempo depositado".69  

No obstante las distintas formas en que se puede utilizar el 

banco de espacios clasificados por Elena 1. Highton en su obra "Nuevas 

formas de contratación", tales como el standard spacebank, el late 

spacebank o el instant spacebank, consideramos que no son las únicas 

formas de utilizarlo, pues esto dependerá de la voluntad de las partes en el 

momento de contratar. Así observamos que en la práctica, el prestador al 

momento de contratar el STC con el usuario, se encuentra afiliado con la 

empresa de Intercambios, concediéndole servicio de intercambio por 

determinado tiempo (2 años normalmente) por el mismo precio, y 

posteriormente el usuario tiene la opción de afiliarse o no a la empresa. 

El artículo 64 del citado Reglamento refiere que "Las 

empresas de intercambio deberán expedir dos tipos de comprobantes de 

reservación: 

1. Comprobante de depósito del período vacacional al inventario de 

unidades, que contenga el nombre del establecimiento de hospedaje, el 

período de ocupación, la temporada, el número o tipo de unidad o 

habitación, su capacidad máxima, y el horario de entrada y salida, y 

II. Comprobante de confirmación de intercambio de período vacacional 

que contenga nombre y domicilio del usuario, del establecimiento de 

hospedaje, fecha de confirmación, descripción de la unidad o habitación, su 

capacidad máxima, fecha y hora de entrada y salida y los términos y 

condiciones de confirmación". 

HIGHTON, Elena I. Ob. Cit. pp. 213-214. 
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Estimamos que estos intercambios implican una 

problemática en cuanto a la calidad de los espacios intercambiados, por lo 

tanto nos pronunciamos por dar mayor Importancia y poner mayor énfasis 

a la revisión de la categorización de los complejos, ello nos permitiría no 

tener sorpresas desagradables cuando estamos lejos de nuestro hogar y 

donde la posibilidad de contratación previa y personal no resulta factible. De 

allí que este intercambio logre un notable aliento en su Incorporación al 

sistema de STC. 

Consideramos que el reglamento debería incluir como una 

obligación expresa de las empresas de intercambio el cerciorarse desde un 

principio de la calidad de los desarrollos turísticos como un requisito para 

poder afiliarse y así brindar mayor seguridad al usuario. 

Respecto de los derechos y obligaciones de las partes en 

este contrato, los establecimientos afiliados deberán respetar las 

reservaciones hechas por los usuarios y confirmadas en los términos 

establecidos en los comprobantes. 

En caso de incumplimiento, si lo es por parte del 

establecimiento, éste deberá gestionar alojamiento y cubrir inmediatamente 

la estancia del usuario en otro establecimiento de características similares. 

Si es imputable el Incumplimiento a la empresa de intercambio, esta pagará 

el hospedaje del usuario en otro establecimiento de características similares 

y en la misma localidad o poner a disposición del usuario gratuitamente otro 

período vacacional que ambas partes convengan cuando el usuario no 
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hubiere logrado el alojamiento en un establecimiento de características 

similares. 

Será responsabilidad de las empresas de intercambio, 

proporcionar a los usuarios de sus servicios, la Información que obtengan de 

los prestadores de servicios turísticos, relativa a las características de su 

establecimiento, servicios que presta, temporadas y épocas de cierre, con el 

propósito de permitir al usuario evaluar la posibilidad de intercambio y elegir 

entre la oferta existente, los destinos turísticos que considere acordes con 

sus in tereses.(Art 66) 

En los casos en que el usuario no haga uso de un período 

vacacional, existiendo comprobante de la confirmación de la reservación 

expedida por la empresa de intercambio, el período se entenderá como 

disfrutado sin obligación alguna por parte del establecimiento o empresa de 

intercambio. (Art. 67) 

Las empresas de intercambio deberán informar a los 

miembros afiliados al sistema, de manera periódica y a través de 

publicaciones, sobre los establecimientos afiliados, así como las 

modificaciones realizadas en las instalaciones y servicios de los 

establecimientos miembros del sistema.(Art.68) 

El intercambio vacacional, como es llamado en la práctica, 

ya sea a nivel nacional, regional o internacional, es una importante nutriente 

del sistema, por las posibilidades que otorga al STC. El mismo, entonces, 
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posibilita a un gran número de personas satisfacer sus apetencias o 

necesidades o incluso vanidades, de una forma que se conjuga con las 

posibilidades económicas de un determinado nivel social. Resultaría 

prácticamente imposible contar con propiedades a lo largo y ancho de casi 

todo el mundo, que además tuvieran todos los servicios que cada uno desea. 

La Secretaría o las dependencias u órganos estatales o 

municipales de turismo a que se refieren los artículos 17 y 18 de la LFPC, 

practicarán las visitas de verificación necesarias a los prestadores de servicios 

turísticos, para constatar el debido cumplimiento de las obligaciones a su 

cargo, establecidas en la ley, este Reglamento y en las NOMs.(Art. 73) 

La PROFECO de manera conjunta y escuchando la opinión 

de los sectores social y privado, establecerán las bases de coordinación que 

eviten duplicación de funciones en materia de verificación. El verificador de 

cualquiera de estas autoridades que practique la visita, no estará facultado 

para establecer sanción. En su caso, la sanción será impuesta al término del 

procedimiento administrativo que se instruya con motivo de la visita. 
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F. CESIÓN DE DERECHOS SOBRE EL SERVICIO 

Uno de los requisitos que debe contener el contrato de STC 

es: 

"El procedimiento a seguir por los usuarios que quieran 

vender, transmitir o ceder sus derechos sobre el servicio y en su caso la 

mecánica a seguir para el cálculo de los cargos que se originen por este 

proceso". 0.3.4.1.101 

Aun cuando se hable de venta o transmisión, Jurídicamente 

hablando, debemos concebir esta operación como una cesión de derechos 

únicamente. ¿Cuál es la diferencia entre ceder y vender?, los derechos reales 

se venden, los de crédito se ceden, desde luego, tomando en cuenta para 

esta distinción, el objeto directo, es decir, la prestación, que en este caso se 

trata de un servicio como un derecho de uso. 

En virtud de que el STC es de naturaleza mercantil procede 

analizar la figura de la cesión de derechos a la luz del Código de comercio. Sin 

embargo, este ordenamiento sólo cuenta con un capítulo correspondiente 

a las cesiones de crédito no endosables, en consecuencia, con fundamento 

en el artículo 2 será aplicable el derecho común, en particular el título 

tercero, capítuloldel Código civil, "De la cesión de derechos", el artículo 2029 

menciona que "Habrá cesión de derechos cuando el acreedor transfiere a 

otro los que tenga contra su deudor". 
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Se desprende de aquí la existencia de tres elementos: 
acreedor-cedente, que será el presente usuario; el cesionario o tercero futuro 
usuario y deudor que será el prestador del servicio. 

Entonces, resultan aplicables los artículos 2030, 2031, 2032, 
2034, 2035, 2042, 2043 y 2050 del Código civil. 

Respecto de los intercambios, también son cedibles los 
derechos que se hayan adquirido al respecto. 

Una forma de ceder los derechos de tiempocompartidario 
son por herencia, esto es posible, en virtud de que se tata de derechos 
personales del usuario de cujus. 

G. LA ADMINISTRACIÓN EN EL TIEMPO COMPARTIDO. 

Aun cuando la figura del administrador se encuentra 
prevista de una forma muy completa en las legislaciones locales, la NOM-29 
también lo regula y esto resulta de provecho para los Estados que no 
cuenten con legislación local aplicable. 

"El prestador del servicio debe administrar el desarrollo y 
tiene a su cargo realizar todos los actos relativos a la operación, 
mantenimiento de instalaciones y equipo, reservaciones, reposición y 
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reparación de bienes . El prestador debe cumplir con todas las obligaciones 

que le correspondan conforme al contrato y al reglamento interior",(3.6.1) 

"En caso de que el prestador contrate los servicios de un 

tercero para que funja como prestador de conformidad con el punto 

anterior este último debe contar con un representante en el lugar donde se 

presta el servicio... "(3.6.2) 

Prestador puede ser una persona física o moral, mexicana 

o extranjera, debiendo en todo caso estar domiciliada en México. Las 

personas morales tienen su domicilio en el lugar donde se halle establecida 

su administración. Las que tengan su administración fuera del Distrito Federal 

pero que ejecuten actos jurídicos dentro de su circunscripción, se consideran 

domiciliadas en el lugar donde las hayan ejecutado, en todo lo que a estos 

actos se refiera. Las sucursales que operen en lugares distintos de donde 

radica la casa matriz, tendrán su domicilio en esos lugares para el 

cumplimiento de las obligaciones contraídas por las mismas sucursales. En 

tratándose de personas físicas, se presume que una persona reside 

habitualmente en un lugar determinado, cuando permanezca en él por más 

de seis meses. 

La actividad del prestador consiste en la administración, 

mantenimiento y operación del bien en el que se presta el servicio, la 

administración, es la acción de dirigir, ordenar, disponer y organizar la 

hacienda del establecimiento, Además, el prestador que asuma ese carácter 

frente a los usuarios, independientemente de que contrate con terceros la 

prestación de los servicios, será el único responsable, dado que él es quien 
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contrajo dicha obligación, siendo ésta la única forma, en un momento dado, 

de controlar de manera adecuada la prestación del servicio. Los preceptos 

citados, tienen por objeto la necesidad de la existencia de una persona 

responsable al frente del establecimiento, a efecto de que los usuarios 

reciban el servicio que trae aparejado el uso y goce de un bien en STC. Se 

pretende proteger a todo tercero que pueda resultar afectado por la falta 

del prestador. 

Por otra parte, deben establecerse en el reglamento 

interno, los casos en que se podrán otorgar a los usuarios derechos respecto 

a la toma de decisiones en la administración del establecimiento, debiéndose 

fijar para tal efecto el sistema de votación y quórum necesario para poder 

tomar decisiones. 

H. TERMINACIÓN DEL TIEMPO COMPARTIDO. 

a) COMO SISTEMA. 

El apartado 3.7 de la multicitada NOM•29 se refiere a "La 

terminación del STC". Consideramos que la terminación de que se habla en 

esta ocasión se refiere al STC como sistema y no así como contrato, tomando 

en cuenta la clasificación que hace al respecto la legislación de Sonora (ya 

estudiada) y que resultó ser de gran utilidad, en consecuencia, si se dijo que 

el sistema de STC es la afectación que se hace a un inmueble para la 
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prestación del servicio, se dará por terminado , en el momento mismo de la 

desafectación. 

"Los inmuebles afectos al servicio de TC, quedan afectos a 

su destino hasta la terminación del plazo fijado en la constitución del 

servicio, salvo los casos de cancelación anticipada. La cancelación y 

desafectación de los Inmuebles debe apegarse a lo dispuesto en las 

legislaciones estatales, y en su defecto, al procedimiento establecido en esta 

norma".(3.7.1) 

Entonces, podrá realizarse mediante los siguientes 

requisitos la desafectación anticipadamente: 

I. Que ya no haya usuarios. 

II. Publicar cada 30 días por tres meses en dos diarios de mayor 

circulación nacional el aviso sobre la desafectación, y 

III. Mantener durante un año la disponibilidad del uso alternativo al que 

ya tiernos hecho referencia. 

Ya tratamos lo relativo al momento de la desafectación, que 

no será posible sino hasta la expiración del plazo fijado. 

El artículo 57 de la Ley de Regulación y Fomento del Sistema 

de TC del Estado de Guerrero, trata muy propiamente los casos en que se 

dará por terminado anticipadamente el sistema, de la siguiente forma: 

I. "En cualquier momento si no se ha realizado venta alguna; 

II. Por convenio entre quien haya constituido el sistema de TC y los 

tiempocompartidarlos, según acuerdo de la asamblea de éstos, tomando por 



143 

un número no menor del 75% de todos ellos, en los términos de lo previsto 

por el Reglamento de la presente Ley, convenio en que se deberá establecer 

la indemnización que se otorgue a los tiempocompartidarios por la reducción 

del plazo por el cual adquirieron sus derechos. 

III. En los casos de inmuebles sujetos a STC, los que el propietario o 

desarrollador no hayan vendido totalmente los derechos del STC, podrán 

desafectarse las unidades residenciales vacacionales no vendidas. Igualmente 

podrá desafectarse la parte proporcional de áreas, instalaciones y servicios 

comunes que corresponda, siempre y cuando, con ésta última desafectación 

no se rompa la unidad de áreas, Instalaciones, servicios comunes que 

corresponda a las unidades residenciales vacacionales que deban continuar 

afectadas al sistema, y 

IV. Por expropiación por causas de utilidad pública..." 

Esta es una de las más completa de las legislaciones no sólo 

en cuanto a éste tema, sino en general nos proporciona una buena 

regulación del STC, excepto por regular la figura de la multipropiedad. 

b) COMO CONTRATO 

El apartado relativo a este tema en la NOM-29 es incompleto 

en virtud de no establecer los casos en que se dará por terminado el 

contrato de STC, sin embargo, diversas legislaciones locales lo prevén, como 

la de Guerrero que en su artículo 58 establece que no se extingue el sistema 

(debiendo decir contrato), aunque concurran algunas de las siguientes 

causas: 
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1. "Muerte del propietario o desarrollador; 

11. Quiebra o concurso del propietario o desarrollada*: 

111. Abandono del Inmueble o desarrollo inmobiliario por el propietario 

o desarrollada; 

IV. Evicción del inmueble o del desarrollo inmobiliario afecto al destino 

de STC; 

V. Remate del inmueble o del desarrollo inmobiliario afecto, o 

VI. Prescripción del inmueble o del desarrollo Inmobiliario afecto al 

destino de STC". 

Posteriormente, en el artículo 59 se proporciona una 

explicación de lo anotado: 

"Cuando por cualquier título o causa legal una persona física 

o moral, adquiere la propiedad u otros derechos reales sobre el Inmueble o 

del desarrollo, quedarán obligados a respetar dichos sistema, que en todos 

los casos les será preferente y oponible, así como los derechos de los 

tiempocompartidarlos, la afectación y el destino del inmueble al sistema 

hasta la terminación del mismo". 

No obstante, se dará por terminado anticipadamente el 

contrato cuando haya mediado incumplimiento de alguna de las partes y en 

consecuencia se declare rescindido. Otra forma es mediante la cancelación 

de que trata el numeral 3.3.4.1.14 de la Norma: 

"Se puede incorporar una cláusula en la que se mencione 

el plazo en el que el consumidor pueda cancelar el servicio de TC sin que 
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sufra menoscabo en los pagos efectuados, dicho plazo no podrá ser menor 

al de 5 días hábiles". 

I. SOLUCIÓN DE CONTROVERSIAS 

Corresponde ahora tratar un tema de mucha importancia, 

toda vez que de las contrataciones surgen frecuentemente diferencias entre 

las partes de muy diversas índoles, resulta preciso determinar la competencia-

por cuantía, territorio, grado y materia en cuanto a la solución de dichos 

conflictos. 

De informes obtenidos en la PROFECO, respecto del número 

y tipo de quejas recibidas, se desprende que los problemas que 

generalmente derivan de la contratación son los siguientes: 

a) La cancelación del contrato dentro de los cinco días siguientes a su 

firma. 

b) Terminación voluntaria anticipada por parte del usuario y negación 

por parte del prestador. 

c) Incumplimiento en el pago por parte del usuario. 

d) Incumplimiento en la prestación del servicio por parte del prestador. 
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Al carecer de una adecuada regulación en cuanto a tiempo 

y espacio, resulta difícil para el usuario encontrar el procedimiento adecuado 

si aunámos a ésto que firmó un contrato de adhesión con los mayores 

beneficios para el prestador. 

En la práctica se acostumbra insertar una cláusula en el 

contrato de adhesión respectivo y en el reglamento Interno anexo del 

contrato, que se refiere a las leyes aplicables para todo lo relativo a 

Interpretación, cumplimiento y ejecución del contrato, cumpliendo con ello 

con la exigencia establecida en la NOM-29: 

"Debe insertarse una cláusula que indique el procedimiento 

general a seguir para definir las controversias que surjan entre las partes o 

si se remiten a los procedimientos establecidos por la ley" (3.3.4.1.14). 

Asívgr., es común encontrar cláusulas que hacen referencia 

al sometimiento expreso de las partes a una Jurisdicción determinada, 

renunciando a la de sus domicilios presentes o futuros. (Ver anexos 7 y 8, en 

las cláusulas respectivas). 

Cuando se omite esta cláusula, son competentes para 

conocer de las controversias que se deriven de la operación y 

funcionamiento del contrato en estudio, los Jueces y tribunales del lugar de 

la celebración del contrato, que generalmente coincide con el de la ubicación 

del inmueble afecto a STC, con fundamento en el artículo 13 frac. V del 

Código civil. 
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Es importante destacar la competencia de la PROFECO que 

tiene en el ámbito federal para la resolución de controversias presentadas a 

consecuencia de la operación del STC, sobresaliendo las facultades que en 

materia de arbitraje, en amigable composición o de estricto derecho para 

dirimir las diferencias entre proveedores y usuarios del STC, cabe hacer la 

aclaración de que es común que los usuarios ocurran ante esta autoridad a 

elevar sus quejas por defecto en la prestación del servicio y en todas aquellas 

prestaciones a que se hubieran obligado los prestadores en el contrato 

correspondiente, debiéndose observar lo dispuesto en los artículos 99 y 

siguientes de la LFPC, donde el prestador y usuario previo procedimiento 

conciliatorio podrán someterse al arbitraje de la PROFECO. 

En caso de no concurrir el usuario como consumidor ante 

esta instancia, podrán dirimirse las controversias a través del ejercicio de las 

acciones que correspondan en la vía ordinaria mercantil, con fundamento en 

los artículos 1049, 1050 y 1377 del Código de Comercio. 

En síntesis, las leyes aplicables para la solución de 

controversias suscitadas con motivo del contrato, deben ser las siguientes, 

en el orden que se mencionan: 

1. LFPC que prevé un procedimiento conciliatorio y uno 

arbitral, el primero no es obligatorio y para el caso de no lograr la conciliación 

en dicho procedimiento, se dejarán a salvo los derechos de las partes para 

concurrir en arbitraje ante la PROFECO o ante los juzgados competentes, 

siguiendo alguno de los juicios previstos por el Código de Comercio. 
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"En caso de no haber conciliación, el conciliador exhortará 

a las partes para que designen como árbitro a la Procuraduría, o a algún 

arbitro oficialmente reconocido o designado por las partes para solucionar 

el conflicto. En caso de no aceptarse el arbitraje se dejarán a salvo los 

derechos de ambas partes". (Art. 116 LFPC). 

2. La NOM-29 no cuenta con ningún precepto relativo a 

controversias, pero es aplicable sustantivamente en tanto que cuenta con 

las definiciones de los elementos del contrato. 

3. El Código de Comercio establece los siguientes 

procedimientos: 

a) Procedimiento convencional ante tribunales, conforme a los artículos 

1051, 1052 y 1053. 

"El procedimiento mercantil preferente a todos es el que libremente 

convengan las partes, con las limitaciones que se señala en este libro 

pudiendo ser: 

a) Un procedimiento convencional ante tribunales que se regirá de la 

siguiente manera: 

"... los Tribunales se sujetarán al procedimiento 

convencional que las partes hubieren pactado siempre que el mismo se 

hubiere formalizado en escritura pública, póliza ante corredor o ante juez 

que conozca de la demanda en cualquier estado del juicio, y se respeten las 

formalidades esenciales del procedimiento...". 
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"... para su validez, la escritura pública, póliza o convenio 
judicial a que se refiere el artículo anterior, deberá contener las previsiones 
sobre el desahogo de la demanda, la contestación, las pruebas y los alegatos, 
así como: 

I. El negocio o negocios en que se ha de observar el procedimiento 
convenido. 

II. La sustanciación que debe observarse, pudiendo las partes convenir 
o excluir algún medio de prueba, siempre que no afecte las formalidades 
esenciales del procedimiento. 

III. Los términos que deben seguirse durante el juicio, cuando se 
modifiquen los que la ley establece. 

IV. Los recursos legales a que renuncien, siempre que no se afecten las 
formalidades esenciales del procedimiento; 

V. El Juez que debe conocer el litigio para el cual se conviene el 
procedimiento en los casos en que conforme a este Código, pueda 
prorrogarse la competencia; 

VI. El convenio también deberá expresar los nombres de los otorgantes, 
su capacidad para obligarse, el carácter con que contraten, sus domicilios y 
cualquiera otros datos que definan la especialidad del procedimiento..."(Art. 
1052 y 1053 del Código de Comercio). 

b) Procedimiento arbitral, cuyos artículos aplicables son 1415 a 1437, y 
c) Procedimiento mercantil establecido en la ley, como lo establece el 

artículo 1054: 

"En caso de no existir compromiso arbitral ni convenio de 
las partes sobre el procedimiento ante tribunales, salvo que las leyes 
mercantiles establezcan procedimiento especial o una supletoriedad expresa, 
los juicios mercantiles se regirán por las disposiciones de este libro y en su 
defecto se aplicará la ley de procedimientos local respectiva". 
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Los artículos 1055 y 1377 tiene relación con éste, pues 

establecen respectivamente "Los juicios mercantiles son ordinarios o 

ejecutivos" y "Todas las contiendas entre partes que no tengan señalada en 

este código la tramitación especial se ventilarán en juicio ordinario". 

Consecuentemente, para rescisión del contrato por 

Incumplimiento o cumplimiento forzoso, el juicio que deberá seguirse es el 

ordinario, aunque debemos pensar que para el caso de hacer exigible el 

cumplimiento a cargo del usuario en cuanto a pagos, es posible entablar un 

juicio ejecutivo mercantil, nosotros creemos que los pagarés firmados por el 

usuario son no negociables y tienen como base el contrato de prestación del 

servicio que se celebró entre prestador y usuario. 

Finalmente, por lo que a la materia se refiere, en todo 

momento se tratará de un procedimiento de carácter mercantil. Afirmamos 

esto tomando como fundamento el artículo 1050 que establece que 

"Cuando conforme a las disposiciones mercantiles, para una de las partes que 

intervienen en un acto, éste tenga naturaleza comercial y para la otra tenga 

naturaleza civil la controversia que del mismo se derive, se regirá conforme 

a las leyes mercantiles". 



151 

CONCLUSIONES 

1. En sentido lato, el STC es un fenómeno socioeconómico y jurídico 

complejo; en sentido estricto comprende al sistema de STC y al contrato de 

STC, dos cosas totalmente distintas, que en su conjunto integran una 

operación mercantil compleja, cuya problemática plantea una mejor 

regulación, ¿para qué?, pues para fomentar una "industria sin chimeneas", 

puesto que es una figura cuya aplicabilidad tiene un ámbito no sólo en 

México sino también a nivel internacional, de manera que resulta 

Indispensable un ordenamiento legal que globalice su regulación, tanto 

adjetiva como sustantivamente, para el logro de una estandarización en 

cuanto a parámetros de calidad, reglas de seguridad, garantías, etcétera. 

2. Originalmente el STC surge como una figura turística, 

posteriormente, en forma equivocada se le trató como un contrato civil, y 

ha sido asemejado en las legislaciones locales con otras figuras de esa 

naturaleza, posteriormente con su total eliminación en la vigente Ley Federal 

de Turismo y su regulación en una Norma Oficial Mexicana, la 029, se empieza 

a modificar el primer criterio, sin embargo no llega a definirse plenamente 

su verdadera naturaleza jurídica. 

3. Actualmente el STC se encuentra regulado de la siguiente forma: Ley 

Federal de Protección al Consumidor, considerándolo como un servicio y por 

lo que pretende proteger al "consumidor" del mismo, la Norma Oficial 

Mexicana 029, cuya aplicación es sólo sustantiva, leyes y reglamentos de 

carácter local de muy diversas categorías y cada uno regulándolo desde un 

punto de vista distinto. 
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4. La Norma Oficial Mexicana 029, de carácter federal, representa un 

intento por lograr dicha regulación globalizadora, no obstante queda aun 

incompleta, posiblemente por quedar fuera de su alcance la regulación 

adJetiva del contrato y únicamente define los elementos normativos del 

contrato. 

5. La NOM•029 reguladora del STC, es emitida por la Dirección General 

de Normas dependiente de la Secretaría de Comercio y Fomento Industrial, 

que entre otras facultades cuenta con la de regular, promover y vigilar la 

comercialización, distribución y consumo de bienes y servicios nacionales, y 

se expide con fundamento en la Ley Federal de Metrología y Normalización, 

que tiene por objeto establecer los requisitos de calidad, información 

comercial y seguridad con que deben contar los productos y servicios para 

poder ser comercializados. En esa virtud, tal regulación es adecuada en 

términos generales. 

6. El sistema de STC es un conjunto de operaciones comerciales muy 

complejo; característica que se presenta al involucrar toda una estrategia 

que combina diversos factores, (técnicas de comercialización, turismo, 

mercadotecnia y publicidad, optimizando el uso de instalaciones e inmuebles 

en zonas geográficas con atractivos naturales) y que se instrumenta corno 

de adhesión, mediante el llamado contrato de STC. 
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7. Desde un ángulo jurídico, la complejidad en el STC como sistema, 

consiste en la intervención de diversas operaciones jurídicas, tales como los 

fideicomisos, seguro , fianza de empresa, el contrato mismo de prestación 

del servicio y el de afiliación al sistema de Intercambios vacacionales. 

8. Es indispensable, para poder destinar un inmueble a tiempo 

compartido, realizar una afectación mediante declaración unilateral de 

voluntad o fideicomiso, en la práctica, generalmente se lleva a cabo 

mediante fideicomiso por proporcionar mayor seguridad a todos los sujetos 

que en el sistema intervienen, de esta forma las empresas desarrolladoras 

logran comercializar tiempos compartidos en virtud de los derechos 

derivados de su carácter de fideicomisarios o en su caso, de tenedores de 

certificados de participación inmobiliaria. 

9. El contrato de STC es el acuerdo de voluntades que tiene por objeto 

la prestación periódica de determinados servicios a cambio de un precio 

cierto, mismo sistema que deberá instrumentarse como "prestación del 

servicio de tiempo compartido", fen virtud de que únicamente se concede 

en forma principal el uso de un bien sin transmitir la propiedad u otro 

derecho real al compartidario y en forma accesoria otros tantos servicios 

más) y que usualmente se otorga en un contrato de adhesión. 

10. El contrato de STC es de carácter esencialmente mercantil, objetiva, 

subjetiva y teleológicamente hablando, en virtud de que se presta por una 

empresa, con el fin de especular y gracias a la intervención de operaciones 

meramente comerciales como el fideicomiso, la fianza de empresa, el 

contrato de seguro, los sistemas de comercialización, el contrato de 



intercambio vacacional, etc. 

11. El sistema de intercambios, en Interacción con el tiempo 

compartido, constituye una de las ventajas y diferencias de nuestra figura 

en comparación con el contrato de hospedaje o el sistema tradicional de 

reservaciones, con el que se le ha querido equiparar, pero a la vez, le 

proporciona un carácter Internacional en cuanto a su ámbito de aplicación. 

12. Tornando en consideración el carácter mercantil del STC, es 

precisa una regulación local, únicamente en cuanto a la constitución del 

sistema, por referirse a la afectación de un inmueble, siendo aplicable la ley 

del lugar en que se encuentre dicho bien y respecto de la contratación y sus 

efectos, se demanda una regulación federal, lo mismo para los casos en que 

se afecte un bien al sistema de STC en aquellos lugares donde no hubiese la 

legislación aplicable. 

13. Resulta necesaria una adecuación de la legislaciones locales a la 

NOM-029, respecto del carácter o naturaleza del STC y ampliar ésta última en 

cuanto a medidas de seguridad, parámetros de calidad y diversas 

especificaciones respecto a cumplimiento del contrato y solución de 

controversias entre las partes, derivadas de la misma contratación, 

14. La única forma de afectación al sistema de STC que debe prevalecer 

es el fideicomiso, por ser esta la figura que proporciona mayor seguridad 

Jurídica a las partes, eliminando la declaración unilateral de voluntad. 



155 

15. El sistema de Intercambios vacacionales, debe considerarse como 

un complemento del contrato de STC, y no como una figura autónoma 

respecto de éste, de manera que proporcione mayor seguridad a las partes, 

o en todo caso Imponer mayor obligatoriedad a las prestadoras de estos 

servicios, imponiendo medidas de seguridad más rigurosas, vgr. a través de 

fianzas y responsabilidad solidaria en unión de la comercializadora de STC. 
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Sheraton Buganvilias Resort Vacation Club 

COMPRA-VENTA DE ACCION Y PRESTACION DE SERVICIO TURISTICO 

BAJO EL SISTEMA DE TIEMPO COMPARTIDO 

UNIDAD 	SEMANA 	CONTFATO No. Dcuo YAC 
liPOFEr.C. 	En: 41E4911 	%0 11816 

1.19.0212.1L 
1678 	JS 

Milan AÑO USO 
4 

FECnA DE SAURA DRECCCN _ 
1995 

CCNCEPTO 
08/02/94 

CASTIDAD CILAd. 	 ESTADO 	CeD,50 PCSTAL 

MEXICO 	 D.F 
TELEK.T.o 	 TELEFONO OF CANA 

Precio de la Accion 41,545.00 Forma de Pago Inicial 	CARNET 

Intereses financiamiento CETES + 13 Saldo de Enganche Pagadero t 

Costo Cierre de Contrato 600.00 Saldo a Financiar 	 29,082.00 
Precio Total 42,145.00 Numero de Pagos 36 	Mensuales, valor del 	ler. 

Deposito Inicial 13,063.00 Pago 	1,249.58 	a partir de octubre 
Saldo del enganche 0.00 15 	1994 amortizables mensualmente sobro saldos 
Saldo a Financiar 29,082.00 insolutos, 	incluye servicio de 	 15 por pago 

CONTRATO DE COMPRAVENTA DE ACCION Y DE PRESTACION DEL SERVICIO DE HOSPEDAJE BAJO EL SISTEMA DE TIEMPO COMPARTIDO 
QUE CELEBRAN POR UNA PARTE, PLATAS DE OCCIDENTE, S.A. DE C.V. REPRESENTADA POR EDUARDO kERNANDEE RAMIREZ A QUIEN EN LO SU 
CESIVO SE LE DENOMINARA LA VENDEDORA, Y BUGANVILIAS RESORI VACATION CLUB, S.A. DE C.V. REPRESENTADA POR EDUARDO NET/6MM 
RAMIREZ, A QUIEN EN LO SUCESIVO SE LE DENOMINARA LA PRESTADORA Y, POR OTRA PARTE 
A QUIEN EN LO SUCESIVO SE LE DENOMINARA "El CLIENTE«. 

DECLARACIONES 

I.• Declara LA PRESTADORA: 

a) Buganeilias Resort Vacation Club, S.A. de C.V., es una sociedad mercantil constituida de conformidad con las le—
vea de loa Estados Unidos Mexicanos, según se acredita con la escritura publica número 32,880 de fecha 28 de abril de •-• 
1989, otorgada ante el Lic. Felipe Ignacio Vatquet Aldana Saura Notario Publico Suplente Adscrito a la Notaria 2 de Tia—
quepaque, Jalisco, cuyo primer testimonio se encuentra inscrito en el Registro Público de Comercio de Guadalajara, Jalis• 
co, bajo los datos siguientes: inscripción 223.224, Tomo 316 del Libro Primero de Comercio con minero 27, al Apéndice •-. 
1037, el die 31 de julio de 1989, bajo la denominación de Comercializadora Vallarta, S.A. de C.V.; 

b) Mediante escritura Pública n,anero 40.010 de fecha 11 de diciembre de 1990, otorgada ante el mismo Notario qbe la 
anterior, cuyo primer testimonio se encuentra debidamente inscrito en el Registro Público de Guadalajara, Jalisco, bajo • 
el número 228, tomo 383 del Libro Primero, la sociedad canbió su denominación social a Ouganwillas Resort Vacation Club,-
S.A. de C.V. reformando al efecto la Cláusula Primera de sus estatutos sociales. Con Registro Federal de Contribuyerles • 
Número 811V.900101-J24 y domicilio en: Carretera Aeropuerto Km. 2.5 Centro Comercial Genoveza Local 6, Puerto Vallarta Ja-
lisco, 

c) Que su objeto social es, entre otros, la prestador de todo tipo de Servicios de Operación, Administración y mon-
tenlmiento de Moteles y Desarrollos Turisticos, propios o de terceros, por lo que esta de acuerdo en celebrar el prraento 
contrato para prestarle a EL CLIENTE los Servicios Túristicos bajo el Sistema de Tiempo Campartido en la unidad y cosaca 
que se especifica más adelante. 

d) Que es arrendataria del Desarrollo Turistico denominado Buganvilias Resort Vacation Club, ubicado en la ¡ora 4,TC. 
lera Las Glorias, en Puerto Vallarta, Jalisco, Hesito, según emirato de arrendamiento celebrado ten Playas de Occ—tentr,. 
S.A. de C.V. el dia lo. de noviembre de 1990. 

II. Declara LA VENDEDORA: 

a) Playas de Occidente, S.A. de C.V. es una sociedad mercantil constituida de conformidad con las Leyes de las Esta-
dos Unidos Mexicanos, según se acredita con ta Escritura Publica número 563 otorgada con fecha 5 de marzo de 1900 ante el 
Lic. Teodoro Gutiérrez Carda , Notario Público minero 70 de Guadalajara, Jalisco, cuyo primer testimonio se encuentra 
debidamente inscrito en el Registro Público de Comercio de Guadalajara, Jalisco, bajo los números 42.43, del tono 12, dol 
Libro Primero. 

b) Que por Escritura Pública numero 40,314 otorgada el dia 10 de diciembre de 1987, arte el Lic. Jaime Martinet Ga-. 
liuda, Notario Público Número 24 de Guadalajara, Jalisco, cuyo primer testimonio se encwatra debidamente inscrito en el 
Registro Publico de Comercio de Guadalajara, Jalisco, bajo el morera 181 del Tomo 263, del libro Primero, Playas de Occi. 
dente, S.A. de C.V. se transforno de sociedad anónima de capital lijo a sociedad anónima dr capital variable. Con Regis— 
tro Federal de Contribuyentes Numero POC•800305-673, y dsm . cillo en: Blvd. Feo, Medina Asc..oio 999 Zona modelara 	 
[odie° Postal 48300 Col, Latero Cardenas Puerta Vallarta Jalisco. 

c) Que tiene el carácter de Fideicomisaria respecta del Desarrollo Turistico denomiraJu Buganvitus Resort Vacation. 
Club, ubicada en la toma notelera Las GloriaS,en Puerto Vallarta, Jalisco, México, segiln se acredita con la escritura pu-
blica número 32412 de fecha 14 de marco de 19E9 otorgada ante el Licenciado Felipe Ignacio Vazetwet Aldana Saura, eolarin-
Público suplente adscrito y asociado al Titular de la Notaria numero 2 de la Municipalidad de Ilaquepadue, Jalisco. 

d) Oue es única y legitima propietaria de la acción materia de la presente compraventa, según se acredita con la es-
critura pública número 40011 da fecha 11 de diciembre de 1990, otorgada ante el mismo llenarlo que la anterior, la cual se 
encuenla libre de gravámenes y limitaciones de dominio, y que es su deseo vender a 1. CLIENTE dicha acción de acuerdo a • 
lea estipulaciones que más adelante se indican. Dicha escritura contiene la protocolitación de un acta de Asamblea ocoa• 
rol extraordinaria de accionistos que acordo la emisión de 15300 acciones especiales por un monto de S 1,530,000.00 (úN • 
MILLON QUINIENTOS TREINTA MIL PESOS 00/100 M.N.). 

nE 
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--vena 	FEL. 

SUI1 ES. RESORT- ACAPULCO 
DIAMANTE 1994 

LOCALIZACION DE MI SEMANA Y 
PROGRAMACION DE NUESTRAS VACACIONES 

- ---• • • 
No. de 

Semana 
Sa Do 

ENERO 

Lo 	Ma Mi Ju Ve 

No de 
Semana 

Sa Do 

MAYO 

1 ii 	Ma Mi Ju Vi 

No de 
Semana 

Sa 

SEPTIEMBRE' 

Do 	Lu 	Ma 	Mi Ju Vi 

El E 2 3 4 5 6 7 B18 E 2 3 ; 5 6 AAA35 1 2 

E2 8 9 10 11 12 13 14 BI 9 7 8 9 19 :1 12 13 836 3 4 5 6 7 8 9 
E3 15 16 17 13 19 20 21 820 14 15 1 17 18 19 20 B37 10 11 12 13 14 15 83 
E4 22 23 24 25 26 27 28 821 21 22 23 24 25 25 27 B38 17 18 19 20 21 22 23 

ES 29 30 31 822 28 29 30 31 039 24 25 20 27 28 29 30 

FEBRERO J U N 1 O OCTUBRE 

E5 1 2 3 4 822 1 2 3 1340 1 2 3 4 5 6 7 

E6 E 6 7 8 9 10 11 137.3 4 5 G 7 8 9 10 841 8 9 10 11 12 13 14 

E7 12 13 14 15 16 17 18 AftA24 11 12 13 13 15 16 17 842 15 16 17 18 19 20 21 
ES 19 20 21 22 23 24 25 AA A25 13 19 20 21 22 23 24 1313 22 23 24 25 26 27 28 

E9 26 27 28 AA A26 25 26 27 23 29 30 814 29 30 31 

MARZO JULIO NOVIEMBRE 

E9 1 2 3 4 A A A26 1 844 1 2 3 4 

E I O 5 6 7 8 9 10 11 AA A27 2 3 .1 5 6 7 5 845 5 6 7 8 9 10 11 

E11 12 13 14 15 16 17 18 AAA26 9 10 11 12 13 14 15 846 12 13 14 15 16 17 18 

E12 19 21, 17r1 22 23 24 25 /1/4 Ar.:1.1  16 17 18 10 20 21 22 1347 19 go 21 22 23 24 25 
SE13 12.6 27 28 29 30 311 AA A30 23 21 25 26 27 28 29 848 26 27 28 29 30 

AAA31 30 31  

ABRIL AGOSTO DICIEMBRE 

SE13 r,i  AAA31 1 2 3 4 5 B48 1 2 

SE14 12 3 4 5 6 7 8 AAA32 6 7 8 9 10 11 12 E49 3 4 5 6 7 8 9 
E15 9 10 11 12 13 14 15 AA A.33 13 14 15 16 17 18 19 ESO 10 11 12 13 14 15 16 

E16 16 17 18 19 20 21 22 AAA34 20 21 22 23 24 25 26 SE51 17 18 19 20 21 22 23 

E17 23 24 25 26 27 28 29 AAA35 27 28 29 30 31 SE52 24 Mi 26 27 28 29 30 

B18 30 53 31 

Nrvra t ac 1,•.Cone•r,c v •-• 	e— e 
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LIC. ALEJANDRO ORGANISTA ZAVALA 

NOTARIA NUM, 49 

REFORMA No. 596 	 CONMUTADOR 

ESO. M BARCENAS 	
611E1158 

,••- TESTIMONIO: DE LA ESCRITURA PUBLICA QUE CONiIhNh LA PROTOCOLIZACIW, 
LA DECLARACION UNILATERAL DE VOLUNTAD, OTORGADA POR EL ' 
JORGE HUMBERTO SERRANO. AGREDANO, EN SU CARACTER 
ADMINISTRADOR GENERAL UNICO DE LA EMPRESA "PREIh ,h.• 
LATINOAMERICANA DE INNUEBLIS", SOCIEDAD ANONIPA DE CAPO'. 
VARIABLE, 	  
- - - EL PRESENTE TESTIMONIO AUTORIZADO SE EXPIDE P. 
"PROMOTORA LATINOAMERICANA DE INMUEBLES", SOCIEDAD ANDN.*. 
DE CAPITAL VARIABLE.. 	  

ESCRRURA NUM 17 ,Aq7  

LIBRO 	CUARTO 	IMMO 	LUXIX  

GUADAL...ANUAL 	16   DE 	MARZO 	DE 19  QL 

FALLA DE ORIGEN 
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al 1,tular numero 4'3 cuarenta e nueve de esta fleni'irel.ead, 

er in nl sehor JORGE tiltdfiktfl 5FI6iNtln AolI UAlln, 	t.,  te, 

e,e,e-,,,nt.la, 	originario y vecino de nata 	 • 

el uta 	t' dore de Febrero de 1917 All 	 , ..a.enta 

• Irle, 	,un domicilio en calle Mineel 	ler. a,, 1••• • -., 	, 

num, 	'91 doecientoa ochenta y ene, ene 11 r 	.41' 1  

a 	a luir pi del suscrito Hntartn, 	a n",en 	," •., 

M1,41 1r,1,: 

une viene a eeittr una DEctrilutns loindwuni Ir 

el, In ainn,entes cereihost 	..- 

" En .0 carácter de Adetnistradnr Gene,a1 Out,. dn - 

" 1...Mora Latinoamericana de Inmuebles.", 'In,  

rAP,',1  VA. iahle, 	10 que ee acredtta ron el  

n,ri iOnia p4h1lca nPftero 27,311 veintisiete $11 

de 	71 vetnttnneve de Junto de 1979 mil neyerirn. - 

n0.,, , Atnroada ante la fe del LICenciade rnrtnne n. 	..s. , 

Hntarto Falun Suplente Adrerity, y A 

1,1,11a, 	114eoro 17 diecisiete de Pata Annirinaitlal, 1 

ni,i. raaa.ena Irisas y manifiesta, 	que na,a dar rwryl'elefl. 

le, ,e1,,,aitog de la Procuraduría federal del rrvtemIde, . 

e 1e,  In, .1.1 	v191.01'0 de contrato do afile,  1,1 y, rd 

,di,-“,,d d, 1. representada dastwer 1A, 	 I. ' • 

num, 	1.40 sil Quinientos cuatro, 	 le.. 

e. ta 	 • 

ra"•a,r,l ln, Colima, propiedad de si, •erresentada 

des' ey,ca 	no la earritura paltra 	d  

1.111 11% 	teche, de fecha 	 till 



1185 etl novecientos ochenta y cinco, otorgada ante la fe del 

Licenciado latee Alfredo CastaXeda, Notario Público Número 4 

cuatro de la ciudad de Colla', Colisa, las cuales serán-

destinadas a un prograia vacacional -ifie,,,enta de bonos de 1  

hospedaje hasta por un plazo de 15 quince aAos, a partir de la 

fecha en que sea registrado ' el--cmAtiíto de adhesian 	 

respectivo ante la Procuraduria Federal del Consumidor". 

- - Lei el presente instrumenta al int 	do y bien advertido 

de su valor, alcance y consecuencias, lo ratifica y firma a las: 

14.20 catorce horas treinta enlutes del dio de su fecha. 	 

- - - Firsadol JORGE HUMBERTO SERRANO AGREDANO . - Licenciado 

Alejandro Organista Zavala.- El sello de autorizar de la Notaria. 

NOTA MAROINAL: 

- - " Bajo los números del Libro de Documentos de este toso y, 01 

relación con el numero de esta escritura agrego' El duplicado de 

el aviso dado al Archivo de Instrumentos Públicos, a la-
.. ., 

Delegactón de Hacienda para el pago de Instrumentos Públicos, por 

la cantidad de th 20.00 veinte nuevo, pesos moneda nacional. Doy 

fe. " Fireado: Licenciado Alejandro Organista Zavala. 

- - E9 PRIMER TESTIMONIO DUE CONTIENE LA PROTOCOLIZACIONDE LA 

DECLARACION UNILATERAL DE VOLUNTAD, OTORGADA POR EL GEAOR IORDF 

HUMBERTO SERRANO AGREDANO, EN SU CARACTER DE ADMINISTPA'q4 

GENERAL UNICO DE LA EA•RESA • PROMOTORA LATINOAMERICANA 11 

INMUEBLES", SOCIEDAD MONINA DE CAPITAL VARIABLE. 	 

- - - EL PRESENTE TESTIMONIO SE EXPIDE PARA rt,'no!•r¿ -

LATINOAMERICANA DE INMUEBLES ", SOCIEDAD MONINA II CAPITA 

VARIABLE. 	 

- - - VA CN 	FOJAS UTILES DEBIDAMENTE COTEJADA,: Y 

CORREGIDAS.- DOY FE. 

- - GUADALAJARA, JALISCO, MARZO 16 DIFCISEIS DE 1994 mit 

NUitCIENTOS NOVENTA Y GU 

U 	... FAL L 8  n" IIP1f  F k 



- - • hAMIRO 31,442 TREINTA 9 UN MIL SUMIMOS CUARENTA Y b192. 

'-'111,  lo ciudad de ilualilejera, Jalisco, 1,1 tha 14 catorce de 
t

. reptieshre re 1993 49 nov«1•5iownos noventa y tres, ante e., 

Licenciaos 'ALEJANDRO ORGANISTA ZAVACA, Notario Publico AsociaJ. 
11,  
.

at olot1J, 	Wiseto 49 .  cuarente'y nueve de esta Municioalided,- 

15.14finr¿ió 1.- eLANCA ESTELA TOSTADO GONZALEZ, catada bayo el 

relipon dr separación de bienes, OelgIAArIA y vecina dr ocia 

~ad, donde necio el . dia .3: tres de Amo de 1953 oil 

novecientos cincuenta y„  tw, con domicilio en Circuito Madrigal 

nóiterJ 19,9 oil novecientos noventa y ocho Cosa 1 Uno,—

. Troecionaelento Colinas de Son Javier: 2.- JORGE HUMBERTO-

ILEAA00 n5141.040, casado bajo el revelen de separación de 

Menee, originario y vecino de sita Ciudad, donde nació el dio 

” 12 doce do 1..0,910 de 1947 sil noyeclentes cuarenta y enea, con 

doeicilio en calle Miguel de . Cervantes Saavedro nueero 

destiento; ochenta y uno, Sector J4 	1 sebos con la capecided 

1.gal necesaria a Juicio de suscrito Matarlo a quiere doy fe 

conocer y sonifestaroni 

- - - Dnu han concertado la Consittocien de una blX1COAD 

0E1CW:t. previo el pereiss ise yo tienen concedido por la 

4mrieta,ie O, RelecioneS Caterlores, de acuerdo con les -- 

noOnlen ,e5I 	  

C 	.0,1/.1.U.5 A 5i... 	. 

• - - UCNOMINArION, OBJETO, DURACIERI, DOMICILIO NACIONALIDAD Y 

(IWISULA lIC EiClUSION DE EXTRANIERC1/4.- . 	  

• - 111MEAA.- LA sociedad se deaosInsil t 	VEMIUM 	nothie 

no. 	it A 'alindo de las palabras 'SOCIEDAD ANORIA,. DE rmiTAL 

V014911 " n de sus siglas . 11.A. DE C.V." 

• - - 	 la sociedad ,tiene por °L'ido& 	 

- • - le cen., cialización de pros 	 vacacsonalos de tire., 

r.o.nootidn, aui creo toda clase de,,protzL...es de lesor.oiig-

TgrillIte,. y 

• - - COePre - Venta, comilón, repreSentacion, distribución. 

.r jiación, ,cosignición, fabricación, tepottec.ón, expurtaCIón de 

#,.,1 cle-o d. e...iculos un general y ni Cono La COlierCIAlliArtne 

Irk 
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	  INSTRUMENTO NUMERO 	  

..====.=*======••=TREINTA MIL CIENTO TRES 	  

En la Ciudad de México, Distrito Federal a los doce días 

del mes de abril de mil novecientos noventa y uno. 	  

_•= ROBERTO NUÑEZ Y BANDERA, Notario en Ejercicio, Titular 

de la Notaria número Uno de este Distrito, hago constar:==.= 

=== El CONTRATO DE FIDEICOMISO IRREVOCABLE TRASLATIVO DE 

DOMINIO EN EL QUE INTERVIENEN, POR UNA PRIMERA PARTE, EN su 
CARACTER DE FIDEICOMITENTE, BANCO NACIONAL DE MEXICO, 

SOCIEDAD NACIONAL DE CREDITO, DIVISION FIDUCIARIA (LA 

"FIDEICOMITENTE"), ACTUANDO COMO FIDUCIARIO DE IMPULSORA 

TURISTICA DE VALLARTA, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE, 

REPRESENTADA EN ESTE ACTO POR SUS DELEGADOS FIDUCIARIOS, LOS 

SEÑORES LICENCIADOS FRANCISCO MAYORGA MIRAMONTES Y JOSE 

ANTONIO GARCIA ABDESLEM, POR UNA SEGUNDA PARTE, COMO 

FIDEICOMISARIA, LA SOCIEDAD MEXICANA DENOMINADA BISOL 

VALLARTA 	SOCIEDAfrICIONIr,A__DE___ CAPITAL VARIABLE, ("LA 

FIDEICOMISARIA'', REPRESENTADA EN ESTE ACTO POR surpirDlOre 
EL LICENCIADO ALBERTO SEPULVEDA COSIO, Y POR ULTIMO, BANCO 

1/1AllitITICO, SOCIEDAD NACIONAL bÉ 	 raff5rrer,--6i-VISION 
FIDUCIARIA ("FIDUCIARIA"), REPRESENTADA EN ESTE ACTO POR—SU 

DELEGADO FIDUCIARIO, SEÑOR LICENCIADO RENAN RODRIGUEZ\ 

TOLENTINO, en los términos de las siguientes Declaraciones y ) 
	 .6......U.C=..C....0= 

DECLARACIONES ...=......=....===== 

==. I.- Declara la Fideicomitente, por instrucciones _de 

Impulsora Turística de Vallarta, Sociedad Anónima de Capital 

Variable, actuando por conducto de su representante legal:== 

.m. a) Que Impulsora Turística Vallarta, Sociedad Anónima de 

Capital Variable, se constituyó por escritura pública número 

cuatro mil novecientos cincuenta y cuatro, otorgada en 

Guadalajara, Jalisco, el veintisiete de diciembre de mil 

novecientos sesenta y nueve, ante el Licenciado Heriberto 

Rojas Mora, notario adscrito y asociado al titular de la 

notaria número cincuenta y cuatro de esa Ciudad, cuyo primer 

testimonio quedó inscrito bajo el número ciento cincuenta y 

nueve en el libro veintiocho de la sección primera, del 
Registro de Comercio, a cargo de la primera oficina do la 
Dirección de Registro Publico de la Propiedad de 
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Guadalajara, Jalisco. 	=ansnnnaasa:=naxvnxs=x=aa==_nmaa•  

.=.= b) Que por escritura pública número diez mil 

cuatrocientos sesenta y uno, otorgada en Guadalajara 

/ 

J asco, el veinte de diciembre de mil novecientos setenta y 

cho, ante el Licenciado Víctor Flores Márquez, notario 

adscrito y asociado al titular de la notaría número 

cincuenta y siete de esa Ciudad, Impulsora Turitica de 

Vallarta, Sociedad Anónima de Capital Variable, afectó en 

fideicomiso irrevocable traslativo de dominio., un inmueble 

de su propiedad ubicado en el Municipio de Puerto Vallarta, 

Jalisco, transmitiéndolo al Banco Nacional de México 

Sociedad Nacional de Crédito, como institución fiduciaria , 

designándose ella misma como fideicomisaria. Dicha escritura 

quedó inscrita bajo inscripción uno ordinal ocho mil 

cuatrocientos treinta y seis, en el libro cincuenta y siete 

de la sección primera del Registro Público de la Propiedad 

de Puarto Vallarta, Jalisco. 	  

.... c) Que en el inmueble mencionado en la declaración 

anterior, se realizó un desarrollo conocido como "Marina 

Vallarta', dentro del cual se encuentra el lote H elote, 

mismo que constituye el objeto de la presente operación (el 

"Inmueble"), cuyos datos de identificación son lc 

siguientes:'  Lote ubicado en el desarrollo conocido como 

"Marina Vallarta" en la Ciudad de Puerto Vallarta, Estado de 

Jalisco, con superficie de sesenta mil ocho metros cuadrados 

y con las medidas y colindancias siguientes al Norte en 

doscientos setenta y cuatro metros con el lote U seis del 

mismo desarrollo; al Sur, en doscientos setenta y cinco 

metros con el lote de Villas Pacifico; al Poniente, en 

doscientos diez metros sesenta y cinco decímetros cuadradosw 

con zona federal do playa; y al Oriente en doscientos 

veintinueve metros con Boulevard Golf.H....-=,.=.m==...3..=,—,,  

==. Que conforme a la escritura pública número seis mil 

trescientos cuarenta y cinco otorgada en Guadalajara 

Jalisco, el diez de junio de mil novecientos ochenta y 

siete, el Licenciado Manuel Ramírez Martínez, notario 

adscrito y asociado a la notaría número cinco de esa ciudad, 

Impulsora Turística Vallarta, Sociedad Anónima de Capital 

Variable, otorgó un poder especial irrevocable para actos de 
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dominio en favor de los señores Alberto Sepúlveda de la 

Fuente y Alberto Sepúlveda Costo, para ser ejercido 

indistintamente, con el fin de que los apoderados señalados 

giraran instrucciones a la Fiduciaria respecto de la persona 

a la que habrá de escriturarse el Inmueble. Al apéndice de 

este protocolo con el número de este instrumento y letra "A" 

agrego una copia certificada por el suscrito notario del 

poder señalado en este inciso;==..........=====.**rn 	 

e) Que de acuerdo con el poder señalado.en el inciso 

inmediato anterior, en este acto comparece el señor 

Licenciado Alberto Sepúlveda de la Fuente para ratificar las 

instrucciones de enajenación del Inmueble en fideicomiso que 

en este acto hace la Fideicomitente en favor de la 

Fiduciaria y la designación de la Fideicomisaria; 
...... ====..... 

f) Que sus representantes legales, los señores 

licenciados Francisco Mayorga Miramontee y José Antonio 

García Abdeslem, se encuentran facultados para celebrar el 

presente contrato, tal y como consta en la escritura pública 

número veintitres mil ciento veintiseis, otorgada en esta 

ciudad, el diecisiete de mayo de mil novecientos ochenta y 

ocho, ante el Notario número ciento treinta y seis del. 

Distrito Federal, Licenciado José Manuel Gómez del Campo 

López, cuyo original he tenido a la vista y del cual agrego 

al apéndice de este protocolo con el número de este 

instrumento y letra - 13" copia certificada y que sus 

facultades no les han sido revocadas o limitadas en forma 

mmmm umsmanassammur.n=w==== 

▪ .. II. 	Declara la Fideicomisaria, 	a través de su 

representante legal:.........-- .. ...•_.•___•_•_•__.•_-_____ 

▪ ..- a) Que es una sociedad debidamente constituida y 
legalmente existente de conformidad con las leyes de los 

Estados Unidos Mexicanos, según consta en escritura pública 

número veintltres mil cuatrocientos sesenta, otorgada en 

esta ciudad, el dieciocho de marzo do mil novecientos 

ochenta y siete, ante el suscrito Notario. Dicha escritura 

quedó inscrita en el Registro Público de Comercio del 

Distrito Federal el dieciseis de febrero do mil novecientos 

ochenta y ocho bajo el folio mercantil número ciento dos mil 
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con respecto al Inmueble, celebró con Impulsora 

- 4 - 
30,103 

Turls> ca de Vallarta, Sociedad Anónima de Capital Variable 

un contrato do promesa de cesión de derechos fideicomisarios 

(el "Contrato de Promesa"), y en virtud del cual, Impulsora 

Turística do liallarta, Sociedad Anónima de Capital Variable, 

se obligó a ceder a la Fideicomisaria, la que se obligó a 

comprar, por la suma de Dos Millones Seiscientos Mil 

Dotares, moneda de los Estados Unidos de América equivalente 

en moneda nacional a Tres Mil Trescientos Sesenta y Ocho 

Millones Trescientos Mil Cincuenta y Un Pesos, Mo' la 

Nacional, los derechos fideicomisarios de los que es titular 

la primera respecto del Inmueble, ya sea directamente o a 

través do un fidelcomiso;....---.-- 	..........====== 

asa c) Que como consta a través del permiso número setenta 

mil seiscientos noventa y ocho, de fecha siete de marzo de 

mil novecientos noventa y uno, la Secretaria de Relaciones 

Exteriores autorizó la constitución del presente 

fideicomiso, en el cual Banco Nacional de México, Sociedad 

Nacional de Crédito, División Fiduciaria, tendrá el carácter 

de fideicomitente, Bisol Vallarta, Sociedad Anónima de 

Capital Variable el de fideicomisaria y Banco del Atlánti , 

Sociedad Nación-Jr—Be Crédito, División Fiduciaria, como 

fiduciaria. Al apéndice de este protocol., con el número de 

este instrumento y letra 'C" agrego el permiso de la 

Secretaria de Relaciones Exteriores que a la letra dice:-===-
..a Un sello: ESTADOS UNIDOS MEXICANOS. SECRETARIA DE 

RELACIONES EXTERIORES. DIRECCION GENERAL DE ASUNTOS 

JURIDICOS. FOLIO NO.: 954 EXPEDIENTE: 105703 SECRETARIA DE 

RELACIONES EXTERIORES DIRECCroN DE GENERAL DE ASUNTOS 

JURIDICOS DIRECCION DE PERMISOS ART. 27 CONSTITUCIONAL...=== 

=.. JUAN ENRIQUE VARGAS DOY, Delegado Fiduciario do SANCO 

DEL ATLANTICO, S.R.C., con domicilio para oír y recibir toda 

clase de notificaciones el ubicado en Reforma 390, Edif. 

Citibank Piso 16, y autorizando para tales efectos así como 

para desahogar prevenciones: LIC. RECTOR FLORES FIERRO, 

LORENZO LAZAN RICO Y MIGUEL ANGEL MARTINEZ GOMEZ............ 
... Mi representada es una Sociedad Nacional de Credito, 

constituida conforme a las disposiciones legales vigentes y 
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solicita permiso de esa Secretaria para adquirir el (los) 

inmueble(s) que abajo se describe(n) mediante un contrato de 

fideicomiso con las siguientes caracteristicas:m..=====....= 

=. FIDEICOMITENTE(S): BANCO NACIONAL DE MEXICO, S.N.C., por 

instrucciones de Impulsora Turística Vallarta, S.A. DE C.V.■ 

de nacionalidad: 
cláusula del.ww==asmanu..=.1.11X.M../26O.MUW...m.EXas.ama.= 

FIDUCIARIO: BANCO DEL ATLANTICO, S.N.C.=====.....======= 

FIDEICOMISARIO(S): BISOL VALLARTA, S.A. DE.C.V..======._ 
de nacionalidad: MEXICANA....==..===.....==.==.===....._ 

con cláusula 	'MISION DE EXTRANJEROS..........=..... 
DURACION: 30 AÑOS. ________ ■_________==_==r===■=________ 

BIEN(ES) I 	(S) OBJETO DEL FIDEICOMISO:...........- 

Ubicación: PUERTO VALLARTA, JAL.===.=====---== 
=== Superficie Total: 60,008.00 M2.........==============.== 

=== El inmueble descrito se encuentra a: 20.00 metros de la 

zona federal marítima.====__________________________■______■ 

..* Medidas, linderos y colindancias: .Lote No. H 7, ubicado 

en el--DIEarrollo conocido  comí) Marina Vallarta, con las --------„_ 
siguientes medidas: Al Norte; en 274.00 Mts. con Lote N 6:. 

Al Sur, en 275.00 Mts. con Lote de Villas Pacifico; Al 

Poniente; en 210.65 mts. con zona federal de playa; Al 

Oriente, en 229.00 mts, con Boulevard Golf.====.....=====... 

▪ FIN DEI. FIDEICOMISO: Que la Institución Fiduciaria 

conserve siempre la propiedad del (de los) inmueble(s) 

fideicomitido(s) y permita el uso y aprovechamiento temporal 

del (de los) mismo(s) a (loa) fideicomisario(s) o a 

quien(es) este(oa) indique(n), para destinarlo(s) a 

CONSTRUCCION Y OPERACION DE UN HOTEL CATEGORIA GRAN 

TURISMO.,,/, sin concederles ningún derecho real. VTAMBIEN 

SERAN FINES DEL FIDEICOMISO, los que se detallan en el anexo 

que firmado y sellado forma parte de este permiso.........== 

▪ NUM. DE PERMISO:  070690. MMMMMM UMMMUMaXxaMmac.w.:M.00mMumm 

▪ LA SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES C O N C E D E a 

BANCO DEL ATLANTICO, S.N.C......=.===.--===-----...========= 

• Permiso para adquirir mediante contrato de fideicomiso 

el (loe) inmueble(s) especificado(s), bajo las siguientes 

condiciones: 	 -MSe-..MMUMUM.Lass 

... 1.- La Institución Fiduciaria conservará siempre la 
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propiedad del (de loa) inmueble(s).======= ..... ===== ..... == 

=== 2.- El (loa) inmueble(a) sólo podrá(n) ser destinado(s) 

para: CONSTRUCCION Y OPERACION DE UN HOTEL CATEGORIA GRAN 

TURISMO./ TAMDIEN SERAN FINES DEL FIDEICOMISO, loe que so 

detallan en el anexo que firmado y sellado forma parte de 

	

este permiso.==== 	

=== 3.- La Fiduciaria tendrá la facultad de arrendar 

dicho(s) inmueble(s) por plazos no superiores a diez años... 

=== 4.- La duración del fideicomiso en ningún caso exceder& 

de treinta años, y a la extinción del mismo la Institución 

Fiduciaria podrá transmitir la propiedad del (de lr 

inmueble(s) a persona(s) legalmente capacitada(s) para 

adquirirla. En caso de renovación deberá sujetarse a lo 

dispuesto por el Articulo 20 del Reglamento do la Ley para 

Promover la Inversión Mexicana y Regular la inversión 

Extranjera.=================-= 	 

=== 5.- El Gobierno Federal se reserva la facultad de 

verificar en cualquier tiempo el cumplimiento de los fines 

del 

=== 6.- En caso de que se viole cualquiera de las 

condiciones que este permiso establece, el Fiduciario 

procederá a petición de la Secretaria de Relacio I 

Exteriores, a cancelar y liquidar el fideicomiso dentro de 
un  plazo  de  18() 

=== 7.- En caso de cesión de derechos de uso y 

aprovechamiento sobre el (los) inmueble(s) materia del 

fideicomiso, la Fiduciaria, previa su inscripción en el 

Registro Nacional de Inversiones Extranjeras, deberá: 	 

_■= a) Si se obtuvo permiso previo la Secretaria de 

Relaciones Exteriores, notificará la cesión en un termino no 

mayor de treinta días hábiles, cualquiera que fuere la 

nacionalidad del nuevo fideicomisario, proporcionando su 

nombre, nacionalidad, domicilio, número do permiso anterior 

y en su caso, el número de pro-registro del fideicomiso 

b) Si no requirió permiso previo do la Secretaría de 

Relaciones Exteriores solicitará el permiso correspondiente, 

cuando el nuevo fideicomisario sea una persone física o 

moral extranjera o una persona moral mexicana sin cláusula 
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de exclusión de extranjeros....». ...... 	......... 

En el supuesto de que se realicen actos contrarios a las 

leyes mexicanas, a las buenas costumbres o en contra de los 

intereses de la Nación, dentro del (de los) inmueble(s) 

fideicomitido(s), por cualquiera de los adquirentes de los 

derechos derivados del fideicomiso, la Secretaria de 

Relaciones Exteriores dará por terminados los derechos de 

uso y aprovechamiento que tenga el infractor sobre el (los) 

inmueble(s), lo que notificará a la Institución Fiduciaria 

para que proceda en los términos de la condición anterior a 

fin de que la propia Institución Fiduciaria este en aptitud 

de transmitir o permitir la transmisión de dichos derechos a 
un nuevo edquirente,...............,==.===..,....==.====.===== 

....e 8.- El contrato da fideicomiso deberá inscribirse en el 

Registro Nacional de Inversiones Extranjeras, en los 

términos del Articulo 23, fracción III, de la Ley para 

Promover la Inversión Mexicana y Regular la Inversión 

Extranjera y de acuerdo con el Titulo Octavo, Capitulo IV de 
su Ruglemsst0,.=cmumxx..a...=4...===.m...=..sna====ors....... 

e.. 9.- Todo extranjero que en el momento de la constitución 

del fideicomiso, o en cualquier tiempo ulterior, adquiera un 

derecho derivado de éste, acepta, por ese mismo hecho, en 

considerarse como nacionl respecto de dicho derechos y en 

que no invocará por lo mismo, la protección de su Gobierno, 

bajo la pena, en caso de faltar a su convenio, de perder en 

beneficio de la Nación Mexicana a los derechos que hubiere 
edquirieo ,=========.========.........===== 	 ==... 

• 10.- El Notario no deberá autorizar en la escritura en 

que se contenga el contrato de fideicomiso, otros fines que 

no sean los estrictamente señalados en este permiso. 	 

▪ El texto integro de las condiciones 6, 7, 8 y 9 deberá 

incluirse en el contrato de fideicomiso y en los documentos 

donde se hagan constar las cesiones que amapren los derechos 

derivados del 

ee. Este permiso se concede con fundamento en los artículos 

18, 19, 20, 21 y 22 de la Ley para Promover le Inversión 

Mexicana y Regular la Inversión Extranjera y los Artículos 

16, 17 y 36 de su Reglamento; 28, fracción V de la Ley 

Orgánica de la Administración Pública Federal; en los 
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términos de la Fracción 1 del Articulo 27 Constituciona' y ,  

su Ley Orgánica y el Articulo 15, fracción III, del 

Reglamento Interior de la Secretaria de Relaciones 

Exteriores. Su uso implica su aceptación incondicional y su 

incumplimiento o violación dará lugar a la aplicación de las 

sanciones que prescriben los Ordenamientos correspondientes. 

Este permiso dejará de surtir efectos si no se hace uso del 

mismo dentar de los noventa días hábiles siguientes a la 

fecha de su expedición..======....-.. 

• México, D.F., a siete de marzo de milo novecientos 

noventa y 

... SUFRAGIO EFECTIVO. NO REELECCION. EL DIRECTO'. DE 

PERMISOS ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL. LIC. LUIS E. RICAUD 
VELASCO.sa4a==»=.15t=.x....mes=on....m......=..u.s.umm.s=m4a.u=n 

	.=.-...= FINES DEL FIDEICOMISO 

..= I. Que el Fiduciario conceda a la Fideicomisaria, el uso 

y aprovechamiento temporal del inmueble, si concederle 

ningún derecho 

.. 2. Que en el inmueble fideicomitido se llevo a cabo la 

construcción de un hotel.==.==.=*=.=.....*.=......===......=== 

• 3. Que durante la vigencia del fideicomiso, la 

Fideicomisaria deberá solicitar por escrito al Fiduci- -io 

que realice cualquiera de los actos jurídicos que a 

continuación se mencionan:.........m.,=.======.......mv==.... 

• a) La constitución de gravámenes para garantizar 

obligaciones contraídas por la 

==. b) La transmisión del inmueble fideicomitido o la cesión 

de derechos a la persona o personas que al efecto le indique 

por escrito al Fiduciario, siempre y cuando se encuentren 

capacitadas legalmente para adquirir. === 	4...... 	 = 

• LIC. JUAN ENRIQUE VARGAS BOY. DEPARTAMENTO FIDUCIARIO 

BANCO DEL ATLÁNTICO, S.N.C. 

==. d) Que con su propio peculio, construyó sobro el. 

Inmueble un hotel categoría 'Gran Turismo' con el nombre de 

"Hotel Meliá Puerto Vallarta", conforme a las 

autorizaciones, permisos y licencias que oportunamente 

obtuvo y como consta en la carta de terminación de obra 

expedida el diecisiete de diciembre de mil novecientos 

ochenta y nueve por el Director do Obras Públicas del 
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Municipio de Puerto Vallarta, Jalisco, copia certificada de 

la cual se acompaña al apéndice de este protocolo con el 

número de este instrumento y letra "O". En virtud de lo aqui 

descrito, las construcciones, edificaciones y mejoras 

realizadas por la Fideicomisaria no forman parte de la 

presente operación de enajenación; y----=-----============== 

=== e) Que su representante legal, el señor Licenciado 

Alberto Sepúlveda Cesio, cuenta con las facultades 

suficientes para celebrar la presente operación, tal y como 

consta en la escritura relacionada en el inciso a) de la 

declaración segunda anterior, y que dichas facultades no le 

han sido revocadas o limitadas a la fecha'. Al apéndice de 

este protocolo con el número de este instrumento y letra "E' 

agregó copia certificada de la escritura aqui mencionada.=== 

=== III.- Declara la Fiduciaria a través de sus 

representantes legaless====================......=.......= 

=== a) Que es una sociedad nacional de crédito debidamente 

facultada para actuar como fiduciaria, de conformidad con lo 

dispuesto en la Ley General de Titulas y Operaciones de 

Crédito, la Ley de Instituciones de Crédito y su Reglamento 

Orgánico;  	- 

=== b) Que su representante legal el Señor Licenciado Rentan 

Rodriguez Tolentino, se encuentra facultado para celebrar el 

presente contrato, tal y como consta en la escritura pública 

número 	once mil quinientos setenta y cinco, otorgada en 

esta ciudad, el doce de enero de mil novecientos noventa, 

ante el Notario número ciento sesenta y cuatro del Distrito 

Federal, Licenciado Antonio Velarde Violente, cuyo original 

he tenido a la vista y del cual agrego copia certificada al 

apéndice de este protocolo con el número de este instrumento 

y letra "F", y que sus facultades no le han sido revocados o 

limitadas en forma alguna.==,...===================.===== 

=.= IV.- Declara el representante de Impulsora Turística 

Vallarta que el inmueble se encuentra libre de todo gravamen 

y al corriente en el pago de sus contribuciones  

En virtud de las anteriores declaraciones, y por justa y 

suficiente contraprestación recibida, las partes acuerdan 

suejetarse a los términos y condiciones contenidas en las 

siguientes. 	 _.m. 	==. ............ 
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=== PRIMERA.- CONSTITUCION„  OBJETO.-  (a) La Fidelcomitente 

constituye en este acto un fideicomiso irrevocable 

traslativo de dominio, trasmitiendo a la Fiduciaria la 

propiedad del Inmueble, con la superficie, medidas y 

colindancias descritas en la declaración primera inciso 

(I.c) anterior, designando a la Fideicomisaria como única 

fideicomisaria de los derechos fideicomisarios derivados del 

presente  

=== (b) Constituye la materia objeto del presente 

fideicomiso el Inmueble, con todo lo que le corresponda 4e 

hecho y por derecho, incluyendo sin limitación todas ..us 

accesiones y lo que sobre el Inmueble se construya, conforme 

a las notificaciones que la Fideicomisaria efectúe a la 

Fiduciaria de tiempo en tiempo y tomando en cuenta lo 

declarado en el inciso d) de la declaración segunda (II.d) 

anterior, y excluyendo del presente fideicomiso todos los 

productos que resulten de la explotación comercial del hotel 

y sus instalaciones que se edifiquen sobre el Inmueble.===== 

=== SEGUNDA.-  CONTRAPPESTACION.-  (a) Como consecuencia de lo 

traslación de dominio efectuada conforme a los términos del 

presente instrumento, la Fideicomisaria ha entregad,  a 

Impulsora Turística de Vallarta, Sociedad Anónima de Capital 

Variable, previamente a la celebración de este contrato, la 

cantidad señalada en la declaración tercera inciso a (lid)) 

anterior, la cual es la justa y legitima contraprestación 

por la enajenación del Inmueble, por lo que las partes 

renuncian a cualquier reclamación ulterior por concepto de 

lesión, daño o enriquecimiento ilegitimo.==================,  

=== (b) Impulsora Turística de Vallarta, Sociedad Anónima de 

Capital 	Variable, 	ha 	recibido 	previamente 	la 

contraprestación antes señalada y otorga a la Fideicomisaria 

el finiquito más amplio que en derecho corresponda, lo cual 

so hace constar para todos los efectos legales a que haya 

lugar con respecto a la contraprestación señalada en el 

pArrafe  inmediato  

==. (c) Impulsora Turiatin de Vallarta, Sociedad Anónima de 

Capital Variable, otorga a la FldeicomItente el finiquito 

más amplio que en derecho proceda respecto del Inmueble por 
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su actuación como fiduciario en el fideicomiso número ciento 

cinco mil seiscientos treinta y nueve guión tres, que en 

este acto se cancela parcialmente mediante la transmisión 

del Inmueble que la Fidelcomitence hace a la Fiduciaria 

conforme a este instrumento........===....«.==...--.= 	 

• TERCERA.- DE LAS PARTES.- Son partes del presente 

	

fideicomisos== 	

... a) Fideicomitentes Banco Nacional de México, Sociedad 

Nacional de Crédito, División Fiduciaria, por. instrucciones 

de Impulsora Turística de Vallarta, Sociedad Anónima de 

Capital V 

 

W.CWOMMWUMMMMW4610.11.410MMU.600"MUW=622* 

..= b) Fideicomisarias Bisol Vallarta, Sociedad Anónima de 
Capital 

=== e) Fiduciarias Banco del Atlántico, Sociedad Nacional de 

Crédito, a través de su división fiductaria...===........... 

• CUARTA.- FINES DEL FIDEICOMISO.- Los siguientes 

constituyen los fines del 

• 1. Que el Fiduciario conceda a la Fideicomisaria, el uso 

y aprovechamiento temporal del Inmueble, sin concederle 

ningún derecho 	 - 	--= 

==. 2. Que en el Inmueble se lleve cabo la construcción de 

un 	 - 

... 3. Que durante la vigencia del fideicomiso, la 

Fideicomisaria solicite por escrito al Fiduciario que 

realice cualquiera de los actos jurídicos que a continuación 

se mencionans.-..--------------..- 	 ....... 

.. (a) La constitución de gravámenes para garantizar 

obligaciones contraídas por la Fidelcomisaria........ 	 

• (b) La transmisión del Inmueble o la cesión de derechos 

a la persona o personas que al efecto le indique por escrito 

el Fiduciario, siempre y cuando se encuentren capacitadas 

legalmente para 

..= Que la Fiduciaria conserve la propiedad del Inmueble y 

permita el uso y aprovechamiento del mismo a la 

Fideicomisaria a quien esta digne; [are destinarlo a fines 

turísticos sin concederle derecho real 

..= Vara cumplir con los fines del fideicomiso, el 

... 1.- Mantendrá el Inmueble en propiedad fiduciaria, 
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permitiendo a la Fideicomisaria administrar dicho Inm th t  

conforme a los usos y destinos que han acordado Impulsora 

Turística de Vallarta, Sociedad Anónima de Capital Variable 
y la Fidalcomlaarla,ww==.º4.mm..=ma mmmmmmm mam..mswa.mumesmax.m 

... 2.- Otorga a la Fideicomisaria el uso y aprovechamiento 

del Inmueble, para destinarlo a fines turísticos, sin 

concederle derecho real alguno.....==.====...........=...=.. 

... 3.- En este acto autoriza irrevocablemente a la 

Fideicomisaria para que esta solicite, gestione y obtenga 

los permisos, autorizaciones, licencias y demás requisitos 

que sean necesarios para destinar el Inmueble al uso para el 

cual se ha constituido el fideicomiso.....-........... 

4.- En este acto autoriza irrevocablemente a la 

Fideicomisaria para efectuar sobre el Inmueble lao 

construcciones que ésta considere convenientes conforme a 

los planos y proyectos arquitectónicos que en su oportunidad 

sean o hayan sido aprobados por Impulsora Turística de 

Vallarta, Sociedad Anónima de Capital Variable, las que 

incrementarán el patrimonio fiduciario y formarán parte 

integrante del Inmueble, conforme a las notificaciones que, 

posteriormente a esta operación, efectúe la Fideicomisaria a 

la Fiduciaria de tiempo en 

5.- Por instrucciones escritas de la Fideicomisaria, la 

Fiduciaria transmitirá a las personas que ésta le indique, o 

a la propia Fideicomisaria, la propiedad del Inmueble o de 

las 	unidades 	resultantes 	de 	su 	desarrollo 	y 

comercialización, siempre que conforme a las leyes 

mexicanas, dichos adquirentes tengan capacidad jurídica para 

adquirir dicho inmueble. De la misma manera, la Fiduciaria 

aprobará y llevará a cabo todas aquellas cesiones de 

derechos sobre el Inmueble que cumplan con la limitación 

señalada en este mismo 

=.. 6.- Por instrucciones por escrito de la Fideicomisaria:. 

==. a) C,_,natItuirs sobre el Inmueble materia del 

fideicomiso, loe gravámenes que la Fideicomisaria le 

indique, con el fin de garantizar obligaciones contraídas 

por esta o por terceros para la construcción y equipamiento 

de un hotel categoría 'Gran Turismo•, así como cualquier 

otra obligación a cargo de la Fideicomisaria o de un tercero 
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y que  ésta  

b) Arrendará el Inmueble a quien le indique la 

Fideicomisaria, parcial o totalmente, por plazos que no 

excederán cada uno de diez años~eee.e..-=.=e===..........=.... 

e=.,  7.- Con excepción de aquellos actos o negocios jurídicos 

que requieran la intervención expresa de la Fiduciaria, los 

cuales se señalan limitativamente en los puntos cinco y seis 

de la presente cláusula, en este acto la Fideicomisaria 

queda autorizada irrevocablemente para celebrar todos 

aquellos otros actos o negocios jurídicos relacionados con 

el Inmueble que estime conveniente, que sean compatibles con 

los fines del fideicomiso y que se ajusten a las 

disposiciones legales aplicables, siempre y cuando no 

impliquen actos de dominio.=.,....."==.e..=e,==ee==,=======....=. 

ee. 8.- Para efectos de lo dispuesto en el párrafo inmediato 

anterior, y con el fin de defender el Inmueble y llevar a 

cabo los actos y negocios jurídicos antes mencionados, la 

Fiduciaria en este acto otorga a la Fideicomisaria, para ser 

ejercido a través de sus representantes legales o 

mandatarios, un PODER GENERAL IRREVOCABLE para PLEITOS 
\

Y 

COBRANZAS, ACTOS DE ADMINISTRACION y ACTOS DE DOMINIO, e'1,. 

este último caso el poder para actos de dominio nc podrá 

ejercitarse para lo determinado en los puntos cincoy seis 

anteriores, de conformidad con lo dispuesto en 1s dos 

primeros párrafos del artículo dos mil quinientos cincuenta 

y cuatro del Código Civil para el Distrito Federal y sus 

artículos correlativos de los demás códigos civiles de las 

otras entidades federativas de los Estados Unidos Mexicanos, 

gozando aún los mandatarios de las facultades a que se 

refieren los artículos dos mil quinientos setenta y cuatro, 

dos mil quinientos ochenta y dos y dos mil quinientos 

noventa y tres del Código Civil para el Distrito Federal y 

sus artículos correlativos de los demás códigos civiles de 

las otras entidades federativas de los Estados Unidos 

Mexicanos, incluyendo las facultades a que se refieren los 

artículos nuevo y diez de la Ley General de Títulos y 

Operaciones de Crédito, contando asimismo con las facultades 

de iniciar y desistirse del juicio de amparo y sus 

incidentes; promover quejas y querellas y desistirse de 
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ellas, presentar acusaciones, constituirse en coadyuvantell 

del ministerio público y otorgar perdón judicial a loa 

culpables, teniendo también las facultades de otorgar 

poderes y sustituir el presente poder, en todo o en parte, 

reservándose su ejercicio, y revocar los poderes o 

sustituciones que hubieren 

El presente mandato tiene carácter de irrevocable de 

conformidad con lo dispuesto per el articulo dos mil 

quinientos noventa y seis del Código Civil para el Distrito 

Federal y sus artículos correlativos de los demás códigos 

civiles de las otras entidades federativas de los Estados 

	

Unidos Mexicanos. 	

9.- Que sin perjuicio a lo establecido en el punto siete 

de la presente cláusula, la Fideicomisaria pueda otorgar 

garantía prendaria sobro sus derechos fideicomisarios, para 

garantizar obligaciones propias o de terceros, obligándose 

la Fiduciaria a respetar los términos y condiciones de tal 

garantía y las instrucciones que por tal motivo le gire la 

Fideicomisaria. 	 

... QUINTA.- LIMITACION DE PROPAGANDA.- La Fideicomisaria 

por ningún motivo podrá utilizar la denominación de la 

Fideicomitente o de la Fiduciaria, o sus logotipos, en la 

propaganda que 

==. SEXTA.- OBLIGACIONES DE IMPULSORA TURISTICA DE  VALLARTA,  

SOCIEAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE.- (a) Impulsora 

Turística de Vallarta, Sociedad Anónima de Capital Variable 

queda obligada a responder del saneamiento para el caso e 

evicción respecto del Inmueble por casos anteriores a la 

celebración del Contrato de Promesa, en los términos de ley, 

facultando al Fiduciario para obligarlo en dichos términos 

ante las personas a quienes transmita la propiedad del 

Inmueble. Igualmente, Impulsora Turística de Vallarta, 

Sociedad Anónima de Capital Variable, se obliga a pagar 

cualquier adeudo de carácter fiscal anterior a la 

celebración del Contrato de Promesa......................... 

(b) Todos los impuestos, derechos y demás contribuciones 

de carácter fiscal, cooperaciones y de plusvalía, cualquiera 

que sea se denominación u origen, que se hayan causado por o 

en relación con el Inmueble por actos u omisiones ocurridos 
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con anterioridad a la fecha del Contrato de Promesa, serán a 

cargo y por cuenta exclusiva de Impulsora Turística de 

Vallarta, Sociedad Anónima de Capital Variable.=•=__________ 

▪ (c) Todos los impuestos, derchos y demás contribuciones 

de carácter fiscal, cooperaciones y de plusvalía, cualquiera 

que sea su denominación u origen, que se causen por o en 

relación con el Inmueble y las accesiones o mejoras que se 

hagan al mismo, serán a partir de la fecha del Contrato de 

Promesa a cargo y por cuenta exclusiva de la Fideicomisaria, 

quien se obliga a pagarlos oportunamente. Por lo anterior, 

la Fideicomitente e Impulsora Turística de Vallarta, 

Sociedad Anónima de Capital Variable, a partir de la 

celebración del Contrato de Promesa, no tendrán 

responsabilidad alguna por tal concepto, y en el supuesto de 

que la Fideicomitente y/o Impulsora Turística de Vallarta, 

Sociedad Anónima de Capital Variable erogasen alguna suma 

por tal concepto, la Fideicomisaria se obliga a reembolsarle 

de inmediato la cantidad que corresponda.............=. 

▪ (d) Independientemente de las obligaciones señaladas en 

los párrafos anteriores, Impulsora Turística de Vallarta, 

Sociedad Anónima de Capital Variable, Be obliga con 'la 

Fideicomisaria a lo siguiente respecto del Inmueble:=====... 

•_= i) Se obliga a concluir dentro de un plazo que terminará 

el día treinta y uno de diciembre de mil novecientos ochenta 

y ocho en el desarrollo "Marina Vallarta", las obras de 

vialidad, alumbrado público, sistema eléctrico de fuerza, 

agua potable y drenaje sanitario, así como el campo de golf 

y la marina, con lo cual, el Inmueble, contará con todos los 

servicios aqui descritos.====_____________________•_________ 

• ii) Se obliga a reconocer qúe el precio pagado como 

contraprestación por los derechos fideicomisarios sobre el 

Inmueble, también comprende los derechos a cualquier 

concesión de la zona federal marítima o terrestre y de la 

zona marítima, colindantes a los terrenos y que ella misma 

esté tramitando. Impulsora Turística de Vallarta, Sociedad 

Anónima de Capital Variable asimismo, se obliga a entregar 

copia a la Fideicomisaria de todo documento relacionado con 

la solicitud, trámite y obtención en su caso de esas 
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=== SEPTIMA.- OBLIGACIONES 	DE LA FIDEICOMISARIA COI 

IMPULSORA TURISTICA DE VALLARTA, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL` 

VARIABLE.- La Fideicomisaria se obliga con Impulsora 

Turística de Vallarta, Sociedad Anónima de Capital Variable, 

a lo siguiente en relación con el Inmuebles================= 

..= (a) Edificar í construir un hotel de categoria "Gran 

Turismo", con objeto de que se logren los propósitos 

mencionados en la declaración segunda inciso b (II.b) 

anterior. Asimismo, la Fideicomisaria se comprometo a 

cumplir con todas las disposiciones legales y 

administrativas, ya sean federales, estatales o municipales, 

que se relacionen con la construcción del hotel antes 

citado; y=====_~~:_____________________:______:_..__■■__.■■ _ 

=== (b) A respetar los limites y restricciones del Inmueble, 

así como el destino del mismo, el cual es exclusivamente 

para uso 

=== OCTAVA.- UBTENCION DE LICENCIAS Y PERMISOS.- La 

Fideicomisaria deberá obtener por si o a través de las 

personas que designe, todos los permisos, licencias y demás 

autorizaciones que se requieran de las autoridades 

competentes, para la afectación y transmisión del Inmueble, 

así como para el desarrollo, construcción, edificación, 

operación y funcionamiento de un hotel categoría "Gran 

Turismo" en el Inmueble, y en caso de que se requiera, de 

las autoridades del Estado de Jalisco que corresponda, para 

la afectación y transmisión del Inmueble a la institución 

fiduciaria de que se trate y las licencias de construcción 

correspondientes. 	  

=== NOVENA.- DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LA FIDEICOMISARIA EN 

GENERAL..uumussumw mmmmm smuuum. mmmmmmmm .= u. 	  

=== a) Realizar las obras necesarias para la construcción, 

equipamiento y puesta en operación de un hotel categoría 

'Gran Turismo• sobre el Inmueble, directamente o por 

conducto de terceros, de acuerdo con los permisos y 

licencias que obtenga la Fideicomisaria, en el entendido de 

que la dirección y administración de dichas obras será de la 

propia Fideicomisaria o de terceros designados por ésta.-===' 

=== b) Pagar todos loe gastos, impuestos, derechos y 

honorarios que ocasiono la gestión y obtención de los 
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permisos y licencias antes 	 ...... 

_■■ c) En su caso, gestionar la obtención de créditos para 

el financiamiento de la construcción, equipamiento y puesta 

en operación de un hotel categoría "Gran Turismo", en el 

entendido de que dichos créditos pueden quedar garantizados 

con el 	 ..... 

d) Proveer a la Fiduciaria de los fondos que se 

necesiten en caso de que ésta tuviere que realizar algún 

gasto relacionado con el fideicomiso o con el. Inmueble, en 

el entendido, sin embargo, que la Fiduciaria no podrá 

realizar cualquiera de dichos gastos sin la autorización 

previa por escrito de la Fideicomisaria.=====.m....======... 

■_- e) Mantener en paz y a salvo a la Fiduciaria en relación 

con cualquier reclamación o demanda de terceros que resulte 

de alguna operación derivada de este fideicomiso, en el 

entendido que la Fiduciaria deberá de notificar a la 

Fideicomisaria tan pronto como reciba dichas reclamaciones o 

demandas de terceros, con el fin de que la Fideicomisaria 

las pueda atender 

DECIMA.- CESIONES Y GRAVARES.- (a) La Fideicomisaria 

podrá ceder o transferir por cualquier titulo legal, ya sean 

en todo o en parte, cualquiera de las obligaciones o 

derechos que le derivan de este contrato, sin el 

consentimiento previo y por escrito de la otra parlte, y 

sujeto en todo caso, a que el cesionario correspondiente 

convenga en quedar sujeto a los términos y condiciones que 

se estipulan en este contrato respecto a la obligación o 

derecho que se pretenda ceder o transmitir, est como cubrir 

a la Fiduciaria sus honorarios conforme a loa usos del 
mercado fiduciario y sus costos en esa fecha. 	  

(b) Todas las cesiones de derechos deberán ser 

notificadas a la Fiduciaria y a la Secretaria de Relaciones 

Exteriores dentro de los treinta ellas naturales a la fecha 
en  que se  efectúen.amwmcomem..... ...... 
_.■ (e) Conforme al punto nueve de la cláusula Cuarta de 

este instrumento.- La Fideicomisaria podrá gravar los 

derechos fideicomisarios que le deriven del presente 

contrato a terceros, debiendo únicamente notificar a la 

Fiduciaria, a través de notario público, de la constitución 
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de dicho gravámen.=========. 	 

==. DECIMA PRIMERA.- COMISIONES A LA FIDUCIARIA.- Por a:, 

intervención en este fideicomiso, la Fideicomisaria pagará as 

la Fiduciaria las siguientes comisioness====_______________• 

=== a) Por aceptación del cargo y otorgamiento de la 

escritura pública de fideicomiso, la cantidad de Cinco 

Millones de Pesos, Moneda Nacional, más el Impuesto al Valor 

Agregado. que la Fideicomisaria paga en este acto a la 

Fiduciaria, quien otorga por dicha cantidad a la 

Fideicomisaria el finiquito más amplio que proceda en 

== b) Por administración del fideicomiso, la cantidad que 

resulte de aplicar una décima porcentual al valor del 

Inmueble, más el Impuesto al Valor Agregado, pagadero 

anualmente por adelantado, dentro de los treinta primeros 

días de cada mes de enero de cada año de vigencia del 

fideicomiso, en el entendido de que dichas comisiones se 

comenzarán a devengar a partir del primero de abril de mil  

novecientos noventa y uno.======================............. 

=== DECIMA SEGUNDA.- ACTUALIZACION DE LAS COMISIONES.- Las 

comisiones que la Fideicomisaria deba pagar a la Fiduciaria 

conforme a la cláusula inmediata anterior, se actualizarán 
conforme a  lo  

=== a) La base para el cobro de la comisión se actualizará 

bianualmente tomando en consideración el treinta por ciento 

del incremento resultante de aplicar al valor del Inmueble, 

el promedio anual del Indice Nacional de Precios al 

Consumidor (en lo sucesivo el "INPC") publicado mensualmente 

por el Banco de México, o cualquier otro Indice que lo 

sustituya y que se componga de los mismos elementos que 

integran el INPC.=================--------- 

b) El incremento señalado en el inciso a) anterior sólo 

será aplicable a partir do que la Fideicomisaria haya 

concluido la construcción y equipamiento del hotel categoría 

"Gran Turismo" que se edificará sobre el Inmueble, en el 

entendido do que la Fideicomisaria informará semestralmente 

a la Fiduciaria respecto del avance do las obras para 

actualizar la base, hasta en tanto el hotel antes mencionado 

entre en operación, momento en el cual se iniciará el 
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término para la actualización de las comisiones conforme al 

inciso a) 	 mmmmmm s..e. 

▪ DECIMA TERCERA.- COMISIONES NO PAGADAS.- (e) En caso de 

que la Fideicomisaria omite pagar a la Fiduciaria lea 

comisiones que le sean debidas conforme a las cláusulas 

Décimo Primera y Décimo Segunda del presente instrumento, se 

caucarán intereses a cargo de la Fideicomisaria, los cuales 

se calcularán adicionando un cincuenta por ciento a la 

cantidad que resulte de sumar diez puntos al Costo 

Porcentual Promedio de Captación (en lo sucesivo el "CPP") 

que de tiempo en tiempo publique el Banco de México, 

considerando dicho CPP de mea en mes. Asimismo, le 

Fiduciaria tendrá derecho de cobrar a la Fideicomisaria los 

gastos de cobranza extrajudicial, los cuales no causarán 
intereses  

▪ (h) En caso de que el Banco de México no publicare el 

CPP, la Fiduciaria determinará la tasa de intereses 

moratorios que deba aplicarse, tomando como base el costo 

que representa para la Fiduciaria el disponer de dinero en 
efectivo en los mercados bancarios de los Estados Unidos 

Mexicanos, adicionándole diez puntos a la cantidad asi 

obtenida y aplicándole el incremento del cincuenta por 

ciento señalado en el párrafo inmediato anterior. La tasa de 

intereses moratorios que sustituya a la mencionada len el 

párrafo anterior deberá ser notificada con una anticipación 

de treinta días naturales a la Fideicomisaria, indicándole a 

la Fideicomisaria los factores que se utilizaron para 

determinar dicha tasa de intereses moratorios sustituta, en 

el entendido de que dicha determinación será concluyente 

salvo por error aritmético o inaplicabilidad o falsedad de 

los factores utilizados para lograr dicha determinación..—. 

▪ (c) En caso de que la Fideicomisaria no estuviera de 

acuerdo en la determinación efectuada por la Fiduciaria 

conforme al párrafo inmediato anterior, el presente contrato 

se dará por terminado, sin menoscabo de las acciones legales 

que la Fiduciaria pudiera tenera en contra de la 

Fideicomisaria por cantidades adeudadas no pagadas, en el 
entendido de que en caso de terminación del contrato, ee 

utilizará para efectos del cálculo de intereses moratorios 
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la Ultima determinación de CPP publicada por el Banco di 

Méxíco,...ns....==4.uns...losamaamusx.a...mnsmma... ====== sal' 

(d) La Fiduciaria podrá renunciar a su cargo si las 

comisiones a que tiene derecho no le fueren pagadas 

oportunamente, sin detrimento de las acciones legales que le 

correspondan para cobrar dichas camisones, en el entendido, 

sin embargo, que en caso de dicha renuncia, la Fiduciaria 

deberá tomar las medidas necesarias para evitar el menoscabo 

del Inmueble y demás bienes que integren el fideicomiso, 

siendo responsable la Fiduciaria de los daños y perjuicios 

que se ocasionen a la Fideicomisaria en caso de que no se 

tomen dichas medidas. En todo caso, para que la Fiduciaria 

pueda hacer efectivo el derecho de renuncia aquí señalado, 

deberá de dar aviso por escrito, a la Fideicomisaria de su 

intención de renunciar a su cargo con por lo menos noventa 

días naturales de anticipación a la fecha efectiva de 

renuncie.aamaa=mmmmmm=asa=aaaaasasuasauasasassmamamammmmmmm tt  

DECIMA CUARTA.- MODIFICACION AL INMUEBLE.-  Todas las 

construcciones nuevas o modificaciones a las ya existentes 

que la Fideicomisaria lleve a cabo sobre el Inmueble 

incrementarán el patrimonio fideicomitido, debiendo la 

Fideicomisaria informar a la Fiduciaria de lo anterior de 
tiempo en  

=== DECIMA QUINTA.- DURACION DEL FIDEICOMISO.- (a) El 

fideicomiso tendrá un duración máxima de treinta años 

contados a partir de la fecha de la presente escritura, y se 

extinguirá por cualquiera de las causas establecidas en el 

artículo trescientos cincuenta y siete de la Ley General de 

Títulos y Operaciones de Crédito que sean compatibles con la 

naturaleza de esta transacción, con excepción de la causa 

prevista en la fracción sexta (VI) del citado articulo, ya 

que en esta operación, la Fideicomitente e Impulsora 

Turística de Vallarta, Sociedad Anónima de Capital Variable, 

no se reservan el derecho dr revocar este fideicomiso.=,===.= 

==•.= (b) A la terminación o extinción del fideicomiso, o en 

cualquier momento de la duración del mismo, la 

Fideicomisaria podrá instruir a la Fiduciaria para que (i) 

traspase el Inmueble a persona legalmente capacitada para 

ello, incluyendo a la Fideicomisaria el en ese momento es 
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capaz de conformidad con la legislación aplicable; (ii) 

efectúe una cesión de derechos conforme a lo establecido en 

la cláusula Décima anterior; (iii) proceda a llevar a cabo 

la venta del Inmueble, de conformidad con loe términos y 

condiciones que señale la Fideicomisaria, debiendo entregar 

el producto de la venta a la Fideicomisaria o a la persona 

que ésta designe; o (iv) renovar el presente fideicomiso, 

conforme a lo dispuesto en el articulo veinte del Reglamento 

de la Ley para Promover la Inversión Mexicana y Regular la 

Inversión Extranjera..====..--....=.". -. 

...«. DECIMA SEXTA.- IMPUESTOS Y GASTOS.- (a) Todos los 

impuestos, derechos gastos y demás obligaciones o 

contribuciones que se deriven de esta transacción 

(incluyendo gastos de escrituración y de inscripción en el 

Registro Público do la Propiedad de Puerto Vallarta, 

Jalisco), serán a cargo de la Fideicomisaria, con excepción 

del impuesto sobre la renta a cargo de Impulsora Turística 

de Vallarta, Sociedad Anónima de Capital Variable y de la 

Fiduciaria, que serán respectivamente e cargo de cada uno de 

ellos,slwasosznama.mus===sasm=m. as=e==s csa.wase=.1a=sm.m.....x 

,«.= (b) De la misma manera, la Fideicomisaria es la única 
responsable por el pago de cualquier contribución en 

relación con el Inmueble desde y a partir de la 

., 

	fe ha de 

T--  
celebración del Contrato de Promesa...--..--...=..=...- -====. 

=== DECIMA SEPTIMA.- DEFENSA DEL INMUEBLE.- (a) La 

Fideicomisaria deberá informar a la Fiduciaria de cualquier 

situación que en su opinión pudiere menoscabar la integridad 

del Inmueble. Para efectos de defender el Inmueble, a la 

Fideicomisaria le ha eid otorgado el poder a que se refiere 

la cláusula Cuarta anterior, por lo que la Fideicomisaria 

será la única responsable de llevar a cabo aquellos actos 

que considere necesarios para defender el Inmueble. No 

obstante lo anteiror, la Fiduciaria informará de inmediato a 

la Fideicomisaria respecto de cualquier acto que llegue a su 

conocimiento que ponga en peligro la integridad del 

Inmueble, y en caso do recibir cualquier notificación o 

requerimiento, la Fiduciaria de inmediato lo hará del 

conocimiento de la Fideicomisaria para que ésta adopte las 

medidas que considere conveniente.muzu mmmmmmm cu m mmmmmm 14MUMW 
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==. (b) La Fiduciaria cooperaré con la Fideicomisaria pit 

la defensa del Inmueble y le otorgará o facilitará toda 

aquella documentación que la Fideicomisaria requiera pus 

llevar a cabo una adecuada defensa del Inmueble.=■•■ ___ ■•■••  

• (c) En caso de emergencia, siempre y cuando la 

Fiduciaria cuente con los documentos necesarios y la 

provisión de fondos correspondientes, ésta llevará a cabo 

los actos indispensables para la conservación del patrimonio 

fideicomitido........ 
=== DECIMA OCTAVA.- MODIFICACIONES AL CONTRATO, TOTALIDAD  

DE LO CONVENIDO Y CONVENIOS ANTERIORES.- .......... = 	 

▪ a) Cualquier modificación que se requiera hacer al 

presente contrato únicamente podré efectuarse mediante 

convenio por escrito entre la Fiduciaria y la 

Fideicomisaria, que deberá otorgarse en escritura pública 

ante el notario público que determine la Fideicomisaria;=•■■ 

• b) El presente documento contiene la totalidad de lo 

convenido entre las partes respecto de su materia y sobre 

see cualquier convenio anterior, escrito u oral; 

=== c) Mediante el presente instrumento se da cumplimiento a 

lo pactado en el Contrato de Promesa, terminando por lo 

tanto los efectos de dicho Contrato de Promesa y riegiendose 

las partes por lo dispuesto en el presente instrumento. 	 

• DECIMA NOVENA.- JURISDICCION Y COMPETENCIA.- Para la 

interpretación y cumplimiento del presente contrato, las 

partes se someten expresamente a la jurisdicción y 

competencia de los tribunales comunes de la Ciudad de 

México, Distrito Federal, renunciando a cualquier otro fuero 

que en el presente o en el futuro pudiera cualquiera de 

ellas tener por razón de su domicilio o por cualquier otro 

motivo. 	 ..... amas. aavsaaa mmmmmmmmmmm 	  

_•. VIGESIMA.- DOMICILIOS Y NACIONALIDADES,  

▪ a) Para efectos del presente fideicomiso, las partes 

señalan los siguientes domicilios y nacionalidades: 	 

▪ (i) Fideicomitentes Banco Nacional de México, Sociedad 

Nacional de Crédito, División Fiduciaria. Paseo de la 

Reforma número cuatrocientos cuatro, Piso Trece, Colonia 

Jaarez, Delegación Cuauhtémoc, Código Postal seis mil 

seiscientos, Distrito Federal, Nacionalidad Mexicana. 
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Atención: licenciado José Antonio García Abdeslem,.......... 

• (ii) Fideicomisaria, Bisol Vallarta, Sociedad Anónima de 

Capital Variable, Paseo de la Reforma número trescientos 

noventa, Piso dieciseis, Colonia Júarez, Delegación 

Cuauhtémoc, Código Postal seis mil seiscientos México, 

Distrito Federal. Mexicana con capital cien por ciento 

extranjero. Atención: Licenciado Alberto Sepúlveda Coelo.... 

• (iii) Fiduciarias Banco del Atlántico, Sociedad Nacional 

de Crédito. Avenida Hidalgo número ciento veintiocho, 

Colonia del Carmen Coyoacán, Delegación Coyoacán, cuatro mil 

treinta México, Distrito Federal. Nacionalidad Mexicana. 

Atención: Licenciado Penan Rodríguez 

b) Cualquier aviso que se requiera o se permita conforme 

al presente contrato deberá ser enviado a la parte que deba 

ser notificada, en los domicilios arriba señalados, por 

correo certificado con acuse de recibo o entrega personal 

con acuse de recibo, en el entendido de que un aviso se 

entenderá como recibido en la fecha que la parto que deba 

ser notificada lo reciba en su domicilio antes mencionado. 

Las partes podrán modificar sus domicilios mediante un aviso 

otorgado conforme a lo señalado en este 

..= VIGESIMA PRIMERA.- PROHIBICIONES LEGALES. La Fiduciaria 

hace constar que ha hecho saber inequívocamente a las partes 

de este instrumento el alcance y contenido del inciso (b) de 

la fracción décimo novena (XIX) del articulo ciento seta de 

la Ley de Instituciones de Crédito, que a la letra 

▪ `Artículo ciento seis. A las instituciones de crédito 

les estará prohibido; 	  ....... 

▪ ... XIX. En la realización de las operaciones a que se 

refiere la fracción décimo quinta del articulo cuarenta y 
seis  de  esta  Ley,Mmaram.1....- ce=cee..,:anuamam,”Ime.w......,nursSe==. 

.0° 	 (b) Responder a los fideicomitentes, mandantea o 

comitentes, del incumplimiento de los deudores, por los 

créditos que so otorguen o de los emisores, por los valores 

que se adquieran, salvo que sea por culpa, según lo 

dispuesto en la parte final del artículo trescientos 

cincuenta y seis de la Ley General do Titules y Operaciones 

de Crédito, o garantizar la percepción de rendimientos por 

los fondos cuya inversión se lee encomiende, 	 wealisNOMMOMO 
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4111/  
=== Si al término del fideicomiso, mandato o comisión 

constituidos para el otorgamiento de créditos, éstos no 

hubieren sido liquidados por los deudores, la institución 

deberá transferirlos al fideicomitente o fideicomisario, 

según sea el caso, o al mandante o comitente, absteniéndose 

de cubrir su  itsperte,= nnnnn 

=== Cualquier pacto contrario a lo dispuesto en los dos 

párrafos anteriores, no producirá efecto legal alguno..,"=■■ 

.= UUUUUUUUUUU   PERSONALIDAD 	 

=== Por BANCO NACIONAL DE MEXICO, SOCIEDAD NACIONAL DE 

CREDITO, acreditan la suya los Licenciados Francisco Mayorga 

Miramontes y José Antonio García Abdeslem, con la escritura 

número vointitres mil ciento veintiseis, otorgada en esta 

ciudad, el diecisiete de mayo de mil novecientos ochenta y 

ocho, ante el Notario número ciento treinta y seis del 

Distrito Federal, Licenciado José Manuel Gómez del Campo 

López, por la cual su representada loa designó Delegados 

Fiduciarios y en consecuencia les otorgó las facultades 

inherentes a su cargo.===== == === ==== 	==== 	  

==. Por BISOL VALLARTA, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL 

VARIABLE, acredita la suya el Licenciado Alberto Sepúlveda 

Cesio, con la escritura número veintitres mil cuatrocientos 

sesenta, otorgada en esta ciudad, el dieciocho de marzo de 

mil novecientos ochenta y siete, ante el suscrito Notario, 

por la cual su representada en el momento de su constitución 

le otorgó Poder General para pleitos y cobranzas, para actos 

de administración y para actos de dominio sin limitación 

alguna, con todas las facultades generales y aún las 

especiales que requieran cláusula especial conforme a la Ley 

en los términos de los tres primeros párrafos del articulo 

dos mil quinientos cincuenta y cuatro del Código Civil en 

vigor para el Distrito Federal.============================= 

Por BANCO DEL ATLÁNTICO, SOCIEDAD NACIONAL DE CREDITO, 

acredita la suya el Licenciado Renan Rodriguez Toletino, con 

la escritura número once mil quinientos setenta y cinco, 

otorgada en esta ciudad, el once de enero de mll novecientos 

noventa, ante el Notario número ciento sesenta y cuatro del 

Distrito Federal, Licenciado Antonio Velarde Violente, por 

14 cual su representada lo designó Director Adjunto 
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Fiduciario y con tal carácter le otorgó Poder General para 

pleitos y cobranzas, para actos de administración y para 

actos de dominio sin limitación alguna, con todas las 

facultades generales y aún las especiales que requieran 

cláusula especial conforme a la Ley en los términos de loe 

tres primeros párrafos del articulo dos mil quinientos 

cincuenta y cuatro del Código Civil en vigor para el 

Distrito Federal.................... 

▪ En las escrituras relacionadas anteriormente quedó 

debidamente acreditada la constitución y capacidad legal de 

las sociedades mandantes. 	  

▪ Loa Licenciados Francisco Mayorga Miramontes, José 

Antonio García Abdeslem, Alberto Sepúlveda Costo y Renan 

Rodriguez Tolentino, declaran bajo protesta de decir verdad 

que los poderes que ejercitan no les han sido revocados ni 

modificados en forma alguna y sus respectivas representadas 
tienen capacidad 	 mmmmmm mmu.ex..mwsnxem 

GENERALES examsesnmanamemasum 

▪ Los comparecientes declaran por las suyas 

EL SEÑOR FRANCISCO MAYORGA MIRAMONTES, originario de 

Zacatecas, Zacatecas, que nació el dieciocho de abril de mil 

novecientos cuarenta y sets, mexicano por nacimiento, hijo 

de padres mexicanos, casado, Funcionario Bancario, con 

domicilio en Paseo de la Reforma número cuatrocientos 

cuatro, piso trece, colonia Juárez, en esta ciudad 	 

■■■ EL SEÑOR JOSE ANTONIO GARCIA ABDESLEM, originario de 

esta ciudad, que nació el trece de junio de mil novecientos 

treinta y ocho, mexicano por nacimiento, hijo de padres 

mexicanos, casado, Funcionario Bancario, con el mismo 

domicilio que el anterior..... 	  

• EL SEÑOR ALBERTO SEPULVEDA COSIO, originario de esta 

ciudad, que nació el veintidos de junio de mil novecientos 

sesenta y tres, mexicano por nacimiento, hijo de padres 

mexicanos, casado, Abogado, con domicilio en Paseo de la 

Reforma número trescientos noventa, piso dieciseis, colonia 

Juárez, en esta ciudad. 	  

▪ EL SEÑOR RENAN RODRIGUEZ TOLENTINO, originario de esta 

ciudad, que nació el treinta y uno de enero de mil 

novecientos cincuenta y cinco, mexicano por nacimiento, hijo 

' I 
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de padres mexicanos, casado, Funcionario Bancario, col. 

domicilio en Avenida Hidalgo número veintiocho, colonia El 

Carmen, Coyoacán, en esta ciudad.=.=.============.====.===== 

• YO, EL NOTARIO, DOY FE Y CERTIFICO:==.............====== 

=== a) Que conozco personalmente a los comparecientes 

quienes a mi juicio tienen capacidad legal por no constarme 

nada en contrario..=.====.==.=.===.....==....===============. 

=== b) Que les fue leida íntegramente la presente escritura. 

• c) Que a los comparecientes les expliqué el valor y las 

consecuencias legales del contenido de esta escritura y les 

informó de las penas en que incurren quienes declaran con 

falsedad ante Notario, no asi al Licenciado Alberto 

Sepúlveda Costo por ser perito en derecho.===*=============. 

==. d) Que lo relacionado o inserto concuerda con sus 

originales a que me remito y tuve a la vista.============... 

=== e) Que los comparecientes manifestaron al suscrito 

Notario su conformidad con esta escritura, para constancia 

de lo cual la firman el día veintitres del mismo mes de su 
fecha.m....m.sxm.s.mmum=sma=..ms.....n=m.ma..mcww==....:1==.a=. 

asa Firma del Señor Francisco Mayorga Miramontes..==..===.=. 
=== Firma del Señor José Antonio García Abdeslem.=========== 

Firma del Señor Alberto Sepúlveda Costo. 	 

	

Firma del Señor Renan Rodriguez Tolentino.========= 	
3 3 Ante mi. R. Núñez. firmado.=-----===.=================== 
3=3 Un sello: Lic. Roberto Núñez y Bandera Notario No. 1 del 

D.F. Estados Unidos Mexicanos.============================== 

=.. Autorizo definitivamente en México a veintitres de abril 

de mil novecientos noventa y uno. R. Núñez. firmado.=.=====. 

.=. Un sello: Lic. Roberto Núñez y Bandera Notario No. 1 del 

D.F. Estados Unidos Mexicanos.....====.==.=.=.....==.======= 

NOTAS MARGINALES 

==. NOTA PRIMERA MEXICO A DOS DE MAYO DE MIL NOVECIENTOS 

NOVENTA Y UNO CON ESTA FECHA SE DIO AVISO A LA SECRETARIA DE 

RELACIONES EXTERIORES EN LOS TERMINOS DE LOS ARTICULOS 31 

PARRAFO 30  Y 32 FRACCION II, PARRAFO 40  DEL REGLAMENTO DE LA 

LEY PARA PROMOVER LA INVERSION MEXICANA Y REGULAR LA 

INVERSION EXTRANJERA, QUE SE RECIBIO CON EL NUMERO 30450 

COPIA DEL CUAL SE AGREGA AL APENDICE DE ESTE INSTRUMENTO CON 

LA LETRA G. DOY FE. NUÑEZ. FIRMADO.=====..================= 



ANEXO 5 

CONTRATO DE PRESTACION DE SERViCIO TURISTICO DEL SISTEMA DE TIEMPO COMPARTIDO, OUE CELEBRAN 
POR UNA PARTE DESARROLLO MARINA VALLARTA, S.A. DE C.V., A QUIEN SE LE DENOMINARA 'LA EMPRESA" Y 
POR LA OTRA UNA SEGUNDA PERSONA SEÑALADA EN LA RELACION DE DATOS GENERALES DEL PRESENTE 
CONTRATO Y A QUIEN SE LE DENOMINARA "EL USUARIO" , DE ACUERDO A LAS SIGUIENTES DECLARACIONES Y 
CLAUSULAS: 

DECLARACIONES 

Declara "LA EMPRESA" : 
I.• Ser una sociedad mercantil, constituida de acuerdo a las leyes de la República Mexicana, según consta on la Escritura 

Pública numero 25,776 otorgada el dia 26 de mar :e de 1984, ante la Fó dol Licenciado Jaime Martínez Gallardo. Notario 
Público número 24 de la ciudad do Guadalajara, Jalisco, e inscrita en el Registro Público de la Propiedad y de Comercio do 
la ciudad de Puerto Vallarla, Jalisco, con el número 87 del Tomo 5, del Libro Primero del Registro de Comercio, el dia 21 
de agosto de 1984; y lanar como objeto social: la operación, administración, manojo y compraventa de bienes inmuebles 
y terrenos, asl como !odas las operaciones qua con estos so puedan efectuar. Con clave de Registro Federal 
deContribuyentes: OW/4140927116. 

11. que su representante es la C Lic. Martha Sánchez Torres, según consta en la Escritura Pública número 6257, 
otorgada el dia 19 de junio de 1992, ante la Fé del Licenciado Salvador Guillermo Plaza Arana, Notario Público 
No. 7 de la ciudad de Tlaquepaque, Jalisco inscrita con el número le del Tomo 345 del Libro del Registro Público 
de la Propiedad Sección Comercio da Guadalajara, Jalisco. 

III.. Ser Fideicomisaria y única facultada por Banco BC11, corno Institución Fiduciaria para administrar el Fideicomiso número 
F11651.6, asi como comprometer derechos do uso en intervalos vacacionales en el Desarrollo Turístico denorn nado 
VIDAFEL HOTEL RE SORT VALLARTA, ubicado en la fracción comprendida entre la Avenida La Marina y la Playa, del predio 
localizado en la Antigua flacenda de Coapinolo y Pitillal, zona Marina en Puerto Vallarla, Jalisco: y con Escritura Pública 
número 25.863 de fecha 6 do abril de 1984. en Guadalajara, Jalisco, México. 

IV.« Estar administrando las unidades en los terminas de esta contrato, por consiguionto no se podrá reconocer obligación alguna 
quo no esta contemplada y contenida on el presento contrato o en el reglamento interior o en cualquier ot ro documento olic,a1 
expedido por la declarante. 

Declara "EL USUARIO" : 
I.• Oue tiene interés on adquiri' el derecho do uso a que so hace mencionan esto contrato y con la temporalidad que rol mismo 

indica. Se da por enterado do que cua'quier ofrecniento adicional y verbal que so Je haga y que no este comprendido en 
este contrato o en el reglamento interior, no tendrá validez alguna bajo ninguna crcunstancia, 

II' Que está conforme y enterado de que la cuota de mantonimionio se ha fijado en base a los costos do enero do esto año. 
y que se Incrementará anualmente para cubrir el alza de los cestos do operacion del Desanclo,. de conformidad 
a lo estipulado en la cláusula Ou nta de esto contrato. 

CLAUSULAS 

PRIMERA.- El derecho de uso que cede ''LA EMPRESA" AL 'USUARIO' tundra una duración do cinco anos siempre y cuando 
secumpla con lo establecido en este contrato, y será por una semana de vacaciones al año, en una unidad del Desarrollo Turístico 
donominadoVIDAFEL HOTEL RESORTVALLARTA, asi COMO& disputo por osa mismatemporadado todas las Areasy sorvicos 
comunes quo so encuentren dentro do tus instalaciones del MISMO, do acuerdo al reglamento de osas áreas y servicios, y do 
conformidad a las sgurentes clasilicac onos. 

A) CLASIFICACION DE TEMPORADAS 

TEMPORADA SEMANAS A OUE CORRESPONDE SE PUEDE c.ma,An A TE','PORADAS 

AAA 24, 25, 26 27, 28 29 30, 31 39, 33 34 35 E y 11 

13 Do la 1 O a la 23 y do la 36 a la 48 E y 13 

SE Semana Sr, Semana 52, Santa y Pascua E v S 

E Do ,a 49, 50 y col a 1 ala 17 (Salvo Semana Santa y Pascua) E y 13 	
l 

En el caso de las semanas 1 r 12, • 5 16 y 17, estas deberán, siempre que coincidan con Semana Sama o Pascua, ceder so 
lugar y camb ame a cu amper otra seina-a do Temporadas "B" o "E". 

'LA EMPRESA' y EL USUAF1,0* ccn,tonon en quo si por cualquier c rcunstancía, las autoridades educativas madi' can la 
temporada de vacac ones escola'es. coe- prend.das do finales do junio a la última semana do agosto, "LA EMPRESA' tendrá 
facultades para adec.iar a 'os tiSUAR.05"que adquirieron temporada de 'AAA'a esto nuevo periodo s,e moro y cuando rocaiga 
dentro de la tempoiad cono: da on sto contrato como '13" y sea a nivel nacional por lo quo la nueva temporada vacaconai so 
convertirá en 'AAA" y pm consiga en la temporada 'B" afectada so moverá el espacio quo antiguamente comprendía la 
temporada "AAA' 	 • 
1 j La semana número 1 será la que comiendo con el primer silbado del año, y así sucesivamente. 

2) En los años quo exista semana 53, sera del dominio exclusivo de 'LA EMPRESA'. 
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28 y 29 de la Ley Federal do Protección al Consumidor. 

DECIMA.• En todos los casos, ya sea para la semana contratada o para cambio de temporada, la reservación o confirmación 
de uso se debata hacer, con un mínimo do 30 días do anticipacOn y un máximo do 6 meses, en el Centro de reservaciones a 
los toléranos 647.01.28.647.15.17, 647.02.32 y 647.00.24 Guadalajara, Jalisco: (Cualquier cambio de dirección °teléfono 
deberá sor avisado a 'LA EMPRESA' con un minimo de 30 días do anticipación proporcionando los siguientes datos: Nombre, 
direccon y numero de contrato), recabando de 'LA EMPRESA' su número de reservación, el cual le servirá e su llegada en la 
recepcon del Desarrollo. Asi mismo, para ser recibido en ol Desarrollo, deberá estar al corriente de sus pagos y haber 

liquidado la cuota de mantenimiento correspondiente, por lo que será obligatorio al llegar a vacacionar, presentar en 

recepción el talonario de pagos al corriente, el cupón de mantenimiento pagado y en original, su tarjeta de 'USUARIO', 

enviarla con anterioridad al cliente y una identificación confiable. Asi mismo "LA EMPRESA' deberá dar aviso oportuno y 

fehaciente a los 'USUARIOS', de cualquier cambia de dirección o teléfonos de sus oficinas de Atención a Clientes, 

DECIMO PRIMERA.• Politica do cambios de temporada. 

Solamente se podrán solicitar cambios de semana a las temporadas E y 13, y luncionará de la siguiente manera: 

A) Para los usuarios de las temporadas 'AAA' y 'SE', los cambios solicitados a las semanas de la 18 ala 23 y de la 38 a la 48 
(temporada Basarán siempre aceptadas cuando so reserven con un mínimo d e 30 días da anticipación, comprometiéndose 
LA EMPRESA y aceptando EL USUARIO, quo en caso de no haber lugar en VIDAFEL HOTEL RESORT VALLARTA, se le 
instale en otro lugar similar por cuenta de LA EMPRESA y estarán sujetos a disponibilidad. si se reservan después do este 
plazo, o si coinciden con lo establecido en el inciso D, de esta cláusula 

13) Cambios solicitados a las semanas 49 y 50 y do la t a la 17 estarán suplos a disponibilidad. 

C) No se aceptará ningún cambio a, o en las semanas ~prendidas entre 15 de junio y el 15 do septiembre, asl como en la 
semana santa, carnaval, pascua o semana 51 y 52. 

0) 	En aqualbs casos tinque la semana a laque se solicite cambio, esté como( ondido algú n dia de he sta nacional, o AJO n rointo 
o celebración nueva o extraordinaria que modifiquo do manera significativa la afluencia turlstica en esa semana, la 
aceptación del mismo estará sujeta a disponibilidad, por io que so aceptará dando siempre prioridad a las reservaciones 
hechas con mayor anticipación. 

E) 	En caso do no hacer la reservación con la antelación establecida en la cláusula décima, EL USUARIO podrá solicitarla hasta 
con un plazo mínimo do 48 horas y un máximo do 12 días, utilizando el sistema do 'Reservación de última hora', quedando 
la aceptación de la reservación sujeta a disponibilidad, y sin compromiso alguno por parte de LA EMPRESA. 

9 	LOS USUARIOS de la temporada 13' aceptan do antemano el hecho da que si por algún motivo al hacer su reservación, 
no hay disponibilidad en VIDAFEL HOTEL RESORT VALLARTA, so le reserve en VIDAFEL HOTEL RESORT MAZATLAN 
o viceversa, o en otra semana, En ambos casos será a su elección. 

OECIMO SEGUNDA.- Para dar a LA EMPRESA una mayor libertad en cuanto a su programa de renovación y mantenimiento 
permanente del edificio, El. USUARIO acepta que sale instale en cualquier número de unidad, siempre y cuando sea del tipo 
que haya adquirido, no pudiendo exigir un número determinado, ya que éste ha sido asignado únicamente para electos de 
registro. 

Para temporada •B' EL USUARIO acepta el hecho de que si por algún motivo al hacer su reservación, no hay disponibilidad on 
tiempo de la unidad que contrató, so lo instale en otro tipo, siempre y cuando se respete la siguiente equivalencia: una Suite 
equivale a dos Master Rooms, previa aceptación del USUARIO, 

DECIMO TERCERA.- EL USUARIO acepta y roconoce que el Desarrollo Turístico denominado VIDAFEL HOTEL RESORT 
VALLARTA, se encuentra en procesa do ampliación constante. Por lo quo acepta las eventuales molestias quo esto lo pudiera 
ocasionar. 

DECIMO CUARTA.- LA EMPRESA so reserva ol derecho do promover eventos especiales con costo adicional, on las áreas del 
Desarrollo. 

DECIMO QUINTA.• EL USUARIO, su familia o huésped utilizará la unidad, áreas y servicios comunes a su propio riesgo y bajo 
su propia responsabilidad, y eximen por tanto a LA EMPRESA, así corno a sus empleados y ropresontantes do ésta, por cualquier 
daño o accalonte y demás contingencias que ahí sufrieren, 351 como aquellos sufridos por causas do tuerza mayor o actos o 
acciones quo pro ..engan de eneros o naturales, más no asl, cuando sea responsabilidad do la misma. LA EMPRESA no so 
hará responsable de objetos do valor q no sean depositados en la recepción. 

DECIMO SEXTA.• LA EMPRESA so comprometo a proporci .:nar al USUARIO el derecho de uso, motivo do esto contrato, 
pudiendo EL USUARIO en caso da incumplimiento, exigir a LA EMPRESA le instalo en otro lugar de caractorlsticas similares 
y sin costo alguno para él. esto comprouso no procederá en caso do luan a mayor o Sonémonos naturales. Asl mismo LA 
EMPRESA se reserva el demoro do uso da las intervalos semanales que no utrlicen LOS USUARIOS a quo no hayan sido 
comprometidos, y quo podrá rentar o promover on la forma que considero convenionto, por lo que EL USUARIO no tendrá 
ingerencia alguna en la administración interna do LA EMPRESA. 

DECIMO SEPT1MA.- El presente contrato no podrá ser modificado sino por acuerdo escrito firmado por las panes en que so 
estipulen las modificaciones propuestas, previa aprobación de la PROCURADURIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR, con• 
viniéndose crique las disPOSICiOnes aqui pactadas constituyen el único acuerdo anal) los contratamos, por lo que LA EMPRESA 
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ARTICULO 1.- PROPÓSITO DEL REGLAMENTO: El propósito de este Reglamento es el de 
pndteger y ntauter los servicios de hospedaje de cada susatptor de contrato de prestación de 
servidas de tiempo compartido referente a EL CLUB ubicado en las instalaciones del HOTEL 
»ELIA CANCUN, en Cancún, Quintana Roo, México, 

ARTICULO 2.- DEFINICIONES: Los términos específicos que se usan en este reglamento se 
definen como pigue: 

a).-LA SOCIEDAD: es la ami  edad mexicana denominada CALA FORMENTOR, S.A. DE C.V. 

b).- EL HOTEL: Ea el Hotel Mella Camal, en Canon, Quintana Roo, México. 

di. EL CLUB: Es el bebería de unidades de EL HOTEL que se destinarán al uso exclusivo de las ) 
personas que hayan suscito un contrato de prestación de servidos do tiempo compartido. 

d).- EL USUARIO: Es la persona que ha suscrito un contrato de prestación de servicios de tiempo 
corripsnido. 

e).. DERECHOS DE LOS USUARIOS: Será el derecho de cada USUARIO de recibir servidos de 
_DERIlospedaje en la modalidad de tiempo compartido durante el PERIODO DE USO reservado y en la 

,joi UNIDAD de tipo que le corresponde, a pertenecer a el programa de Intercambio, e obtener los 
., antlevicios complementarlos de EL CLUB, y a tener acceso a las áreas comunes de EL HOTEL 

--
Á
g.. PRESTADOR: La persona que tenga a su cargo la Administración, el mantenimiento y 
()pendón del club, así como la aplicación del presente reglamento. 

O.. PERIODO DE USO: Significa la semana de uso que corresponda AL USUARIO que haya 
adquirido una o mas semanas empezando y terminando cada día sábado. Los periodos son fijos o 
flotantes, dependiendo del contrato suscrito y existen 52 (cincuenta y dos) PERIODOS DE USO, 
en cada alto calendario, reservándose LA SOCIEDAD un PERIODO DE USO, para que el 
PRESTADOR efectúe el mantenimiento Minarlo de EL CLUB. Cada PERIODO DE USO será de 
Gibado e sábado con los siguientes 'orados:entrada sábado a las 15:00 hrs., salida del siguiente 
sábado alas 10:00 hrs. 

En el caso de que el PRESTADOR no respete el PERIODO DE USO que corresponda al 
USUARIO, salvo que haya mediado caso fortuito o de fuerza mayor, siempre y cuando se haya 
cumplido con lo estipulado en el Articulo 3o. de este Reglamento, el PRESTADOR le cubrirá 
todos los pastos que se deriven de la estancia del USUARIO en un establecimiento de categoría 
eimllar, por todo el tiempo a que el USUARIO tenga derecho en los términos del contrato 
correspondiente. 

En caso de que lo mencionado en el párrafo anterior no sea posible, el PRESTADOR pagará de 
Inmediato el Importe de los gastos de transportación del lugar de 'residencia del USUARIO al 
CLUB, y su regreso por el mismo medio en que haya efectuado su viaje, cubriéndole además, con 
otro PERIODO DE USO dentro del plazo que ambas partes convengan. 



II) 	UNIDAD: Será un espacio lijo o variable ,  de EL HOTEL, de acuerdo al tipo de contrato 
ausatto para USUARIO destinado al hospedaje para USUARIOS de EL CLUB. 

1).-TIPO DE UNIDAD: Existen los siguientes tipos de UNIDAD: 

ESTUDIO 

I) Compuesto de una habitadón dos camas dobles o una King Size, baño completo con 
lavamanos, Una, regadera, secadora de pelo, espejo de vanidad, y cuenta además con cafetera, 
_tazas, televisión via satélite, caja de seguridad y servibar a disposición del usuario, con 
OCUPACIÓN MÁXIMA PRIVADA DE DOS PERSONAS, 

UNA RECAMARA 

II) Compuesta de una habitación con cama King Size o dos camas dobles, estancia con sala, dos 
huta completos, sota-cama, comedor con servicio de cocineta, fregadero de acero Inoxidable con 
agua fria ¡caliente, un (rigobar, homo de microondas, tostador de pan, cafetera, licuadora, bateria 
de cocina y vajilla para seis personas, con una OCUPACIÓN MÁXIMA PRIVADA DE CUATRO 
IERSONAS. 

LOCK OFF/DOS RECAMARAS 

U1) Compuesta de una unidad ESTUDIO y una unidad de UNA RECAMARA, (descritas en los 
kdsos l e 6), con OCUPACIÓN MÁXIMA PRIVADA DE SEIS PERSONAS. 

DUIPI 
JOH 

n
_I).-TEMPORADA: Existen las siguientes TEMPORADAS : 

sittA 
''"1" . 

r
1-PRIME: Otorga al USUARIO el derecho de uso de cualquiera de las semanas 
correspondientes a Navidad, Año Nuevo, Semana Santa y Pascuas, más la opción de usar 
cualquier semana de la temporada Oro a continuación descrita, sujetas a espacio. 

2.-ORO: Otorga al USUARIO el derecho de uso en cualquier temporada a excepción de las 
semanas correspondientes a Navidad, Año Nuevo, Semana Santa y Pascuas, sujetas a espacio. 

B.-OCUPACIÓN MÁXIMA PRIVADA: Será el número máximo de personas autorizadas que 
pueden hospedarse en su UNIDAD según el TIPO DE UNIDAD. 

Los niños, sin distinción de edad, cuentan como un adulto para calcular la OCUPACIÓN MÁXIMA 

ARTICULO 3.- SISTEMA DE RESERVACIONES: Para el uso de la UNIDAD, el USUARIO deberá 
Informar por escoto a el PRESTADOR o a quien éste designe. (pata los efectos mencionados en 
este articdo) su Intención do usar la UNIDAD para el PERIODO DE USO a que tenga derecho 
durante la TEMPORADA adquirida, en su caso, con un miramo de 90 (noventa) dias de 
anticipación y un máximo de 11 (once) meses, siempre y cuando el USUARIO esté al comente en 
el pago de todas sus obligaciones, Incluyendo las cuotas de gastos comunes. 

EL PRESTADOR una vez que haya recibido la notificación por parte del USUARIO en los ttrminos 
del pkrato anterior, confirmará por escalo dentro de los 30 dias siguientes a la reservación hecha 
para el uso de la unidad. 
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Al reservar El. USUARIO Informan( al PRESTADOR su Intención de utilizar su UNIDAD que le 
corresponda para el PERIODO DE USO e que tenga derecho en los términos del párrafo que 
antecede, y si no se presentare, se entenderá ejercido el derecho al PERIODO DE USO y 
cumplida la obligación de prestar el uso y disfrute de la UNIDAD por ese año por parle de el 
PRESTADOR. 

En caso de que el USUARIO no diere el aviso mencionado anteriormente al PRESTADOR, eslo 
último quedará facultado para disponer de la UNIDAD en el PERIODO DE USO correspondiente 
sin responsabilidad para el PRESTADOR. 

El USUARIO acepta que si por causas de fuerza mayor, tales como terremoto, maremoto, ciclón, 
Incendio, actos de vandalismo, huelgas de cualquier tipo, etc., hubiese Impedimento temporal para 
le prestación del servicio que se contrata, no por ello se extinguirá este reglamento ni dará 
derecho a el USUARIO a exigir Indemnización por parte de la SOCIEDAD o el PRESTADOR. El 
tiempo que dure este tipo de Impedimento se tendrá por transcurrido para el USUARIO quien 
podrá seguir disfrutando de las semanas por transcurrir, conforme al presente reglamento. 

I. 	
El USUARIO sus familiares e Invitados disfrutarán de le UNIDAD y áreas de esparcimiento a su 

1, 	

propio riesgo y bajo su exclusiva responsabilidad y, por lo tanto el USUARIO exime a la 
.1 • SOCIEDAD, al PRESTADOR, y a sus contratistas o personal, de cualquier ciase de 
•I 	responsabilidad derivada de accidentes, daños, o cualquier otra contingencia que surgiere, 

r 	ocasionada por el mal uso de las instalaciones por parte del USUARIO, sus familiares o invitados. ..• 

• Le cancelación de reservación sin perder su peifodo de uso será con anticipación de 60 dias o 
FIDtA, más, y en el caso de que fuese con menos dias de anticipación se perderá el derecho de uso de 

miDoR 	esa semana. 

etliftless 

11 	— ARTICULO 4.- GASTOS COMUNES: Serán todos los gastos convenientes para mantener, 
reparar y operar el CLUB mencionado sin limitar renta de teléfono o parte proporcional del 
conmutador, gas, luz e Impuesto predial, vigilancia y seguridad; mantenimiento y reparación de las 
UNIDADES y la adquisición y reparación de muebles, blancas y así como suministro de baño y 
limpieza; primas de seguro para Incendio, huracán, temblor y responsabilidad civil, asi como prima 
para fianza de garantid de cumplimiento de las condiciones del servicio del PRESTADOR; servicio 
de limpieza diario de cada UNIDAD con cambio diario de blancos por cada PERIODO DE USO, y 
en general, todos los gastos normales o necesarios en los cuales se Incurran para la 
administración, manejo y funcionamiento de el CLUB y en la prestación de los servicios a los 
USUARIOS. 

También se Incluyen dentro de dos GASTOS COMUNES, el mantenimiento y reparación que se 
lleva a cabo en forma anual dentro de la semana a que se refiere el Articulo 2 inciso g) del 
presente Reglamento, y el cual comprende el buen estado del mobiliario, tuberías, teléfonos, 
artículos eléctricos, pintura general del establecimiento, limpieza de todas las UNIDADES, y al 
resto de las Instalaciones del CLUB, según lo exijan las circunstancias. El PRESTADOR tendrá la 
obligación de mantener las unidades del CLUB en buen estado y aptas para el uso a que fueron 
destinadas. 

La cuata de gastos comunes será Individual y deberá pagarse anualmente. Se repartirá el monto 
total de los GASTOS COMUNES entro las UNIDADES quo componen pl CLUB, correspondiendo a 
cada unidad un porcenta,e de los GASTOS COMUNES según el TIPO DE UNIDAD 

3 



Las cuotas de GASTOS COMUNES se incrementarán o disminuirán de acuerdo el ineremento o 
disminución que signen con reladón el año anterior, los distintos rubros para lo que se destinan las 
~as. 

ARTICULO CONDICIONES PARA EL USO DE ÁREAS COMUNES: E USUARIO podrá 
utilizar las áreas comunes de conformidad con los siguieinles supuestos: 

a-HORARIO: El horado pera el uso de albercas, canchas de tenis y demás centros de 
entretenimiento sera conforme a los horados y condiciones que para tal efecto tenga establecido el 
HOTEL 

b.-USO DE HOSPEDAJE: Cada UNIDAD estará destinada exclusivamente para el hospedaje de 
los USUARIOS, sus familiares e Invitados. El USUARIO puede permitir a otros el uso de su 
UNIDAD. Cualquier Invitado o arrendatario del USUARIO debe presentar autorización por escrito 
dirigida e el PRESTADOR para que se les permita el meso ala UNIDAD. 

c.-USOS PROHIBIDOS: Nhapin USUARIO puede usar o permitir cualquier uso de su UNIDAD 
que pueda perjudico la buena reputación del CLUB. 

As/ mismo, ningún USUARIO o sus Invitados podrán levar e cabo en su UNIDAD o en otra parle 
del CLUB o del HOTEL actividades que sean nocivas, ofensivas, nudosas, molestas o que puedan 
Interferir con le comodidad, derechos o seguridad del CLUB, de el HOTEL o de otros USUARIOS 
del CLUB, sus Invitados, en-endatarios, o huéspedes del HOTEL El USUARIO no hará ninguna 
inottlicación a la estructura o a la decoración de la UNIDAD. No se permiten animales, Incluyendo 
domárdicos. 

Queda estrictamente prohibido al USUARIO colgar ropa, toallas, trajes de baño, sábanas, tapetes 
o cualquier entallo en las ventanas, tenazas o cualqUer parte que sea expuesta o visible a otras 
parles del CLUB o el HOTEL No se pende colocar o Instalar anuncios o señales de ninguna 
especie. 

La dnarlación de peatones o vehIculos se hará únicamente por las irles, pasillos, andadores y 
caminos previstos para este efecto. Se prohibe el paso por el pasto, jardines privados, decorativos 
o de descanso. 

La ~ton por parte del USUARIO sus familiares o imitados a cualquier obligación estabtedda 
en el presente reglamento, dará lugar a las siguientes sanciones: 

1.- Arnonestacitn por parle del PRESTADOR a el USUARIO, si la Infracción fué por primera vez, 
más los gastos de reparación al CLUB erogados por el PRESTADOR en caso de que se hubieran 
ocasionado danos materiales e el CLUB o el HOTEL 

2.- Suspenatin de los derechos del contrato por un PERIODO DE USO si el USUARIO Infractor 
fuere reincidente, más los gastos de reparación a el CLUB erogados por el PRESTADOR, en el 
caso en que se hubieran ocasionado daños materiales a el CLUB o el HOTEL 

3.- E3 PRESTADOR aplicaré las sanciones a que se refieren los incisos anteriores de acuerdo con 
el sigtiente procedimiento: 

El PRESTADOR Informará por esalto a el USUARIO en la UNIDAD'que se encuentre ocupando o 
en el domicilio registrado por la SOCIEDAD en el contrato de prestación de servidos respectivo, 
sobre la infracdón o Infracdones el presente reglamolo que hayan sido cometidas por aquél, 
anexado el presupuesto de gastos por reparación a el CLUB o el HOTEL, en el caso de que 
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hubieren »izado deAce materiales a las mismas, indicándole ademas, el tipo de sanción que 
proosda según el caso perlictier, 

El pepo de los gastos pera la reparación a el CLUB, debeni de hacerse en un termino de 15 días 
calados a partir de que el PRESTADOR informe el USUARIO sobre las cantidades a erogarse 
con motivo de la reeilzación de las reparaciones a el CLUB. 

En el caso de que el USUARIO Incumpla con el pago del monto en el término arriba previsto, 
operé Internes ~todos sobre dicho monto, a razón de una sobre tasa del 25% adicional a los 
Internase ordinarios pactados en el CONTRATO, por cada mes o tracción que dure dicho 
Incumplimiento, quedando Imposibilitado por todo el tiempo que dure su Incumplimiento para 
disfrutar de le UNIDAD que le correspondiera aún en el caso de haber cubierto el pago de sus 
GASTOS COMUNES, correspondientes al periodo de que se trate. 

Si pasados 3 meses contratos e partir de la fecha de notificación, El USUARIO continuare en 
Incumplimiento, El PRESTADOR Informará lo anterior a la SOCIEDAD, y esta podrá rescindir el 
oorgrato en términos de la ley, Independientemente del ejercido de las acciones que la 
*SOCIEDAD o el PRESTADOR puedan iniciar en contra del USUARIO para el cobro de dichas 
cantidades. 

Tarara la SOCIEDAD como el PRESTADOR no se hacen responsables por bienes perdidos o 
S'? 	robados dentro de EL CLUB o de EL. HOTEL, si éstos no fueren depositados previamente en las 

aktas de seguridad que para tal efecto tiene Instaladas el CLUB. 

d.-MANTENIMIENTO: Cada USUARIO Invitado o arrendatario mantendrá su unidad en buen 
FEDERAL 	atado de limpieza durante su PERIODO DE USO, y saldrá en forma puntual al terminar SU 
looR • 	PERIODO DE USO, desalojando sus pertenencias personales así como a las personas y 
110/431 	pertenencias que hayan ocupado la UNIDAD, dejando la misma en el mismo estado en que se 

incontrabe al iniciar SU PERIODO DE USO. 

La hora de registro al Inicio de cada PERIODO DE USO será el día Sábado a las 15,00 horas. La 
boas de salida al final de cada PERIODO DE USO será el dia Sábado a las 10:00 horas. No se 
permite arracerw pertenencias personales en la UNIDAD. 

El día de la llegada, el ocupante recibirá una lista de Inventario que deberá revisar y firmar de 
conformidad. Cualgtier omisión con respecto a esta lista, deberá reportarse por escrito a EL 
PRESTADOR; de otro modo, se considerará aceptado el inventario de referencia. Asimismo, el 
dia de salida el PRESTADOR recibirá el Inventario, verificando y haciendo los cargos que se 
ameriten. 

ARTICULO 5.- EL PRESTADOR: La administración y mantenimiento de EL CLUB estarán a 
cargo de el PRESTADOR, que podrá ser la SOCIEDAD o un terrero que al efecto LA SOCIEDAD 
conirate. EL PRESTADOR tendrá las siguientes facultades y obligaciones, que podrá ejercerlas 
por si mismo o a través de terceros. 

a.- Reparar, mantener, repintar, remodelar o amueblar las UNIDADES y establecer reservas para 
costos anticipados, Incluyendo los costos para muebles y equipamiento nuevos necesarios; 
contratar o pagar al personal que estime necesario para la operación y el mantenimiento de el 
CW8. 

b.- Contratar y pagar los servidos de agua, electricidad, gas, teléfoho, asl como cualquier otro 
servido para El CLUB. 
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c.- Contratar muros contra daños por destrucción total o pardal de EL CLUB y de responsabilidad 
dvit que cubra dados a terceros, cal como fianza por el monto equivalente a 20 veces la cuota 
advicluil de mantenimiento anual, a fin de gonalziar el cumplimiento de las condiciones en que 
se ofrezcan ama ~dos. 

d.- Aplicar este reglamento así como cualquier otra modificación o disposidón relativa el uso y 
disfrute de EL CLUB y de las UNIDADES por parle de los USUARIOS. 

e.- Obtener y peor los hatearlos para los servidos legales y ronlables y cualquier otro servicio 
necesario pire la operadón del CLUB y la aplicación del Reglamento. 	En el caso de 
Ircumplirdento de alguna disposición del reglamento o del clausurado del contrato pa pare de un 
usar culo se le suspenderá el ~Ido, pa Iodo el tiempo que dure su Incumplimiento, o bien podrá 
dar por terminado el centrado mediante aviso por escrito sin necesidad de acudir ante autoridad 

al se este en el supuesto 2 del articulo So. Inciso C, y siempre sin contravenir lo dispuesto 
en los articulas 70 y 71 de la Ley Federal de Protección al Consumidor. Cualquier usuario que 
vide el reglamento o dausulado del contrato, estará obligado a cubrir los costos y ~renos 
!ondea incurrido en la aplicación del reglamento. 

f.- Cobrar en forma anticipada de cada USUARIO su parte proporcional de los GASTOS 
COMUNES y cualquier otro gasto comprobado del PRESTADOR, factuar los mantos que les 
correspondan a los USUARIOS y cobrarles las deudas pendientes debidamente justificadas. 

‘ g.- Entrar ocasionalmente en araiquIer UNIDAD de EL CLUB durante horas razonables, en un 
I 	horario que iniciará a partir de las 10:00 tus. y terminará a las 18:00 tirs , cuando sea necesano 
k 	para la operación de el CLUB o para efectuar reparaciones de emergencia que fueran necesarias 
P. 	para prevenir daños a cualquier UNIDAD del CLUB. 

FEDER:t 
h.- Contar con el libro de registro de quejas y sugerencias, el cual estará a disposición del 

IltDOR 	USUARIO. 
st murta 

ARTICULO 7.- SUSTITUCIÓN DEL PRESTADOR: La SOCIEDAD podrá sustituir al 
PRESTADOR en cualquier momento, o bien, en el caso de que el PRESTADOR haya Inzumplido 
con las obligaciones de admiristración, mantenimiento y operación de EL CLUB y «sten pruebas 
sufidentes del Incumplimiento, la ASAMBLEA DE USUARIOS, constituida en los términos del 
adiado ao. del presente reglamento, mediata resolución aprobada por lo menos por el 90% 
(noventa por denlo) de los votos de la totalidad de los USUARIOS, podrá sdidtar a la SOCIEDAD 
la sustitución de EL PRESTADOR, siempre y cuando los USUARIOS que concurran a la 
ASAMBLEA hayan cubierto totalmente el puedo de su contrato y se encuentren el corriente en el 
pop de todas las CUOTAS y gestos canales para el CLUB. 

En el ceso de que le administración y mantenimiento de EL CLUB estuvieran e cargo de la 
SOCIEDAD, y existiera resolución de la ASAMBLEA DE USUARIOS tomada en los términos del 
pamela anterior para sustituir el PRESTADOR, la SOCIEDAD, dentro de los 90 días hábiles 
siguientes a la fecha de dicha resolución deberá contratar con ui tercero la administración y 
mantenimiento de EL CLUB. 

En el supuesto de que el PRESTADOR sea sustituido, éste será responsable de su encargo en 
tardo el nuevo PRESTADOR Inicie sus actividades. 

Los USUARIOS tendránla obligación de cubrir todos los gastos y honorarios de el PRESTADOR 
saliente, salvo en el ceso de que se demostrara que los gastos que haya realizado el 
PRESTADOR fueren irnacesarlos para el cumplimiento de sus Misiá:iones. 



Si por cualquier causa, en un determinado momento no existiese PRESTADOR que opere el 
CLUB, cualquier USUARIO que se encuentre al corriente en las obligaciones a su cargo, podrá 
someter e consideración de la ASAMBLEA DE USUARIOS, reunida en los términos del articulo 
9o. del pásenle reglamento, la designación de un nuevo PRESTADOR. 

Dicha ASAMBLEA deberá reunirse dentro de un ORZO máximo de 2 meses contados a partir de el 
momento en que EL CLUB quede sin PRESTADOR. 

ARTICULO RESPONSABIUDAD FINANCIERA DEL USUARIO: 

a.- GASTOS COMUNES: EL PRESTADOR facturará a cada USUARIO a más tardar el dia 31 de 
diciembre de cada año su parte proporcional de los GASTOS COMUNES para el año siguiente. 

El pago de GASTOS COMUNES correspondiente a cada USUARIO deberá ser entregado a el 
PRESTADOR e mas tardar el 28 de febrero de cada año. En caso de incumplimiento por parte de . 
el USUARIO se le cargara como pena convencional un Interés de 25 % ( veinticinco por ciento ) 
ladicioniti a los Intereses ordinarios pactados en el CONTRATO por cada mes o fracción que dure 
el incumplimiento. El USUARIO que deje de hacer más de 2 pagos de GASTOS COMUNES a el 
PRESTADOR perderá su calidad de USUARIO. Bajo ninguna circunstancia podrá un USUARIO 
ocupar su UNIDAD al no ha pagado con anticipación la totalidad de los GASTOS COMUNES 
caresporallentes. El USUARIO, tata vez que obtenga la confirmación a su PERIODO DE USO 
por parte de el PRESTADOR, podrá tener acceso a su UNIDAD. 

En el caso de que los GASTOS COMUNES no estén pagados al 28 de febrero de cada año, el 
PRESTADOR se reserva el derecho de rentar u ocupar la UNIDAD correspondiente, reteniendo 
cualquier renta u otro Ingreso en su totalidad. 

b.-GASTOS INDIVIDUALES: Ceda USUARIO será individualmente responsable por cada cuenta 
Incurrido en El. CLUB por parte de las personas que ocupen su UNIDAD con su consentimiento 
durante su PERIODO DE USO. Además, cada USUARIO se hace responsable por cualquier daño 
ocasionado por actos del USUARIO, su familia, invitados, usuario o arrendatarios o como 
resultado de su Incumplimiento a lo dispuesto en el reglamento. 

O pagoda GASTOS INDIVIDUALES se hará a más lardar el tatimo día del PERIODO DE USO. 

c.-HONORARIOS DE TRASPASO DE CONTRATO: LA SOCIEDAD recibirá una notificación por 
emito por parte del USUARIO del traspaso de un contrato, dentro de los 30 ( treinta ) dios 
anteriores al traspaso. El USUARIO enviará a la SOCIEDAD a través de el PRESTADOR su 
certificado de uso y goce, endosado y con todos los datos de la persona a quien se hace el 
hayas° y que fuesen necesarios para poder efectuar la emisión de un nuevo certificado. Al 
aplome duo traspaso por parle de LA SOCIEDAD, dentro de los 10 (diez) días hábiles 
siguientes LA SOCIEDAD expedirá el nuevo certificado y cobrará un HONORARIO DE 
TRASPASO equivalente al 10% (diez por ciento) del valor de un contrato similar al momento de 
efectuarse dicho traspaso por parle de la SOCIEDAD. El traspaso de cualquier contrato 
concederá al nuevo USUARIO todos los derechos del USUARIO anterior, Incluyendo lodos los 
fondos en manos del OPERADOR sin documento especifico de traspaso. 

En caso de traspaso por herencia, no se cargará ningún Honorario de Traspaso. 

ARTICULO 11.- ASAMBLEA DE USUARIOS: La ASAMBLEA DE USUARIOS se reunirá para 
tratar cualquiera de los asuntos siguientes: 
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a) Deddir sobre la realizadón de obras y construcdcnes de la SOCIEDAD o el PRESTADOR que 
presenten innovaciones o modificaciones a la 113111JCIUM de el CLUB, y representen un gasto 
odriaordinerto de mas del 90% (noventa pu denlo) del cálculo total de GASTOS COMUNES para 
erl dio en que so vayan a mallar tales obres. 

O) Decidir obra la Implementación de actas extraordinarias que Impliquen gastos no previstos 
dentro de la anta de mantenimiento, ocasionados por caso fortuito o fuerza mayor. Para tal 
dedo, el PRESTADOR presentará a la Asamblea el concepto de dichas cuates y ést i,, para 
desechadas, deberá contar con el voto del 90% (noventa por denlo ) de la totalidad de los 
usuirtos. 

c) Nombrar a REPRESENTANTES DE USUARIOS. 

d) Solicitar a la SOCIEDAD que sustituya a el PRESTADOR en los términos del articulo To. del 
presente reglamento. 

La SOCIEDAD, para efectos del Inciso a) del presente articulo, presentará el proyecto de 
modificaciones e la est/tic:113ns de el CLUB junto con el presupuesto de gastos paro dichas 
construcciones a la ASAMBLEA DE USUARIOS para su aprobación, la cual para desechadas, 
deberá contar, en lodo caso, con el voto del 75 % 1 setenta y cinco por ciento ) de la totalidad de 
los USUARIOS. 

-Las ASAMBLEAS de USUARIOS se celebran previa convocatoria que al efecto hagan los 
REPRESENTANTES DE USUARIOS, que deberán enviar poi escrito y por correo aéreo 
cedifkado con anticipación a fa fecha de la misma, Indicando lugar dentro del CLUB o del HOTEL, 
día y hora en que se celebrará, así como el Orden del Ola correspondiente. 

-Cuando la ASAMBLEA DE USUARIOS se celebre en virlud de primera convocatoria, se requerirá 
tic quórum del 90% (noventa por ciento) de la totalidad de los votantes; en caso de que el quórum 
antes establedclo no se completare, se hará una segunda convocatoria, siendo entonces el 
quórum suficiente con el 50% (cincuenta por ciento) de votantes, y en caso de que el quórum 
anterior mirimo no se completare, la ASAMBLEA DE USUARIOS se efectuará en razón de la 
tercera convocatoria, y sus resoluciones se adoptarán per mayoría de votos de los presentes. 

•Cada USUARIO gozará de un voto por cada PERIODO DE USO que haya adquindo, siempre y 
amelo esté al corriente de los pagos correspondientes a sus GASTOS COMUNES y haya pagado 
totalmente el precio del contrato a la SOCIEDAD ; en caso de incumplimiento con lo anterior, el 
Voto o votos emitidos por dicho USUARIO carecerán de validez. 

-La sociedad gozará de los votos de los contratos no suscritos, o suscritos pero que su precio no 
haya sido totalmente cubierto, o que su suscripción haya sido definitivamente cancelada. 

-Las nesoludones tomadas en ASAMBLEA DE USUARIOS por las mayorías establecidas en este 
reglamento, obligan a todos los USUARIOS aún los ausentes o disidentes. 

ARTICULO 10.- REPRESENTANTES DE USUARIOS: Los REPRESENTANTES de USUARIOS 
es el órgano de representación de USUARIOS, y se integrará con un máximo de 3 (tres) personas 
tienes deberán tener la calidad de USUARIO de EL CLUB. 

Las reuniones de los REPRESENTANTES DE USUARIOS funcidnan legalmente, y a ellas 
deberán asistir por lo meños 2 (dos) de sus miembros y sus resoluciones serán validas cuando 
sean tomadas por la mayoria de los presentes. 



Los REPRESENTANTES DE USUARIOS, podrán nombrar de entre sus miembros un delegado 
pera la ejecución de actos concretos, A falta de designadón la representación corresponderá al 
REPRESENTANTE DE USUARIOS primeramente designado por la SOCIEDAD o la ASAMBLEA 
DE USUARIOS. 

LOS REPRESENTANTES DE USUARIOS durarán en su cargo mientras que le ASAMBLEA DE 
USUARIOS no resuelva hacer nuevos nombramientos ylos nombrados no tornen posesión de los 
Caqi011. 

LOS REPRESENTANTES DE USUARIOS para cumplir con su cargo, deberán haber cubierto la 
totalidad del precio del CONTRATO y estar al contente en el pago de todas las cuotas y GASTOS 
COMUNES requeridos por el PRESTADOR y la SOCIEDAD para la administración y 
mantenlmIento de el CLUB, en el caso de que cualquier REPRESENTANTE DE USUARIOS no 
hubiese cubierto las cuotas que le conesponden, la SOCIEDAD se lo comunicará por escrito, 
quedando suspendido en su encargo por todo el tiempo que dure dicho incumplimiento. 

Si pesadas 80 (sesenta) dios contados a partir de la notificación, el representante de USUARIOS 
/10 hubiese cubierto las cuotas requeridas, quedará sustituido de su cargo sin necesidad de aviso. 

ARTICULO 11.- OBLIGACIONES Y FACULTADES DE REPRESENTANTES DE USUARIOS: liktb. 
r 	Las REPRESENTANTES DE USUARIOS tendrán las siguien tes lacuilades y derechos: 

	

4 ni 	o) Llevar un libro en donde consten todas les resoluciones tornadas por los USUARIOS en 
asamblea 

ice' 
 

b) Convocar a ASAMBLEA DE USUARIOS, cuando lo estimaren conveniente o bien, si les fuere 

	

11/1  fp. 	•Olicilado por escrito por LA SOCIEDAD, o por el 50% (cincuenta por ciento) de los USUARIOS 

	

StkiDisi 	que hayan cubierto el precio total del contrato y se encuentren al comente en el pago de sus 

$ al tasturie Sollos Comunes. 

c) Hacer que se inserten en el ORDEN DEL DIA de las ASAMBLEAS DE USUARIOS los puntos 
que consideren pertinentes. 

d) Informar al PRESTADOR y a los USUARIOS sobre las resoluciones que haya tomado la 
ASAMBLEA DE USUARIOS. 

ARTICULO 12. CLÁUSULAS GENERALES: 

a) OCUPACIÓN DE UNIDAD: Nngún USUARIO podrá ocupar su UNIDAD si no cumple con los 
Siguientes requisitos: 

1) Presentar recibo de pago sobre los GASTOS COMUNES del periodo correspondiente. 

N) Llenar su tarjeta de registro. 

111) Dejar pagar; firmado por el valor del mobiliario de la unidad que ocupal, o depósito en 
garantía por dicho valor, el mencionado pagaré será causal y no negociable, 
vinculado con el contrato y reglamento, y le será devuelto al USUARIO al desocupar 
la unidad, si no hubo desperfectos o p&rdidas, y si las hubo, sólo se le descontará los 
gastos que so justifiquen. Igualmente se procederá con el depálto en electivo. 

Iv) Firmar el inventario de la UNIDAD. 
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b) SERVICIOS COMPLEMENTARIOS: EL CLUB ofrece a los USUARIOS los SERVICIOS 
COMPLEMENTARIOS de alimentos, bebidas, albercas y demás amenidades del HOTEL 
conforme a las condiciones estableddas en el Articulo 5o. inciso a), ast como los servidos de 
Intercambio Interno y uso acelerado, previa reservación a tal efecto. 

tras cenaras que realicen los USUARIOS, sus familiares, o sus Invitados el utilizar los 
SERVICIOS COMPLEMENTARIOS no se encuentran indirdos en el contrato o en la cuota 
ordinaria de GASTOS COMUNES por lo que toda persona que se sirva de ellos deberá pagar en 
forma indepencienle el monto de l ce mism es, consldarándose GASTOS INDIVIDUALES. 

c) SEGUROS: EL PRESTADOR he contratado Lo seguro con Compri:Va Aseguradora, con 
vigencia armar pronogable, que cubre dativos a terceros en sus personas y bienes, derivados de 
rotura de maquinaria , inoendio, robo de mercancías y responsabilidad civil. El cual se 
compromete a mantener vigente o en su caso intercambiar por otro similar. 

d) TERMINACIÓN: Lo previsto en esto Reglamenta no tendrá vigenda respecto al USUARIO 
después de terminar el 30o. PERIODO DE USO consecutivo a la contratación de dicho USUARIO. 
Dicha terminación no relevará a ningún USUARIO de obligadones pendientes, las cuales pueden 
ser reclamadas y cobradas por el PRESTADOR ola SOCIEDAD en su caso, 

;tusar14 amper au UNIDAD, ni los beneficios de los derechos adquiridos y apicabies a su PERIODO DE 
las — USO. 

Cualquier modificación a este Reglamento se Ganen/cardo« asalto a cada USUARIO previa 
notificadón pa escrito ala Procuraduría Federal del Consumidor. 

SI LA SOCIEDAD elige registrarse ante cualquier Agencia del Gobierno de los Estados Unidos de 
América o sus Estados, o con cualquier otro pais con competencia para aprobar la promoción de 
EL CLUB, el presente Reglamento podrá ser modificado con el propósito de cumplir con los 
requisitos de dicha Agenda, y el USUARIO acepta expresamente que en caso de que sea 
necesario, se constituya una Asociación Civil, en la que el USUARIO tendrá una pede social en 
dicha Asociación, la cual según sea el caso, podrá ser administrada pa LA SOCIEDAD y, en 
general, el Reglamento se modificará según lo requerido por dicha Agenda, siempre y cuando no 
viole disposiciones legales mexicanas y no acede los derechos previstos en el presente 
REGLAMENTO. El USUARIO podrá firmar los Acuerdos y documentos requeridos por la Agenda 
correspondiente para registrar LA SOCIEDAD. 

g) LEYES APLICABLES: La Preeuredurlá federal del Consunidor, será competente pare conocer 
controversias' que so suc 	n con rélaci6e'a todo lo previsto' en alto Reglamento y 

... en ceso de no llegara ningún arregle en,dictie Procuraduría, las partes anfratantes sé some- 
ten a la juCildlOcIó71-¡-  comaeltnti"a'ilé..-:1411'Whoniles 	11a Cd. de Me‘lco, renunciando a - 
ciaalqui.?r"fWn'llelloieicitio-cr-Nencindad yñr eñgan actuallienin o adquieran en el futuro. 

USUARIO: HE LEIDO Y ENTENDIDO Y ESTOY DE ACUERDO CON p.. CONTENIDO DE ESTE 
REGLAMENTO. 

l0 

441% 	
e) INVALIDEZ Y NO RENUNCIA: la invalidez de cualquier cláusula de este Reglamento no 
etectani en forma 'alguna la validez, aplicación o legalidad de las demás disposidones del 
Reglamento. El no hacer valer cualquier ARTICULO de este Reglamento no constituye una 

" 	
~da si derecho para ejecutar tal cláusula posteriormente. 

t 	f) MODIFICACIÓN: LA SOCIEDAD queda facultada pam modificar el Reglamento, asi como para 
cambiar a el PRESTADOR y a la organización de intercambio afiliada, siempre y cuando tales 
modificaciones no alteren o perjudiquen los derechos del USUARIO para disfrutar de su contrato u 
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ANUO 6 

REGLAMENTO INTERIOR DE USO 

EL OBJETIVO DE NUESTRA ORGANIZACION, ES IIMNDAR CADA AÑO A TODOS LOS BENEFICIA. 
RIOS DE HOTELES l'IDAFEL Y SU FAMILIA, LAS MEJORES VACACIONES, Y El. EXITO DE ESTE 
COMETIDO ESTA BASADO FUNDAMENTALMENTE EN UNA BUENA ADMINISTRACION POR PARTE 
DE U EMPRESA, ASI COMO EN LA PARTICU'ACION DE TODOS Y CADA UNO DE LOS BENEFICIA. 
RIOS, POR LO QUE EL CUMPLIMIF.NTO DE LO ESTABLECIDO EN ESTE REGLAMENTO ES DETER. 
MINANTE PARA LOGRAR QUE HOTELES VIDAFEL BREVE SIEMPRE LAS MEJORES VACACIONES 
A TODOS AQUELLOS QUE NOS HONREN CON SU VISITA. 

PARA GARANTIA DE TODOS LOS BENEFICIARIOS, EL CUMPLIMIENTO DE ESTE REGLAMENTO 
SERA ESTRICTAMENTE OBLIGATORIO, POR LO QUE U EMPRESA SE RESERVA EL DERECHO DE 
NEGAR EL SERVICIO A CUALQUIER BENEFICIARIO QUE LO INFRINJA. 

AREAS 

lo. RESERVACIONES: 

a) Las reservaciones se deben solicitar a los teléfonos: 	6-17.15-17, 6.17-01.28 y 647.00.2.1 
de Gruidalaiarri.Jaliscoicurilquier cambio de ruinenos telefónims. la Empresa lo comunicará en su 
oportunidad I. 

b) En todos los casos, la reservación o confirmador de uso se deberá hacer con un mínimo de 30 rifas de 
anticipación, ni lificando la dirercicxl, red como el registra del Beneficiaria con la telefonista ~goda 
de reservaciones, y readmitir/alai número de reservación. 

c) hura ser recibirlo en Ins instalacionr•s 	Ilenrgiciaria deberá infamar su aranero de reservación 
ti) 	La resemartán se acopiares su•mpre y cuando eljkirefictarto no tenga retrazo mr el pago de Matar a-

drsaio con nalrussIDAFEI. o cualquir, rinpresa Miliada a estas. 

e) 	La re sen'a"mla deberá Ser soltelta,la Hatea q eXclleavornente por el Berreficiario. 
J) 	El Beneficiar ro podrá pu.st ur o t ron:verá sir la yola a /erceros °ligas mayores de 23 anos 1 sola U:primer 

reservación/si/mime y cuando baria °litemlu sudar:y(1e transfeul ida. por lo que tinicamente padrón 
utilizar las instalaciones de 110TELESI3DAITZ él y su familia directa ( padres e ligas mercares de 23 
años ), para cuyo efecto se entrega la tarjeta de beneficiario misma que debera mantener vigente y 
presentar Ca la recepción del conjunto cada tez que se presente a t'acartonar. Miami:Me sedará 
servicio sl se presenta el titular o como albino dos rieles miembros de su familia directa. 

0) 	El Beneficiario deberá. coryirmar su resernaciOrt a nuestras of),:irias ami 30 días de anticipar-704h ya que 
al no hacerlo. la Empresa px1rti dar su lugar a otro ulular rj no recibirlo en las instalaciones. 

hl 	La rance'toción de la respondón se hará (ori un múltalo de 31/ horas antes de su U.50, en el mismo silfo 
donde se raza In wserroctou. 

2o. RECEPC1(1V: 

a) Al llegar a recepción el Beneficiario deberá presentar !rti Tarjeta de Beneficiario, asir-orno una klentl• 
ficación confiable. la presentación de esta tarjeta es Imprescindible. 

b) Deberá tanWtért proporcionar su número de resereacOri 
c) En caso de segunda reserivición e/ Beruliciano dei era abstenerse de enviar a terceras personas. 
cl) 	El tierreficiano NI' obliga a limitar !ti ('(¿poción de su r bid al número cle personas señalarlas en la 

Clasoicartait de Dudarles de su Contrato, va que ro se aceptará 11111111ria persona adicional. 

t./ 	Al llegara nacackmar. el tleilefriarto civbcrli rtulstr.fr. su tarjeta de cric' iti ea la reccyción, o dejar un 
&rosa° en rferneo equivaleravi eOla cuota amolde monierinmento, esto le será relnlea ratio a sil 
sclu la. 	 iüticanunite sí 0/n11,Y/ti, ISjIlY1 lilao i!t.' (lañó por USO actor/mil de su tarldrul, asi 
como vrt caso dono dejar lit cocina tilLsies de su tinta I lela loS n su sciltda, se felicita un cargo extra, 
equirateMe a un 15% de cuota anual dr: mantenimiento. 
Siel tferrefierarto desea hacer con mayor...facilidad sus consumos dentro d,' las in staladIXICS, deberá 
registrar su tarjeta de Crédito al llegar. No se podrá dar ningún servir:raiz crédito o tlamactas telefónrras 
por tiempo y costo, a quienes no hayan registrado su tarjeta. 

FALLA DE ORIGEN 
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g) 	El Beneficiario paica hacer uso de su atildad a parar de las ¡7:00 boros del Sábado y deberá 
desocuparla el siguiente Sábado COMO ntaxinto a las 10:00 horas. En casa de rto (llamar con el horaria 
de salida, la Empresa podrá retener el depósito. 

N 	Pum efecto de registrarse ert recepción. deberá seguir los pasos que rail mismo se le notifiquen. 

Q 	La recepción cuenta con cajas de seguridad, el &miliciano puede solicitarla sin costo alguno para 
guardar sus colores, de no hacerlo, la Empresa no se turro responsable de posibles phdidaS. 

Por higiene y disposición de la SOCOMUJO de Solubritlad, queda terminantemente prohibido introducir 
animales al conjunto. 

3o. ALOJAMIENTO: 

a) El Heneficlarto y sus Multados se abstendrán de introducir datos en las paredes o colgar imágenes u 
otros objetos en la unidad asignada, de obstruir pasillos y balcones para Mondar el libre paso de 
Beneficiarios y empleadas, risi como el uso inadecuado de la unidad y mobiliario. 

b) El Beneficiario deberá guardar en el inter ior de stlimirlad siempre tut emblentefitntillar, evitando ruidos 
excesivos que molesten a los vecinos y cuidando de sus alinIVIIIDS para evitar malos olores, 

c) El Beneficiario cleixrd comprobare( !morfi u iciOnfin tier Ito del sistema de gas en la estufa de la coctneta. 
Queda bajo su responsabilidad el no avisar a recepción opornuturnenie, de las irregularidades que se 
presenten. 

4o. ESTANCIA: 

a) Para guardar y mantener las oreas comunes en perfivto estado de limpieza y conservar la buena 
imagen que querenuis para sus familias, queda ES7R1CTAMENTE PRO111111D0 que los Beneficiarios y 
sus invitados Introduzcan Aumewros v BEBIDAS EN LAS ARRAS PUBLICAS. 

b) La Empresa podrá desalojar a tos Beneficiarios o invitados gire afecten la estabilidad emodovial de los 
demás Beneficiamos, ya sea por actos vi/natales, o bien por efectuar ruidos eXageraliO3 o escándalos 
que perturben la tranquilidad, niel en horas hábiles y con mayor razón Si es por la moche. 

c) La Empresa no se hace responsable por objetos dejados en los vehículos, por accidentes, raspaduras, 
abolladuras o robo parcial o total de los mismos o del vehículo. 

di 	Como medida de control y servicio de. semendad, el Beneficiario recibirá en recepción a su llegada, un 
!tarjetón (pe deberá exhibir en el interior del parabrisas de SU LIMiCMO. mismo que le servirá de 
Identificación y facilitare sus accesos y salidas del área de estacionamiento. 

e) 	El Beneficiario deberá respetar los llorarías que se senalan en las diferentes áreas di ,  servicios, Mato 
son: Satán de Juegas, Restaurantliar, Altercas, Mapa. Playa y Salvavidas, etc. La Empresa se 
resero« el derecha de admisión a estos lugares, en los casos quefuzgi te adecuados. 

So. SALIDA: 

a) 	El Benefician° de beva avisar su solida a flecipcian con :la minan de dos bocas de ani tripartan, osi 
como permitir al empleado que corresponda, la entrada ti su entidad, para que clave el inveniarin de 
la misma y lo reciba de conjormidad, oen su caso si hubiera algún faltante, lo reporte a recepción para 
que se hagan los cargos correspondientes. 

19 	A su solida el Beneficiario pasara a Re repción para lo siguiera': 
I) Enluvar la Vate de In unidad. 
2) Recibir su estado de cuenta 
al Pasar a la caja re liquidar, 
4) 	Checar si no dejó 1110a objeto olvidado y prepararse.,  para tener ten Peliz V :aje 1. 

ESTE REGLAMENTO ES TARA SILIE TO A CAMII/OS V A DECIIA ONEs NrcEsARms pARA 1,piE slEmpRE 
ESTE VIGENTE EN EPOCA V TIEMPO. 

SERVICIOS BINAMOS SA UE C.11 AidtADEcE S/NCEILAMENTE A CADA mor»: LOS BENEEICIAR108 qUE 
NOS HONRAN CON SE PRESENCIA, EL CUMPLIMIENTO DE ESTE nixt_tmEtvro INTERWIL PERM1 • 
TIENDO/VOS AS/ PODER PROPORCIONARLES El, SERVICIO ptiE SE MERECEN. 



ANEXO 7 
MELIA VACATION CLUB 

CONTRATO DE PRESTACIÓN DEL SERVICIO DE TIEMPO COMPARTIDO 
OVA-170578-11111 NOM.029-SCFI.1993 

• aPITRATI) Nam: <XXCOAIT> Unidad Tipo:<XXUN1T> 
Temporada de Uso; <XXSEASON> Rimar Año de Uso: <XXFIRST> 	Membresiss: <XXMAX0c > 

lag (Wit10(5) < XXMEMBER> 
Dirección: cJOCADDRESt > 
<SLYADDRESI> 	 Teléfono Domicilio: <XXHOMET> 
«CXXADDIIES3> 	 Teléfono Oficina: 	<XXOFICET> 
<XXADIMES4> 

DETALLE DE COMPRA: 

Precio de Compre: <XXSAIEWPRICE> Número de Mensualidades: <XXMONTH> 
Enganche Inicial: <XXDOWN1> Tusa de Interés: <XXINT> % 
CcoSolirs,gerre: <XXCLOSE> Impone de Mensualidad: <XXMONTHLY > 
Vtldti e Financiar: <XXL4LANCE> Fecha la. Mensualidad' < XXFIRST> 
Sapo Initiai:"g, < XXPMTOF> Mantenimiento ter. ano. <XXMANTFEE> 

1.112/Afeenasealion en bate da smoniaecidn mensual, soto, asido§ ineolutoe y la laso da Imelda ee 

	

F•te.f,ppedrako 	a el dio < X XFECHA > entra BISOL VALIARIA,S.A. DE C. V. 	 
tapan corontlen leEscritura Piabfica No. 	pealado ame la f e de,  Lle. 

	

Q 	lig conforme a loe stputentive antecedentes y tieuvolse 

At 131115111 ANTECEDENTES 

~nem ida 901111111100 pro 

bolsas P..blICU NO. 	da la Ciudad de 

11501 VALLARLA, S.A. DE C.V. - se una sociedad lepa,rtsern conatoinda conforme e lit Levet de keh.co, upo tenue e. la Eecntute 

%bitas No.2),460 puede ente la fe del Ud: Robetto N.A« y Unciera - 410  fühl -O 1 de Ma  „  e rmcnis en el Rap,a00 hm,* 

de Comercio, Fol.° Mercantd.102126 , con fecha .16 írLde 1988en 	, representada por 	ccn - 
facultad clÑ cauta en 	 y R.F.C. SVA-870518-NIII 
L te deseo da LA PRESTADORA cometc.sbia,  EL CLUB machero' la coemodn sl nabo: del tamos de mempo computo» med.anie 

untratacicres, - 	- con las carboterlatteas que tra insistan en la. tibio'', CM. MIS 1101iinli o. in.t00,,,,  

al: II CLUB es enruewe ubicado en lee Alreleelonea del nepenone de TiC'11./nEl , k 00110511 en P51510 VAltAkIA, Jll. 	lb» Se 

encwntra anead:, en:  PISCO DE tA MARIAA SUR tOlf 11-7,  MUNA vALIARIA, FDTE10 VALLARLA, JAI. C.P. 415300, Ntl.de 
OSS1 la pies-Ultra teme ciarecroS lis t taelontusarto. 

MPRIO ambo eidaledo da*** crlebiel ol pelen. contesto de PRESTACION DE SERVICIO DE TIEMPO COMPART,D0 al tísor 

de las. siguienuzi: 

CLAUSULAS 

IPOIREPUL,•DeEINICIONES Los terrrenos especifico, opa es usaren sn elle Contrato ruin loe conterajoe son et Pegamento Interno anuo, al casi 

Mies eme del mesen,* renournenie. 

11191MDA,PICITACION aLruatico DE TIEMPO COMPARTIDO . Reinante este alltraEO Le, FRESTADCPA se cbhga a Prestar -

EL SERVICIO r al/314110 se a:,11 9a a mar e, {ncso por el austro. 

Mg:0w insoleta OIL COIITPATO: a 034TRAPJ- - - - ~tete chapode de ta.terrianactdn do 20 Itteuttal *Roe a pino de la fecha 

lagt IPA 	 derecha st pesos, OIRIODO Ot USO de lo UNIDAD y polio Lento EL ~la tecimce upeesomenia que no lord/s 

Meneo ayes Mies e) uso y goce ckl ME o score ánlas &'l ICTEL chepas del veximlento antes nuctonad..). 

brete eme y elletwee *ele UNIDAD es emert lona le ~pachón ame y so lue lámina »Modos sn sl PIE GL &MINIO 

FALLA DE ORIGEN 



CUARTA: MICO POR LA ~STADION DEL SERVICIO, EL USUARIO M egrIge e diger oil ami* Proc,i,"• 1̂,  ser loe termino. pealado; su te 
dargaits del presente aorAnato. La magia brand es daga ara el momento de le fuma del atinente ,  El saldo del engenche y del plebe Iota' 
Macado den M meado mí ~dem fle muerde a los termino* en la matute del omento Et. ~lo ia ebi,pi a cubrir sualouret Metal?) 
poema 0 Rauco «fu* carne set. Contrato, que por Ny podara amaine wenn,* que le fuere lineo/kW'. La sontreereitec,en emes sonar«o  
ame de Mar« en su ~rapamiento, causara un Intuís mocetona del 2614 de íos Intimes !Munanes sobre eentadedas sanad*, y no pelsosi 

AMANTA: ENTREGA tR CIYIRATO: a CIMA» CC PRESTACIai DE SEF.VICIC6 Será entregaio K tbusRlo clritro cl? los 33 aras 
siguientes a la fe tu en Gor efecto!) el pago total &I migro. sin erturgo a MARIO podrá disfrutar del servi• 
cloa  entes ch carpleiernar el pon total sierpre y curat estk al corriente de la totalidad de sus pegas y atipla 
Un el reglaento de el chi). Mies de coiplementar su Pago Vital, El USUARIO no te irá derechp al ejercicio de vota 

L In las aserbleas ge celebre el chi). 
A ehele de doesimentir raleado Insoluto e levet do LA PRESTADORA, en sets soto El. LEZMO eueonó• un  0,9,4  únco PM monto 
Almo el sud deber' d. k mlacionadó corlad Presente contrito, y en tonina integrante del normo. Este pagaré será causal y no será -
negociable. 

SEXTA: IttQLADIENTO: tl. ~10 es oblqgs s ornaste,  El. REGLAMENTO de EL CLUB en todo momento, sal tomo e otterver tuelo,.ar 
meAlacsoién que e* haga al mamo, dentro de te forma establecido y enriele noirlicede a El. LEINRIO os, memo sh cito de rendet. cede, o 
~asar los timonee qua EL CONTIWO N otorgo de acuerdo . lo eotablecido en El REGLAMENTO, (en el art. 8, inciso --
c), el adquiriente o cesionario, adquiere las mismas obligaciones y responsabilida, s que 
EL USUARIO. 
someta, DeITIA1A DE INTERCAMBIO: EL CLUB se encuentre afiliado e un detente de entorcimbro do derecho, de atorem,,,lo con erras 
droyscto. imemactonelsa y Nacional'. 	cena do dicha elitacIón gel toa 2 Ideal pnmerca ahor ha sedo cubren° pri„,i,Inte /c,, La 
?RESTADORA, quedendo a opcón de EL 11214R10 el hacer N pago de lo cuota do intim ernt,o conrupondrome en colo do o. # a nacer 05c 051 

cinema de intereembro. 

10C7AVA.• TIAMINADION ANTICIPADA: Sr LA PRESTADORA no recibe doe o mis pagot de EL tElIARIO dentro de loe bO t mentol din , 	• 
sapiente@ s la feche en que detén ser efectuedos o U. ORM° no cumple con Cuí vise compf anulo pasudo in presenta ser como en roo 

la% prenoto* en El,. REGLAMENTO, LA PRESTADORA podrá demanda,  lo reacredn ot1 Contrito o su cumphrreento lorrot o in pijota de ro 
Arledeoldo en el *Movie 71 dele Ley federa de Protección al Conaumdcr, 

t U11)3011* seto di rumió" El- 119-0110  t.rulyd 0,.tho sl oigo de lea centdadea etecrnisment# cubos,. batiéndote la reducr rr, 
itesneprond,ento a lo. geno, en mis haya incurrido por moneo) de er, * controlo LA PRESTADORA, detod 'monto tornorobsoos me, tos impute 
alusedoe cenf olmo e la misma tata 

En caso de ele el tel111.10 dantro de los 5 días hábiles ccritados a partir del día siguiente a la fe:td ciy ccrtrd 
taclen,presarte per escrito AL PRESTAXR ni el chnicitio de éste su aseo (i2 revocar su cznsentirnerto para la-
celetirecifr del contrato, éste deberá recntolsar la totalidad Ce las cantida&., entregadas por EL WV.210 dentro 
da los siguientes quince días naturalw a la fectd de solicitud de cancelacitn. 

7 

M EL PRESTADOR no mentan* la fatigada nirrstica di EL CLUB o otra sé rasgue e prestar aen,cro su lis reNd'clOnoo 
deesectli irátun•n1d. f1. USIARIO incoa latultade poro coseno, et presente Contrato, quedando libuido d# cur'Au,e, 	é w c 41,:r r 

Anmederi ~forme et inoculo 70 de lo Lit Federal de  Notoocrón el Conaumidor, indlperabonlimirni do osa El. LELIARIú-  Pardo ror,a o' 

mas do loe deRog y penurcroa dobrdemente comprobaba C11 r.aso de ( EL PRESTAIR por rallos imputables a él no pie. 
da oriniar el servicio avl oonlratazo, se corpnorete a alojar a a. UStiAZIO en tri establecimiento en e! micro -
lugar y de categoría, calidad y wacidad sic lervs a las crritratadas y de tu ser posible, se onrarte a — 
teetolsar a EL USUARIO los gastos teles en que tuya inarricb para trasladarse dpsci.,  su lugar de cy 
hasta a. 0.1.8, y viceversa. el un plano ro ayer a cinco días naturales a partir ce la fertd en cle se prutrca-
el Incidente. 
1594A.- 1113CCIME3005 Ui CLIENTE: E1.151110 WiIIFIESTA EtE: 
eitle leido R elEGLAMENTO y da ablipt e netpettr N d,op,esto en dallo REG *MENTO, eW como cuelgue.  mod sedn I r, v e memo 

precio alitediación de tira einondades competente* y *índole noblhood a el 
1 

bl loe ente, de firoteieete Conmino, be Ira() y recibido copie completa del momo y do Ll71EGL AMENTO, cae t'ove parte integra-1p 
del presente cartrato, así l>7m todos los &cuerdos que tuya fireecti para la celetracien del misto. 

EIECl/1.- Para el caso de llevar a cato arduos bloxtarites que afecten negativarente instalacicres, áreas -- 
tetes, recreatives, daxirtivin y las timas centres, debe :meterse previamente al visto dem ck LC6 IISARI06 
vía escrita. canales por reycría simple tt votos &bol emitir 91 Opinión. Estas mcdificaci 	triple" dIon — 
ser nount-mas por escrito a la Proa adata, por lo NEros can 30 días .antes ce iniciarse La

ars  s mismas. 

FA L! 	Per. 



FE» PRIKRA.- AV1935: Todas los avisos referentes a este antrato arto ectse)93:6 el forre penenal o deposi-
tadas en el correo de los Estacbs thicbs 11.xicans o t lec Estados Unictz de Ibérica y dirigidos a la parte reir 
rotiflor. a las dirtccicres pe &id se indican o bien, a la direzien (ye se denigre por escrito en fecha poste 
rtcr a la fine de este =trato. Se onsickrara qe los /vimos por escrita han sido egresados olytt mirra 4. 
lesquiera de las siguientes ensacas: 
el Resserithn de Mea pa gane de tete Id lee peana ida pinta domo USUARIO grn celo de da hubiere mile de ene panon COMO 

USPRI 

W Dadindle del dr* pa emes esmillonade gen ecva da estibo, 

• U. Mas 1 LA PAUTAOORA Marín set dirigida e: 
AULA VACATION CLOS 
IISOL VALLARIA, S.A. RE C.V. 
PASEO DE LA MARINA SUR LOTE -7 
MARINA VALLARIA PUERTO VALLARIA, JAI C.P. Al1300 Mecho 

Las oweiff; el USAN) deberán sertlingdos e t drystaNindiAanode en la net ItAs de este Contrito. 

DID% SE 111411‘.- COMPETEICLA y JURISDICCION; Para todo tu retacronado con la Inierpelacitn, cvmplimrento y ',malón de lee 

ellakiecroase derivada. en el presenta Contrato, la hocuredurn Federal del Consumidor seré competente yen conocer de lee controyerwee que 

es *oscilen, en coto de no Seas, a ning3n fungo en dtche Plocursdua, las pinte tontlerentes ea nominen e le lunediccidn y tomnsienere de 

Les Tethunailee de le CM/4 de Maluco, D,E„ renunciando e melquiel tuero del domro,bo o vecindad que tengan aCtikalmmte O 

ries en el futiso. 

DECIMA TERCSA.- OTPOS Aevidos, Todo lo pseudo en seso Contrato ea aleara e loa lumen% y cae Onienoa da las nena COnl'itaMe,, 
y enkhca cuelgue,  otro acuerdo o convaneo verbal o carrito ameno? e le tacha de loma de reate contrato. 

Olueldislyncdolo que LA PRESTADORA tiene teculted pare celebrar este Contrato, 551iTentE par radio 	al representante legal. 
;•1 

die» CUARTA.- FECHA DE LOS EFECTOS DEL CONTRATO. ten Contrato *una' alerto a pana dala  tacho de 1,, tome. 

(Lee pene. connarontei rnenttreetan eller da acuerdo con todo lo ente& eenpulado y haber luido y eniend,do lea cleueulee de ene contrato. 

rimado el < XXFCCHA> en 

UWIO 	 MARIO 1 

LA PF1ESIADOAA 



MELIÁ VACATION CLUB 
REGLAMENTO NOM-129-SCF1-1993 

ARTICULO 1. PROPÓSITO DEL REGLAMENTO:El propósito de este Reglamento es el de 
purga y regular los servicios de hospedaje de cada suscriptor de contrato de presta-- 
Ción de servicios de tiempo compartido referente a EL CiUI3 ubicado en- 

las Instalaciones del HOTEL MELIA VALLARIA, IN PIO 1 O VALLARIA, JAL C.P. 48300, Mí X ICO. 

ARTICULO 2.- DEFINICIONES:Los términos específicos que se usan en este Reglamento se 
definen como sigue: 

a).- LA SOCIEDAD: Ea la sociedad mexicana denominada MOL VALLARIA, S.A. DF C.V. 

ri 

JERAIJ 

.LIOR 	f).-PRESTADOR: La persona que tenga a su cargo la administración, el mantenimiento y 
. dna§ 	operación del Club, así como la aplicación del presente Reglamento. 
J/I ,4  

g).- PERIODO DE USO: Significa la semana de uso que corresponda A- LBARIO que 11.1)a 
adquirido una o mis semanas empezando y terminando cada día Sabado. Los periodos 5011 fijas 
O flotantes, dependiendo del =trato 5.1.cri tes; - - y existen 52 (cincuenu y dos) PERIODOS 
DE USO, en cada ano calendario, reservándose LA SOCIEDAD un PERIODO DE USO. para que 
el PRESTADOR efectúe el mantenimiento rutinario de EL CLUB. Cada PERJODO DE USO seta 
de Sabado a Sabado con los siguientes horarios: Erurada Sitiado a Las 15.00 tu s , Salida del 
siguiese Saludo a las 10:00 hrs. 

En el caso de que el PRESTADOR no respete el PERIODO DE USO que corresponda AL llal\RIO 
siempre y cuando se haya cumplido con lo estipulado en el Artículo 3o. de este Replanientn, el 
PRESTADOR le cubrirá todos los gastos que se deriven de la estancia delUilktiti en un 
establecim ie mo de categoría similar, por todo el tiempo a que EL ISWZIOtensa derecho en los 
términos del contrato i carreSpYrd i ente. 

En caso de que lo mencionado en el párrafo anterior no sea rus*ble. el PRESTADOR pagará de 
inmediato ello-ira-irse de los fistol de oans-porución del lugar de residencia del 1131.1'1111 CLUB. y 
a regreso por el mismo medio en que haya efectuado su viaje, c-ubriendole además. con otro 
PERIODO DE USO dentro del plazo que ambas partes convengan 

h).- UNIDAD: Será tus espacio fijo o variable de EL HOTEL, de acuerdo al tipo clz afiWT3  
SUSerltro pos el USYCIOdeminado al hospedaje pira 461114Iilde EL CLUB. 

b).. EL HOTEL: Es el Hotel Melia VALLARIA, PUERTO VALLARIA, JALISCO. 

e).- EL CLUB: Es el :llanero de unidades de EL HOTEL que se destinarán al uso exclusivo de 
las personas que hayan suscrito un contrato ch .ormstecitn cl? servicios ch tienpa caTparti.  
do. 

USI/1/210Es la persona que ha suscrito tri contrato de prestación de servicios de tierpo 
COlparticb. 

e).- DERECHOS DE LOS USUARIOS:: Seri el derecho de cada USINRIOde recibir servicios de 
hospedaje durante el PERIODO DE USO reservado yen la UNIDAD de tipo que le corresponde. a 
pertenecer a el programa de intercambio, a obtener los servicios complementarios de EL CLUB, y 
a watt acceso a las arcas cantases de EL HOTEL. 
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i).-111tO DE UNIDAD: Eximen loa siguieran dilos de UNIDAD: 

ESIVEVO 

I) Canputdo de u babiución dos amas dobles o una King Siu, babo amipletu con 
lavataatut, tira, ustedes'. secadora de pelo, espejo de vanidad, y cuenta adunas con cafetera, 
laxas, televisión vía mitin:, caja de seguridad y aervibar a disposición del USUPRIO con 
OCUPACIÓN MÁXIMA PRIVADA DE DOS PERSONAS. 

DNA RECAMARA 

ii) Compuesta de sala habitación con cama King Site o dos cansas dobles, estancia con sala, dos 
bellos completos, aofaeama, comedor con servicio de encinta, fregadero de acero inoxidable con 
agua fria y caliente, un M'otras, horno de microondas, tostador de pan, cafetera, licuadora, batería 
de cecina y vajilla para seis personas, con una OCUPACIÓN MÁXIMA PRIVADA DE CUATRO 
PERSONAS. 

LOCX OFFIDOS RECAMARAS 

iii)Compuesta de rana unidad ESTUDIO y una unidad de UNA RECAMARA, (descritas en los 
incites i e con OCUPACIÓN MÁXIMA PRIVADA DE SEIS PERSONAS. 

r:":iAU 
j).-1EMPORADA: Existen las siguientes TEMPORADAS 

	

U11111111 	1.- PRIME: Otorga 	al USUARIO 	el derecho de uso de cualquiera de las semanas 
atea 	-é 	correspoubentes a Navidad, Mb Nuevo, Semana Santa y Pascuas, mas la opción de usar 

cualquier semana de la temporada Oro a continuación descriu, sujetas a espacio. 

2.-ORO: Otorga N. (SIMIO el derecho de uso ea cualquier temporada a excepción de las 
aerenuas correspondientes a Navidad, ~Nuevo, Semana Santa y Pascuas, sujetas a espacio. 

3:OCUPACIÓN MÁXIMA PRIVADA: Seri el número COS71110 de personas autorizadas que 
pueden baqxdarse en su UNIDAD según el TIPO DE UNIDAD. 

Los nitros, In distinción de edad, mentan como un adulto  pata calcular la OCUPACIÓN 
MÁXIMA 

ARTICULO 3.- SISTEMA DE RESERVACIONES: Para el uso de la UNIDAD, EL LaMedebera 
biformes por escrito a el PRESTADOR o a quien cate designe, (para los efectos mencionadas en 
este artículo) su intención de tasar la UNIDAD para el PERIODO DE USO a que tenga derecho 
durante lo TEMPORADA adquirida, en su caso, con un mínimo de 90 (novenu) días de 
aniicipación y un mis lino de I I (once) meses, siempre y cuando el USlialOesti al corriente en el 
pago de urdas sus obligaciones, incluyendo las cuotas de gastos comunes. 

EL PRESTADOR una vez que haya recibida la notificación por parte del USUÁRICko los strmiroys del 
pinto anterior, confirmara por escrito dentro de los 30 días siguitnus a la reservación buba para 
el eso de la unidad. 

Al reservar El. USUARIO 	informara al PRESTADOR su intención de utilizar su 
UNIDAD que k corresponda para el PERIODO DE USO a que tenga derecho en los armaras del 
párrafo que anincede, y d no se comentare, se entenderá ejercido eiderecho al PERIODO DE 



USO y cumplida la O/Ilación de prestar el uso y disfrute de la UNIDAD por ese ano por paste de el 
PRESTADOR. 

Ea nao de que el USI.PRI10 diere el aviso mencionado anteriormerue al PRESTADOR, este %limo 
quedará facultado para disponer de la UNIDAD en el PERIODO DE USO correspondiente sin 
Itigionsabilidad pata el PRESTADOR. 

ID USIPRIOacepta que si por causas de fuerza mayor, tales como terremoto, maremoto, ciclón, 
Incendio, actos de vandalismo, huelgas de cualquier tipo, etc., hubiese impedimento temporal para 
le prxt;trieñdel servida-0e se contrata, no por ello se extinguirá este reglamento ni dará 
derecho a el UalARIOa erigir Indemnización por parte de la SOCIEDAD o el PRESTADOR. El 
tiempo que dure este tipo de impedimento se tendrá por transcurrido para el USUORIOquiert podrá 
seguir disfrutando de las semanas por transcurrir, conforme al presente tesianietuo. 

e—USUARIO sus familiares e invitados disfrutaran de la UNIDAD y áreas de esparcimiento a su propio 
riesgo y bajo su exclusiva responsabilidad y, por lo tanto el USUIRICesinve a la SOCIEDAD, al 
PRESTADOR, y a sus contratistas o personal, de cualquier clase de responsabilidad derivada de 
accidentes, danos, o cualquier otra contingencia que surgiere, ocasionada por el mal uso de las 
*anulaciones por parle dellalaRIO sus familiares o invitados. 

La emulación de reservación sin perder su periodo de uso será con anticipación de 60 Blas o 
más, y em el caso de que fuese con menos citas de anticirucien se perderá el derecho de uso de 
toa semana. 

ARTICULO 4,- CASTOS COMUNES: Serán todos los gastos convenientes para numerar, reparar y t{>_-- 
rae 	ais IrerClenest sin limitar .renta 	telefoon o parle proporcional del coranutadm, gas, taz e  

2 	impuesto predial. vigilancia y seguridad; mantenimiento y reparación de las UNIDADES y la 
varaállIS 	adquisición y reparación de mutblr s. beata os y est como suministro de barro y limpieza. primas de 

va 	 steurn pera incendio, huracán, temblor y responsabilidad civil. asl censo prima para fianza de 
garantía de cumplimiento de las condiciones del servicio del PRESTADOR, servicio de limpieza 
diario de cada UNIDAD ton canihin diario de blancos por cada PERIODO DE USO, y en geiv:ral, 

todos los gastos normales o necesarios en los cuales se incurran para la administración, atasteis y 
eancionamiento de el CLUB yen la prestación de los servicios a tos LEIMOS. 

También se incluyen dentro de los GASTOS COMUNES, el mantenimienin y tepara.inn que se 
lleva a cabo en forma anual dentro de la semana a que se refiere el AnIculo 2 inciso g ,  del 
presente Reglamento, y el cual comprende el buen estado del mobiliario, tuberfas, dcléf. erres. 

ankulos eléctricos, pintura general del establecimiento, limpita' de todas las UNIDADES 5 a1 
resto de las instalaciones del CLUB, según lo exijan las circunstancias El PRESTADOR tendrá la 
obligación de mantener las unidades del CLUB en buen estado y aptas para el uso a que fueros 
destinadas. 

La cuota de gastos comunes será individual y deberá pagarse anualmente. Se repartirá el momo 
total de los CASI OS COMUNES entre las UNIDADES que componen el CLUB, correspondienin a 
cada unidad un porcentaje de los GASTOS COMUNES según el TIPO DE UNIDAD. 

Las cuotas de GASTOS COMUNES se iscrernentarin o disminuirá,  de acuerdo al incremento o 
disminución que sufran con relazi&, al ano anterior, los distintos rubros para lo que se destinan las 
01011.S. 
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ARTICULO 5.- CONDICIONES PARA EL USO DE ÁREAS COMUNES: a LaiNUOpodis utilizar 
Las áreas comunes de conformidad con los siguientes supuestos: 

a: HORARIO: El horario para el uso de albercas, canchas de tenis y dinals centros de 
entretenimiento sea cm:donase a les horarios y condiciones que para tal efecto tenga establecido el 
HOTEL. 

h..1.10 DE HOSPEDAJE: Cada UNIDAD estad destinada exclusivamente para el hospedaje de 
116 USIAIOS sus familiares e irwitados.EL tU.1/10  puede permitir a otros el uso de su UNIDAD. 

Cualquier invitado o arrendatario del LEHIRIOdebe presentar autorización por escrito dirigida a el 
PRESTADOR para que se les pemsha el acceso a la UNIDAD. 

c.• USOS PROHIBIDOS: Ningún l(SLIARIONede usar o permitir cualquier uso de su UNIDAD que 
pueda perjudicar la buena reputación del CLUB. 

Asf mismo, ningún USUARIO° sus invitados podrán llevar a cabo en su UNIDAD o en otra parte del 
CLUB o del HOTEL actividades que sean occisas, ofensiva, ruidosas. molestas o que puedan 
interferir con la comodidad, dere:hos o seguridad del CLUB, de el HOTEL o de otros USUARIOS del 
CLUB, sus invitados, arrendaunos, o buespedes del HOTEL. EL UalARIO no hará ninguna 
modificación a la estructura o a la decoración de la UNIDAD, No se permiten animales, huluyersilo 
domésticos. 

Queda estrictamente prohibido al 1.1511XRICcolgar ropa, toallas, majes de bank), sábanas. tapetes o 
cualquier articulo en las ventanas. terrazas o cualquier parre que sea expuesta o visible a otras 
partes del CLUB o el HOTEL No se permite colocar o insular anunLios o seliale,  d: ninzuna 
—e. 

La circulación dr peatones o vehlcul:u se hará umeamenie por Las vfas, pasillos, andadores y 
caminos previstos para este efecto. Se prohibe el paso poi el pasto, jardines privados, decorativos 
o de descanso. 

La infracción por parte delUSUARIO.sus (=Mares o invitados a cualquier obliga:.ió•• esublecida en 
el presente reglamento, dará lugar a las siguientes sanciones 

1.- Amocastación por parte del PRESTADOR a el USUARIO si la infracción fue Por primera  vea  roas 
los gastos de reparación al CLUB erogados por el PRESTADOR en caso de que se hub eran 
ocasionado danos marenales a el CLUB o el HOTEL. 

2.• Suspensión de los derechos del =trato por un PERIODO Di: USO si el t15114210iulta,:ior 
futre reincidente, coas los gastos de reparación a el CLUB erogados por el PRESTADOR, en el 
caso en que se hubieran ocasionado daños materiales a el CLUB o el HOTEL. 

3.- El PRESTADOR aplicadlas sanciones a que se refieren los incisos anteriores de acuerdo con 
el siguiente prccedimicaux 

El PRESTADOR informara por escrito si, ~men la UNIDAD que se encuentre aupando o en 
el domicitsc, refutado por la SOCIEDAD en el contrato de pri_ntaciEn • de servicios respectivo. 
sobre La infracción o infracciones al presente reglamento que Wall SId4ocuttidas por aquel, 
armando el presupuesto de gastos por reparación a el CLUB o el HOTEL, en el caso de que 
hubieran existido danos materiales a las mismas, imitándole ademas, el tipo de canción que 
proceda según el caso particulari 

El pago de los gastos para La reparación a el CLUB. debela de hacerse en un término dr 15 Mas 
amados e partir de que el PRESTADOR informe. AL ~1 0 saure las unida-es h eyudarse txsf 
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11111,1V0 de la realisacidn de las reparaciones a el CLUD. 

En el caso de que el lEIPRICIncurnpla con el pago del monto en el término arriba previsto. pagarl 
intereses moratorios sobre dicho monto, a razón de una sobre usa del 25% adicional a los 
Intereses ordinarios patudos en el CONTRATO, por cada mes o fracción que dure t'U, 
1:cumplimiento, quedando imposibilitado por todo el tiempo que dure tu incumplimiento para 
disfrutar de la UNIDAD que k correspondiese, cedo en el caso de haber cubierto el pago de sus 
GASTOS COMUNES, correspondientes al período de que se trate. 

Si pasados 3 meses contados a partir de la fecha de notificación.a. Inral0 continuare en 
krumplimiento, El PRESTADOR informará In anterior a la SOCIEDAD. Y tta patrá restan 
dir el caitrato os tíniunas ce ley, irrivedientainte del ejercicio de las entines riue 
la saciedad o el prestatr puedan iniciar en catra del MARIO para el cobro da dichas 
cantidades. 
Tanto la SOCIEDAD como el PRESTADOR no se lucen respansabks por hierres perdidos o 
robados dentro de EL CLUB 	 -o -del EL HOTEL, si estos no fueren depositados 
previamente en las cajas de seguridad que para tal efecto tiene instaladas el CLUB. 

d.. MANTENIMIENTO: CadalEUARIO invitado o arrendatario mantendrá su unidad eta buen estado 
de limpieza durante su PERIODO DE 'OSO, y saldrá en forma puntual al /entibia! SU PERIODO DE 
USO, desalojando sus pertenencias personales est como a las personas y perenericias que luyan 
ocupado la UNIDAD, dejando la misma en el mismo estado en que se enzonuaba al iniciar SU 
PERIODO DE USO. 

La hora de registro al inicio de cada PERIODO DE USO será cl dta Sitiado a las 15.03 horas. La 
bota de salida al fanal de cada PERIODO DE USO será el da Slbado a las 10 03 horas. No se 
permite almacenar pertenencias personales en la UNIDAD. 

El día de la llegada, el ocupante recibirá una lista de inventario que deberá revisar y firmar de 
conformidad. Cualquier emisión con respecto a esta lista, deberá reportarse por escrito a EL 
PRESTADOR: de otro modo, se considerará aceptado el inventario de referencia. Asimismo, el lita 
de salida el PRESTADOR recibirá el inventario, verificando y luciendo los cargos que se une/ nen 

ARTICULO 6.i. EL PRESTADOR r La administración y mantenimiento de EL CLUB estarán a cargo 
de el PRESTADOR, que podrá ser la SOCIEDAD o un tercero que al efe.to LA SOCiED ‘1.3 
contrate. EL PRESTADOR tendrá las siguientes facultades y obligacioms, que podrá ejer,etlas 
pot sí mismo o a naves de terceros. 

Repisar, mantener, repintar, remodelar o amueblar las UNIDADES y estable.et re,ervas pa, . 
costos anticipados, iccloyendo los costos para muebles y equipamiento nuevas neecsalt  s; 
cootratar o pagar al personal que estime necesario para la opetn:ión 	el mantrnimien.o de el 
CLUB. 

A.- Contratar y pagar los servicios de agua, electricidad gas. teléfono, uf corno cualquier otro 
servicio para El CLUB. 

c.- Contratar seguros contra darlos por destrucción utal o parcial de EL CLUB y de responubilidad 
civil que cubra darlos a terceros, as( como fuma por el monto equivalente a 20 veces la cuota 
Individual dr mantenimiento anual, a fin de garantizar el ciunplirnieuto de las condiciones en que se 
ofrezcan sus servkios. 

d.- Aplicar este reglamento ad como cualquier Otra modificación o disposición Masiva al uso y 
disfrute de EL CLUB y de lis UNIDADES por parte de los USIWIOS. 



e).- Ctrterer y pagar los harcraricts para las servicios legales y contables y cualoder 
otro sevicio neoasario para la cperación del chía y la aplicación cÉl raglaretto. En 
el ceso de irartpl talento de algna disposición del reglando o da clausulad) del —
plinto par parte de tN IBMIO se le suspenderá el servicio par toda el tropo <pe (arre 
BU inospl listo, o bien tata dar par terminada el antratrianalante aviso par escrito 
sin wesidad s nadir ante autoridad judicial, Si se está en en el llanto 2111 artículo 

inciso c), y siertpre sin coatramiir lo diguesto en los artículos 70 y 711 la -
Ley ~al c Protección al Canunickr. Clalcpler UELPRIO le viole el ntglererto o el 
clandada del centraba, estará cOligat e otrir los costos y temarios legales itni-
rridas es la aclimato da reglarento. 

• 
1.• Cobro en  flaml*Ardieilladi de ehda~10 su parte proporcional de los GASTOS COMUNES y 
cualquier otro pro comprobado del PRESTADOR, facturar los montos que les corresponda» a los 
USUAR10Sy cobrarles las deudas pendientes, th2hickinente justif icarts. 

g.- Entrar ocasionaba:ni: en cualquier UNIDAD de EL CLUB durante botas rtmorubles. en w. 
horario que iniciará a partir de las 10:00 tus. y terminará a las 18:00 hrs., cuerudo sca necesario 
para la operación de el CLUB o para efectuar reparaciones de enicriencia que fueran necesarias 
pare prevenir dabas a cualquier UNIDAD del CLUB. 

h.• Contar con el libro de registro de quejas y sugerencias, el cual estará a disposición del USUARIO 

ARTICULO T.- SUSTITUCIÓN DEL PRESTADOR: La SOCIEDAD podrá sustituir al 
PRESTADOR en cualquier momento, o bien, en el caso de que el PRESTADOR haya incumplido 
con las obligaciones de administración.  mantenimiento y operación de EL CLUB y existan pruebas 
suficientes del incumplimiento, la ASAMBLEA DEU9JARIC6 constituida en los terminen del artilulo 
9o. del presente reglamento, mediante resolución aprobada por lo menos por el 90% (novena por 
ciento) de las votos de la totalidad de los liSOPRIOSpodsá solicitar a la SOCIEDAD la sustituLión de 
EL PRESTADOR, siempre y cuando los USLI/R105que concurran a la ASAMBLEA luyan cubierto 
toulmerte el precio del contrato y se encuenness al corriente en el pago de todas las 
CUOTAS y gastos comunes para cl CLUB. 

En el caso de que la administración y mantenimiento de EL CLÚT3 estuvieran a cargo de la 
SOCIEDAD. y existiera resolucihs de la ASAMBLEA DE UlleRIOStontaila en los ternsinns del 
párrafo anterior para sustituir al PRESTADOR, la SOCIEDAD, dello° de las 90 lilas hábiles 
siguientes a la fecha de dicha resolución deberá contratar con un tercero h administración > 
mantenimiento de EL CLUB. 

Ea e) amito) de que el PRESTADOR sea sustituido, este será responsable de su cocos,  en 
salo el nuevo PRESTADOR Inicie sus actividades. 

los ~Miradita la obligación de cubrir todos los gastos y honorarios de el PRESTADOR 
saliente, salvo en el caso de que se demostrara que los gastos que baya realizado el 
PRESTADOR fueren innecesarios para el cumplimiento de sus obligaciones, 

Si por cualquier causa, en un determinado momento no existiese PRESTADOR que opere el 
CLUB, cualquier USUNZIOue se encuentre al corriente en las obligaciones a su carga. podrá 
someter a consideración de la ASAMBLEA DE LGUARIOS reunida en los terminas del articulo 9u 
del presea* reglamento, la designación de un nuevo PRESTADOR. 

nide ASAMBLEA deberá reunirse dentro de un plazo máximo de 1 meses comidos a partir dr el 
momenro en que EL CLUB quede sin PRESTADOR. 

o 
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ARTICULO t.- RESPONSABILIDAD FINANCIERA DEL MIMO. 

..-GASTOS COMUNES: EL, PRESTADOR facturad a cada USUPAIO a más tardar el dla 31 de 
diciembre de cada ano su pene proporcional d los GASTOS COMUNES para el arlo siguiente. 

El Pelo  de GASTOS COMUNES conespoodiente e cadrlISUARIU deber! ser entregado a el 
PRESTADOR a mas tardar el 28 de febrero de cada arlo. En eili—&—ircurnplimiento par parte de 
el.USI.PRIV le cargad como pena convencional un interés de 25 % ( veinticinco Por ciento ) 
décima% e los intereses ordinarios pactados en el CONTRATO por cada mes o fracción que dure 
hl inctenplimiento.e. USPRIO que deje de lucer mis de 2 pagos de GASTOS COMUNES a el 
'PRESTADOR perder* su calidad de USLORIU Bajo ninguna circunstancia patri un USJARIOtc upar 
su UNIDAD si no ha pagado con anticipación 4 totalidad de los GASTOS COMUNES 
correspondientes. El. USI.PRIO una vez que lobtenga la confirmación e su PERIODO DE USO por 
pene de el PRESTADOR. podía tener acusó a su UNIDAD. 

Es el caso de que los GASTOS COMUNES no mien pagados al 28 de febrero de cada arlo, el 
PRESTADOR se reserva el derecho de sentar u ocupar la UNIDAD correspondiente, reteniendo 
cualquier renta u otro ingreso en su totalidad. 

b.-GASTOS INDIVIDUALES: Cada USUI1R10 será individualmence responsable por cada cuenta 
hendida ca EL CLUB por parte de las personas que ocupen su UNIDAD con su consentimiento 
durante su PERIODO DE USO. Además, cada Mili° se hace responsable por cualquier dado 
ocasionado por actos del L&INUO su familia, invitados, áisuario o arrendatarios o como resultado de 

t 	 su incumplimiento a los dispuesto en el reglamento. 

El pago de GASTOS INDIVIDUALES se hará a mis tardas el último dla del PERIODO DE USO. 

c.-HONORARIOS DE TRASPASO DE CCNTRATO: 	LA SOCIEDAD recibirá una notifica:1Sn por 
FEDIRAL 	escrito por  Parle del UalerRIO del traspaso de un =trato dentro de los 30 ( treinta) dias 

1Iii1QOR 	interiores el Mismo. EL LoSlYSRIO enviará a lo SOCIEDAD a través de el PRESTADOR su cer. 
It111111111.1 	tjficat de usó y (un; erclosajo y con LldtIS los datos de la persona a quien se hace el 

traspaso y que fuesen liscesarios para poder efectuar la emisión de un nuevo ce:únala. 	Al 
aprobarse dicho traTnOpor parir de LA SOCIEDAD, dentro de los 10 (diez) sitas IsIbiles 
siguientes LA SOCIEDAD expedirá el nuevo cenificada y cobrad un HONORARIO oí: 
TRASPASO 	 — equivalente al 10% (diez por ciento) del valor (I üt CcXIt.nat.o similar 
al imito de efectuarsé dicha tralaso por parte de la SCCIEDAD. El trnisso ct< cuillepter 
contrato ~á al nuevo ~O todos los detectas 	 O anterior, ircluytnio 
todos los l'alias en mas del CII3.ALT1 sin rizerrent.0 espxífico de trasmso. 

En caso de traspaso por herencia, no se cargad ningún Honorario de Traspaso. • 

ARTICULO 	ASAMBLEA DE lNWt105 La ASAMBLEA DE nARIOSSe reunirá para tratas 
cualquiera de los asuntos siguientes. 

a) Decidir sobre la realización de obras y construcciones de la SOCIEDAD o el PRESTADOR que 
presenten innovaciones o modificaciones a la estructura de el CLUB, y representen un gano 
extraordinario de mis del 90% trasvenu por ciento) del cálculo tau', de GASTOS COMUNES para 
el ano en que se vayan a realizar ules obras. 

b),Decidir sobro la implementación de cuotas extraordturias que impliquen gastos no previstos 
dentro de la cuota de maraenimienio, ocasionados por caso fortuito o fuerza mayor. Para tal 
atesto, el PRESTADOR presentad a la Asamblea el concepto de dichas cuotas y ésta para 
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darecharlas, debed motu con el voto del 9011 (muela por ciento) de la totalidad de los USUARIOS. 

e) Nombro a REPRESENTANTES DE USUARIOS 

d) Bordear e la SOCIEDAD que satituya a el PRESTADOR eo los ardan del articulo lo. del 
priuse reglamento. 

La SOCIEDAD, para efectos del inciso a) del premiso ardculo, presentara el proyecto de 
tudificaciones a la estructura de el CLUB junto con el presupuesto de gastos para dichas 
canstruccimers a la ASAMBLEA DE itillRIOS para so aprobación, la cual para desecharlas, deberá 
contar, en todo coso, con el voto del 75 >s ( mema y cinco por ciento ) de la totalidad de los 
USOPRIOS. 

-Las ASAMBLEAS de OPRIOS se 'celebran previa convocatoria que al efecto hagan los 
REPRESENTANTES DE tELPRIOS que deberán enviar por escrito y por correo serio certificado 
con anticipación a la fecha de la misma, indicando lugar dentro del CLUB o del HOTEL, dio y hora 
coque ae celebrul, alca:no el Orden del DIa con espoodtetac. 

Zurdo la ASAMBLEA DE LEUARIOS se celebre en virtud de primera convocatoria, se requerir* un 
undaten del 90% (noventa por ciento) de la totalidad de los votantes; en caso de que el quórum 
ames establecido no se completare, se hui una segunda comccatoria, siendo monees el 
quórum suficiente con el SO% (cincuenta por ciento) de vountes, y en caso de que el quArunt ante- 
rs 	trilnuru rtne ^lean. la ASAMBLEA DE USLYRICISse efectuar* en ratón de la tercera 
ccomacatoria, yacs mollejones se adopurin por ruayotta de votos de los presentes. 

-Cada USIARIO salvé de un voto por cada PERIODO DE USO que haya adquirida, siempre y 
cundo este al corriente de loa pagos correspondientes a sus GASTOS COMUNES y tuya pagado 
totalmente el precio del contrato a la SOCIEDAD ; en caso de incumplimiento con lo anterior, 
el voto o votas emitidos pm dicha '15.PRIOcarecerin de valide:. 

-La axiedad gozará de los ocaos'de las =tratas ro sus£ritas o suscritas pero ate su.precio 
soba» sido antilmeme cubierto. o que su suscripción haya sido de finitivanter.te cancelada. 

4-u resoluciones tomadas en ASAMBLEA DE IFUPRICII por las mayorías establecidas en este 
regluoemo, obligan a todos lostISIORIC6 eón los amenes o disidentes. 

ARTICULO 10.- !REPRESENTANTES DE USLIPRIOS: Los REPRESENTANTES de USUARIOS es el 
órgano de representación de 1151141105 y se integrara con un culinno de 3 (tres) personas quienes 
debería trece la calidad de USUPRI06 111. CLIE. 

(AS flINIOES LE 11:6 lEPRES0111.41ES LE 1191.110S %riman legal:Ente y a ellas dab2rbl asistir 
par lo ayos 2.~ de sus adobos y sus remlicioles seré Migas Gioia sean Loadas-

por la maría de los (»emites. 

Los REPRESENTANTES DE WARE podrán nombrar de entre sus miembros un delegado para 
la ejecución de actos concretos. A falta de designación la representación corresponder* al 
REPRESENTANTE DE lattalC(Splinteramente designado por la SOCIEDAD o la ASAMBLEA DE 
ttilARIOS. 

LOS REPRESENTANTES DE (814R1fEdurado en su cargo mientras que la ASAMBLEA DE 
U9I1R106 ea ~the hacer suyos axobumientoSy los nombrados DO aceren posesión de los 
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105 RESPRESENTANTES DE USUARIOS para cumplir con su cargo, deberán haber 
Cubierto la totalidad del precio del contrato y estar al corriente en él 
pago de todas las cuotas y gastos comunes requeridos por el prestador y 
la sociedad para la amgnistración y mantenimiento de el CLUB, en el caso 
de que cualquier representante de USUARIOS no hubiese cubierto las cuotas 

que le corresponden, la sociedad se lo comunicará por escrito, quedando 
Suspendido en su encargo por todo el tiempo que dure dicho incumplimento. 

SI pasados 60 (sesenta) días contados a partir de la notificación, el re-
presentante de USUARIOS no hubiese cubierto las cuotas requeridas quedará 
sustituido de su cargo sin necesidad de aviso. 

ARTICULO 11.- OBLIGACIONES Y FACULTADES DE REPRESENTANTES DE USUARIOS: -
Los representantes de USUARIOS, tendrán las siguientes facultades y dere_ 
chos: 

a).- Llevar un libro en donde consten todas las resoluciones tomadas por 
LOS USUARIOS EN ASAMBLEAS, 
b).- Convocar a ASAMBLEA DE USUARIOS, cuando lo estimaren conveniente o 

111 

bien, si les fuere solicitado por escrito por la Sociedad, o por el 50% 
(CINCUENTA POR CIENTO), de los USUARIOS, que hayan cubierto el precio to 
tal del contrato y se encuentren al corriente en el pago de sus gastos - 
comunes. 
c).-Hacer que se inserten en el orden del día de las asambleas de Usuarios 
los puntos que consideren pertinentes. 

tDERAL 	d).- Informar al prestador y a los USUARIOS sobre las resoluciones que - 
haya tomado la ASAMBLEA DE USUARIOS. 

14/1 
094111 	ARTICULO 12.- CLAUSULAS GENERALES: 

a).- OCUPACION DE UNIDAD: NingOn USUARIO podrá ocupar su unidad, si no -
cumple con los siguientes requisitos: 

i).- Presentar recibo de pago sobre los gastos comunes del período corres 
pondiente. 

ti) Llenar su tarjeta de registro. 
Iii) Dejar pagaré firmado por el valor del mobiliario de la unidad que -
ocupara, o depósito en garantía por dicho valor, el mencionado pagaré se 
ra causal y no negociable, vinculado con el contrato y reglamento , y lé 
será devuelto al USUARIO al desocupar la unidad, si no hubo desperfectos 
o pérdidas, y si las hubo, sólo se le descontará los gastos que se justi 
lfiquen.. Igualmente se procederá con el depósito en efectivo. 

.1Y) Firmar el inventario de la unidad. 

b) SERVICIOS COMPLEMENTARIOS: El CLUB ofrece a las USUARIOS los servicios 
complementarios de alimentos, bebidas, albercas y demás amenidades del -
hotel conforme a las condiciones establecidas en el artículo 59  inciso a). 
así como los serviciosde intercambio interno y uso acelerado, preia re-
servación a tal efecto. 

Los consumos que realicen los USUARIOS, sus familiares, o sus invitados 
al utilizar los servicios complementarios no se encuentran incluidos en 
el contrato o en la cuota ordinaria de gastos comunes, por lo que toda -
persona que se sirva de ellos deberá pagar en forma independiente el mon- 
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to de los mismos, considerándose gastos individuales. 

c) SEGUROS: El prestador ba.contratado un seguro con compañía aseguradora, 
con vigencia anual prorrogable, que cubre danos a tercero, en sus per-
sones y bienes, derivados de rotura de maquinaria, incerffild, robo de mer-
cancías y responsabilidad civil, el cual se compromete á mantener vigen-
te, o en su caso intercambiar por otro similar. 

TERMINACIÓN: Lo previsto en este Reglamento no tendrá vigencia respecto al US1/4110 
deqAds de *minar el 30o. PERIODO DE USO consecutivo a la contratación - 

- —chdicho WARM Dicha terminación 0o relevará a ningún lliUARIO de obligaciones 
pudientes, ks cuales pueden ser reclamadas y cobradas par el PRESTADOR o la SOCIEDAD en 
11111 USO. 

e) eil'ALIDEZ Y NO RENUNCIA; La invalidez de cualquier cláusula de este Reglamento KM 
afectará en forma alguna la validez,• aplicación o kgalidad de las demás disposiciones del 
Reglamento. El no hacer valer cualquier ARTICULO de este Reglamento no constituye una 
eamocia al derecho para ejecutar tal cláusula posteriormente. 

f) MODIFICAEION; LA SOCIEDAD queda facultada para modificar el Reglamento, así corno para 
cambias a el PRESTADOR y a la organización de intercambio afiliada, siempre y cuando tales 
modificaciones so alteren o perjudiquen los derechos del USUARIO pira disfrutar de SU cuitrato U 
ocupar su UNIDAD, ni los beneficios de los derecho adquiridos y aplicables a su PERIODO DE 
USO. 

Cualquier modificación a ese Reglamento se consunicarípor,escrito a cada laMIO, previa rotifi-
cact¿ri por escrito a la Pnxurairía Fatral del Ccnsunid:r. 
Si LA SOCIEDAD elige registrarse ante cualquier Agencia del Gobierno de los Estados Unidos de 
America o sus Esudos, o con cualquier otro pais con competercia para aprobar la promoción 

. 	de EL CLUB, el presente Reglamento podrá ser modificado con el 
prólniiiiide cumplir con los requisitos de dicha Agencia, y el trilNULIcepte expresamente que en 
caso de que sea necesario, se constituya una Asociación Civil, en la que el USJARIOlendrá wu 
parte axial en dicha Asociación, la cual según sea el caso, podrá ser administrada por LA 
SOCIEDAD y, en general, el Reglamento se modificará según lo requerido por dicha Agencia, 
Siempre y cuando no viole disposiciones legales mexicanas y no afecte los derechos previstos en 
el presente REGLAMENTO. El USIMICIpodri firmar los Acuerdos y &contentos requeridos por la 
Agencia correspondiente para registrar LA SOCIEDAD. 

g) LEYES APLICABLES: Todo lo previsto en 	Reglamento estará sujeto a las leyes y 
Tribumles Competentes de La Ciudad de Medro, D.F. con exclusión de cualesquiera otros. 

SOCIO: HE LEIDO Y ENTENDIDO Y ESTOY DE ACUERDO CON EL CONTENIDO DE ESTE 
REGLAMENTO. 

SOCIO NO. 

UNIDAD TIPO: 

PERIODO USO. 

NOMBRE: 

ARMA: 

NOMBRE: 

EWA; 

COPIAS; 	(I) SOCIO 	 10 
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(2) PRESTADOR 
( 3) PROPIETARIO 

7 7-- 	  Regibtri,  	 ‘`....,1"'i.',9 

DR. /3 17 . III .4 N (JE!, filfiqi.7./4  IliOH 

( 	N- CONIRA105 I% ADHUION 
R GINtRhl DE PL(i,5111C Pulit,IGQ PRK.11:1',1;i;IA F:DIU 

111W1111,  ilialimunta,12at 1.1 0111..V.e. 

PROCURADURtA YEDrRAL DEL CONSUMfDalik 

REGIS110 Pt.,131.K.0 UL t ON 	i OS Oh ADHESON 

Contrato aprobado e inscrito corve ea No. 14367  

Libro 	19  	Volarklen 	61 	_ 	OS, t  

Fojas 	13  	Eape:::ente No. ale• 83-94.  
Ficha 	9 de me de 1994. 
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DETALLEDE COMPRA: 

Precio de Compra: 
Enganche inicial: 
Casto de Cherva: 
Saldo a Finimcier. 
Pago Irddel: 

Número de Mernualidades: 
Tase de Imelda: 
Importe de Mensualidad: 
Feche la. Mensualidad: 
Mantenimiento ler. ano: 

<XXMONTH> 
<XXINT> % 
<XXMONTHL Y> 
<XXFIRST> 
<XXMANTFEE>  

<XXSALEWPRICE> 
<XXDOWNI> 
<XXCLOSE> 
<XXIIALANCE> 
<XXPMTOF> 

Mi e, 
MELIA VACATION CLUB 

CONTRATO DE PRESTACIÓN DEL SERVICIO DE TIEMPO COMPARTIDO 
R.F.C. CF0-870611-2R1 NOM-029-SCFI.1993 

CointstoN3m: 	<XXCONT> 
	

Unidad Tipo: <XXUNIT> 
Temporada de Uso: <XXSEASON> Primer Mo de Uso: <.KXRRST> 

	
Membresias: <XXMAXOC> 

El ami Llauerfols): <XXMEIAMER> 
Dirección: <XXADDRESI> 
1 *XADDAMit> 
...JUIDORES3> 
<XXADDRES4> 

Teléfono Domicilio: 
Teléfono Oficina: 

<XXHOMET> 
<XXOFICET> 

"ni: Toda  ha ~Medie 11004% en 00.1411 AMINiC1444 (U.S. Des.) y podrán int períodos en Moneda Nacional el..tipo de cambio vigente en la 
feces del Pagek 
kis Inlareses asea entere de arnemineddet mensual. robos aakloe Insolutos y la tase de interés es anua/. 

Eme ese vate se cielehe eluda < XICKCHA > entre Caleformentor, S.A. de C.V. (LA PRESTADORA) rpnetentede en soto acto por Ebeiherd Link 
le- :4t 	 /ventura Púbica No. I32.053, pesada ante le le del Lic. F. Javier Arce Degollo, Notorio Público No. 74 de la Ciudad de ?r  

„..„.•,,,,,, 

L_ ._ 	klAUARIllardanne eles siguientes antecedentea y cláusula,: 

1 íes' 	 ANTECEDENTES 
1.. C 	1  ' 	OIR',,,./.. DE C.V. es une sociedad legalmente constituida conforme a tes Leyes de México, legún contra en la Escritura 
Pidloca 	'23.5130,-Sáada ante la h del Lic Roberto Nuñez y Bandee. Reuno Publico No. 1 de México D.F., a inscrita en el Repoyo Público 

AltrIMENT 

de 1 /4moserri-rojeddidarcancil: 100777, con tecito Junio 11 de 1987 en M/10[0. D.F.. representada por 	 con !ocultad que conato en 
tac /hora Plildsoe „...... y R.F.C. Cf0-870111 1.2R 1 

Ru.,,
'
,,,,,A F_._•I'RAI. 

I. pue epes•OdirLA ruSTADORA emenerchlizer El. CLUB mediante la preatscidn d público del aervicio de tiempo compartido ~diento 
ciseiretaileneesonsiller lirecembrticals que se indican en las cláusulas que mee adelante se establecen. 

IRCI:1171111Itt U tOtILIRS 	 / 
M: EL CLUNiaemerme Micado en he hmalecienes del desarrollo de HOTEL MEUA CANCUN, en Cencun, Quintana Roe, Mill1CO• que as 
encuentra 4"da  en  "%I" Rallan Raes.  115  Zona ii01411Wa• Cancún. Quintana Roo, 77500 Mismo, sobre e/ cual la prestadora tiene 
elenaelees de Ndeicenuminis. 

P/). II, USUARIO cribe moiraido desea celebrar el presente contrito de PRESTACION DE SERVICIO DE TIEMPO COMPARTIDO al tenor de las 
aest !alees: 

• CLAUSULAS 
PR"ERA.. DEFINICIONES Las témenos aeosecMcies que 114 sisarán en ate Contrato oven loe contenidos en el Reglamento Interno anexo, el cual 
fe 	pe» da/ pasara bótemelo. 

REDUNDA.- PRESTACION AL PULIDO DE TIEMPO COMPARTIDO: Mediante este Contrato LA PRESTADORA es obliga e PRESTAR EL 
SERVICIO y EL USUARIO as obliga a pegar el prono por el coseno. 

TERCERA: VIQISICIA DEI DlINTRATO-. El. CONTRATO ~di deepu.s de la terminacidn de 30 (Trántel ene' a plum do la leche en que EL 
USUARIO tenga derecho el peer PERIODO DE USO de la UNIDAD y por lo tanto EL USUARIO reconoce expresamente que no tendrá detecto 
Rip" sobre tol uso y ¡poca da/ CLUB • enlate área del HOTEL después del vencimiento entes mencionado. 

Dicho tro.y Alinde de la UNIDAD e• bid huta la ocupación máxima y en loe términos oeltaled os en el REGLAMENTO. 

CUARIA(PRECIO POR LA PRZSTACION DEL SERVICIO. El. USUARIO se obliga e pagar el precio precisamente en los témenos pactados en te 
cierkuls del primente confieso. La entrega ricial mi paga eses el momento de la firma del presente. El saldo del enganche y del precio total 
patudo para el *mielo mei ~dere cris acuerdo • loe términos en la carátula del pescante. EL USUeR:0 es obliga e cubrir cualquier Impuesto 
or••••••• • Muelo que origine ame Concreto, que por ley pudiera ~reme, siempre que N fume irá:unible. La contrapreotacidn antes s•Aaleda en 
ases de ~o eses ato oirisenisree. imuser. res ~Me onoinetosio del 25% debe Intereses Minarlo* sobre cantidad., vencida y era pagadas. 

°UNTA: ENTMEOA DM. CONTRATO: EL CONTRATO DE PRESTACION DE SERVICIOS ere entregado AL USUARIO dentro de loa 30 die, 
giguismeie e is fecha en que seectud si echo total del mismo. Sr embreo EL USUARIO podar dio trutar del servicio. ante, de cempiemantai el 
Moller tina' ahrolme y ~ende gni d canient• á la totalidad de sus pego/ y cumpla con et reglamento de el Club. Ante, de compi•monuu ere 
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,pie Isld, [L USUARIO no reendrdderecho al *micro de voto en lee • sombrees que celebre al Club. 

• 
• 

A Medí de documentar al saldo ineolut o e le v or de LA PRESTADORA, en este acto EL USUARIO euecnbe,un pogari único pul 
premie el peral deberá de if reisoionedo tonel presente contrato, y en forma Integrante del mismo. Cele pegare ove causal y no serínegocistrie . 

SEXTA: IMEGLAMINTO: EL USUARIO se *Upa e respetar EL REGLAMENTO de EL CLUB en todo momento, es1 corno a observar cualquier 
rnexillbsokire que ea Nepe al rnitemer, dentro de le tormo establecida y riéndolo notificada e EL USUARIO, ata mismo en ceso de vender, ceder o 
~No loa desechos que EL CONTRATO le otorga de acuerdo a lo establecido en EL REGLAMENTO, el adquiéreme o ceroonerio, *dome', los 
~tele etdigeolisnes y retpordebidedee que El. USUARIO.. 

SEP1114A.• SISTEMA DE INTERCAMBIO: El. CLUB es encuentre efikedo e un eritema de Intercambio de-derecnee de eroormeeto nov., orees 
proyecto, Intemedonalei y Nacionales. D coito de dicho afiliación por los 2 ida) ',meros año§ ha sido cubano previamente por LA 
PRESTADORA, ~ando a cpcidn da El. USUARIO e hacer el pego de le cuota de intercambio correeponliente, en caso de querer hacer uso del 
lieben• de Ineensembio, 

IDCTAVA.• IVININACION ANTICIPADA: SI LA PRESTADORA no reciba dos o mis pagos de EL USUARIO dentro de loe eso remota) des 
oiquiontee ala bebe en que deban ser efectuados o EL USUARIO no cumple con cualquier compromiso pactado on el presente, set como en los 
oidosepordetos en El. REGLAMENTO, LA PRESTADORA podré demandar le rescisión del Contrato o su cumplimiento formo° sin pequino de lo 
setableoide en si astado 71 de le Ley Federe! de Protección al Consumidor. 

aras caco de teicielón El. USUARIO tendré derecho el pago de lee cantidades efectivamente cubiertas, hanéndoee la noturcuón 
coneepondiente • loe gastos en que haya incurrido por motivo: de este contrato LA PRESTADORA, debrdamenre comprobados mis Ion 
Intereies orassedos conforme • le mierra tata. 

Momeo de que EL USUARIO datare de loe 5 dfis hábiles contredos e partir del die siguiente e le fecha de contratación, presente por escrito AL 
PRESTADOR en el domicilio de dele su deseo de revocar su comentoniento para le celebración del contrate, tele debed reembolsar le toteldad 
de en °endriago* entregedee pese El. USUARIO dentro de loa siguientes quince (tras naluroles e lo locho do eolicitud de cancelación. 

SI D. PRESTADOR no mantiene la categoría turrados de EL CLUB o late se niegue a prestar servicio en ler condiciones esnouledes en el 
difilrele•IIIMITS1110, El. USUARIO situé facultado pare rescindir el presente Controlo, quedmvio liberado de cualqurer obligación a tu cargo y 
ee aporrded ~arme el articulo 70 do le Ley federal de Protección al Cono urnidok independrenternante de que EL USUARIO puede exigir el 
pago les define y petjuldoe debidernente oomprobados. En ceso Ce que que EL PRESTADOR por causes imputables aít, no puede bordar 
al eenalsic aqui centrando, se trompronsers a alojar a EL USUARIO en un establecimiento en el mamo lugar y de cstegotre, calidad y capacidad 

eles contestadee y de no ser posible, se compromete e reembolsar a EL. USUARIO sor gestee comprobables en que haya ',rotundo para 
erre desde su Lar de origen Meta EL CLUB, y vicevertm. en un plato rro mayor a cinco erre naturalee • partir de lo lecha en que es 

preduica ei Inadente. 

Ilitffilgila CONOCIMIENTOS DEL CUENTE: El. USUARIO mandreete que' 

.11413•Ido El. REGLAMENTO y ese obliga • «repeler lo dispuesto en dicho REGLAMENTO, tul nonio cualquier modificación futuro el normó, 
1111M/Milliillritrecides de lee ouloodailosa comp. renio s y siéndole notificada al USUARIO. 

lelltie antes ele Amar este Contrerto, ha li:do y recibido copie complete del mermo y de EL REGLAMENTO: que forme parte integrante del 
91111111111001110estellt0„ sol .ara todos los documentos que haya hrmado pare are ce lebrecdo del rniSITIO, 

CECA. Pena al ceso de dorar e cabo combine imponentes que eliden negatrvamente instalaciones, arcas verdee, recreaos/te, depon, or y 
lee free* COrrelosiells. debe eurneverse ~encole al visto bueno de LOS USUARIOS 	escrita, quienes por mayor:, enrole de voto* daban t'en. , 
ata geplelkill. Estos eredifieeziones tumban deben ser notificadas por escoto e la Procutadurra, por lo manos con 30 rifas antes de Ifocialel leer 
mimes. 

CECINA PRIMERA- AVISOS: Todos los ~loe referentes a rete contrato *crin entregados en forme personal o deposuedos en el ,011.0 de los 
tandeo Unidos Allesiano• o de loa Estados Unidos de América y dingdoe ele parte por notificar, e las &emanes que aqi/Se in..1;:a1 O bit-S', 

'a la direcciars que se designe por escrito en fecha posterior a 13 tire./ de este contrato. Se considerará que ice 

avisos por escrito has sido entregados cuando ocurra cualesquiera de los siguiente: eventos: 

Reereggeles de M'ye per paree de une d• tes persona* que apara tea corno USUARIO len ceso de que hubiere foil de une peleona corno 

~AMO>. 

bi Deepuée de/ robo pa *aneo tereeficedo Don acusa de recibo. 

Lee ideo* e LA PRESTADORA deberán ser dirigidos a: 
MEUA VACAT1ON CLUB 
CAI.AFORMENTOR. S.A. DE C.V. 

Keiluldn Km, 1E1.5 Une Hotelera 
Canoero. laidotiena Roo 
77500 eddideo 
Lee ~01 el USUARIO debatir ser dirigidos ala doeccrén debátale en b Clifá!1,0 de erre Confr oro 

CECINA SEGUNDA; COMentyine Y junisoiccioN: Paro taso te  reta—onedu con la Interpretación, cumplimiento y ejecución de las 
oblioorlonse derivada, en el presente Contrato. le Procu•edurfe Fed,rel del Consumidor esti competen'. para conocer de las contravine,» tus 
es susciten, en caso de no llegar a ningún enegio en dicha Proc,Irodude, les partes contratantes ca someten e le lurisdicción y competerle e de 

los Tribueeles de M Ceded de México. O)., renunclardo a cualquier tuero del donscilio o vecindad que tengan actualmente o adquieran en el  
*num 

PIECOMPITEVICERA., OTROS ACUESIDOS: Toda lo picudo en este Contrato ea aplicad e loe sucesores y ceetonanos da les partes contreionter, 
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y ratefico curiqueet otro recuaedo o convenio ~bol o *atento interior # la feche de hm» de este coniret o. 

Dende ontondedo que LA PRESTADORA lomo facultad pire celebrai ente Contrato. "diamante por medio de tu representante legal.  

DECIMACUARTA: FECHA DE LOS EFECTOS DEL CONTRATO: Est* Contrato *unirá electas e partir de la tecla de su firma. 
Lao pones cootnetantesmareilbeiten atetar de acuerdo con lodo lo ante* imputado y haber leido y entendido le, elaululae de este contrito. 
tullida el <XXfECHA> en Careo& Quintana Roo, Milico. 

DEORIA alatTA.-Ei mutados se ed delco einponsobie por be M'orondas existente* entre el contrito en *apano! y el del kl,ome •inranteto. 

<XXMEMBER> 	 <XXMEMBE1> 

LA PRESTADORA 
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ANTERVAL 
	ANEXt.1 9 

INTERNATIONAL 
The Quality Vacilan Rice/lamo NetiVOTI" 

CONVENIO DE AFILIACION DEL CENTRO VACACIONAL 
CONVENIO minernada y mismita entre INTUYA!. LIRUNATIONAL, INC., una ~pul debidamente creada y algente al inipani dr 

rauda de la Dorada, cuan locad comercial central ae encuentra en 6262 Sumes Odre, Penthouse Ofle, MInal, Florida 33143. en "Mame 
"IN1TAVAIII, y 	  

	 ,  S A 11F: C.V. 
.44mbee palie e la eadded dearraidco 

11112 	 CORPORACION MEXICANA GUADALAJARA, JALISCO,. MF2(1CO., 	  
Dio a eanin. ando  I rdi es  alut vid In1411144 

erra,, sede comental radica en GUADALAJARA,  

 

denominada en adelante el "A111.161/0". 

POR CUANTO, INTIRTAL se dedica * peesbckin y admInistneido de unidos de intercambia vacacional con el fln dr facilitar el uso dr bu dt'• 
en los programas de propiedad de tiempo comparodo en ~os nationtlei u otro tipo de preptedad ava-xional parthipante, en lo adelante denninunda 
"INFERYAL KETIOZAIK", y 

POR CUANTO, el AFILIADO en la actualidad esti detanollando o ha dennoldo un pignoro de propiedad horizontal y vertical pan varar ',m- 
en un mitro turtstim, conocido con el nombro de 	  

SALTES LA.5_1AIMAS_JIDTE1. A—VILLAS__ 
secam ad hosrouirmuu vocartenel 

lite estad medra& en  BOULEVARr) COSTLItO MIGUEL DE  LA MADRID  FIL,1e.5_,MANZANILLO, (201,1114, 
mudan 

1 mal constad de bs unidades y los equipos y eneldos desataos en d neente, y tendel no metan de 
le una al habityidn, 	  unidades con un (kostitodo 	- 	unidades con 2 dormitorios, 	 
I limitados, denominado en lo "deleite el "PIAN", 

POR CUAN!), el AMADO desea incorporar su PIAN en calidad de pirtkipante en MUTA!. NETWORE 

&NORA, POR U0 TANTO, III parte" en considerad:5n dr bs premian, pacto* y ~Mos mutilen contenidos en el mirarme 11,1 tuero„ 
di cuenta otras ~almidones +Vidal y pertinentes, cuyo recibo y subdenda se ansia por este medio, m'avienen lo siguiente 

A. EDWIN° Y RENOVACION DEL CONVIDO° 
El término Ink a! de este Convenio es de diez (10) shas s pino de la red» oe w ianalpeidn por paro de INTUYO. 	 rcits  

ge manad "lamida:mente par plazos adidonales de diez 115as, s menos que alguna de las paros le curse a la otra, pot 1 	non con 	• 
(70) las de anddpacidn, notlbackln poe escrito de su Intenrián de no renovarla 

R. CUOTA DI AIMACION 
a AIIIIIADO ha pwala ama cuota de ditacián de E  B  .000  • DLLS •  ,11 dial no ve reembolsar* luego de que INIT,11.41.5weiha ante 

C. INUIVAI NETIPOIR 
I. MIMES DI INTERVAL 
~Al. proveed: 

(a) la 'Chacina del PlAll en ~Id. KETIVER ro los términos y condiciones que se estipulan en me Conkrnl, 
(Van perruna de Intercambio pan aso de los Nimban Individuales de acuerda s los Orminos y tonel-imita de th niheeia • 

e Intercambio n'Un ar maro de vez en cuando., 
(e) al AFIllADO el mate« proinxiond d ekentane 4 n11Locilin 
(d) ten hendidas, privilegias y dexuentos relacionad" coas vialea conespandientes * los Mkmbeas Indiiiduak ausento, 	• 

que mantengan su memberab vigente con !NUM; 
(e) al AFIIIADO membrestu de VI.P pira que el MAZADO las emplee de acuerdo a los términos y callonca tormatvio , ' 

deltas maduritas segtin *e emitan dr va en mundo; 

L 
	 '!r-'11-N 



1. 111111111101A 
tal De al~ Ult Camello y ~Med kliesubm individual y se considerad toiernteu lenedoe de ~Mesa Individual en 1\111 
a toda persona que haya adquirido propiedad en el PIAN, que haya llenado y armado la soisidtud de ~Mesh y que haya aly i.1 

raliN31. la cuou de doecnbnlía cormpondiente de ~do a este C1~ Se considend Miembro vigente a asao Miembro Indma:.4' 
que se entuentre al día en el pego de bes derechos mides mmerline por INTERIM. y fue cumpit con tale los *mime y trindiciones yigrot, 

(b) Fl AFILIADO le surninierarli a INTIRYA1., con respecto f indas bu Rotas que ese deciden a poner de h entrada en venda dr 
este Comerse), una subdtud de itembreda Individual tan Wad los datos y oxi la anda de cada persona que biguiera prupkAlad en it 
PIAN. junio con la cuota correspondiente de menteesia por tus elfo presenta por INTEXIAL por cada persona que adquiera alguna pny.d. 
en el PIAN, a mis cariar tmuuu (30) din luego de armado el colmado de compn entre dicho comprador y el AFLIJAN), sin mor ro 
cuenta la tedia real del cierre o los regoldad de dicha comp. 

(cl *Ratas las cuotas de enembreda babilld debute abondirsek, al tenor de eme eximia, e Itfilitill„ de momio con el uletidanr 
de pago de dictms tienden vigente e h sude, sil omtd peda:lucido o descuenta En et aso de que e APILIADO milla atto de nmovul.;» 
de liernbrestas Indisiduaks, dilos ionice te le ~hin a INTERVIL de contra !Manando rd descuento en un plan) de terinu (30) dia 
de haber erutado el AFILADO t:tas ~un 

(d) A los treinta 110) diu de beberse fincado este Comenka, d APELIADO le plopordoned e INTFIVAL los nombres, las tbreydoory 
y im ¡Meras de *dama, est como el tipo de Mol , la(s) atmani(s) por unidad y ei adinero de unklides que iodos k a compradores hsl ara 
adquirido mediante la firmo tic canenioe de canon con el AfillADO en el loa( del PLAN antes de la lita de 'Ostenta dr ese Conwniii 

(e) El ATOADO conviene en que se :blenda de ludedertr en iodo momento, o tikti de obstacolinr las relaciones entre IN11.11511 
y sus Mienten Individuales. Ele Omito se inamtndd Mame aun luego de que caduque o te ano* cale Convenio 

(1) Por cada trimestre en d que el AilliADO hm Iranio ~os de 200 Miembros Individuales vigentes en ei PLAN una vez iranios!. 
radas 24 meses de suscrito este 0301e010, el AFILADO le abaten trimestraternie a ~II la cantidad de 1590 por honorarios de unirlo 
INTEllial debed tasar al MELLADO al *trino por el cual san ~roe los humano: par »mido. El A1111ADD conviene en pape a 
INTERIM. dichos honoratios en un paro de quince (15) des t pude de Le tedia en que extra la cuenta por tus mismos. 

5. PlICONSTIVCDOM O IIINOW30el 
En el taso de que las unidades del PIAN no se CO2300311 depilada para pa onspeddo debido a que caten aún en constnaddil 

o renovando, el AFILIADO le Pisad a cada nampradar, anos de epa estos se insatan en ENTUME, que ningún comprador Pudrí derribo 
a utilizar a INTERI7d. PATTIORIt hasta que gua unidades y el PIAN te encuentras dista:lides para ate uellindu No obsunte el bestia dr 
que las unidades del PIAN no y encuentren lista pan ye mandas debidos que alfa 'Os en conanucddes o en ramormido, no se esencias.* 

AFILIADO de su oblipcito de {mate a Pilca los compradores, 'serle la tendón C, pérraky atO del presente. Se considerad que el 
r'UN "no se encuentra listo para ter mikado" hasta que miau determine de buena te que el PLAN está en omilicioned de intercambian< 
(es decir, las unidades rsitn terminadas y immebledu, 030 0411$ Pe 'midas y equipos en (undonamiento) Cualquier Miembro Individual 
vigente. cuya unidad no se emigrare disponible para uso Mildo o que Le minase este en construcddn ya recomida, tended desecho a 
obsta': de los stands beneficios, (ndirpmelo iniestembils) prtrIktios y descuerno& concedidos a los M'austros Indinduaks. 

4. Ti .MINO v conicham 
poded cambiar de m en orando, a mi tea dliencida, los Usaba y conditIones de TIMM NETinlitK, Incluso, entre 

otros, kis términos y condiciones de Membruda Indirkkial e lolemembla 

5, Activtavna Di DalitiCARGIO 

(a) O »MIMA conviene ni melar Oda las conannaciones es* Diga ~I otazindo las unidades dejadas por ke Miro,  
Intimó:Pes que tienen peopiedades en e I PIAN, dcasao ha meada maminitredu por el AHIJADO a iNTERVAL según la unión 11, pires 

y cualquier otra unidad que en Menas camiones pueda gramieistarle el AFILIADO a 0411.1PU Si una pennna lu recibido la ineifimbv‘i 
de un buntamtio (denominada en lo adeitnie "Hufsped de histaambo") y la sanidad l'00110A no ese encuentn disponible al Urgu g 
ilunprd de Intercambio, el AFILIADO ~ene to gopoidcoar, a ase* del AMADO, aras tridades en anca tabiraildo stindune de untio. 
y calidad 0303paraties pot el peto de denapo opináis* al omarmedo ~te, o ei ATOADO sed responsable de iodos kan gatos 
,et que incurre el lisstsped de Interambio o PRERVAL am el In de ceneeple senas enkhdea de calidad semejante. 

(b) E1 AFILIADO conviene en no okapi al l'ohms! *e laternatio a miste a *cuna presentando de sena cid AFIIIADO sl das pass 
hufsged10) decidi(n) no banda 

(el El AFULkDO conviene en no participe:, duna* el knefoo de este Caneetio o cualquier remitido del mismo, en ningdo 0,frntl 
o tripule de intercambio con doran otro afiliado pastipane de INTERIal. NEITAXIL. 

(O D AfIlliDO comiere en que, durante d ~leo dr dee Comedio o can4ader reourecifin del mismo. se utilizad t 1 VTERY 
01:101 pan ekrtuu indos los Interratobios de unidades o de pinos de tiempo dentro del PIAN pan el uso de unidades o plum de ton,  
aitmuuvos dentro d PLAN 

6. AULIACION IfULITPUI 
Durante el termino de este Convenio. el APIIIADO le minad t INTIIVAI, ton tina 00C17d3t1 de nuvenu (90) dIa, un talio por es e'  

en que It comunique or intenndo de alzar un peor= de Perno* adickxml. No (distante lo ismerlor, no te eximirá al .11111AIM a  
de sus obbp.dones balo ale Convenio, induso, entre are, 4 Imeripckso de acaprickind de poupteddes en 	en calidad de Mon! 
brin Individuales, de acuerdo a r aterido C, pisada 2(b) de sir Camilla 

41111ADO recamare y condene ea qpie b ilkocen alnsatian a mine programo de Interrimbio porde prestarse a ennfuslín rs • 
parte de los Mientan Individuales ~piala y dar key a doblo resavidones o ~azadona imolunwias por gane del Al11 / 4 1'.. 
a ~sentencia de las cuales INTERVAL puede sufrir daña Fut la 1000, el AFILIADO ~llene ro iiikennirar hunedutamente a (11 
y a cumula de inda anido legal, Plexo, desuda, Medida, pato, cosos y desdice, adulo, honoruius de ahnde. de yoilgool 
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que sea, pa...lobee o no, en que incurre INIERVAL que se pendia:out o estén Macanudos con le conlusMn, doble ~nación. terr‘r,,  
(ya sea Involuntaria, negligente o InIendosell croe u otro nao de comiaidn e comodón del AMADO. 

D. PROGRAMA DEL APTLIADO 

1. PA , EQUiPOR T 0311100S 
Se Incline al PIAN tomo panicipente del INIERVAL ~Oh con el mutuo entendimiento de que constituye un requisito P.1» !. • 

partielpadón ininiemunpida en el PIAN que dd AFILIADO cumpla estrictamente fas Mudas awrespondientes e la klintnaeién y th,m, 1 
de las unidades y viviendas que se estipulan en el Apéndice aluno 

3. PROGRAMA VITAL 
Este Convenio comprende toda unidad, edilicio o fax constrolde o por construir en esta ubicación o colindante con lo Mino 

asunte, la Inda& de cuarta) quiera unidele3), edlhek(s) adicionales) o be(a) tusad supeditada al cumplimiento de las normas 1 lineo—
norrespondlentes a las momia afiliaciones al plan que ae encuentren ventea al momento de efectuarse dicha inclusión 

S, GARANTlAS 
Fi AfillADO imanará que en k actualidad ea ~Un de los Meneo rabel (terrenos) y urbanizaciones que conforman el il.kN, 

nn existen acciones legales pendientes que perjudiquen o deeten al ArillADO n a las persono relacionadas con la misma ante ningdn vnu n, 
o *Mondad gubernamental, que Impliquen b enbilidad de que rce Úsele neptivamente la ocodición comercia) del AMADO o dei Pi k% 
que la huna de este Comen) con M'OVAL y el atmpildento del mismo pgón 133 estipulaciones del mismo tienen caracul obbo.e,,  
con respecto al AFILIADO y que el dono no narre en =Dicto ni aguare violación de ninguna otra disposkiein de cualquier mcnon. • 
escritura de constitución, estafo» u otro Instrumento a que deba oldoerine el ODIADO; que el MUDO ha cumplido, y seguirá cumpliendo 
todas las leyes y repleciones pertinentes de cualquier priadlifión en que se requiera el cumplimiento de las mismas 

El AFILIADO conviene adonis no propordonark a ~u ten carta que contenp la opinión de un ahogado Independiente, atuttisdi ,  
rimes la pniksión, en la que se detallen lis puntos atipoladas ata el Apéndice "A" de este Comido en un plano de mitin tul) di ts 
partir de le tedui de la Arme de este Convenio por parte del Amura. De no enttepne diC11$ anta de (opinidn, ase como el suminioro 

de datos Tobas sobre las grande estipuladas anteriormente o de cualquier información «munido no la solicitud de Menilinisla dolo &,i!" 
nacional constituldn causel pan la anceledin istinediala de este Contento por parte dr INTERIM.. 

4, DYCLARACION 
Fl AFILIADO mmlene ademes, en proporcionarles e Iodos los compradores de propiedades en el PIAN la siguiente declaración ove. 

de que los !TIMOS firmen cualquier contrato de compra: 

"Este centro vacacional ha convertido un monda con bienal internetional, Inc. ("Inter sol") de Miami, florida. por el cual hm, xl 
ofrece un programa de Intercambio neadortil en dicte loe pmplectrieu de *tutora +encina:leo en este centro turfnien pueden Intimen 
Atar boa periodos de tiempo de ocupselbn non otra propiciaren en aros programas de propiedad vacacional parth (panul 

"loteen es una compehta **pendiente de ~oto y operaciones. Este centra Pacional no es apenlr de lotero-al y no pool,. 
efectuar dederadones o promesas con respecto e los servidos *mula o Micros de Intenal Lao dedaraciones y promesas ven.2 
pmpama de !meres] r lidian a loa mercales impresor que Intervat distribuye actualmente. 

"la red de Intercenobla dio Infernal funciona de amerrio it un enema de olerte y demanda ins lacton" que Innoven la oren) y 
la demanda Incluyen la ubladdn de las unidades que se internamblan y se solkitan; b nación del ano, la dinponffillidad de unIdadm 
comparables en un ~nema cbdo, el tamaño de la unidad; teas doendtrulos que tenga y si el momento en que el miembro solidts el 
Intercatublo es adecuado o no. En olgurtes epoca del 43, algunas Menciones y mayo verscionalo rus particular (»en Mis deinsnds 
que otros 

"Debldo a estos factores de atesta y demanda, est tomo a solichtein hechas fuera de tiempo y don factores, no se puede ofrecer 
gomal (11 seguridad de que boleen podré sitisheet una salud de Intenartsko especifica. Como medida práctica puede decirse que 
los propietarios de unidades entoldes en periodos de poca o media demanda en este centro nacional no deben esperar un Intercambio 
de unidad(' de pan demanda en otro centro ~coal 

"Se les recumlenda a tos compradores que revisen detenldamente les dhinua publicaciones de Intervel antes de adquirir sus co. 
piedades y se enteren t cabalidad de los procedirdentos al respecto antes de presentar la sol)citud dle Interrunbio" 

"Aun cuando se preste, que este centro veckiestal e (Menai mantendrin relaciones duraderas, la afiliación al mismo pullo caen r t41 ,  • 
Nn hay guinda de que este centro encesta) siga editado a Intenal en el futuro. SI lo aillixión de este comtm sanciona) con 
se cancela o ae renueva, los Miembros Individuales pueden peni" MI derechos como miembros ante Inten11. Incluso el pm it,x, 
Intercambio" 

INTEINAL puede revisar y enmendar eta admisión, previa siso por moho al respecto molado al AfIllater 

S. UNIDADES RISIRVADAS 
(a) El AFILIADO rotnlene en mantener para el amo exclusivo de INTUIVAL Loa siguientes unldsiles. 

num* 19 	=— unidalvs) de = &enlodo: pm la semana adensbno 	 hasta 13 511113111 

— — 
Durarse 19 	iladdales) de — dartnitotios pera k sanan abrutado 	 bao la semana 	 • 

(b) Dumne 19 94  y cada ello posteriormente 

(I) FI ATIllADO pondel anuelmente ala dlornición de INTERIM pasa w usn exclusbn el menor de una 'Poma 
en oda una de les unidades participantes en vi programa de propectiel nacional ski PIAN o, el dita por denlo del inventario do 
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por unidad del APILAN) que quede ele vendo y lino pan ocupación el. Fin de enero de cela ano 
(U) El APILADO deberi notidcarie u 	a sede redor el leo de octubre de nide ello, el ~nudo de emano por 

del PIAN que quede sin vendo v listo pan rezare pus el ro algulear Adters, s raes sudar d Iras de cumbre de cada dio, el 511115. 
le aun lástrari e INTUYA!. el propina de emana por anidé que et turna remado para uso exclusivo de INDIvAL de *turnio 3, pi., 
anterior. 

(c) Las semanas por unidad que r APILADO ir mora e INIIMAL es oiré dr anidado reatando Myren rstribrune proponionak. 
poe ubicación, épica del uño y Daré de la unidad. 	. 

(d) Si por aledn motivo« AMADO no pare provee in uoládes manidos aleacionedes amoionnente, el AFILADO tendrs la 111.i, 
dé de proveer unidades comprara en una utecacklo eemeroie a apenar del APILADO. Ad/trismo, el por alean motivo 
puede Adiar las unidades MerVidli tripuléis areelonsere por culpa del AFILADO (es decir, nimiy incompleto de la afillacton, 
poi corotrucdón), el AFILADO ee seri ottpli a prora re mameso equivalente de unidades de be Upo en el PIAN a las ruma 144,1 

unas de Llene eliminado la ddkiencia *e no ~Ud que Mitin utilizare dichas res dedel meerrado 
(e) El término "unidad" medir ae emplea en ate Comer° Opaca cate apana eco, vivienda u otro Upo de unidad de virk 

bulividual del PIAN. 
(1) 111 termino "semana por unido.'" rola ee mida en ere Convenio elpsldaa el uso y ocupación de une unidad por un pers. 

de dna semana. Cada unida), por lo tamo, tiene diepréles pon su uso y oalpecida hora dnarenta v dos (52) semanas por unida.) iYir Ain ,  

é. IlANTIMI0IXT:1 DB »ami 
(e) El APILADO fe03110Ce la oticeeklad de embrcer ea proveer globo!, y ni conviene en heredo, ron el Ali de prenoto dm 

ranienpn el alto nivel de servido, aupado, linyera, calidad y adadoionden ~da al 'Aliene el PLAN a DfilliVAL NUM». 1 
AFILADO conviene, etlemda, en ~Mecer un propasa global pera mazar reormaxiones acunes y exterior del PLAN. 

(I) Si por deterrinedekt de Pifill1A1 Fuere nerourio, debido * W radas de La interceatilanto, impecdoner el PIAN, el ALI Riel 
debed pepe d aro real del vide de un ospreeetéres de IN1LP/15L II AHIJADO corniene, Monta, en puponionade e dicho represenunn 
de INTLIIVAL d alulamiento ademado do ami en el HAN, de aneldo a la dispentédad del 'sismo 

(e) Aunque INIUDIAL podre malita impubere Sao ron curo Mor omeseario, el AFILADO no rodee que pape las gano s 
correspondknom ales de una in al ano, ampo d d PIAN ee encames en coratnactión o renovación, en cano caso el AFILADO diva 
adosar igualmente los peto correixedentes i nos Irapoteldn idickesei duran» &dio periodo de construcción o de nivnrion 

(d) Se consideren prueba de peina ledo de no poder roarner el and de calidad si INIUVAL seis* evaluackmes del centro raciona! 
de puse de loe Nue:~ de Inienumbio en lee cuelo, de anudo ele cubillo de ros, las inenladond, residuo y equipos or 
por debelo del nivel Mandado por Dillnd. b ATILIADO recibir dichas enkadones por escrito 

7. IdIPLISINTAIION13 Dl PINTAS 
(s) 12 APILADO poder en utilizar los rerrelee de prosodia ere m'u'te le pura en su programo dr venus del PLAN Amanear*,  

d AMADO comité mitaca Iodo lo palle pasa preoreet a DIT12111. MIMA( y en descrteries e Iodos bs postries comprad .m 
del PLAN r uso de INIIIIVAL NE11101il eo broa predio y real ~I. ~lene en proporcionen al MILLO, el puedo puldr. 
por WITIVAL, la verrón ociad del Nao rimad de 11(11111L, y el AMADO conviene en comprarte y ahibtrada e Yodos los posibles ti.rn 
~es del PLAN adentras ere Como* oe amearre trasera 

(b) F.I AMIBO remoce y conviene en aspe oto rpmdert de DMIIPAd. leT110011( como fuente Mirarte de sin venus Fi 1111151• 
ddie atrever blembeesks Untare' en D(IUVAL r ea mért diem como unido *Monas para uso eventual thunmcnie 

(e) O AFILADO reconoce y es arrime, adirdi, ea que W liteattrair SMddarks en ~VAL no ee ofrecrren como interh ' 
berrido o junto con la orla de ira mita 

(d) tl AFILADO conviene ultimo es que Mili las ~as y neradeo reidonados con el PIAN compeierIn el AIIIIAIX) II Mil 15111 
la arad a INTE1VAL un vio pot tall10, con loa sirimiri de retinta (30) «u, si otra persona o entidad que no VI LNIT.R151 esU 
comerdialzando el PLAN. ~Al parid, dentro de un alieno comentd adamado, prohibir que dicha persona o entidad que no ni rl 
AMADO, ofrezca Mentecato lerávkludes est INTSIVAL fumo con era *rapada publicitaria del PIAN. Consecuentemente, el Mi/413s 
viene en ~zar lareedlermerde y empero s INIIIPAL de carpir ~o, pirro, demande, perdida, gesta, y derecho, Induw,  
borsonrios de adosada, de drirder balde o ~u lie asno, ea loe que Imane (MEM. en Malón o debido e la venta o roo.. , 
&bidón del PIAN. ~nem INTEINAL R mar el lerdeo de morar la sanidad del AHIJADO pare ofrecer Mentecato Individual.,  
en DOOM a los puedes dieres ea d caen de lir re pedem repello (pelas con rdaddo e le prialoi de venus utUludak 
APILADO o el PLAN. 

1. ~o 1 colownfroom 
La ealicitud de ortablesia, bu plato, saudroe, delco u otros domara del centro vacacional que el AFILADO le eco regar 3 P..r. 

MI Main corneare planee de dicho y ~mida acné o 'dura del PIAN. Didier, piano se Incorporen en turno espM1 a 1 • 
inundo pule del don 

011011MAOON RIZA AIIIITOBLIS 
El AMADO debed andribtride a MIL loe aseaba, directiooes y raborzed de 1dEtno pernmenin, el tipo de unidad, lis non .m„ 

por unidad y d :Immo de ardides, ladro la Me de ROM de las Nora, de Indos los propietaria, en forma trimestral el )1 de mu r.  
d 30 de ludo, el 30 de avelanbrt y d 31 de Medd de orle do, o en bu kdon que ve lo ~e 	durante te s tgerun 
ene ~o Dicha Inlormecido debut andslenne ao pa plena de Mar (29) dio en lea Arduo mencionado enteriormenu o a 
veten (20) dm de beses obrado DI IK ea (oros nata tiesa biarsuuddn. E AFILIADO coy/lene, edends, en suministrarle a 
VAL, en un plum de Mak (20) ésa de háblelo era elida& pm bato, una dé curo b3os loa traseros (el ndmeru total) de lo Ulli 

del PAN, ad cono de la anudad de donalearlaa de oh mal, junio con le retinaddn anual del PIAN 
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10. MICRO A 4111119111A 
wronu andel derecho e inspeccionar loe idilios de los cocamteres del AFIIIADO en el PLAN, luego de curado Mi41 en nn i• • 

de tiempo nuonkle, dursnte la bao lobeado dei PIAN, o en cualquier otro lupr m que se mantengan estos irthlsos 

II. CARGOS 
tal 11 A/11/ADO conviene en cobrarle dallar Impura per plan, Impuestos por transmintes u nulo impuestos semeront s 

• cuakrier oran gubernamental, e los pecpletarica de las unidades que ocupen los miembros que re Inteeremblen 
(b) 	reconoce y condene en ose el Huésped de Intercambio debed correr con todos leo gastos rersonaks tn del ir, 

seiefenica y ~Idas), y debed papar cual pite dallo a las viviendas del PIAN que rue o los tentados del mismo les hagan t tac su«, 
Por consiattlente, 1N1T.MSL no se responseedimell per einatna pentotal o dallo que sufran las viviendas o edincins del PIAN a man, s u. • 
Huésped de Internando 

F . USO 	NOMille, LOGOTIPO, MASCAS Y 11011111A1SSOK SLIVICIO 

1. USO Di MATIMALIS Di P110110GION 
O AFILIADO comiere en labrar en mes amseriales de peomoden que el PLAN está dllido s INTEIVAL Asimismo, rl Af1UA00 wthbt 

derecho e toar en sus materiales prinaionsles d M'alpe migra* y toda las demls marcas, nucas registrada, ~dm nunersirt, 
o logotipos que INTUYA!. le tuya mudado por nulo el A1TLIA00 que puede usar. II »DUDO condene, sanas, m eiratar luce 

tea requerimientos notarios pan el regate de miras y mirras de servido que ~XL k raga de vez en cuando dentro de un Mulla 
'invade, Indino, sin imitación, ei datada de Nes en dato de MI a Tose aras respondes en todos los usos que haga de las misma. 
INTTINAL, no obstante, prohibe expresamente el ame de migad ematria/ que km** o obran los lemidos de INITIvAl. sin ,hpio,. 
is previa autorización por ralo de la misma. 911111911. ido Pe reaoreibilin pese meada! que suministre o que luya tecibidolutnnta,,,  
por nano de a mima. Sal:MAL le restos d Medio de pecad* le etillraddn de xpraerandones o el uso de morriales que, s 
leido. no mielen con predaida e INTEIMJ, y a INTISHIL biTIVIIL.  

1. LIMITACIONLS NI USO 
Loa derechos a que dé hipe e* Canario ices peopkád adulen del PLAN. El ADIADO no debed mar el nombre, los kmalp.,s, 

las meces de venido o miras resistrada de eanu., d hacer *pea miranda e en potidpieldn en ~AL NETIORK en su matinal 
peinadora! 'unto con atalmia otro dan Taco ni el amiba* en ale Oamenkt fi AfillADO contiene, ademas, en no titilear 1, 
nombres rl la Impelías de otros pie* que perticipen at IQITIVII NiDIFORX pan el arterial promodond del AflUADO sin obtener 
predi stextracidel par dalo de INTUVIL 

S. RE3A00reil 101119 LAI rung 
oaloef tan del nombre, lopodpos, indas de ~os o ~radas de twratut por parte del AMADO debed manitesur en («filia 

dIrate y dars que el AHILADO es era creme ncidet ~diem y que no dna parte de INTIl)'AL, salvo en la forma prevista en estt,  
Comerás F7 AFTUADO reconoce y comiere, adhiere en gle em~ celda (plurvolD) Mocionada me el uso del nombre, logotipo 
martas de sondo o embridas de DITISVAL redundad en ~do *e y exclusivo de INITYVAL. Ambas panes ;mateen y mmiestm 
en pie nada «manido en este Comenio debed kolespeetine en beis de una abedul colectin, sociedad, sucursal o agenda, no temiendo 
nismuna de la puses pala rl maridad pes diger e li otra. 

E. SEXTA, AIRRXDO O 11A5111.10 
1. Li AMADO conviene en cammicede a N~., miste rho por mala ardido con sesenta (60) días de anteladdn, su Mundo 

de renda o arrendar el PIAN a tennos 
1 A los tetina (30) dar de haber recado Ni SAL *bis aleo pa nano de peale del AITUADO, 1111EIN7J, debed: 

(O mechar dicta rema o emotividad° y tetylaw die Ommedo a Ade amen parte, si Adra renta o arrendamiento llega a mnsitnuts. 
en 12 realidad Al mismo tiempo que st tirria ida seas o weeridsoleeo, d AFILADO luid que el terrero nema por escrito en la lore 
s maleado sublartotice a COT1571, en actuar de conlonaidad me ale Ganado Debed ~Ora inmediatamente a INTFAVA1 une un 

firmada de dicho ~ere° de mepeaddn de canosa bilided; o 
(h) cancelar met Comenio (die set el ano en ya Mira mi Dem Ovalo vos denthot tfr muerdo al (s) muerte), irise de com..,  . 

tia deteell determinar la &dude amaladdn amere (90) din demi* de k Ideas spot Milla red* d reo Melad pie pene del A11,14. s 
el AMADO no be datado didm mes o arrendieder* el mimo 	red ambo alead emitas s INIMAL en be leche de doma, r 

estabiedás, el mito anido al APEADO Tambel mi time d 	s y el Cana* seguid con plena vigencia y efecto 
3 ta rente, inignacittn, Supo e otee Jim** de besad émelemilek ee km mimada o involuntaria, en el Anlikix) o en o 5., 

les &dr, la posesiM directa o adral del poder psi dela eimbrittable y mar del PIAN, sea mediante radón de trtiorvri 
o de cera lama), aedo considersdos ames o irriendo, iktleede Papellbne a las Iliposidones Mtmisda en los pandos I y 2 de una s  

I Con 'dedal a los pandee wierionei de e* Imelda P, ale Cornac debed redundar en berrido de lar panes de este c,:tt 
nal sed oblipsodo pan iota pues y in respectiros leceseres 1  cedoeirict 

G. SUIPIPINOIS Y CAP4C19ACION 
1. 5USPIASI0N 

(a) 9 el AFTWX0 violan mdmier dlemeicido de e* Orado, NrtINLL Mudad derecho a suspender el entono de susaip 
emes miembros, rtniamidn de Ilembredis I.I.idedea, el eso de 11M7J. NET110111 por parte de los blindares Indlt 'dueles en 
con el PIAN, y d desedto de! All1ADO de aireen liedwein Inttridedes en INTS1171 a toa compadres en el PIAN 
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(b) SI ee Inicia procreo de bananos* mona aaairpdas de bu parles, o bien, lo loa* adquiera de las mismas, la otra parte r. dl 
suspended cumpllmletno de ene Comerlo basta que di die pene num o mohece eme Convenio de acuerdo al Chitan de Bancarr..1. 
cualquier dtsposicidn ~dente o Pura del doma Le Raspeada del deopilealeato del Canuto pa la ara parle en rapen de la ara t.., 
o redimo de la toxemia de le pene Insana( no caldead una ~ala de ase Carnees y no dectut el derecho de la ara n.... 
a proseguir o hacer cumplir maltraen de los derechos que la mima senp el serse de ese Convenio o de cualquier ara turno 

3. CANCMACION 	AVISO 
Roe Come* puede anudarse mediar* releo pa emulo: 

(a) si alguna de bis penes ee declara lindante; o 
(b) si alguna de ka panes asigna as karma e baudio de acreedores 

3. CANCIU.GON PREVIO AVIDO DR 30 DIA: 
(a) 51 *una de las panes no cumpk doma de be dispookkosta de me Convenio y no liábliA2 dicho intumplímlenin en un pi 

de sub* (30) dase pank del recibo de dicho Releo, e* Comento poded quedar cancelado al anímele el carespondienk rho por tnd 
ale pene ~AL 

(b) SI el PLAN no Ileips a Water un Mamo de 11$ Miembros butvkluks al cabo de en eco de la torada en vigenda de este comen,. 
o ro laaatte un Mimo de 125 11~ individalea en loa 12 ames ~ores en que se encuentre vigente eso Convenio, l4ITR5 
misil derecho a ranear ase Convenio a loa Mira (30) dio de tuberatio comunlado por escrito al AF111ADO 

4. VICINCIA DI LA Guscumaopi 
(a) In el caso de que rae Canal se cano* debido ni in~lmientn por parte del AF111ADO en el mantenimiento del nivel rnigidn  

por ~VAL, Incumplimansio, a Mido del PIAN me rasado a los diestra Indlvkluda de DifERVAL, MAYAL pode/ suspender el mon 
de INIUVAL NITSOIX pe pene de los Miembros Individuales salados el PLAN, aunque no asá responsable por el ~bobo de las moco 
de Ilembreda Indhldual que se la bayas abonado a INTWOL con anleporldad. 

(b) In el caso de que e* Calumnio se cano* por alguna as* pm, a (atoo de enuvAL, no menas:arre d airada o disponibiltdod 
des PIAN, DIMIVAL pended e dispoildan de kr Miembros ledviásales loe unidos del PIAN hasta que se cumpla el dm en tuno tk• sLls 

meadstesla bici loa Miembros Maridaba vigas* lista derecho a Iodos los beneficia de Membresla Individual durante ese ab M 
tepe a ea *mino el do, INTIM *airé la opa» de mortal, o no la renovando de dichas alanbresks indis 'dudes 

(e) 11 AMADO e DITEIVAL convienen en tour reptando Iodos los Insercentdos que PITIIVAL confirme al PIAN después 41... 
carieliddn. 

(d) D AFILIADO renuncia ases!~ al denoto que kap e cualquier reclesnacidn o demanda pata obtener la dendudón de utak, 
para mous de dilación o de »embrea' Indvirásake que emrai baya cobrado al desune le ancelacidn. 

(e) Al &dure la cancelando, el AMADO debed deematinum lamediatemente: (1) el "tanto dr Membreslu Indnkluales rn 
ellUV/J. a loa compradores; (2) el empleo de ka eseieriales y equipo de DITIIIVAL, debiendo deo:Avena a INTERVAL en un piaro dr treinta 
(30) días; y (3) el empleo de blue los marida de ~dad que conmigo el nombre, loe logotipos, las marcas de servkio y rtypra.14,  
o mu de aullar otra bou rdacionen el sombre de DITEMIld. al PLAN. 

(t) lis daposiciones de me pando condimerie 	el aduar o cimbre eme Convenio sin dejar nunca de regir las n'adonis 
Mil las panes. 

II. OMISOS 
111 Una de las panes sendrd derecho a indnanbacido por los dados en pie tuya barrido y a Memela por mandato Sula u nom tipo 

de desagrado 'platito pot cualquier violado% de la ara pene de las disposicionea de ene Convenio, y La pene que gane el caso podrá aun( rar 
indos la coseos, incluso honorarios monada de aboyado, que baya ocadonado dicta salón kgal o apelación de la misma, o en que bna Ion u r 
nido para bacas cumplir las disposiciones de eme Convenio. Las dIsFosiciones de ele pendo caninuarin vigentes al Mutar o t'aviara. ro 
Comed°, y roda en el mismo debed inierptune de ~que resol* el imanas de lob* procesos en derecho o equidad para ohtenrr deuer 
.nr mandato lude* o de otro tipo pera obtener Mere& por madrino Panel o de otro tipo debido e cualquier inannplindenin bajo est, 
No, tenso al &e pene Y *nido o no Mm deasáne a escalar cae ~da 

(2) Lo manos malla** en ale Ganado ato ion emberne. y la decida: de un recurso no pmheirl el uso de don tennos diNiani,i• 

I. INDIDINIRACION 
Tanto MINO& asno el MIMO centena en que, denote el deanes de ale Caneado, prougerin, ulreguardarin, ampararan r '•• 

olzarin en iodo momento a la otra pene miaus dialespelen isdansacionea, deleauln, kilos, *U, pkium, perdidas, multas. pa., 	• 
responsabilidades civiles de culpaba índole o amunkra, produaks, duna o indirecurneme, o Macaneaba aso use Cprounn, 	• 
del PLAN y le (9«addn de INIIIVAL NET1V01I, atribuible a migad arao de anisado o comíselo pot tualqukra de las penes, no funcionan.. 
semmentanta, tonta, omedores, nnstedam, modela o empleados. la responsabilidad dvtl total de INTIIVAL ton respedo al 1.111141n. 
alindo a esta aecd3n, no obstanse, teten ikniteds a los hosormice que el APILADO k pegue a INTUDAL al amor de este Convenio 

J. RENUNCIA 
U hecho de que alguna de las parta no demi caldera a ism puderes pa rae Y conceden bar) ene Convenio o no Insana en que se oran: 

esirinamenie los términos dr ese Convenio no conidtaiird ro remada del derecho de Ade parle a calla el carices cumplimiento de In lérn... 
del IlliVr10 la renuncia e sanar malón kgal por una de las parta con tespelr. a en Indamplualento espctlkyosmetidu por la 'ara pan,  
aloará nl rentringd los deredlos e tomar acodo lid de le pene son es:apea:te Quienquiera otros Incumplimientos de la 1111,1114 n d.' • 
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naturdera, nl le &nem u *Mis de una de les parea en ~So a *ecce cualesqulert deteden que le adsun de entablar anido  
natlquier Incumpihreento *Ved o netrinekil ou Mecho con nimio I dicho krumplindento o cualquki Din) incumplimirnin fino' 
Merma medida ni metal motu* con mi;:ecb a sin Incvaiplinlenlo par las parles que no siga estrictamente los termlons estipulados rn el re, 
~tutee sane renuncie de dicha pene a se derecho e aliOr el oanyiltiento de la mima en otra oportunidad 

R. MIMAS 
1 lbdro ida nidos que re mien balo ese ~ledo se comiden* entregedris d te cursan por escrito y se mitin per (-num n.ri., , 

con solicitud del asase de recto, a la d'andén in*ede m e* Canelo o a catequice otro rilreccidn que e especifique siguiendo mote 
I. El *evo constituye lector escoced cm rape* a Más he allipcdidures de em Come* 
3 SI *una par* de ene Com* le declaran W dama, *he dedil* no ~I la Wide de ninguna can parte del mimes, la 0.-.• 

ambulad en Orna Visen* y eh*, como si el Come* e hablen Orondo han le parte sin dscto, y par este medio las panes arriaran h. 
inienrido que balden imano ei reno de ese Comedio, aciaga* dicho peale, le mei pulen e« considende sin Man en el futuro p. u le 
siseas eue Mese. 

4 dar Comenio debed aplicarle tn amlnetnided con lan leyes cid Last de h Florida las penes reconocen y cnm knen en que Ion »una!, 
, del toda de Y florida tienen h poriedcriee ptinnie sobre le pineda constato* por les partes de eve Lomeo n y que los tribunales competente 

erren los del Condado de N* en le Ilmide. 
Este ~o tiene mirare admito° entre 1/412111111. y el AMADO pan el hendido de les misma Ninguna (lamia del mismo d.*. ,1  

dar Mear pon tonadilk e ninedn coespredoe Monteo Indielsárd el e *Tuna osen persone o entidad, aneto bennIderio de esta,  Compp. 

b. Ese Comerlo trnasthuye el ame* inseero erme Ys pura y m'Oye a 'Más in aceleraciones miles o meren, :disientes o pmmesas 
que nn entinen pare del presene y no podré eimmetuee, e menos pe ee ira por denlo y con k Orme de la pene en contri de qui,n a. 
mane cumplimiento. la persona que enea mee Convenio e amln del AMADO declare pot use medica que es hawinnado de li misma 
que esti debidamente annelado pont water ese Ceemmio a ansidie del Al111ADO. 

VI ft DE LO CUAL, les penes 	ee km y *dio el premie. 

ANL! SI» 

Por: 

_31:41111.1.5/811~Eatt4a.1~Aldl mico 
~Me y ara 

OCTUBRE 29, 1993.  
Pede 

INTERTAL MANATO/NAL, INC.t 

Aprobado en Miami, Florida, e los 	dd mes de 	  de 19113. 

wasigo.  SRA. LIDIA AVIZA CORNEJO. 
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APINDII3 "A" 
INIUNAL INTLIDIATIONAL 

CASTA Di OPINION OIL AZOGADO 

lln abogado independiente autortudo a etercer la proirdern debed ~orar la datos que se enumeran a continuación en una CAru de %q„ „• 
sepn l sección D, pirrato 3, del Comido de ~das del Centro Vacarional. 
I. Docripcidn de la laca en que »e redeoe d dalo de proPidad que mastiwye el 041110 del Comento de Afillealn del Centro Vicartoos,  

amfirmerádo de que et AMADO le taminia et título de propledad o demi»; de aupadas contractual e les compradores dd PIA% 
2 Conlinnecidn de que el sistema legal y de mercadeo del PIAN ae ovaran a roda las leyes bales, mudes y; federales, uno' en el 

cunde se encuenus la propiedad como en el luve en que te mmeneellient. 
%. Confirmación de que todo el dinero que se recaude os »tatas ee mantendré o lo premiare un cenen independiente de sotvencia (.11111,1 

ruda, (es dedr, un banco, ~pena de Delekombo, abogado, esc) luso que el comprador reciba su linea en el PIAN 
4. Confirma/30n de que el sistema legal pea* loa Internes de los compadoces en el PLAN y una decteruidn de que didios compradon,  

derecho al disfrute prantindo de las unidades, entine, equipo» e Inatileclenet durante el programa VIC2C10flai V t'AM de Opinión debed 
corno ininlmo, que la poco:ida legal asistirá a los compradores en ton iigulentes aloa; 
(a) Mapadded del AFILIADO de laminar el Plan o de mullir SUS chligicionee de amado el COISSII110 con el comprador, 
(b) banarroU o insulsencle del ARLIADO; 
(c) registro de hipotecas o pertmen por parte del AMADO cm pauto:ido! a inmaso o trotifeentie de lo intereses de propiedad sitia 10;;.‘ 
a un comprador 
(d) renta del dominio precedente pee parte del AMADO. 
(orad meen de que la persona que Anne el Convenio de Afiladas dei Cedro Vaaclood eral faculta& pira chilpes al MUJAN) 

1:1\\11\ 
 


	Portada 
	Índice 
	Prólogo 
	Introducción 
	Capítulo Primero. Marco Legal del Contrato de Prestación del Servicio de Tiempo Compartido
	Capítulo Segundo. Elementos Constitutivos 
	Capítulo Tercero. Análisis Operativo del Contrato 
	Conclusiones 
	Bibliografía 
	Anexos



