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ANALISIS JURIDICO DEL CONTATO DE TIEMPO COMPARTIDO

El Tiempo Compartido es un Contrato que se ve explotado por compafias
turisticas tanto nacionales, como internacionales, siendo una actividad comercial
de gran importancia para el desarrollo nacional, por la gran derrama de divisas
que origina este contrato, desafortunadamente existe un gran vacid legal al
respecto, por lo que es necesario realizar un analisis del contrato que se celebra
con motivo de la prestacion de esta actividad, para de esta manera, determinar
cuales son las consecuencias juridicas de la celebraciéon del mismo, asi como
saber la legislacion aplicable al contrato a estudio y por ultimo, saber cuales son
las posibilidades que se tienen para el caso de incumplimiento de sus clausulas,

principalmente por parte del prestador del servicio.

Vivimos en una época en la cual el tiempo libre del vacacionista es muy
escaso en contraposicion a su enorme curiosidad de ver geografias distintas y
conocer otras culturas. Ese vacacionista no se ve satisfecho con la adquisicion de
una propiedad exclusiva en un lugar turistico. Esa adquisicion lo limitaria a visitar
periodicamente ese lugar, aun cuando solo fuese para darle una vuelta a su
propiedad. El vacacionista de hoy exige variedad y flexibilidad. Para satisfacer
estas necesidades y otras de caracter economico, tanto del vacacionista como de
los empresarios hoteleros, es que surge la idea de la multipropiedad y del "time

sharing".



Asi, se observa como en el Derecho actual se ve aplican normas
desmaterializadoras al sistema de derechos reales para regular situaciones de
nuestros tiempos. Como prototipo del contrato postmoderno se presenta el
contrato de "time sharing" o tiempo compartido. Se trata de una construccion
juridica mixta. ¢Es un contrato de servicios o es un contrato de caracter real?
¢Acaso el Derecho le da caracter de propietario al tiempo compartidario, 0 mas
bien le asegura la "sensacion de ser propietario"? ;Desaparece en el contrato de
tiempo compartido la clasica diferencia entre bienes muebles e inmuebles? ;Se
desmaterializa la propiedad para convertirse en un simple certificado de suefios

que adquieren quienes se creen sus "compradores"?

El presente trabajo esta destinado a aclarar conceptos que en la actualidad
han permanecido ambiguos, a partir de los cuales se desarrollaran los distintos
aspectos de esta forma de contratacion. Dichos topicos abarcaran un punto inicial
con consideraciones generales, luego de las cuales se ingresara en el nucleo
tematico, analizando la cuestion desde la Doctrina imperante en la materia, los
intentos legislativos nacionales, estatales y municipales por brindarle la necesaria
reglamentacion y un enfoque mundial de este fendmeno social y juridico que hasta

hoy carece de proteccion legal.-

Finalmente, se propondran soluciones y recomendaciones a el fin de
llenar el vacio legal mencionado. Siempre con la finalidad de alcanzar una meta
tan imprescindible como controvertida: el darle a esta forma de dominio un marco

juridico lo suficientemente apto como para permitir un funcionamiento regular de la
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misma, en proteccion no solo de los consumidores de estos servicios, sino
también en tutela de una mecanica apropiada de la actividad negocial que las

empresas dedicadas a este rubro desempenan.



CAPITULO |
ANTECEDENTES

Para poder entrar al estudio del Contrato de Tiempo Compartido, es
necesario conocer como fue que nacid esta figura, primero de una manera
general, para posteriormente entrar al analisis del Contrato que nos ocupa, en este
orden de ideas se puede decir que el Tiempo Compartido surge como un
procedimiento para comercializar cualquier bien inmueble destinado a alojar
turistas en sus periodos vacacionales y consiste esencialmente, en dividir por
periodos el uso de una unidad. La forma mas comun es la divisidn por semanas,
de tal manera que hay 52 periodos de uso por habitacion, donde la division implica
el uso y disfrute de cada unidad, y sus usuarios, absorben de manera

proporcional, los gastos de conservacion y mantenimiento del bien que se trate.

El Tiempo Compartido es el pago adelantado del hospedaje a futuro en
algun hotel o condominio turistico, esto es, por un precio fijo y una cuota anual de
mantenimiento, se adquiere el uso o goce de un periodo vacacional al afo,
normalmente en base semanal, para ser disfrutado durante un determinado
numero de anos (de 20 a 30), en una unidad con capacidad para dos, cuatro, seis

O Mas personas.

1.1 EUROPA

1.1.1 SUIZA

En sus inicios el Contrato de Tiempo Compartido resultdé de la
fragmentacién de la propiedad de condominios o residencias en lugares turisticos
y en otros casos, como solucién financiera para algunos hoteles de poco éxito. El
Tiempo Compartido tiene sus origenes en Europa, principalmente en Suiza en el
afio de 1963 donde la empresa Hapimag inicia su primer proyecto de Tiempo
Compartido con el propésito de asegurar a su clientela habitaciones disponibles en

los principales centros turisticos de Europa Central.



En 1966 un grupo de inversionistas japoneses promovié un proyecto similar
al que desarrollé la empresa Suiza llamado Japan Villa Club, su éxito fue rotundo

que ahora cuenta con 300 centros turisticos y 250,000 miembros.

1.1.2 INGLATERRA

La figura del Tiempo Compartido es conocida en Inglaterra, no tanto por el
desarrollo de esta modalidad en dicha nacién, sino mas bien por el gran auge que
empezd a tener esta en Europa, principalmente por que las condiciones
climatoldgicas y geograficas del Reino Unido no permitian un adecuado desarrollo
de esta modalidad, sin embargo, una gran cantidad de empresas que tuvieron
como objeto el Tiempo Compartido se encontraban establecidas en esta nacion,
pero situaban sus centros vacacionales en diversos paises, principalmente en

Espafia y Portugal, obligandose a regular la figura del Tiempo Compartido.

1.1.3 FRANCIA

A mediados de los afios sesenta, aproximadamente por el afio de 1967, en
una estacion de esqui de los Alpes franceses, una sociedad mercantil de Marsella
denominada Societe des Grands Traveaux, obtuvo el registro de la marca
multipropiedad, bajo la cual comenz6 a explotar el naciente negocio del Tiempo
Compartido bajo la forma de hospedaje turistico por tiempo determinado en
complejos utilizados por los mismos turistas, “posteriormente surgieron a partir de
ese ano innumerables complejos de esa indole sobre todo en estaciones
invernales tales como Tignes, Chamrousse, Deux, etcétera, pero desde el
principio de su operacion fue evolucionando notoriamente, por lo cual, Francia
optd por la constitucidn de esta operacidon bajo la forma societaria regulandola de

esta manera actualmente.”’

' LETE ARECHIGA Javier, “La multipropiedad”, Revista de Derecho Privado, Junio 1995, Madrid,
Pag. 524



1.2AMERICA
1.2.1 ESTADOS UNIDOS DE AMERICA

La idea nacida en Suiza, es rapidamente traida al continente Americano,
“los senores Johon y Christel H. Fueron los exportadores de esta modalidad a los
Estados Unidos, esto acontecid a principios de los afios 70’s, es asi como en
1969, Estados Unidos emprende su primer proyecto en Kavikailan, Hawai, para el
ano de 1972 se desarrolla este concepto en Bird Rock Falls en Carolina del Norte,

y en 1973 se inicia un desarrollo en Lake Tahoe, California.”

A principios de los afos setenta, los desarrolladores de propiedades en
Florida, E.U.A., disfrutaban de un auge en la venta de condominios vacacionales,
ya que empezaba a crearse la necesidad de viajar y de tener un esparcimiento
que al mismo tiempo tenga comodidades propias del hogar, todo esto ayudo a

crear departamentos con amplio inventario para subsecuentes ventas.

La segunda crisis petrolera, golped fuertemente la economia americana, por
lo que inmediatamente la venta de condominios se derrumbd, debido a esto los
desarrolladores buscaron desesperadamente nuevos caminos para vender sus
propiedades vacacionales, descubriendo la opcién de proponer vacaciones
anticipadas, dando asi inicio con la evolucidon de técnicas especiales de
comercializaciéon y ventas, necesarias para promover un solo departamento
cincuenta y dos veces, y de esta forma asegurar su uso cada semana del afio. Las
ya probadas técnicas de venta en Florida marcaron el principio de una nueva
etapa de optimizacién de la infraestructura hotelera, y el auge del Tiempo

Compartido.

1.2.2 MEXICO
La influencia del Tiempo Compartido empezé a llegar a México a finales de
los setenta, y con la llegada de Alfonso Sosa, de origen mexicano, fue uno de los

pioneros en ventas de Tiempo Compartido en Sudamérica, y en la década de los

% Asociacion Mexicana de Desarrolladores Turisticos (AMDETUR)



80°s se empez6 a comercializar con proyectos en México, entre los cuales se

cuenta los desarrollos de Sol Melia y el grupo Situr.?

En México, aparecen los primeros proyectos en 1970, para 1974, se inicia
la operacion del primer proyecto de Tiempo Compartido, pero no es sino hasta la
década de los 80°s cuando realmente empieza a desarrollarse la industria y con
un procedimiento sistematizado para comercializar cualquier inmueble. Para 1987

ya operaba bajo esta modalidad 180 condominios turisticos.

De 1974 afio en que inicié la operacion del primer proyecto de Tiempo
Compartido en México hasta el afo de 1996, han operado 359 programas

turisticos y para el afio 2000 existian 311 desarrollos turisticos activos.*

En México, el concepto de Tiempo Compartido también ha cobrado gran
relevancia. De hecho con respecto a E.U.A. donde se desarrollo y multiplico esta
modalidad, México es el segundo pais en el ambito Mundial en el desarrollo y

comercializacion de proyectos de este tipo.

De ésta forma, al surgir Cancun como un Centro Turistico en el Estado de
Quintana Roo, y al tener un crecimiento turistico acelerado, empez6 a colocarse
en los primeros lugares como destino, sin embargo no podia faltar el surgimiento
de ideas nuevas por lo que a principios de los ochentas, surge el primer hotel que
abre las puertas al Tiempo Compartido, el Club Internacional pionero en la

actividad.

Este gran crecimiento, fue la causa que impulso a las Autoridades,
Desarrolladores, Comercializadores y Operadores a conformar una figura juridica,
que permitiera la legislacion y reglamentacion, teniendo como propdsito

fundamental armonizar los derechos y obligaciones en éste ramo, y que a su vez,

® Ibidem
* Ibidem



se convirtiera en un elemento importante para mejorar el servicio en este sistema.
Derivado de los trabajos emprendidos se elaboré la Norma Oficial Mexicana NOM-
029-SCFI-1998. Practicas Comerciales —Requisitos Informativos para la
Comercializacion del Servicio de Tiempo Compartido, publicada en el Diario Oficial

de la Federacion el 29 de enero de 1999.



CAPITULO Il
CONCEPTO
21 CONCEPTO

El Tiempo Compartido es una forma de obtener servicios, como una
modalidad del contrato de hospedaje, que esta floreciendo rapidamente tanto en
México como en todo el mundo, y que consiste en el derecho de adquirir, usar,
gozar, disfrutar de una unidad residencial vacacional, de los bienes muebles que
en ella se encuentren y de las instalaciones, areas y servicios comunes, limitado el
ejercicio de este derecho a un numero determinado de dias al afio, por un periodo
determinado de afos, mediante el pago adelantado del hospedaje a futuro en
algun hotel o condominio turistico, esto es, por un precio fijo, que puede ser
pagado en una sola exhibicion o en varias, y una cuota anual de mantenimiento,
se adquiere el uso o goce de un periodo vacacional al afio, normalmente en base
semanal, para ser disfrutados durante un numero determinado de afos (de 20 a

30), en una unidad con capacidad para dos, cuatro, seis, 0 mas personas.

Para la autora Di Fillipo en su obra Tiempo Compartido expresa: “Se trata
de una oferta publica e indeterminada de contratacién, en vista al disfrute de
unidades vacacionales por los particulares, que parte en general de empresas

comerciales dedicadas a la explotacion del turismo”’

El Contrato de Tiempo Compartido, es el acto juridico por el cual se pone a
disposicion del usuario el uso, goce y demas derechos que se convengan sobre
un bien o parte del mismo en una unidad variable, dentro de una clase
determinada, por periodos previamente convenidos mediante pago de alguna
cantidad, sin que en ningun caso, se trasmita el dominio de los establecimientos

afectos al servicio.

' DI FILIPO, Maria Isabel. “Tiempo Compartido: Un condominio especial.” Editorial Abeledo-Perrot.
Argentina, 1987. Pag. 27



Es el derecho de usar semanas o intervalos de semanas en un desarrollo
turistico durante un periodo especifico, en otras palabras, es la compra anticipada

de unas vacaciones por determinado numero de afnos.

Al ser el Contrato de Tiempo Compartido el nucleo de estudio en este
trabajo, se proporciona un concepto, el cual intenta abarcar todos los aspectos
que integran su funcionamiento, por lo que podemos decir que el Tiempo
Compartido es un sistema que otorga al adquirente o usuario del mismo, la
facultad de usar y gozar de una cosa mueble o inmueble y de determinados
servicios durante un periodo de tiempo, concluido el cual, le correspondera el
mismo derecho a otro titular y asi sucesivamente hasta que corresponda
nuevamente al primero, sin embargo, es importante desglosar gramaticalmente

dicho concepto para el mejor entendimiento del mismo.
2.1.1 GRAMATICAL

La denominacion Tiempo Compartido “proviene de la designaciéon con que
se conoce a este tipo de derecho en el ambito del derecho anglosajon. Alli se hace
referencia a “time sharing”. El verbo “to share” tiene dos acepciones: dividir y
compartir. En este caso se trata de la segunda acepcion, la que remarca cual es la

naturaleza de este derecho, en los paises en que impera tal sistema jurl'dico.”2

Antes de exponer la etimologia del Tiempo Compartido, es importante
senalar la incorrecta denominacion que a lo largo del tiempo se le ha dado a esta
figura, ya que si bien es cierto que, “compartir’ es repartir o dividir algo con
alguien, la expresion de Tiempo Compartido resulta incomprensible, puesto que el
tiempo no se comparte, en todo caso, lo que seria materia para compartir lo seria
el bien o cosa en relacién con espacio. Aclarado lo anterior, pasaremos a exponer

los conceptos de tales palabras:

2 HIGHTON, Elena y otros. Nuevas formas de dominio, Serie Estudios de Derecho Civil, Vol. Il,
Editorial Ad-Hoc, Argentina, 1987, Pag. 201



TIEMPO.- “(del latin tempus) m. Duracion de una accion. Periodo o espacio
mas o menos largo. Periodo, época caracterizada por registrarse laguna cosa o

por determinadas condiciones.” ®

Asi mismo, la Enciclopedia del Idioma, en su tomo lll, sefala que el tiempo
‘es la duracion de los seres sujetos a mutacion substancial y mutaciones
sucesivas de su naturaleza que caen bajo el dominio de los sentidos, manejando
el tiempo desde dos puntos; el primero como real, que es la duracion temporal de
las cosas y, el psicoldgico, relativo a la percepcion y mediciéon de las cosas,
formando de tal manera al tiempo como una cuantidad esencialmente fugitiva,

cuyas partes se suceden segun un orden de anterioridad y posterioridad” 4

Segun Lexipedia Diccionario Enciclopédico, tiempo es “la duracion de las
cosas sujetas a mudanza; Parte de esta duracién; Epoca durante la cual vive
alguna persona o sucede algo.”. Desde el punto de vista juridico, debe
entenderse por tiempo, “el lapso dentro del cual habra de realizarse o surtir

efectos un acto juridico”. ®

La palabra compartido, es el participio del verbo compartir: “(del latin
compartir; de cum, con y partiri, dividir) tr. Repartir, dividir, distribuir las cosas en

partes; participar en algo”7

El Diccionario de Derecho Usual define la palabra compartir como:

“participar en una cosa” y proviene del latin pars-partis, parte, que a su vez

* GRAN ENCICLOPEDIA LAROUSSE, Vol. 10, Editorial Planeta, Barcelona, Espafia, Pag. 181.

* ENCICLOPEDIA DEL IDIOMA, Martin Alonso, Vol. 3, Editorial Aguilar, México, 1988, Pag. 3949
° LEXIPEDIA DICCIONARIO ENCICLOPEDICO, Tomo 3, Enciclopedia Britanica Publischers, Inc.
Estados Unidos de América, 1996. Pag. 510

® CABANELLAS, Guillermo , Diccionario Enciclopédico de Derecho Usual, Tomo VI, 20° edicién,
Pag. 86 y 87, Editorial HE Liasta, Buenos Aires, Argentina, 1981

" LEXIPEDIA, Op. Cit. Tomo 1, Pag. 509



significa “porcién, que se da a uno en cualquier proporcion, comunidad o

distribucion.”®

En suma, se comparte el uso de un bien por varias personas en diversas y
ciclicas etapas, mismas que se desarrollan, como toda actividad humana, en el

tiempo.

2.1.2 JURIDICO

Como se ha hecho mencién con anterioridad, el Tiempo Compartido es el
acto juridico por el cual se pone a disposicion del usuario el uso, goce y demas
derechos que se convengan sobre un bien o parte del mismo en una unidad
variable, dentro de una clase determinada, por periodos previamente convenidos
mediante el pago de alguna cantidad, sin que en ningun caso, se trasmita el
dominio de los establecimientos afectos al servicio, en otras palabras, es el
derecho de usar semanas o intervalos de un desarrollo turistico durante un
periodo especifico. Es la compra anticipada de unas vacaciones por determinado

numero de anos.

Debido a que el Tiempo Compartido, ha sido regulado por diversas
disposiciones tanto a nivel Federal, como a nivel Estatal, inclusive a nivel
municipal, es que tenemos diferentes conceptos legales sobre el mismo, por

ejemplo, la Ley Federal de Proteccion al Consumidor en su articulo 64, establece:

“Articulo 64.- La prestacion del servicio de Tiempo Compartido,
independientemente del nombre o de la forma que se dé al acto
juridico correspondiente, consiste en poner a disposicion de una
persona o grupo de personas, el uso, goce y demas derechos que se
convengan sobre un bien o parte del mismo, en una unidad variable

dentro de una clase determinada, por periodos previamente

® CABANELLAS, Op. Cit. Tomo I, Pag. 227
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convenidos, mediante el pago de alguna cantidad, sin que, en el caso

de inmuebles, se transmita el dominio de estos.”

Otro ordenamiento juridico que conceptua al Tiempo Compartido lo es la
Norma Oficial Mexicana NOM-029-SCIFI-1998, Practicas Comerciales - Requisitos
Informativos para la Comercializacidon del Servicio de Tiempo Compartido, misma

que en su punto 3.17, nos da el concepto de dicha figura, estableciendo:

3.17.- “Todo acto juridico por el cual se pone a disposicion de un
usuario o grupo de usuarios el uso, goce y demas derechos que se
convengan sobre un bien o parte del mismo en una unidad variable,
dentro de una clase determinada, por periodos previamente
convenidos mediante el pago de alguna cantidad, sin que, en ningun
caso, se transmita el dominio de los establecimientos afectos al

servicio”.

A nivel estatal, surgen diversos ordenamientos que regulan el Tiempo
compartido, entre ellos, el Codigo Civil de Jalisco, legislacion que en su articulo
1115 establece:

“Articulo 1115.- el derecho de uso en Tiempo Compartido es el
régimen juridico a que se afecta una edificacion y el mobiliario util para
ello, con la finalidad de que sea aprovechado para fines turisticos en
forma conjunta, separada y sucesivamente por los adquirentes a
quienes se denominaran compartidarios y compartidor a los

afectantes.”

De igual forma la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de
Inmuebles del Estado de Nayarit en su articulo 45 define al Tiempo Compartido de

la siguiente manera:
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“Articulo 45.- Se entiende por Tiempo Compartido el derecho que
adquiere el comprador para usar el departamento, vivienda, casa o
local de que se trate, por un periodo determinado de tiempo al afio.”

Por su parte la Ley de Regulacion y Fomento de Tiempo Compartido para el
Estado de Sonora, establece en su articulo 2, fraccion |, el concepto de sistema de

Tiempo Compartido, mismo que establece:

“‘“ARTICULO 2o0.- Para los efectos de esta ley se entiende por:

|.- Sistema de Tiempo Compartido: La afectacion que hace el
propietario de un inmueble o parte de él, a la prestacion del servicio
turistico de Tiempo Compartido, formalizada en declaracion unilateral
de voluntad en escritura publica o en fideicomiso irrevocable, los que
obligatoriamente deberan inscribirse en el Registro Publico de la
Propiedad, para los efectos de su preferencia y oponibilidad frente a

terceros.”

Asi mismo, el articulo 111 de la Ley de Fraccionamientos, Unidades
Habitacionales, Condominios y Uso de Inmuebles en Tiempo Compartido del

Estado de Campeche establece:

“‘Articulo 111.- Se entiende por Tiempo Compartido, el uso vy
aprovechamiento exclusivo de un mismo bien inmueble y de sus
accesorios, parcial o totalmente, por cierto tiempo previamente

determinado y por distintas personas.”
También en la Ley de Regulacion y Fomento del Sistema de Tiempo
Compartido del Estado de Guerrero, en el articulo 2, fraccién |, se define al

Tiempo Compartido como:

“Articulo 2.-
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I. el sistema por el cual se adquiere el derecho de uso, goce y disfrute
de una unidad residencial vacacional, los bienes que a ella se
encuentran afectos, y en su caso, instalaciones, areas, construcciones
y servicios comunes, siempre y cuando el derecho se limite a un

numero determinado de dias por un periodo especifico de afios.”

La Ley que establece las Normas a que se sujetaran los Contratos
celebrados en el Régimen de Tiempo Compartido Turistico del Estado de

Quintana Roo, en su articulo primero dispone que:

“Articulo 1.- se reserva la denominacion de Tiempo Compartido al
régimen juridico definido por el Articulo 2757 del Cdodigo Civil para el
Estado de Quintana Roo, en materia turistica, conforme al cual a
cambio de un precio cierto y en dinero, el compartidor concede al
compartidario, el uso del inmueble materia del contrato y demas
derechos que convengan entre si, sobre una unidad habitacional o
parte de la misma, ya sea una unidad cierta, considerada en lo
individual, o una unidad variable dentro de una clase determinada,
durante un periodo especifico a intervalos previamente establecidos,

determinados o determinables.”

Ahora bien, a nivel municipal, encontramos que el articulo 2 del
Reglamento para la Promocion del Sistema de Tiempo Compartido del Municipio
de Puerto Vallarta, Jalisco, nos proporciona la definicion del Tiempo Compartido,

entendiendo por tal:

“Articulo 2.- Todo acto juridico por el cual se pone a disposicion de un
usuario o grupo de usuarios el uso, goce y demas derechos que se
convengan sobre un bien o parte del mismo en una unidad variable,
dentro de una clase determinada, por periodos previamente

convenidos mediante el pago de alguna cantidad, sin que, en ningun
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caso, se transmita el dominio de los establecimientos afectos al

servicio”

De las definiciones anteriores, podemos decir que el Tiempo Compartido es
el sistema en virtud del cual se concede a varias personas el uso de un bien,
mueble o inmueble, por un periodo especifico anual, durante un determinado
numero de afios, mediante un precio cierto y el pago de diversas cuotas variables,
generalmente anualizadas, por concepto de mantenimiento, operacion,

administracién y otros servicios que se otorguen con motivo del mismo.

El Tiempo Compartido se regula como un contrato por virtud del cual una de
las partes se obliga a dar el uso y goce por uno o mas periodos al afio de una
unidad habitacional con finalidad vacacional, con los muebles de los que esta
provista y con los espacios y cosas de uso comun, obligandose ademas a la
prestacion de servicios, sean dependientes o independientes del uso y goce de las
cosas Yy, también, al establecimiento de un régimen apto para administracién y
gestion del conjunto. La otra parte se obliga a pagar un precio cierto en dinero,

mas el pago periddico de cuotas de mantenimiento, reparacion y mejoras.

2.2 DIVERSAS CLASES

2.2.1 SEMANAL Y UNIDAD FIJA

El comprador recibe un contrato permitiendo el uso de un condominio
especifico, en una semana determinada, cada afo, igual que comprar una casa.
Los beneficios pueden incluir el beneficio fiscal de propiedad, mas el derecho a
participar en la administracion del desarrollo. Bajo este acuerdo, el propietario

puede rentar, revender, intercambiar, o donar el intervalo vacacional.

La propiedad del Desarrollo la mantiene el desarrollador Turistico. El

comprador obtiene el derecho a usar en uno o mas desarrollos, durante un
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numero especifico de afios, generalmente entre 5 y 20, y al término del plazo los
derechos regresan al Desarrollador. Estos planes actualmente son los mas
comunmente utilizados por nuevas companias de alto renombre y funcionan como

una Membresia de Club Vacacional.

2.2.2 CLUB’'S VACACIONAL Y PROGRAMAS DE PUNTOS

Ofrecen la flexibilidad de uso en distinta fecha cada afio. Los miembros del
club compran puntos, los cuales son usados como moneda de circulacion para
acceder a distintos tamafos de Suite, temporada o numero de dias en los

desarrollos afiliados Unicamente.

El numero de puntos requeridos varia con relacién a la demanda de los
socios por el tamafo de unidad, temporada, ubicacion del desarrollo y
amenidades. Un club vacacional puede ofrecer contratos de derecho a uso hasta

por un periodo de 99 afios.

2.2.3 PROPIEDAD FRACCIONADA

Permite a los consumidores comprar mayor cantidad de semanas,
generalmente entre 4 y 26, a un costo menor. Esta modalidad es popular en

destinos de Ski o playa.

2.2.4 TIEMPO FLOTANTE

Los intervalos vacacionales se venden como tiempo fijo o como tiempo

flotante.

Como Tiempo Flotante.- La Unidad (condominio), o tipo de unidad, es
comprada para ser usada una semana especifica, ese intervalo es asignado cada

ano a ese miembro.
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Con Tiempo Flotante.- Se refiere al uso de hospedaje de vacaciones
generalmente para una temporada especifica del afio, verano, invierno, todo el
afo, etc. EIl propietario debe reservar con anticipacion su fecha de vacaciones
deseada, ya que la confirmacién de la reservacion se realiza generalmente sobre

la base de: primera llamada/primera confirmacion.

2.2.5 SEMANA DIVIDIDA

Semana dividida.- Son requeridas por los miembros que prefieren
vacaciones mas cortas y les permiten dividir su intervalo en dos o tres visitas
separadas a su desarrollo, comunmente una por 3 noches y otra por 4, en dos
diferentes fechas del afo. Las reservaciones son generalmente confirmadas sobre

la base de “primera llamada/primera confirmacion” y sujetas a disponibilidad.
2.2.6 PROPIEDAD BIANUAL O DE USO ALTERNO
Propiedad Bianual, o Propiedad de uso Alterno.- Permite el uso de la

unidad vacacional cada dos afos, su costo es mas econdmico que la anual,

aunque no necesariamente 50% menor.



16

CAPITULO Il
NATURALEZA JURIDICA, ELEMENTOS Y CLASIFICACION DEL CONTRATO

3.1 NATURALEZA JURIDICA

Se establecié lo que se entiende por Tiempo Compartido, a continuacion

realizo el analisis de su naturaleza juridica.

La discusion principal relativa a la naturaleza juridica del Tiempo
Compartido estriba en determinar si el usuario de un Tiempo Compartido es titular
de un derecho real o un derecho de caracter personal, o también denominado de
crédito, la doctrina se encuentra dividida, por un lado una parte de la doctrina
considera que el Tiempo Compartido es un derecho personal y por otro lado quien

considera que es un derecho real.

El “derecho real es la facultad que tiene una persona de obtener

directamente de una cosa las ventajas que ésta puede producir.

Derecho personal o de crédito es la facultad que tiene una persona llamada
acreedor a recibir y exigir de otra llamada deudor un hecho, una abstencion o la

entrega de una cosa” '

Una parte de la doctrina considera al contrato de Tiempo Compartido como
un derecho real, que es el derecho susceptible de ser opuesto a todos y que le
permite a una persona ejercer un poder sobre un bien, pues sefalan que las
caracteristicas esenciales del Tiempo Compartido abarcan todos los elementos
necesarios para configurar un derecho real: la existencia de un sujeto activo y una

cosa entre los cuales se establece una relacién juridica, obligando a la sociedad,

' MARTINEZ ALFARO, Joaquin, Teoria de las obligaciones, Editorial Porrua, México, 2005, Pag.
XXXI
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previa publicidad registral, de abstenerse de realizar algun acto contrario a ese

derecho.

En cuanto a clasificar este tipo de derecho real como inmobiliario o
mobiliario se debe tener en cuenta el objeto sobre el cual recae. El mismo es la
unidad residencial vacacional, los muebles que la equipan, las areas comunes y
las instalaciones del desarrollo inmobiliario. La unidad residencial y areas
comunes e instalaciones adheridas al suelo son inmuebles por su naturaleza. Los
muebles que equipan la unidad y aquellos pertenecientes a los tiempo
compartidarios que se encuentran destinados a cumplir una funcién en el
desarrollo inmobiliario son en si inmuebles por su destino. En consecuencia, el
derecho del Tiempo Compartido es considerado como un derecho real inmobiliario
esta sujeto a registro, es decir, se tiene que inscribir ante el Registro Publico del
Comercio de la entidad que corresponda, lo anterior tiene como efecto, que el
derecho sea oponible a terceros.

Por otro lado, el derecho personal es aquel que le atribuye a su titular la
facultad de exigir de otra persona una prestacion que puede consistir en dar, hacer
0 no hacer una cosa. Por lo que, atendiendo a que el adquirente tiene el derecho
de uso y goce de la unidad habitacional y de los servicios correspondientes que
hacen a la misma, la naturaleza juridica del contrato de Tiempo Compartido, es un
derecho personal, ya que se dan las figuras de sujeto activo, sujeto pasivo y las
prestaciones debidas.

Es importante tener en cuenta que segun la posicidbn que se adopte las
consecuencias pueden ser distintas, porque si se considera al Tiempo Compartido
como derecho personal al adquirente del mismo se le estarian reconociendo
prerrogativas oponibles en forma relativa, por ser esta un caracter tipico de estos
derechos, por otro lado si se lo reconoce como derecho real, nace una mayor

proteccion a partir del momento de su oponibilidad frente a todos (erga omnes).

17
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El derecho personal de Tiempo Compartido tiene como objeto la prestacion
por parte del promotor u operador de garantizarle el disfrute de la semana o
semanas al aflo en una unidad vacacional de ciertas caracteristicas por un nimero

especifico de anos.

Tanto los derechos reales como personales de Tiempo Compartido estaran
siempre limitados a un numero especifico de afos. No existe Ley alguna que

establezca un plazo en caso de que las partes no lo estipulen.

El Lic. Othén Pérez Fernandez del Castillo senala que el derecho del titular
de un Tiempo Compartido es de tipo personal consistente en la facultad de los
tiempocompartidarios de usar, gozar y disfrutar una unidad residencial vacacional.
Para afirmar su postura senala que “hoy en México nadie vende derecho de
propiedad plena a través de Tiempo Compartido, se considera un error en el

medio, por tanto, lo que se regula es un derecho personal de uso"?.

En tanto, el Maestro Javier Arce Argollo al analizar al derecho real de
propiedad sobre el inmueble materia del contrato de Tiempo Compartido
establece: “es importante analizar en cada contrato concreto quién es el titular o
titulares de dicho derecho de propiedad, considerando que podemos encontramos

ante dos situaciones generales:

1. Que el usuario del inmueble en Tiempo Compartido sea el titular del
derecho de propiedad con otros titulares, y que como copropietarios tengan
celebrado un convenio que determine como van a usar la cosa comun los

copropietarios.

2 PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Othon. “Tiempo Compartido y Multipropiedades en la
incidencia de la practica en la evolucion de la estructura de los derechos reales. XIX Congresos de
la Unién Internacional del Notariado Latino. Amsterdam. Mayo 1989, Asociacién del Notariado
Mexicano. México, 1989. Pag. 111
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2. Si el contrato de Tiempo Compartido solo otorga al usuario determinados
derechos de uso del inmueble por un plazo fijado con la prestacion de servicios
propios del contrato de hospedaje, este acto juridico otorga al cliente o usuario
derechos personales -no reales- similares a los que tiene un arrendatario sobre un
inmueble. En este caso, el propietario del inmueble sélo concede derechos
personales de uso, sujetos a una compleja regulacién, y el contrato participa de
las caracteristicas de un contrato de hospedaje, de arrendamiento, de prestacion

de servicios conjuntamente.”

En el mismo sentido se pronuncia el Lic. Eduardo Torres Maldonado al
precisar que "el debate sobre la naturaleza juridica del Tiempo Compartido puede
reducirse, abusando de la facultad de sintesis, a su interpretacion como un
derecho de uso (u otra modalidad similar) o un derecho de propiedad (aun con

limitaciones diversas al concepto ortodoxo de los derechos reales)™

. Por lo que
para este autor también es posible que puedan otorgarse derechos reales o

personales, segun el caso.

Por su parte, el autor José Luis Licenciado Villasefior Davalos apunta que
entre las diversas tendencias doctrinales que tratan de explicar la naturaleza
juridica del Tiempo Compartido, destacan dos: “la contractualista, la cual establece
que el Tiempo Compartido es basicamente un contrato y en consecuencia,
engendrara derechos de crédito entre las partes; y la realista, que interpreta al
Tiempo Compartido como un derecho real, basicamente el de propiedad que, por

tiempo determinado o vitaliciamente, se comparte entre varias partes.” °

* ARCE ARGOLLO Javier, “Orden publico, nimerus clausus y tipicidad de los derechos reales. las
normas que regulan a los derechos reales” En la incidencia de la practica en la evolucion de la
estructura de los derechos reales. XIX Congresos de la Unién Internacional del Notariado Latino.
Amsterdam. Mayo 1989, Asociacion del Notariado Mexicano. México, 1989. Pags. 61y 62.

* TORRES MALDONADO, Eduardo, Tiempo Compartido en México, Universidad Auténoma
Metropolitana, México 1992. Pag. 84

® VILLASENOR DAVALOS, José Luis, “Derecho Turistico Mexicano, Editorial Harla, México, 1992.
Pag. 197
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La Norma Oficial Mexicana establece en su apartado 4.4 que “Los derechos
derivados del servicio de Tiempo Compartido no constituyen derechos reales y
pueden ser adquiridos por personas fisicas 0 morales, mexicanas o extranjeras,
sin mas limitaciones que las que establece la Constitucion Politica de los Estados

Unidos Mexicanos y otras leyes aplicables.”

A nuestro particular punto de vista, el usuario de Tiempo Compartido es
titular de un derecho personal puesto que como hemos venido observando el
propietario del bien en ningin momento transmite la propiedad del mismo, sino se
la reserva para si, lo unico que otorga es el derecho de usar el bien pero nunca el

derecho de propiedad, ni derecho real de otra especie.

3.1.1 CONTRATO DE HOSPEDAJE

Debido a la semejanza que la figura del Tiempo Compartido tiene con otras
figuras juridicas, ha sido frecuentemente comparado o asemejado con éstas

figuras, dentro de las mas usuales tenemos al hospedaje y el arrendamiento.

El hospedaje se define como el contrato por el que una persona, llamada
hospedero u hotelero, se obliga a prestar albergue a otra persona, llamada
huésped o viajero, a cambio de una retribucién, comprendiéndose o no también
los alimentos y demas servicios que origina el alojamiento. En el primer caso se
trata de un alojamiento completo, y en el segundo caso, de un alojamiento

incompleto.

El Cddigo Civil Federal, en el articulo 2666 regula: “El contrato de
hospedaje tiene lugar cuando alguno presta a otro albergue, mediante la
retribucién convenida, comprendiéndose o no, segun se estipule, los alimentos y

demas gastos que origine el hospedaje”.

20
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El contrato de hospedaje, tiene un objeto y una finalidad distinta a la del
Contrato de Tiempo Compartido, entre las diferencias mas importantes con
relacion al Tiempo Compartido surgen:

1. En el hospedaje, el servicio se presta una sola vez por los dias que el
huésped haga uso de éste, pudiendo ser la duracion indefinida. En el Tiempo
Compartido, el usuario utiliza el bien por un término previamente fijado en el

contrato, cada afio durante la vigencia del mismo. Esta es la diferencia primordial.

2. Dentro de la retribucion convenida en el hospedaje se incluyen los gastos
de mantenimiento. En el Tiempo Compartido, el precio inicial por la adquisicién de
este derecho no incluye los gastos por mantenimiento, los cuales son cubiertos

mediante el pago de diversas cuotas ordinarias aportadas peridédicamente.

3. El contrato de hospedaje puede celebrarse tacitamente, si el que presta
el hospedaje tiene casa publica destinada a ese objeto. El contrato de Tiempo
Compartido debera celebrarse por escrito e inscribirse ante la Procuraduria

Federal del Consumidor como lo dispone la Norma Oficial Mexicana citada.

Por otro lado, el maestro Ramoén Sanchez Medal refiere: “existe el
hospedaje por medio del contrato de Tiempo Compartido, cuyo principal objeto es
proporcionar durante cierto tiempo y en épocas determinadas del mismo, el
alojamiento y demas servicios complementarios en hoteles o desarrollos turisticos

”6

intercambiables.™ Asi, el Tiempo Compartido, segun este autor, es una modalidad

del hospedaje.

A nuestro entender no debe encuadrarse al Contrato de Tiempo Compartido
como una modalidad del hospedaje, pues si bien es cierto, en general, el Contrato
de Tiempo Compartido corresponde a servicios de hospedaje pagados

anticipadamente en donde el hotelero se obliga a prestar al huésped por un tiempo

® SANCHEZ MEDAL, Ramén, De los Contratos Civiles, Editorial Porria, México, 2004, Pag. 370.
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determinado, cada ano, por el plazo convenido por las partes contratantes, esta
caracteristica esencial de “dividir’ la prestacién del servicio en el tiempo, hace
necesariamente que el tratamiento sea distinto para cada una de estas figuras.
Ademas, el Contrato de Tiempo Compartido puede tener como objeto unico la
concesion de uso de bienes muebles, por tanto, el usuario de este sistema no
tendra como motivacion para contratarlo que se le proporcione albergue, como
sucede en el hospedaje, sino poder utilizar el bien otorgado de acuerdo a la

naturaleza del mismo.

A modo de corolario puedo concluir que el Contrato de Tiempo Compartido
no se asemeja al contrato de hospedaje porque:

» Tiene suspensiones prefijadas

» El uso del inmueble tiene como contraprestacion el pago de un precio, mas
las anualidades por concepto de gastos de administracién y mantenimiento.

» La secuencia de los ocupantes se determina conforme a un proyecto

formulado entre proveedores y clientes.

3.1.2 CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

El Maestro Rafael Rojina Villegas, define el contrato de arrendamiento
como “un contrato en virtud del cual, una persona llamada arrendador concede a
otra, llamada arrendatario, el uso y goce temporal de una cosa mediante el pago

de un precio cierto”. ’

El Codigo Civil Federal en su articulo 2398 establece: “hay arrendamiento

cuando las dos partes contratantes se obligan reciprocamente, una, a conceder el

" ROJINA VILLEGAS, Rafael, Compendio de Derecho Civil Tomo IV, 352 Edicién, Editorial Porrua,
México, 2005, Pag. 229.
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uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar por ese uso 0 goce un precio

cierto”.

El arrendamiento es el contrato por el que el arrendador se obliga a
suministrar o proporcionar el goce temporal de una cosa al arrendatario a cambio

de un precio cierto.

Las diferencias fundamentales respecto del Contrato de Tiempo Compartido

son:

1 - El arrendatario esta obligado a pagar una renta periddica, generalmente
mensual, que puede consistir en una suma de dinero o en cualquier otra cosa
equivalente. El usuario de Tiempo Compartido paga un precio cierto y en dinero al
momento de celebrar el contrato, y diversas cuotas por mantenimiento, que por lo
general, son anuales, ademas existen otro tipo de cuotas llamadas extraordinarias,

las que deberan cubrirse por el usuario en determinadas circunstancias.

2. En el Contrato de arrendamiento, el uso temporal de la cosa es continuo,
durante la vigencia del contrato. En el Contrato de Tiempo Compartido, el uso
temporal concedido del bien es intermitente, comunmente, ese uso se reduce a
una semana por cada afio contratado. Esta es la principal diferencia entre ambas

instituciones juridicas.

3. El arrendador debera efectuar las reparaciones necesarias para
conservar la cosa arrendada en condiciones de uso y el arrendatario esta obligado
a realizar las reparaciones de aquellos deterioros de poca importancia, que
regularmente son causados por las personas que habitan un inmueble y derivadas
del uso normal de la cosa. En el Tiempo Compartido, todas las reparaciones
corresponden exclusivamente al prestador del servicio, puesto que para ello el
usuario cubre las cuotas ordinarias, parte de las cuales son aplicadas por aquél

para gastos de mantenimiento.
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4. El arrendamiento puede tener por destino vivienda permanente, oficina,
comercio, etc., en tanto el Tiempo Compartido, en particular cuando se refiere a
inmuebles, tiene en mira el esparcimiento o la recreacidon la mayor de las

ocasiones variable.

De lo anterior, y a titulo personal, puedo concluir que el Contrato de Tiempo
Compartido no se puede considerare como arrendamiento por las siguientes

razones:

» El uso que se otorga por virtud del Contrato de Tiempo Compartido no
es continuo, ya que su duracion e interrupcién estan previamente
pactadas. De conformidad con los usos acostumbrados, la duracién que
dentro de un afo puede tener este contrato va de los siete a los
veintiocho dias, mismo que al concluir es relevado por el derecho de
otro tiempo compartidario y asi sucesivamente, dando lugar a las
interrupciones ya mencionadas.

» La duracion del Contrato de Tiempo Compartido, por lo que hace a los
dias, como ya se menciono anteriormente, es siempre menor a un afo,
y por lo que hace al numero de anos por el que se celebra, este va
desde los 5 anos hasta los 20 anos, con la posibilidad de poder
prorrogar dicho término a voluntad de las partes.

» El usuario, no tiene la obligacion de realizar mejoras por minimas que
sean al inmueble objeto del contrato.

» El usuario esta obligado a cubrir las cuotas anuales por concepto de
administracion y mantenimiento.

» En caso de que el proveedor se encuentre imposibilitado a proporcionar
el inmueble materia del contrato, puede reemplazarlo por otro de la
misma calidad y condicion.

» El contrato no puede ser celebrado a voluntad de las partes, sino que se

trata de un contrato de adhesion, mismo que se encuentra registrado y
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aprobado por la Procuraduria Federal del Consumidor, por lo que al
tiempo compartidario tiene que ajustarse a las clausulas del mismo.
» Este contrato puede admitir eventualmente servicios adicionales, tales

como alimentos, deportes, entre otros.

En conclusion, la naturaleza juridica del Tiempo Compartido siendo una
figura juridica sui generis, tiene como naturaleza juridica la de un contrato
mercantil, por cuanto que es un acuerdo de voluntades que genera obligaciones y
derechos, y de naturaleza mercantil, por cuando que de conformidad con lo
dispuesto por la fraccion VIII, del articulo 75 del Codigo de Comercio, los actos
realizados por empresas de turismo, se consideran actos de comercio, y por
ultimo, en atencién a la forma en que se desarrolla la prestaciéon del servicio de
Tiempo Compartido, podemos concluir que esta figura es en esencia un Sistema
de Comercializacion de vacaciones a futuro en un centro vacacional unico o en

diversos, segun se haya pactado en el contrato respectivo.

3.2 ELEMENTOS

El Contrato de Tiempo Compartido al igual que todos los contratos ya sea
de naturaleza mercantil o civil, se conforma de elementos personales (aquellas
partes 0 personas que intervienen en la celebracion del contrato), elementos
reales (los objetos o elementos que son materia de este contrato, es decir las
contraprestaciones del mismo) y por ultimo los elementos formales (que son todas
aquellas circunstancias de hecho y de derecho que el contrato debe de tener en

cuanto a su forma para tener validez.)
3.2.1 PERSONALES
El Contrato de Tiempo Compartido es uno de los llamados sinalagmaticos

perfectos, lo anterior toda vez que de los objetivos o finalidades de la voluntad de

los contratantes se determinan al celebrar el contrato, mientras que el compartidor
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ofrece un servicio, el usuario solicita un servicio, sujetos que generalmente se les
da el caracter de proveedor y consumidor respectivamente, en sentido estricto se
deben de denominar compartidor o prestador y compartidario, usuario o turista.
No debemos dejar de advertir que los elementos antes mencionados son los
principales dentro del contrato de Tiempo Compartido, sin embargo, también se
cuenta con elementos accidentales, que pueden o no existir dentro del contrato,
entre ellos tenemos al comercializador o desarrollador, del cual se hablara lineas

mas adelante

3.2.11 COMPARTIDOR O PRESTADOR

En el Contrato de Tiempo Compartido, por Compartidor o prestador,
debemos considerar a toda persona natural o juridica, que tiene facultad de
prestar un servicio al usuario, titular de los derechos de propiedad en algunos
casos, sobre bienes inmuebles y muebles que integran el desarrollo inmobiliario,

qgue enajenara derechos bajo este sistema.

La Norma Oficial Mexicana en su apartado 3.11, define al Prestador de la

siguiente manera:

“Persona fisica o moral que por justo titulo y mediante las condiciones
especificadas en un contrato, se obliga a prestar al usuario el servicio

de Tiempo Compartido.”

Es importante referir, que el prestador no es en todos los casos el
propietario del bien que sera materia del contrato de Tiempo Compartido, pues
este elemento puede recaer en la misma persona, ya sea fisica o moral, o puede
ser el prestador, persona diferente del propietario del bien, mismo que en este
caso sera denominado Comercializador o Desarrollador, que sera analizado

posteriormente.
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En este orden de ideas, la Norma Oficial Mexicana establece en el apartado
3.12, la posibilidad de que exista en prestador del servicio, sin que éste sea el
dueno del bien materia del contrato, en este caso se denomina Prestador

intermediario, y el mismo segun la propia Norma sera considerado:

“‘Aquel intermediario que, independientemente del acto juridico que
celebre, ofrezca la prestacion periddica de los servicios a que se
refiere esta Norma Oficial Mexicana en bienes inmuebles o
desarrollos turisticos respecto de los cuales carece de derechos de
propiedad o disposicibn o no estén afectos al servicio de Tiempo
Compartido.”

De igual forma, la Norma Oficial Mexicana establece que tanto prestador
como prestador intermediario son los Unicos responsables ante el usuario de la
prestacion del servicio, asi lo establece la norma en su apartado 4.1, mismo que

establece:

“En los términos de la presente Norma Oficial Mexicana, el prestador
y/o el prestador intermediario son los Unicos responsables aun
cuando éstos, el comercializador u operador contraten con terceros la
prestacion de los servicios de Tiempo Compartido que se

proporcionen a los usuarios o al establecimiento.”

El articulo 2 de la Ley de Regulacion del Sistema de Tiempo Compartido del
Estado de Guerrero, en su fraccion VIl establece:

“‘ARTICULO 2o0.- Para los efectos de esta Ley se entiende por:
VIl.- Prestador del servicio turistico compartido: la persona fisica o
moral que coordine todos los servicios a que se refiere el primer

parrafo del Articulo anterior;”
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La Ley de Regulacion y Fomento de Tiempo Compartido del Estado de
Sonora, establece en su articulo 2, fraccion VI, la definicion del prestador, siendo

ésta:

‘ARTICULO 20.- Para los efectos de esta ley se entiende por:
VIl.- Prestador del servicio turistico de Tiempo Compartido: La persona
fisica o moral que coordine todos los servicios que se presten a los

tiempocompartidarios.”

En conclusidn podemos definir al Compartidor o Prestador, como aquella
persona fisica o0 moral, que ofrece el servicio de Tiempo Compartido, pudiendo ser
propietario o no del bien que se encuentra afecto al mismo, respondiendo ante el
usuario o turista de las obligaciones contraidas en virtud de la celebracién del
contrato de Tiempo Compartido.

3.21.2 COMPARTIDARIO, USUARIO O TURISTA

Compartidario, usuario o turista, que es la persona fisica o moral que
adquiere derechos y contrae obligaciones respecto de las cosas y servicios
enajenados mediante el Contrato de Tiempo Compartido.

La norma Oficial Mexicana define al usuario en el aparatado 3.18 como:

“La persona o personas que por cualquier justo titulo son acreedoras a

recibir el servicio de Tiempo Compartido.”

El articulo 2 de la Ley de Regulacién del Sistema de Tiempo Compartido del

Estado de Guerrero, en su fraccion |V establece:

‘ARTICULO 20.- Para los efectos de esta Ley se entiende por:
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IV.- Tiempocompartidario: la persona fisica o moral que adquiera el
uso, goce, y disfrute de una unidad residencial vacacional y de los
bienes, construcciones, instalaciones y servicios comunes, en los

términos senalados en la presente Ley;”

La Ley de Regulacion y Fomento de Tiempo Compartido del Estado de
Sonora, establece en su articulo 2, fraccion V, la definicion del Tiempo

Compartidario prestador, siendo ésta:

‘ARTICULO 20.- Para los efectos de esta ley se entiende por:

V.- Tiempocompartidario, Usuario-Turista o Consumidor: La persona
fisica o moral que adquiera el uso, goce y disfrute de una unidad
residencial vacacional y los demas derechos anexos sobre los bienes
muebles afectos, instalaciones, construcciones, areas y servicios

comunes, en los términos senalados en la fraccion I.”

De lo anterior concluimos que el Usuario es toda aquella persona fisica o
moral, que adquirié los derechos del contrato de Tiempo Compartido, relativo al
inmueble materia del contrato, y que por lo tanto es titular del mismo; ademas,
debemos recordar que este contrato se enfoca generalmente a lugares turisticos,

por lo que el mismo puede ser celebrado por nacionales o extranjeros.

3.21.3 COMERCIALIZADOR O DESARROLLADOR

El Comercializador es toda aquella persona fisica o juridica que efectua la
planificacion y promocidon o que realiza las actividades de comercializacion,
mercadeo y venta de los desarrollos inmobiliarios, sometidos a las modalidades de
Tiempo Compartido, quien puede ser un elemento accidental, ya que el propio
compartidor puede promover el servicio, aunado a que la mayoria de las

ocasiones, también esta persona es el que desarrolla la idea, que va desde la
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compra del terreno, el financiamiento de la construccion, la comercializacién y la

organizacion de los aspectos normativos, hasta la prestacion de esos servicios.

La Norma Oficial Mexicana en su apartado 3.2 define al comercializador

como:

‘La persona fisica o moral que, a nombre y representacion del
prestador promueve, media y/o realiza en el territorio nacional la venta

o preventa del servicio de Tiempo Compartido.”

Es importante referir que el concepto que nos proporciona la Norma Oficial
Mexicana, unicamente se enfoca al Comercializador, es decir a aquella persona
fisica 0 moral que se encarga de los actos tendientes a la venta o preventa del
Tiempo Compartido, sin embargo a nuestro juicio también se debe de englobar en
este concepto al Desarrollador, que es la persona fisica o0 moral que se encargara
de la realizacion del desarrollo turistico destinado al Tiempo Compartido, pero
reiteramos, esta figura puede recaer en un solo elemento personal, siendo este el

Compartidor o Prestador.

El articulo 2 de la Ley de Regulacién del Sistema de Tiempo Compartido del

Estado de Guerrero, en su fraccion V establece:

‘ARTICULO 20.- Para los efectos de esta Ley se entiende por:
V.- Desarrollador: la persona fisica o moral que construya o promueva
el establecimiento de sistemas de Tiempo Compartido de acuerdo a lo

previsto en la presente Ley y los reglamentos que de ella emanen;”
La Ley de Regulacion y Fomento de Tiempo Compartido del Estado de

Sonora, establece en su articulo 2, fraccion VI, la definicion del prestador, de la

siguiente manera:
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“‘ARTICULO 20.- Para los efectos de esta ley se entiende por:
VI.- Desarrollador o promotor: La persona fisica o moral que construya
o promueva el establecimiento de sistema de Tiempo Compartido, de

acuerdo a lo previsto en la presente Ley.

En caso que el desarrollador no sea la misma persona juridica que el
propietario del inmueble, entonces éste ultimo debera respetar los derechos de
todos los tiempocompartidarios, aun en los casos en que el propietario rescinda o

dé por terminado sus contratos con el desarrollador.”

Este elemento es de caracter accidental, puesto que puede existir o no en
nuestro contrato, esto es asi por cuanto que el propio compartidor puede ser el
propio comercializado y/o desarrollador del fraccionamiento afectado al Tiempo
Compartido, o bien puede el compartidor encomendar la tarea de la

comercializacion a empresas que se dedican habitualmente a esa actividad.
3.2.2 REALES

Dentro de estos elementos se presenta que el Contrato de Tiempo
Compartido, se integra por el bien afecto al Contrato de Tiempo Compartido, el
precio y el tiempo.
3.2.21 BIENES

Como ya se dijo con anterioridad, el contrato tiene como primer elemento
real el bien materia del contrato sobre el cual se concede el uso, dentro del cual

podemos encontrar dos tipos de bienes, los inmuebles y los muebles.

3.2.2.1.1 INMUEBLES
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Es el principal tipo de bienes sobre los cuales se celebra el Contrato de
Tiempo Compartido, lo anterior es asi, por cuanto que, este contrato se enfoca al
servicio turistico, lo que hace que los bienes inmuebles sean el nucleo de nuestro
contrato, y pueden ser Unidades Vacacionales, cabainas, habitaciones, bungalows,

etc.

Aunado a lo anterior, es importante sefialar que el bien que se afecta al
Servicio de Tiempo Compartido, necesariamente es un bien inmueble, la Norma
Oficial Mexicana en su punto 3.5 define al establecimiento como “El bien inmueble
o la parte de él en el que se preste el servicio de Tiempo Compartido.” De donde
se concluye que el bien inmueble es el elemento principal dentro de éste contrato.

3.2.2.1.2 MUEBLES

No obstante lo sefalado en el punto anterior, indudablemente que no sélo
los bienes inmuebles son un elemento de éste contrato, pues parte importante de
él también lo son los bienes muebles que se encuentran en la Unidad Vacacional,
materia del mismo, pues es dificil imaginar que se contrate el Servicio de Tiempo
Compartido, con la finalidad de descanso, y en el inmueble no existan los enseres
necesarios para tal efecto, como son camas, sillas, etc.; también son considerados
muebles los suplementos extras para la realizacion de las actividades propias del
complejo vacacional, como lo puede ser la practica del golf o tenis, en donde el
Prestador proporciona los bienes muebles necesarios para la realizacion de este
tipo de actividades, a éste respecto es importante aclarar, que estos ultimos seran
parte del contrato, si en el mismo se tiene contemplada la realizacion de las

actividades a que se hace referencia con anterioridad.

3.2.2.1.3 SERVICIOS

Este elemento, se refiere principalmente al mantenimiento del bien materia

del contrato, inclusive dentro del mismo, se encuentra estipulado el pago de las
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cuotas de mantenimiento; dentro de estos encontramos la limpieza del inmueble,
que el bien se encuentre en perfectas condiciones, como la prestacion de algunos
servicios como el de tintoreria, gimnasio, restaurantes, piscinas, teléfono, entre
otros, sin embargo, es importante sefialar, que algunos de éstos pueden ser
pactados desde el inicio como incluidos dentro del contrato, o bien, son de
caracter accesorio, entendiéndose por ello, que se tendra que pagar una cuota

adicional por la prestacion de los mismos.

3.2.2.2 PRECIO

El Usuario del Contrato de Tiempo Compartido por el servicio que contrata,
debe de dar como contraprestacién un precio, generalmente cierto y en dinero, el
cual debe de ser determinado o determinable en cuanto a su especie y cantidad,
misma que podra previo acuerdo de voluntades, pagarse en una sola exhibicion o
en varias, la Norma Oficial Mexicana que regula el servicio de Tiempo Compartido,
establece dentro del punto 6.4 los requisitos que debe contener el contrato de
Tiempo Compartido, dentro de los cuales surge el punto 6.4.7 que nos dice que
entre otras , debe contener: “El costo de la adquisicion de los derechos que

genera el servicio de Tiempo Compartido”.

Es de vital importancia que dentro del Contrato de Tiempo Compartido se
estipule una clausula en la cual el prestador se compromete a no realizar al
usuario cobros o cargos periodicos bajo ningun concepto, limitandose a efectuar el
cobro del servicio correspondiente al momento de confirmar la reservacion
respectiva, y que dicho cobro solo puede ser exigible dentro de los 15 dias
naturales anteriores a la fecha en que deba realizarse la prestacion del servicio de

Tiempo Compartido. Tampoco pueden estipularse cobros ni cargos iniciales o
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unicos bajo ningun otro concepto, lo anterior, de conformidad con la Norma Oficial

Mexicana, punto 6.4.7 segundo parrafo.

Siguiendo con las caracteristicas de este elemento real del contrato, es
importante sefalar que deben establecerse las condiciones en las que debera de
efectuarse el pago, pues de conformidad con el punto 4.3 de la Norma Oficial
Mexicana tantas veces referida, “En los contratos celebrados en el territorio
nacional el prestador debe establecer un lugar de pago dentro del mismo, sin
menoscabo de que pueda especificar uno o0 mas lugares en el extranjero, a fin de

que el usuario pueda optar por liquidar sus pagos en cualquiera de ellos”.

Por ultimo, es preciso aclarar que el precio por el servicio de Tiempo
Compartido, puede establecerse en Moneda extranjera, pero siempre que se
tenga que realizar el pago del precio estipulado en territorio nacional, sera a
eleccion del Usuario la forma en la que realizara el pago, es decir, en la moneda
extranjera pactada, o en la moneda de curso legal de nuestro pais (peso), y
cuando sea de ésta ultima forma debera de realizarse de acuerdo al tipo de
cambio vigente que rija en el lugar del pago al momento de hacerlo, lo anterior, de
conformidad con lo dispuesto por la Ley Monetaria de los Estados Unidos

Mexicanos,

3.2.2.3 TIEMPO

Como lo hemos visto durante el desarrollo del presente trabajo, la finalidad
del contrato de Tiempo Compartido, es dividir un afio en 52 semanas, con el
objeto de que sea por semana (en la mayoria de los casos) el tiempo por el cual el
Usuario tendria el Uso y goce de la Unidad Vacacional, por lo que el tiempo, se
convierte en un elemento esencial dentro del contrato que nos ocupa. Tan es asi,
que si por ejemplo, celebramos un Contrato de Tiempo Compartido para que el

uso y goce del bien, sea por el término de un afo, indudablemente que se
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perderia la esencia del contrato mismo, pues pasaria a convertirse en otra figura

juridica, como el Contrato de Arrendamiento.

Aunado a lo anterior, se tiene que establecer claramente o por lo menos la
forma de determinar, el periodo de uso que tendra el Compartidario de la Unidad
de Tiempo Compartido, es decir, desde que momento empieza a correr la
semana de Tiempo Compartido que sera utilizado por el mismo.

Otra caracteristica de vital relevancia relativa a la temporalidad del Contrato
de Tiempo Compartido, lo es el tiempo por el cual se celebrara el contrato, mismo
que puede celebrarse por 5 afos y puede llegar hasta los 25 afos de vigencia.

Por ejemplo, el articulo 2764 del Cédigo Civil de Quintana Roo, establece
que “La duracion del contrato (de Tiempo Compartido) sera de cinco afos
forzosos para ambas partes, renovables por periodos también de cinco afos.

No podra hacerse ninguna renovaciéon si los cinco afios de ella no estan

comprendidos dentro del tiempo probable de vida del inmueble.”

Como corolario, podemos decir que tanto el periodo de tiempo que sera
utilizada la unidad vacacional por parte del usuario, como el término que durara el
Contrato de Tiempo Compartido, sera considerado como elemento real del

contrato que nos ocupa.
3.2.3 FORMALES
El Contrato de Tiempo Compartido, es un contrato de naturaleza mercantil,

por lo que rige el principio de libertad contractual establecido en el articulo 78 del

Cddigo de Comercio, el cual establece:
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“Articulo 78.- 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.”

No obstante lo anterior, como excepcion establecida en la normatividad
antes sefalada, encontramos lo dispuesto por el articulo 79, el cual establece:

“Articulo 79.- Se exceptuaran de lo dispuesto en el articulo que

precede:

l.- Los contratos que con arreglo a este Cddigo u otras leyes, deban
reducirse a escritura o requieran formas o solemnidades necesarias

para su eficacia;

Il.- Los contratos celebrados en pais extranjero en que la ley exige
escrituras, formas o solemnidades determinadas para su validez,

aunque no las exija la ley mexicana.

En uno y otro caso, los contratos que no llenen las circunstancias
respectivamente requeridas, no produciran obligacién ni accién en

juicio.”

En este orden de ideas podemos debemos dejar claro que, el Codigo de
Comercio establece que en los contratos mercantiles cada uno se obliga en la
manera y términos que aparezca que quiso obligarse, es decir, de acuerdo con la
clasificacion de los contratos, se trata de un contrato consensual, sin embargo, es
necesario celebrarlo por escrito, mas como un medio probatorio de la relacion
contractual existente en las partes, que como una formalidad dentro del contrato,
motivo por el cual, asi como evitar la inequidad de los usuarios, frente a los

prestadores, es que la Procuraduria Federal de Proteccion al Consumidor, se ha
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encargado de regular el modelo contractual que se estudia, buscando de ésta
manera, los instrumentos mas eficaces para tutelar el interés de quienes
intervienen, evitando asi conflictos de defraudacion y engafo hacia los usuarios,
por lo que el Contrato de Tiempo Compartido, es Consensual, sin embargo,
reiteramos, el objetivo de celebrar el contrato por escrito, es para tener medios
probatorios de la relacion contractual, pues “el objeto practico es que un contrato
aprobado no puede ser alegado por el consumidor con el argumento de
prestaciones desproporcionadas. La Sancién por no registrar un contrato de
adhesion puede ser multa, arresto o clausura. Lo que es importante es que la
Procuraduria no puede anular o modificar un contrato de adhesion, la nulidad debe

dictarla un Juez, la falta de registro no afecta los efectos y validez del contrato.”

“Las exigencias de la buena fe y de la rapidez propia de la contratacion
mercantil, justifican la validez en nuestro principio de libertad de forma, basta la

oralidad para crear una obligacion mercantil.”

Una vez precisado lo anterior, haremos un analisis del lo estipulado por la

Ley Federal de Proteccion al Consumidor, al efecto, el articulo 65 establece:

“ARTICULO 65.- La venta o preventa de un servicio de Tiempo
Compartido solo podra iniciarse cuando el contrato respectivo esté

registrado en la Procuraduria...”

Derivado de lo anterior, es que surge la necesidad de revisar el contenido
del Contrato de Tiempo Compartido, configurado ya como un contrato de
adhesion, el cual por disposicion de la Ley antes mencionada, debe de
encontrarse registrado ante la Procuraduria, al efecto, la Ley en su articulo 85,

define al contrato de Adhesién de la siguiente manera:

® ARCE ARGOLLO, Javier, Contratos Mercantiles atipicos, 10?2 edicién, Editorial Porrda, México,
2004, Pag. 80

° DE PINA VARA Rafael, Derecho mercantil Mexicano, 29 edicién, Editorial Porrtia, México, 2003,
Pag. 208
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“ARTICULO 85.- Para los efectos de esta ley, se entiende por contrato
de adhesién el documento elaborado unilateralmente por el proveedor,
para establecer en formatos uniformes los términos y condiciones
aplicables a la adquisicion de un producto o la prestacion de un
servicio, aun cuando dicho documento no contenga todas las
clausulas ordinarias de un contrato. Todo contrato de adhesion
celebrado en territorio nacional, para su validez, debera estar escrito
en idioma espanol y sus caracteres tendran que ser legibles a simple
vista. Ademas, no podra implicar prestaciones desproporcionadas a
cargo de los consumidores, obligaciones inequitativas o abusivas, o

cualquier otra clausula o texto que viole las disposiciones de esta ley.”

Por otra parte, el articulo 2764 del Codigo Civil del Estado de Quintana Roo,
en su parte final nos dice que el Contrato de Tiempo Compartido, es un contrato

formal, dicho precepto a la letra dice:

“Articulo 2764.- ...

Tanto el contrato de habitacion en Tiempo Compartido, como su
renovacion, son formales y consensuales y se perfeccionan por el
mero consentimiento de las partes expresado en dicha formalidad

escrita, misma que solo sera notarial si las partes asi lo convienen.”

De igual forma, la NOM-029-SCFI-1998, Practicas comerciales-Requisitos
informativos para la comercializacién del servicio de Tiempo Compartido, en su
punto 6.4, indica los puntos minimos que debe de contener el Contrato de Tiempo
Compartido, lo cual sera analizado detalladamente con posterioridad en el

presente trabajo.

Por los razonamientos antes vertidos, podemos concluir que el Contrato

que nos ocupa, es un contrato consensual, y que si bien es cierto, debe de
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celebrarse necesariamente por escrito, esto Unicamente es con la finalidad de
contar con medios probatorios de la relacion contractual existente entre las partes,
para el caso de que exista alguna controversia.

3.2.3.1 REGISTRO ANTE PROFECO

Como mencionamos en el punto que precede, el Contrato de Tiempo
Compartido, debe de ser inscrito como Contrato de Adhesion, ante la Procuraduria
Federal del Consumidor, motivo por el cual pasaremos a analizar lo que es este
tipo de contrato, siendo que un contrato de adhesion es un documento elaborado
por el proveedor en formatos uniformes, en el que establece los términos vy
condiciones aplicables a la adquisiciéon de un producto o la prestaciéon de un
servicio, el articulo 86 de la Ley Federal de Proteccidén al Consumidor, establece lo

siguiente:

“ARTICULO 86.- La Secretaria, mediante normas oficiales mexicanas
podra sujetar contratos de adhesién a registro previo ante la
Procuraduria cuando impliquen o puedan implicar prestaciones
desproporcionadas a cargo de los consumidores, obligaciones

inequitativas o abusivas, o altas probabilidades de incumplimiento.

Las normas podran referirse a cualesquiera términos y condiciones, excepto

precio.

Los contratos de adhesion sujetos a registro deberan contener una clausula
en la que se determine que la Procuraduria sera competente en la via
administrativa para resolver cualquier controversia que se suscite sobre la
interpretacion o cumplimiento de los mismos. Asimismo, deberan senalar el

numero de registro otorgado por la Procuraduria.”
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Del precepto legal antes trascrito, se desprende que la Secretaria de
Economia, a través de una Norma Oficial Mexicana, podra sujetar determinados
contratos al registro previo ante la Procuraduria Federal del Consumidor, como en
el caso a estudio acontece, pues el punto 6 de la NOM-029-SCFI-1998, Practicas
comerciales-Requisitos informativos para la comercializacion del servicio de

Tiempo Compartido, establece tal obligacion, al efecto dicho punto a la letra dice:

“6. Contratos

Los contratos de adhesion que celebre el prestador con los usuarios
deben contar con el registro previo ante la PROFECO, y estar escritos
en idioma espanol, sin perjuicio de que sean también escritos en otro
idioma, siempre y cuando el prestador compruebe que se trata de una
traduccion fiel del documento registrado en espanol, hecha por perito
oficial. Dichos contratos deben incluir una clausula donde se sefiale
que en caso de existir discrepancias, debe prevalecer el texto en

espanol sobre el texto del idioma extranjero.”

Ahora bien, existen ventajas tanto para el desarrollador, como para el
usuario de que se encuentre registrado ante la PROFECO el Contrato de Tiempo

Compartido, las cuales a continuacién se enumeran:

Para el Proveedor:
» Mayor prestigio comercial
» Es considerado un proveedor confiable
» Facilita la solucion de controversias

» Le da mayor certidumbre

Para el Consumidor:
» Mayor seguridad al contratar un producto o servicio
» Le permite presumir la buena fe del proveedor
» Se sabe protegido por PROFECO
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Por otro lado, la Procuraduria Federal del Consumidor, ha establecido de
manera geneérica los siguientes requisitos para que un contrato de adhesién sea
registrado, entre los cuales se hace una pequefa diferencia entre los que tiene
que presentar una persona moral, a los que presente una persona fisica, entre

ellos encontramos:

“Para las personas fisicas:
» R.F.C. o alta de Hacienda
» Escrito de solicitud de registro dirigido al Director General Juridico
Consultivo

» Dos ejemplares del contrato a registrar

Para las personas morales:
» Acta constitutiva de la sociedad.
» Poder Notarial
» R.F.C. o alta de Hacienda.
» Escrito de solicitud de registro dirigido al Director General Juridico
Consultivo.

> Dos ejemplares del contrato a registrar.”"®

Todos los documentos deben presentarse en original y copia para su
debido cotejo.

De lo anterior, podemos concluir que para que un Contrato de Tiempo
Compartido, pueda surtir sus efectos plenos, es necesario que él mismo se
encuentre debidamente registrado ante la Procuraduria Federal del Consumidor,

de no ser asi, el mismo no tendra validez.

3.3 REQUISITOS

% procuraduria Federal del Consumidor
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Como el objetivo del presente trabajo, es realizar un analisis del Contrato
de Tiempo Compartido, es de vital importancia estudiar los requisitos que debe
contener todo negocio juridico, los cuales han sido divididos por la doctrina en

esenciales y de validez, de los cuales hablaremos a continuacién.

3.3.1 ESENCIALES

Los requisitos esenciales del Contrato de Tiempo Compartido, son también
denominados de validez, pues la falta de alguno de ellos, implicaria la inexistencia
del acto juridico, tomando en consideracion que en la legislacion mercantil no
existe una reglamentacién respecto a este tema, es necesario remitirnos al Cédigo
Civil Federal, de aplicacién supletoria a la misma, donde el articulo 1794, nos
indica que estos requisitos son en el consentimiento y el objeto materia del

contrato.

El consentimiento es la manifestacion de la voluntad, la cual debe de ser
libre, es decir, sin vicio, error o mala fe, mediante la cual una persona otorga su

aprobacion para la realizacion de un contrato.

El maestro Borja Soriano, define el consentimiento como “el acuerdo de dos
0 mas voluntades sobre la produccion o transmision de obligaciones y derechos,

siendo necesario que estas voluntades tengan una manifestacion exterior.”"”

Segun lo dispone el articulo 1803 del Cdodigo Civil, “el consentimiento puede
ser expreso o tacito, expreso cuando se manifiesta verbalmente, por escrito o por
signos inequivocos; sera tacito si resulta de hechos o actos que lo presuponen o
que autoricen presumirlo, salvo aquellos casos que por disposicion expresa de la

ley, deba manifestarse expresamente.”

""BORJA SORIANO, Manuel, Teoria general de las obligaciones, 192 edicion, T.I, Editorial Porrua,
México 2004, Pag. 141

42



43

De acuerdo a lo anterior, podemos decir que en el Contrato de Tiempo
Compartido, la manifestacion de la voluntad, debe de ser expresa, lo anterior,
tomando en consideracidon, que como ya se indico en puntos anteriores, que basta
la expresion de la voluntad por parte de los contratantes, para que el contrato sea
valido, y si bien, el contrato, debe de ser inscrito ante la Procuraduria Federal del
Consumidor, lo anterior, es con la finalidad de tener medios probatorios de la

relacidon contractual existente.

Otro elemento de validez, lo es el objeto, que de conformidad con el articulo
1824 del Codigo Civil Federal, son objeto de los contratos: “1.- La cosa que el

obligado debe dar; 2.- El hecho que el obligado debe hacer o no hacer.”

Para que un objeto pueda ser materia de contrato, de conformidad con lo
dispuesto por el articulo 1825 del Codigo Civil Federal, el mismo debe de existir en
la naturaleza, ser determinado o determinable y estar en el comercio, el articulo
1628 del mismo ordenamiento legal, dispone que las cosas futuras también

pueden ser materia de un contrato.

El objeto como elemento esencial de los contratos, “no consiste
precisamente en la cosa o en el hecho material sobre el cual recae el negocio,
sino natural y propiamente en la produccién de consecuencias dentro del campo
del derecho, consecuencias que no son otras que la creacién, la transmision la

modificacion o la extincion de derechos y obligaciones”'?

En cuanto al objeto del Contrato de Tiempo Compartido, el mismo consiste
en la transferencia del derecho de uso y goce de una unidad residencial
vacacional, los bienes muebles que en ella se encuentren afectos y, en su caso,

las instalaciones, areas, construcciones y servicios comunes, que una parte hace

2 ORTIZ URQUIDI, Ratil, Derecho Civil, 32 edicion,. Editorial Porrua, México, 1986, Pag. 288
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a la otra a cambio de un precio cierto en dinero. El ejercicio de ese derecho esta

limitado a un numero determinado de dias por un periodo determinado de afos.

El bien sobre el cual recae el contrato puede ser un edificio de

departamentos, en un club de campo o en un complejo vacacional.

3.3.2 DE VALIDEZ

Los elementos de validez son aquellos que siendo necesarios para la
existencia del acto juridico, cualquiera que de ellos falte, sélo origina la nulidad,

mas no la existencia del acto juridico.

Entre los elementos de validez encontramos: la capacidad legal, la ausencia
de vicios de la voluntad, la licitud en el objeto, motivo o fin del negocio y la forma,

los cuales seran analizados a continuacion.

Por lo que respecta al primer elemento de validez, la capacidad, debemos
recordar que existen dos tipos de especies: la de goce y la de ejercicio, la primera
es la “aptitud para ser titular de derechos y obligaciones. Toda persona por el

hecho de serlo tiene siempre capacidad de goce”13

, mientras que la segunda, la
capacidad de ejercicio, “consiste en la aptitud que tiene un sujeto para hacer valer
directamente sus derechos, o cumplir sus obligaciones, para celebrar actos
juridicos o comparecer en juicio como actor o demandado, por su propio

derecho.”™.

De lo anterior, podemos concluir que todas las personas tenemos la
capacidad de goce, es decir, somos o podemos ser titulares de derechos y
obligaciones, mientras que la capacidad de ejercicio, es la materializacion de eso

derechos, es decir, la aptitud de las personas para obligarse por si mismas,

' ROJINA VILLEGAS, Rafael, Compendio de Derecho Civil Tomo I, 352 Edicién, Editorial Porrda,
México, 2005, Pag. 135.
' Ibidem Pag. 136.
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tratdndose de personas fisicas, o0 a nombre de otro, tratandose de personas

morales.

Las personas fisicas, adquieren la capacidad de ejercicio al cumplir la
mayoria de edad (18 afos), salvo la excepcién del menos emancipado, aunque se
trata de una capacidad restringida; mientras que las personas morales, tendran la
capacidad de ejercicio cuando se encuentren constituidas conforme a las leyes de
nuestro pais, ademas, para que las personas morales puedan llevar a cabo actos
juridicos, necesariamente tiene que ser por conducto de persona fisica, la cual

debera tener poder suficiente para obligar a la sociedad.

En el Contrato de Tiempo Compartido, por lo que respecta al
comercializador o prestador, la Norma Oficial Mexicana NOM-029-SCFI1-1998,
Practicas comerciales-requisitos informativos para la comercializacion del servicio
de Tiempo Compartido, establece en los puntos 3.2 y 3.11 respectivamente, que
en ambos supuestos pueden ser personas fisicas o morales, la citada Norma
Oficial Mexicana, en sus puntos 5.1 y 5.2 establece que para que se inicie la
operacion de un Tiempo Compartido, el prestador debera presentar escrito de
notificacion en el que se especifique el nombre, denominacion o razén social del
prestador y, en su caso, de su representante legal; para el caso de presentar el
escrito a través de un representante legal, éste debe acreditar su personalidad
adjuntando copia simple del documento comprobatorio, previo cotejo con su
original., En el caso de personas morales, ademas se debera acompafar copia
certificada del acta constitutiva, en la que el objeto social admita la prestacion de

servicios de Tiempo Compartido.

Por lo que respecta al usuario, la Norma Oficial Mexicana, en su punto 3.18,
establece que podra tratarse de una persona o grupo de personas, sin hacer
distincién entre persona fisica o moral, sin embargo, esta situaciéon se ve
complementada con el punto 4.4 de la propia Norma, la cual establece que los

derechos “pueden ser adquiridos por personas fisicas o morales, mexicanas o
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extranjeras”, concluyendo que cualquier persona fisica mayor de edad, o moral
legalmente constituida, puede celebrar el Contrato de Tiempo Compartido, en su
calidad de usuario.

Como segundo elemento de validez de los contratos, tenemos a los vicios

de la Voluntad, entre los cuales se encuentran el error, el dolo y la mala fe.

En cuanto al error, la doctrina ha manifestado que “el error en la
manifestacion de la voluntad vicia a ésta o al consentimiento, por cuanto que el
sujeto se obliga partiendo de una creencia falsa, o bien, pretende crear, trasmitir,

modificar o extinguir derechos u obligaciones”"

Respecto al dolo y la mala fe, en el fondo se trata de lo mismo, sélo que el
dolo supone una conducta activa y la mala fe una omision, por lo que la doctrina
nos dice que éstos no son “en si un vicio del consentimiento. Vicia la voluntad solo
en tanto induzca al error, y que éste sea ademas, el motivo determinante de la
misma. Es decir, el error puede tener dos causas: ser un error que se llama
fortuito, que no supone solo en los contratantes o en un tercero; o bien, ser un
error que tiene como causa el dolo “error doloso”, que supone que uno de los
contratantes o un tercero han ejecutado un conjunto de maquinaciones o artificios

precisamente para inducir a error a la otra parte.”16

Para el Contrato de Tiempo Compartido, la Norma Oficial Mexicana
establece del punto 6.1.1.2 al 6.1.1.4 los requisitos que debe contener el contrato
de adhesién, en donde se debe estipular que el bien se encuentra afecto al
servicio de Tiempo Compartido, la pdliza que garanticé los dafos totales o
parciales de los bienes muebles o inmuebles afectos a este servicio y la
descripcion de los cobros y conceptos de los mismos, que se pretende hacer al

usuario por la contratacion del servicio de Tiempo Compartido, incluyendo, en su

'* |bidem, Pag. 139
'® Ibidem. Pag. 144
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caso, los costos por la suscripcion o membresia, por lo que dificiimente se puede
incurrir en algun vicio de la voluntad al contratar el servicio de Tiempo Compartido,
lo anterior, tomando en consideracion la estricta vigilancia que tiene la

Procuraduria Federal del Consumidor para el registro de este tipo de contratos

El tercer elemento de validez es la licitud en el objeto, fin o motivo del
negocio, para determinar la licitud, debemos remitirnos a lo establecido por los
articulos 1830 y 1831 del Cdodigo Civil Federal, que si bien es cierto, no nos
indican lo que es licito, interpretados a contrario sensu, definen lo que es ilicito,
entendiendo por ello el hecho que es contrario a las leyes de orden publico o a las
buenas costumbres, y por lo que hace al fin o motivo determinante de la voluntad,
tampoco debe de ser contrario a las leyes de orden publico ni a las buenas
costumbres, por lo que concluimos que si el objeto de un contrato no esta

prohibido por la ley, o va en contra de las buenas costumbres, entonces es licito.

Retomando el Contrato de Tiempo Compartido, debemos recordar que su
objeto consiste en la transferencia del derecho de uso y goce de una unidad
residencial vacacional, los bienes muebles que en ella se encuentren afectos y, en
su caso, las instalaciones, areas, construcciones y servicios comunes, que una
parte hace a la otra a cambio de un precio cierto en dinero, motivo por el cual, al
no ser un acto ilicito ni que vaya en contra de las buenas costumbres, debemos

entender que es posible la realizacion del objeto por ser un licito.

Es importante manifestar que ante la ausencia de alguno de estos
elementos de validez de los contratos, se traeria como consecuencia la nulidad

relativa de nuestro contrato.
El dltimo de los elementos que la doctrina considera de validez, es la forma,

en la cual el Caodigo de Comercio, en su articulo 78, Civil, nos establece que “en

las convenciones mercantiles cada uno se obliga en la manera y términos que
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aparezca que quiso obligarse, sin que la validez del acto comercial dependa de la

observancia de formalidades o requisitos determinados.”

Sin embargo nuestro contrato, de conformidad con lo dispuesto por la Ley
Federal de Proteccion al Consumidor y a la NOM-029-SCFI-1998, Practicas
comerciales-requisitos informativos para la comercializacién del servicio de
Tiempo Compartido, debe constar por escrito, puesto que no se autoriza la
celebracion de este tipo de contrato, si antes no es registrado ante la Procuraduria
Federal del Consumidor, por lo tanto no cabe la posibilidad de otra forma para la
celebracion del mismo, sin embargo, esta situacidn no implica la nulidad del

Contrato, como ya ha quedado establecido durante el desarrollo de este trabajo.

3.4 CLASIFICACION

En este punto se mencionaran las diversas caracteristicas que desde un
punto de vista doctrinario se le ha otorgado a los contratos en general, partiendo
de esa generalidad, para llegar al contrato que nos ocupa, el Contrato de Tiempo

Compartido.

3.4.1 MERCANTILIDAD.

La mercantilidad de nuestro contrato, deviene de lo dispuesto por el articulo
75 fraccion VIII del Codigo de Comercio, el cual establece que son actos de
comercio los realizados por empresas de turismo; entendiéndose por empresas de
turismo, aquellas que tienen como finalidad preponderante la de realizar
actividades de caracter turistico, por lo que las agencias de viaje y los hoteles son

considerados empresas de turismo.
Esto es, el Contrato de Tiempo Compartido necesita todo un despliegue de

actividades profesionales, reiteradas, con un fin preponderantemente turistico, del

que no puede separarse la idea de la obtencién de un lucro, pues sin éste, no
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habria motivacion en la realizacién de este tipo de actividades por parte de las
empresas destinadas a esta actividad, motivo por el cual es que también es una

actividad de empresa y por lo tanto de caracter mercantil.

Ahora bien, si se aplican al Contrato de Tiempo Compartido los criterios de
distinciéon para determinar si un contrato es civil o mercantil, se manifiestan las

siguientes caracteristicas:

» El prestador del servicio de tiempo compartido, tiene como fin
preponderante el obtener un lucro, provecho o ganancia;

» El prestador del servicio de tiempo compartido no presta el servicio de
manera aislada, sino masivamente;

» El Contrato de Tiempo Compartido, es un contrato celebrado por empresa,

deviniendo también de ahi, su caracter mercantil.

De los razonamientos anteriores, podemos concluir que el Contrato de
Tiempo Compartido, es una figura de caracter mercantil y por esa razén, debe

ubicarse dentro de las regulaciones del Derecho Mercantil.

3.4.2 BILATERAL

Desde el punto de vista de las obligaciones que generan, los contratos son
clasificados en unilaterales, si s6lo genera derechos y obligaciones para una de
las partes; o bilaterales si el mismo genera derechos y obligaciones para ambas

partes.

El Contrato de Tiempo Compartido, es un contrato bilateral en el que una de
las partes se obliga a otorgar el uso y goce de una unidad habitacional con todo lo
que la misma incluye (servicios, muebles, etc.), mientras que la otra parte por su
lado se obliga a pagar un precio cierto de dinero mas el pago de las cuotas

correspondientes.
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3.4.3 CONSENSUAL

Desde el punto de vista de la manera de como debe manifestarse la
voluntad de las partes y por consecuencia el consentimiento para la celebracion

del contrato, los contratos pueden ser, formales o consensuales.

Los contratos consensuales son aquellos que para su celebracion no
requieren formalidades determinadas para su validez, por lo que se perfeccionan

con la simple manifestacion de la voluntad.

Por el contrario, seran formales, aquellos contratos para los cuales, la ley

exija determinada formalidad para su perfeccionamiento.

Como sabemos, en materia mercantil existe la libertad contractual que se
encuentra establecida en el articulo 78 del Cdédigo de Comercio, que establece
que “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.”, de lo que se
deduce que el citado precepto legal, no exige formalidad o requisito para que los
contratos mercantiles tengan validez, pues unicamente establece que los mismos
deben cumplirse en la forma y términos que las partes quisieron obligarse. Luego,
es claro que dicho dispositivo legal, consagra el principio de pacta sunt servanda,
esto es, indica que lo estipulado por las partes, en cualquier forma que se haya
establecido, debe ser llevado a efecto, pues de no ser asi, seria imposible
conservar el principio de libertad de forma que consagra el articulo 78 del Codigo
de Comercio y no habria posibilidad de su aplicacién; por lo cual, es inadmisible
establecer que la libertad de forma decretada por el Cdédigo de Comercio se
reduzca a una férmula vana sin sentido. Ademas, la interpretacién anterior es la
unica congruente con la naturaleza de las transacciones comerciales, cuya rapidez

y celeridad no podrian realizarse si el acto mercantil estuviera sujeto a las mismas
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exigencias de forma que consagra el derecho civil, por tanto demostrado que una
persona se obligd en determinada forma al celebrar un contrato, la omisién de
hacer constar en él la forma de obligacién, no invalida ésta, por lo que podemos
asegurar que la teoria adoptada por el articulo 78 del Cédigo de Comercio en
cuanto a la interpretacion de la voluntad de los contratantes, se afirma la

preeminencia de la voluntad sobre su expresion material.

Ahora bien, el articulo 79 del Cédigo de Comercio, establece la excepcion a
esta regla, sin embargo, a nuestro particular punto de vista, no le es aplicable al
Contrato de Tiempo Compartido la excepcion contenida en dicho precepto legal,
por cuanto que se perderia entonces la naturaleza del derecho mercantil, que
como ya hemos dicho son la rapidez y celeridad con que deben realizarse los
actos comerciales, pues de lo contrario, no podrian realizarse si el acto mercantil

estuviera sujeto a las mismas exigencias de forma que consagra el derecho civil.

No debemos dejar de advertir, que la Ley Federal de Proteccion al
Consumidor, establece en el articulo 65 que “La venta o preventa de un servicio
de Tiempo Compartido sélo podra iniciarse cuando el contrato respectivo esté

registrado en la Procuraduria...”, es decir, exige determinada forma para la
celebracion del Contrato de Tiempo Compartido, asimismo, la NOM-029-SCFI-
1998, “Practicas comerciales-requisitos informativos para la comercializacién del
servicio de Tiempo Compartido”, en el punto 6. establece que el Contrato de
Tiempo Compartido, debe de ser celebrado por escrito y previamente registrado
ante la Procuraduria Federal del Consumidor, determinando la propia Norma
Oficial Mexicana, los requisitos minimos que debe de contener el mismo, sin
embargo, como ya lo manifestamos con anterioridad, “el objeto practico es que un
contrato aprobado —por la Procuraduria Federal de Proteccién al Consumidor- no
puede ser alegado por el consumidor con el argumento de prestaciones
desproporcionadas. La Sancion por no registrar un contrato de adhesién puede

ser multa, arresto o clausura. Lo que es importante es que la Procuraduria no
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puede anular o modificar un contrato de adhesion, la nulidad debe dictarla un

Juez, la falta de registro no afecta los efectos y validez del contrato.”"’

Por lo anterior, es que podemos concluir que el Contrato de Tiempo
Compartido, es un contrato consensual, y si bien es necesaria la existencia de un
documento que acredite las obligaciones contraidas por los contratantes, en este
caso del contrato de adhesion, lo anterior, es con el objetivo de tener los medios
de prueba de la relacion contractual necesarios para ejercitar las acciones
judiciales pertinentes en caso de incumplimiento por alguna de las partes, asi
como los medios de supervisién o sancidén de las autoridades, en el caso que nos

ocupa, de la Procuraduria Federal de Proteccién al Consumidor.

3.4.4 ONEROSO

Desde el punto de vista de los provechos o gravamenes que se generan por

la realizacién de un contrato, estos pueden ser gratuitos u onerosos.

Sera gratuito si el contrato genera obligaciones sélo para una de las partes

y para la otra sélo genera gravamenes.

Mientras que sera considerado oneroso, cuando genera obligaciones y

derechos reciprocamente para ambas partes.

El Contrato de Tiempo Compartido, es un contrato oneroso ya que el
usuario que adquiere la unidad habitacional debe abonar una cuota con la
finalidad de adquirir su derecho de acceder a la misma y a su vez el compartidario
se obliga a garantizarle el uso y goce de la unidad vacacional, su mantenimiento y

administracion.

3.4.5 ALEATORIO

" ARCE ARGOLLO, Javier, Op. Cit. Pag. 80.
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Dentro de esta clasificacion, encontramos que los contratos pueden ser

conmutativos o aleatorios.

Seran conmutativos, si los provechos y gravamenes que se obtengan con la

celebracion del contrato, son ciertos y conocidos desde la celebracidn del contrato.

Si por el contrario, esos provechos y gravamenes no son ciertos y
conocidos desde la celebracion del contrato, sino que dependen de circunstancias
o condiciones posteriores a su celebracion, nos encontraremos ante la presencia

de un contrato aleatorio.

El Contrato de Tiempo Compartido, se clasifica como un contrato aleatorio,
puesto que en la celebracién del contrato, no obstante que se sabe que se utilizara
una semana al afno la unidad vacacional, la misma puede variar, pues se puede
utilizar en cualquier época del afio, con la limitante de que antes de ser utilizada se
notifique al prestador el periodo por el cual se utilizara, de igual manera, las
cuotas de mantenimiento y las extraordinarias, normalmente varian y no se puede

establecer una cantidad fija para las mismas.
3.4.6 TRACTO SUCESIVO

Desde el punto de vista del cumplimiento del contrato, si da en un solo acto
o se prolonga en el tiempo, los contratos se pueden dividir en instantaneos o de

tracto sucesivo.

Seran instantaneos aquellos en los que las prestaciones de las partes se

ejecutan en un solo momento.

Si las prestaciones de las partes se ejecutan en un lapso de tiempo

previamente determinado, seran considerados de tracto sucesivo.
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El Contrato de Tiempo Compartido, también es un contrato de tracto
sucesivo debido a que su prestacion se cumple periddicamente debido a que el
adquirente se compromete al pago de una cuota mensual o anual, mientras que el
desarrollador se obliga a poner a disposicién del usuario, la unidad vacacional

durante un periodo determinado de afos.

3.4.7 PRINCIPAL

Desde el punto de vista de la existencia previa de una obligacion, los

contratos se clasifican en principales o accesorios.

Son principales aquellos que para su efectividad no dependen de la

existencia de un contrato anterior, sino que existen por si mismos.

Por otro lado, los contratos accesorios, no tienen existencia por si mismos,
dependen necesariamente de la celebracion de un contrato previo para que

puedan nacer a la vida juridica.

El Contrato de Tiempo Compartido, es un contrato principal, por cuanto que
para su existencia y validez no depende la celebracion previa de otro contrato, es
decir existe y es valido per se.

3.4.8 CONSENSUAL EN OPOSICION A REAL

Desde el punto de vista de la entrega de la cosa como elemento constitutivo
del contrato o como una obligacion nacida del contrato, puede ser real o

consensual.

Sera real, cuando se tenga que hacer entrega del objeto materia del

contrato, para su perfeccionamiento.
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Si por el contrario, basta con el simple acuerdo de voluntades para su

perfeccionamiento, sera consensual.

El Contrato de Tiempo Compartido, es un contrato consensual, por cuanto
que solo basta que las partes manifiesten su consentimiento a través de la
celebracion del contrato, para que surta todos sus efectos legales.

3.4.9 ATIPICO

Desde el punto de la existencia de alguna ley respecto de un contrato, éste

puede ser tipico o atipico.

Sera tipico cuando se encuentre regulado en una ley, si por el contrario no
se encuentra previsto en alguna ley, sera considerado atipico, “sin embargo,
algunos de estos contratos, sin dejar de ser atipicos, pueden tener una
denominacion otorgada por la ley, -como en el caso a estudio acontece-. Sobre
estos contratos pueden aparecer también usos o normas de la costumbre y
criterios de la jurisprudencia que los caractericen y reconozcan (tipicidad

Social)”."®

Es importante sefialar que ley, es la “regla de conducta obligatoria, dictada
por el poder Iegislativo’”g, de lo anterior, se colige que para que exista una ley,
ésta debe de cumplir con todas y cada una de las etapas que constituyen el
proceso legislativo, tales como son: iniciacién, discusion, aprobacioén,

promulgacion e iniciacion de la vigencia.

El Contrato de Tiempo Compartido es un contrato atipico ya que en nuestro

pais no se encuentra regulado por ninguna ley especifica, pues si bien es cierto

'® ARCE ARGOLLO, Javier, Op. Cit. Pag. 128
'Y CABANELLAS, Op. Cit. Tomo IV, Pag. 147
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que la Ley Federal de Proteccion al Consumidor, hace referencia a la prestacion
del Tiempo Compartido, no es menos cierto, que dicha ley, sélo establece lo que
es el Tiempo Compartido, y los requisitos que debe de contener dicho contrato, sin
que establezca mas detalles o particularidades del contrato, motivo por el cual, no

podemos considerar que dicha ley regule al Contrato de Tiempo Compartido.

Ahora bien, no obstante de que la NOM-029-SCFI-1998, Practicas
comerciales-requisitos informativos para la comercializacion del servicio de
Tiempo Compartido, nos proporciona los lineamientos para la elaboraciéon del
Contrato de Tiempo Compartido, debemos tomar en consideracion que la
elaboracién de una Norma Oficial Mexicana, es, de acuerdo a lo establecido por la
Ley Federal Sobre Metrologia y Normalizacién, facultad unica de las dependencias
del Poder Ejecutivo, motivo por el cual, la Norma Oficial Mexicana, al no cumplir
con las etapas que para la elaboracién de una ley se requiere, no la podemos

considerar como tal.

Por otro lado, debemos recordar, que de conformidad con lo dispuesto por
la fraccion X, del articulo 73 es facultad exclusiva del Congreso de la Uniodn,
legislar en materia de comercio, mientras que la legislacion civil, se conserva
como materia propia de los estados, y si bien es cierto que en algunos de los
estados se encuentra regulado el Contrato de Tiempo Compartido, no debemos
olvidar que éste, es un contrato eminentemente mercantil, motivo por el cual, es
facultad exclusiva del Congreso de la Union regular sobre el mismo, por lo que

consideramos que el Contrato de Tiempo Compartido, es un contrato Atipico.

De lo anterior, podemos concluir que el Contrato de Tiempo Compartido, es

un contrato atipico, al no encontrarse regulado en ley alguna.
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CAPITULO IV
PROBLEMATICA Y EXPECTATIVAS DEL CONTRATO DE TIEMPO
COMPARTIDO

41 CONCEPTO

En el Contrato de Tiempo Compartido, dada la reciente aparicién del
mismo, existen puntos en los cuales, encontramos confusion entre los usuarios,
entre los prestadores e incluso hasta en las autoridades que vigilan su
cumplimiento, es por ello, que el siguiente capitulo, se enfoca a analizar los
derechos y obligaciones de las partes contratantes, asi como los requisitos
minimos que debe de contener el Contrato de Tiempo Compartido, asi como el
Reglamento Interno del Hotel o Desarrollo, para de esta manera conocer mas a

fondo este contrato.

4.2 DERECHOS Y OBLIGACIONES

Como en cualquier contrato, las partes deben de conocer las obligaciones y
derechos que contraen a la celebracion del Contrato, pues el desconocimiento de
los mismos, pueden ocasionar problemas al paso del tiempo. Siguiendo los
principios generales del derecho mercantil y de conformidad con lo dispuesto por
el articulo 78 del Cdédigo de Comercio, las partes se obligan en los términos que
aparezca que quisieron obligarse, por lo que los principales derechos y

obligaciones que las partes contraen, son los que a continuacion se describen.
421 COMPARTIDOR O PRESTADOR
Principalmente el compartidor tendra los derechos y obligaciones

establecidos en la NOM-029-SCFI-1998, Practicas comerciales-requisitos

informativos para la comercializacion del servicio de Tiempo Compartido, en el
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contrato de Tiempo Compartido y en el Reglamento Interno, por lo que respecta a

las obligaciones, en esencia son las siguientes:

» Otorgar y respetar el derecho del compartidario a usar, gozar y disfrutar de
la unidad vacacional que le corresponda, en los términos, condiciones y
plazos pactados en el contrato.

» Con cargo a las cuotas de mantenimiento, prestar los servicios de
operacion, mantenimiento, reservaciones, conservacion, reposiciéon y
reparacion de los bienes, instalaciones y equipos afectos al Régimen de
Tiempo Compartido, asi como los de limpieza, vigilancia y demas servicios
que haya ofrecido a los compartidarios. EI compartidor podra contratar
dichos servicios con terceros, pero sera solidario y mancomunadamente
responsable con ellos frente a las autoridades y frente a los compartidarios.

» Cuando el compartidario esté al corriente en el cumplimiento de sus
obligaciones, el compartidor no debera impedir ni permitir a terceros que
impidan al compartidario el uso de la unidad vacacional que le corresponda.
El incumplimiento obliga al compartidor a cubrir la estancia del
compartidario por un periodo igual al que le corresponda en su contrato y
en las mismas fechas, en una unidad o establecimiento de categoria
superior. En caso de no ser posible lo anterior, el compartidor pagara de
inmediato el importe de los gastos de transportacion del lugar de residencia
permanente del compartidario hasta el desarrollo o unidad vacacional y su
regreso, por el mismo medio por el que efectué su viaje y, ademas,
indemnizara a éste con otro periodo vacacional dentro del plazo que ambas
partes convengan. Se exceptuan, los casos en que el compartidario no
pueda usar el establecimiento por causas de caso fortuito o de fuerza
mayor.

» El compartidor, en caso de negarle al compartidario el ejercicio de sus
derechos, estara obligado a acreditar ante la autoridad competente que lo
solicite, el incumplimiento por parte del compartidario en el pago de sus

cuotas.
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» Respetar la voluntad del usuario para ceder sus derechos, de manera
temporal o definitiva, sobre aquellos adquiridos con la celebracién del
contrato de Tiempo Compartido, siempre y cuando la cesion de derechos
se ajuste a las disposiciones pactadas en el contrato para tal efecto.

» Inscribir al usuario a una empresa de intercambio, si asi se pacto en el
contrato, y respetando los plazos previamente convenidos al celebrar el

contrato.

Por su parte el principal derecho del compartidor, es el de recibir el pago
tanto de las cuotas ordinarias como de las extraordinarias que al efecto se hayan
establecido.

4.2.2 COMPARTIDARIO, USUARIO O TURISTA

El Compartidario, al igual que el Compartidor, tiene sus principales derechos
establecidos en la Norma Oficial Mexicana antes referida, en el contrato de
Tiempo Compartido asi como en el reglamento interno, en este orden de ideas, el

compartidario tendra principalmente los siguientes derechos:

» Usar, gozar y disfrutar la unidad o tipo de unidad vacacional que a él
corresponda, durante el periodo vacacional que hubiere contratado; asi
como de los bienes muebles que en ella se encuentren y las instalaciones,
areas y servicios comunes del establecimiento en que se encuentre ubicada
la unidad vacacional.

» Recibir los servicios que en su caso, hubiere contratado.

» Enajenar, transmitir, ceder o gravar sus derechos de compartidario, por
cualquier titulo, debiendo para ello, previamente notificar en forma escrita al
compartidor el nombre del nuevo titular de aquellos. La transmision
definitiva de los derechos de compartidario a terceros se hara en el término

y condiciones previstas en el contrato y el adquirente, cesionario o
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causahabiente estara obligado a respetar el Régimen de Tiempo

Compartido Turistico en los términos del contrato y del reglamento interno
» Suscribirse al sistema de intercambio vacacional, nacional o internacional,

cuando el establecimiento en que se encuentre la unidad vacacional esté

afiliado a esos sistemas.

Para que el compartidario pueda ejercitar estos derechos, debera estar al
corriente en el pago de sus cuotas y haber cumplido con las obligaciones pactadas

en el contrato de Tiempo Compartido Turistico.

El compartidario tendra a su cargo el cumplimento de las obligaciones
establecidas en el Contrato de Tiempo Compartido y en el reglamento interno,

siendo esencialmente las siguientes:

» Pagar el precio por la adquisicion de los derechos de Tiempo Compartido
Turistico. En caso de que la operacion se pacte en moneda extranjera, de
conformidad a lo dispuesto por la ley monetaria, el pago del precio podra
hacerse en moneda nacional al tipo de cambio vigente en el momento de
pago.

» Pagar las cuotas ordinarias y extraordinarias destinadas a sufragar los
gastos de conservacion, mantenimiento, operacién, reparacion y reposicion
de la unidad vacacional, de los muebles que en ella se encuentren y de los
bienes, instalaciones y servicios comunes, determinados en el contrato.
Esta obligacién, salvo pacto en contrario, la debe cumplir el compartidario,
use o no la unidad vacacional y haga o no uso de las instalaciones,
servicios y areas comunes del inmueble en que se encuentre ubicada dicha
unidad.

» Respecto del uso, goce y disfrute de la unidad vacacional, de los bienes
que en ella se encuentren y de las areas comunes, el compartidario y sus
acompanantes o quien represente sus derechos quedan obligados a:

a) Disponer de ellos conforme a su naturaleza y destino.
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b) Usar y ejercitar sus derechos, de manera que no perjudiquen el interés
de los demas compartidarios.

c) Usar, gozar y disfrutar los bienes sin impedir a los demas compartidarios
el disfrutar de ellos en los términos que les correspondan.

d) No modificar, alterar, variar o sustituir los bienes e instalaciones de la
unidad vacacional.

e) Usar la unidad vacacional exclusivamente durante el periodo vacacional
que les corresponda.

f) Desocupar la unidad vacacional exacta y puntualmente el dia y a la hora
sefalada en su contrato o en el reglamento interno del Contrato de Tiempo
Compartido.

g) No ocupar la unidad vacacional con un numero mayor de personas al
autorizado en el contrato y en el Reglamento Interno.

h) Permitir al personal encargado de la limpieza o de las reparaciones
urgentes el acceso a la unidad vacacional y no obstaculizar el desempefio
de sus tareas, dentro del horario fijado en el Reglamento Interno de Tiempo
Compartido Turistico o en cualquier momento en caso de urgencia.

i) No realizar actos que perturben la tranquilidad de los demas
compartidarios, ni utilizar los bienes, instalaciones y servicios fuera de los
horarios o en violacion al Reglamento Interno.

j) Reparar y responder de los dafios materiales que él o sus acompafantes
causen al mobiliario de la unidad vacacional, a las instalaciones o a los
bienes de uso comun; debiendo reponer y pagar el monto de los dafos
causados inmediatamente o antes de abandonar el lugar donde se
encuentre la unidad vacacional.

IV.- El compartidario y sus acompanantes, el dia de su llegada a la unidad
vacacional, deberan verificar que dentro de ella se encuentren los bienes
muebles, enseres y utensilios que deban recibir en el momento del inicio del
periodo vacacional que les corresponda, segun inventario. Si no reclaman
la ausencia de dichos bienes muebles, enseres y utensilios, se entendera

que los recibieron todos en buen estado.
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El compartidor, en el momento de la salida del compartidario y sus
acompanfantes, verificara que se encuentren los bienes muebles, enseres y
utensilios en buen estado y si no lo reclama inmediatamente, se entendera que los

recibié todos a satisfaccion.

4.2.3 COMERCIALIZADOR O DESARROLLADOR

Al referirnos a los elementos personales de nuestro contrato, establecimos
que este elemento personal, es accidental, es decir, que se puede 0 no presentar
en la celebracion del contrato, confundiéndose en todo caso con la figura del
Compartidor, motivo por el cual, basicamente son los mismos derechos y

obligaciones que éste ultimo.

No obstante, una de las obligaciones que tiene el desarrollador, sino es que
la unica, es la de construir y promover el establecimiento del sistema de Tiempo

Compartido.

En caso que el desarrollador no sea la misma persona juridica que el
propietario del inmueble, entonces éste ultimo debera respetar los derechos de
todos los tiempocompartidarios, aun en los casos en que el propietario rescinda o

dé por terminado sus contratos con el desarrollador.

4.3 CLAUSULAS DEL CONTRATO

Al ser el Contrato de Tiempo Compartido, el objeto del presente trabajo de
investigacion, lo menos que debemos realizar, es un analisis de las principales
Clausulas que debe de contener dicho contrato, entre las cuales encontramos,
como en todo contrato, el nombre y domicilio de las partes, el lugar donde sera
prestado el servicio de Tiempo Compartido, la forma de determinar las cuotas

tanto ordinarias como extraordinarias, entre otras.
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Al efecto, la NOM-029-SCFI-1998, Practicas comerciales-requisitos
informativos para la comercializacion del servicio de Tiempo Compartido, en el
punto 6.4 establece los requisitos minimos que debe de contener el Contrato de

Tiempo Compartido, entre los cuales tenemos los siguientes:

6.4.1 Nombre y domicilio del prestador dentro de la Republica
Mexicana.

6.4.2 Registro Federal de Contribuyentes del prestador.

6.4.3 Lugar donde se presta el servicio de Tiempo Compartido.

6.4.4 Espacio para indicar el nombre y domicilio del usuario.

6.4.5 La obligacion del prestador de hacer efectivos los derechos de
uso y goce de bienes que tienen los usuarios, incluyendo periodos de
uso y caracteristicas de los bienes muebles e inmuebles del servicio
de Tiempo Compartido.

6.4.6 Para el caso de las ventas, mencionar el importe de las cuotas
ordinarias para el primer aio y la manera en que se deben determinar
los cambios en este rubro para periodos subsecuentes.

6.4.7 El costo de la adquisicion de los derechos que genera el servicio
de Tiempo Compartido.

Salvo lo dispuesto en el inciso 8 (Garantias), para el caso de los
prestadores intermediarios, se debe incorporar una clausula en la cual
el prestador se compromete a no realizar al usuario cobros o cargos
periddicos bajo ningun concepto, limitdndose a efectuar el cobro del
servicio correspondiente al momento de confirmar la reservacion
respectiva, y que dicho cobro solo puede ser exigible dentro de los 15
dias naturales anteriores a la fecha en que deba realizarse la
prestacion del servicio de Tiempo Compartido. Tampoco pueden
estipularse cobros ni cargos iniciales o uUnicos bajo ningun otro

concepto.



6.4.8 En su caso, indicar las opciones de intercambio con otros
prestadores del servicio de tiempo compartido y si existen costos
adicionales para realizar tales intercambios, sefalando que el
desarrollo esta inscrito a un programa de intercambio prestado por
terceros, sujeto a un contrato de afiliacion que implica un costo
adicional y la duracion.

El prestador se obliga a inscribir al usuario a la empresa de
intercambio, en su caso, en un plazo maximo de 30 dias de la fecha
de compra o de acuerdo a los plazos establecidos en el contrato con la
companiia de intercambio.

6.4.9 La indicacion expresa de que, por cuenta del prestador, el
usuario debe ser alojado inmediatamente en algun establecimiento en
el mismo lugar, y de categoria y calidad similares al servicio de Tiempo
Compartido contratado, siempre que por causas imputables al
prestador no pueda utilizar los servicios pactados.

En caso de que el prestador demuestre que esta garantia no puede
ser cumplida por motivos fuera de su alcance, esta obligado a pagar al
usuario en un lapso no mayor a quince dias naturales, contados a
partir de la fecha en que se produzca el incidente, los gastos
comprobables en que haya incurrido para trasladarse desde su lugar
de origen hasta el establecimiento y viceversa.

6.4.10 Para el caso de las ventas, mencionar los seguros a que se
refiere el inciso 6.1.1.3 (Copia simple de la podliza del seguro contra
danos y siniestros totales o parciales de los bienes muebles e
inmuebles destinados al servicio de Tiempo Compartido) y, en lo
relativo a las preventas, la especificacidon de las garantias para el
mismo.

6.4.11 Determinacion del procedimiento para el calculo de los
intereses que debe pagar el usuario del servicio de Tiempo

Compartido, cuando las operaciones se realicen a crédito.
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6.4.12 Procedimiento a seguir por los usuarios que quieran vender,
transmitir o ceder sus derechos sobre el servicio de tiempo compartido
y, en su caso, la mecanica a seguir para el calculo de los cargos que
se originen por este proceso.

6.4.13 En el caso de los contratos celebrados en moneda extranjera,
el usuario debe pagar de acuerdo con lo estipulado en los incisos 4.2 y
4.3. (El equivalente en moneda nacional al tipo de cambio que rija en
el lugar y fecha en que se realice el pago, tal y como lo sefala la Ley
Monetaria de los Estados Unidos Mexicanos, o en la moneda
extranjera pactada, a eleccion del usuario al momento de efectuar
cada pago)

6.4.14 La forma y términos en que se notifica a los usuarios las
modificaciones estipuladas en el inciso 6.3 de esta Norma Oficial
Mexicana. (Modificaciones al inmueble afecto al servicio de Tiempo
Compartido).

6.4.15 Se debe incorporar una clausula que mencione el plazo en el
que el usuario puede cancelar el servicio de tiempo compartido, sin
que sufra menoscabo en los pagos efectuados; dicho plazo no puede
ser menor al de cinco dias habiles, contados a partir del siguiente dia
habil al de la firma del contrato. La devolucion de la inversion inicial
debe hacerse, como maximo, dentro de los quince dias habiles
siguientes a la fecha de cancelacién del contrato.

La cancelacidn se debe hacer por escrito en el lugar en que se haya
realizado la operacion o en el domicilio del prestador o representante
de la empresa sefialado en el contrato.

6.4.16 Detalle de las sanciones a que se hacen acreedores tanto el
prestador como el usuario, en caso de cancelacion extemporanea o
incumplimiento del contrato, asi como el procedimiento para su calculo
y aplicacion al dar por terminada la relacién contractual.

6.4.17 Vigencia del contrato. En el caso de los prestadores

intermediarios que cuenten con algun mecanismo de garantia, debera
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establecerse una vigencia del contrato que no podra ser posterior a la
de dicho mecanismo.

6.4.18 Mecanica y condiciones para llevar a cabo la renovacion del
contrato, en su caso, asi como los costos que implica para el usuario.
6.4.19 Para el caso de los prestadores intermediarios, se debe
incorporar ademas la mencion expresa de que dichos prestadores se
responsabilizan solidariamente de la prestacion del servicio de Tiempo
Compartido en el desarrollo o establecimiento de que se trate.

6.4.20 La mencion de que existe un Reglamento Interno que contiene
las bases o reglas de operacion al que se sujeta la prestacion y uso
del servicio de Tiempo Compartido, el cual debe anexarse al contrato

de adhesion.

Sin embargo, existen clausulas que a nuestro particular punto de vista son
de gran relevancia, en atencion a la problematica que puede ocasionar una mala

interpretacion de las mismas, entre las cuales tenemos las siguientes.

4.3.1 JURISDICCION Y COMPETENCIA

La Clausula de Jurisdiccion y Competencia, que indudablemente todo
contrato debe de contener, reviste gran importancia en nuestro contrato, lo
anterior, tomando en consideracion que el bien que sera afectado al Contrato de
Tiempo Compartido, generalmente se ubica en sitios turisticos, tanto nacionales
como internacionales, mientras que la celebracién del contrato, no siempre se
realiza en estos lugares, sino que el comercializador se traslada o pone oficinas
para la promocion del Contrato de Tiempo Compartido, en diferentes partes del
pais, incluso en diferentes paises, es por ello que reviste de importancia esta
clausula, toda vez que en caso de controversia, ¢a qué jurisdiccidn se someteran
las partes, a la del lugar de la ubicacion del inmueble afecto al servicio, al de la

celebracion del contrato o al del domicilio del compartidor o compartidario?
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Desafortunadamente, al ser nuestro contrato, de adhesion, el usuario se
encuentra imposibilitado para poder convenir con el comercializador este aspecto,
sin embargo la Procuraduria Federal del Consumidor, para el registro del Contrato,

ha aceptado la siguiente redaccion:

“JURISDICCION Y COMPETENCIA: En caso de controversia acerca
de la interpretacién, cumplimiento o ejecucion de las obligaciones
consignadas en el presente contrato, las partes se someten a la
jurisdiccion de la Procuraduria Federal del Consumidor, en los
términos de la Ley Federal de Proteccién al Consumidor y a los
tribunales competentes de la ciudad de o del lugar

donde se haya celebrado este contrato, a opcién de la parte que
ejercite la accion, renunciando a cualquier otro fuero que les

correspondiere por razén de su domicilio, presente o futuro™

De lo anterior se puede observar, que se dejan abiertas las tres
posibilidades antes mencionadas, esto es, la del lugar de celebracion del contrato,
la del de ubicacion del inmueble objeto del Contrato de Tiempo Compartido, o la
del domicilio del compartidor o compartidario.

4.3.2 TERMINACION O RESCISION

Esta clausula del contrato, la podemos dividir en dos partes, en la
cancelacion del contrato, y en la terminacion o rescision del mismo, al efecto, la
NOM-029-SCFI1-1998, Practicas comerciales-requisitos informativos para la
comercializacion del servicio de Tiempo Compartido, dentro de los requisitos
minimos que debe contener el contrato, en su punto 6.4.15, establece:

6.4.15 Se debe incorporar una clausula que mencione el plazo en el

que el usuario puede cancelar el servicio de Tiempo Compartido, sin

" Procuraduria Federal de Proteccion al Consumidor
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que sufra menoscabo en los pagos efectuados; dicho plazo no puede
ser menor al de cinco dias habiles, contados a partir del siguiente dia
habil al de la firma del contrato. La devolucion de la inversién inicial
debe hacerse, como maximo, dentro de los quince dias habiles

siguientes a la fecha de cancelacién del contrato.

La cancelacidn se debe hacer por escrito en el lugar en que se haya
realizado la operacion o en el domicilio del prestador o representante

de la empresa sefialado en el contrato.

De lo que podemos concluir que la cancelacién del Contrato de Tiempo
Compartido debe de realizarse antes de la utilizacion del Servicio, esto es,
inmediatamente después de la celebracion del contrato, de no ser asi, es decir,
que ya se haya utilizado el Servicio de Tiempo Compartido, nos encontraremos

ante la figura de la terminacion o rescision, segun sea el caso.

Por lo que se refiere a la terminacién del contrato, esta se realiza ya sea por
acuerdo de las partes, o por que el término por el cual se haya celebrado el
contrato, llegue a su fin, no existiendo mayores consecuencias legales, pues no
existird sancion para ninguna de las partes, sin embargo, existe la posibilidad de
las partes para la renovacion del contrato, sujetandose claro al previo acuerdo de

voluntades en cuanto al precio y demas condiciones del contrato.

El otro supuesto es la rescision del contrato, la cual se origina durante la
vigencia del mismo, y se podra demandar por incumplimiento de alguna de las
partes, al efecto, la Norma Oficial Mexicana, no establece cuales seran las
causales de rescision, sélo se limita a establecer en su punto 6.4.16, que el
contrato debe de contener las sanciones en caso de incumplimiento del contrato,

dicho punto establece:
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6.4.16 Detalle de las sanciones a que se hacen acreedores tanto el
prestador como el usuario, en caso de cancelacion extemporanea o
incumplimiento del contrato, asi como el procedimiento para su calculo y

aplicacién al dar por terminada la relacién contractual.

Como ya lo manifestamos con anterioridad, al ser el Contrato de Tiempo
Compartido, un contrato de adhesion, el usuario se encuentra limitado a aceptar
las condiciones que el compartidor establezca, por lo que la Procuraduria Federal
del Consumidor, para aceptar la inscripcion de este contrato, en lo relativo a la

rescision del mismo, ha aceptado la siguiente redaccion:

“TERMINACION ANTICIPADA: Este contrato podra rescindirse por
cualquier incumplimiento de las partes a sus obligaciones aqui
pactadas. En caso de que el comprador deje de cubrir tres pagos
mensuales del saldo a financiar del precio, o el enganche, o dos
cuotas de mantenimiento, la Vendedora podra proceder a la rescision
o a solicitar el cumplimiento forzoso del contrato, en los términos de
los articulos 1949 del Cdédigo Civil del Distrito Federal y sus
correlativos de los Codigos Civiles de los Estados de la Republica, con
excepcion de lo preceptuado en el articulo 71 de la Ley Federal de
Proteccién al Consumidor. Para el caso de rescision se establece una
pena convencional a cargo de quien incumpla, equivalente al
cincuenta por ciento del precio pactado. El comprador tendra un plazo
de 5 dias habiles, contados a partir del dia siguiente al de la firma de
este contrato, para cancelar la contratacion del servicio de Tiempo
Compartido, sin que sufra menoscabo de su inversion inicial. La
devolucion inicial debera hacerse, como maximo, dentro de los quince
dias naturales siguientes a la fecha de cancelacion del contrato. Dicha

cancelacién se debera hacer por escrito en el lugar en que se haya
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realizado la operaciéon o en el domicilio del prestador o representante

de la empresa sefialado en éste contrato.”

De lo anterior, podemos concluir que tanto la cancelacién, como la rescision

del contrato, se contienen, generalmente en una sola clausula del mismo.
4.3.3 CESION DE DERECHOS

Como lo vimos en los derechos del Usuario, éste puede ceder los derechos
adquiridos mediante la celebracion del Contrato de Tiempo Compartido, motivo
por el cual, el contrato debe contener una clausula donde se establezcan los
lineamientos a seguir si se presenta este supuesto, al efecto la Norma Oficial

Mexicana, en su punto 6.4.12, establece que el contrato debe de contener:

6.4.12 Procedimiento a seguir por los usuarios que quieran vender,
transmitir o ceder sus derechos sobre el servicio de Tiempo
Compartido y, en su caso, la mecanica a seguir para el calculo de los

cargos que se originen por este proceso.

De lo anterior, se desprende que la cesion de derechos, puede ocasionar
para el cedente y cesionario, una cuota que debera de ser pagada al

Compartidario.

Otra forma en que se pueden ceder los derechos, es por herencia, aunque
debemos recordar que legalmente no se le denomina cesion, pero para fines de
este contrato, dicha figura juridica, sera considerada como tal, y a diferencia de la
cesion de derechos, en la cesion por herencia no se causara cuota alguna para el

heredero.

2 Ibidem
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Al efecto, la Procuraduria Federal del Consumidor, acepta la siguiente

redaccién para esta clausula:

“CESION DE DERECHOS: Si el usuario desea ceder su membresia,
debera enviar al compartidario dentro de los diez dias anteriores a la
cesidn, una notificacion por escrito, con todos los datos de la persona
a quien se hace la cesidn y que fuesen necesarios para poder
efectuar el registro de la misma. El Compartidor se reserva el derecho
de aceptar o no la cesion. En caso de aprobarse la misma por el
Compartidor, este cobrara un honorario de cesion de membresia
equivalente al 1% sobre el precio original de la membresia. La cesion
de cualquier membresia concedera al nuevo dueno todos los derechos
y obligaciones del duefo anterior. En caso de herencia, no se cargara
ningun honorario de cesién de membresia. La respuesta a la solicitud
de cesidn debera contestarla el compartidario en un plazo que no

excedera de un mes, de lo contrario se tendra por aprobada™

4.3.4 SISTEMA DE INTERCAMBIO

Como lo vimos al analizar las diferentes clases de Tiempo Compartido, el
inmueble afecto al contrato, puede estar ubicado en un solo lugar, o bien puede
existir una cadena de intercambio, lo cual le permitira al Usuario, poder elegir en
donde utilizar el Servicio de Tiempo Compartido, entre diversas opciones, tanto a

nivel nacional o inclusive lugares turisticos a nivel internacional.

El intercambio se ha convertido en una parte esencial del Contrato de
Tiempo Compartido. Las empresas de intercambios actuan como agentes entre
los consumidores. Les dan la posibilidad a los usuarios de Tiempo Compartido de

canjear su Tiempo Compartido por otro en un momento distinto, en un sitio distinto

® Ibidem
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o ambos con la tranquilidad de saber que recibiran otras vacaciones de alta

calidad.

“Las dos empresas principales de intercambios son Resort Condominiums
International (RCI) y Interval International (I1)**. Casi todos los centros de Tiempo
Compartido se afilian a una de estas empresas. Lo tipico es que un comprador de
Tiempo Compartido en un centro afiliado se una a la empresa de intercambio
automaticamente en el momento de la contratacién del Tiempo Compartido. La
empresa de intercambios a la que pertenece actua entonces de banco de Tiempo
Compartido. Si el consumidor decide no utilizar la semana que ha comprado, la
deposita en la empresa de intercambios y posteriormente podra ir retirando una
cantidad equivalente de semanas en distintos periodos y/o en distintos centros que

han sido depositados por otros miembros.

Este servicio, se considera como un servicio adicional, y consecuentemente
tiene un costo adicional, al efecto la Norma Oficial Mexicana, en su punto 6.4.8,

establece:

6.4.8 En su caso, indicar las opciones de intercambio con otros
prestadores del servicio de Tiempo Compartido y si existen costos
adicionales para realizar tales intercambios, senalando que el
desarrollo esta inscrito a un programa de intercambio prestado por
terceros, sujeto a un contrato de afiliacion que implica un costo

adicional y la duracion.

El prestador se obliga a inscribir al usuario a la empresa de
intercambio, en su caso, en un plazo maximo de 30 dias de la fecha
de compra o de acuerdo a los plazos establecidos en el contrato con la

companiia de intercambio.

* Asociacion Mexicana de Desarrolladores Turisticos
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4.3.5 REGLAMENTO INTERNO DEL HOTEL

Por disposicién del punto 6.4.20 de la NOM-029-SCFI-1998, Practicas
comerciales-requisitos informativos para la comercializacion del servicio de
Tiempo Compartido, al momento de celebrarse el Contrato de Tiempo Compartido,
necesariamente se tiene que anexar el Reglamento Interno, el cual la propia

Norma Oficial Mexicana, en su punto 3.15, lo define de la siguiente manera:

3.15 Reglamento interno

Documento en el que se especifican todos los servicios que ofrece el
prestador a los usuarios de la membresia, o miembros, o el manual de
procedimientos o de politicas de prestacion de los servicios, en donde
queden establecidos los derechos y obligaciones del prestador y los

usuarios.

Es decir, es el documento en el cual se contienen las disposiciones,
establecidas unilateralmente por el prestador, relativas a las bases o reglas de
operacion al que se sujeta la prestacion y uso del Servicio de Tiempo Compartido,
con la finalidad de garantizar su buen funcionamiento, el cual adquiere
obligatoriedad desde el momento en que es registrado conjuntamente con el

Contrato de Tiempo Compartido, ante la Procuraduria Federal del Consumidor.

La Norma Oficial Mexicana, en su punto 6.5 establece el contenido que

debera tener el Reglamento Interno, el cual consistira en

6.5.1 Mecanica para el uso de las unidades o bienes destinados a la
prestacion del servicio de Tiempo Compartido.
6.5.2 Funcionamiento de los sistemas de reservacion y medios de

confirmacion.
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6.5.3 Cuotas ordinarias, su aplicacion y/o periodicidad, monto y
manera de modificarse, asi como las cuotas extraordinarias y las
formas de aplicacion.

6.5.4 Participacion de los usuarios en la toma de decisiones, en las
cuales tengan derecho a participar, de acuerdo con lo previsto en el
contrato o en el reglamento interno, a través de los medios necesarios
para que el usuario efectivamente se encuentre en conocimiento de
los acuerdos tomados y pueda opinar sobre los mismos.

6.5.5 Descripcion de bienes muebles e inmuebles.

6.5.6 Indicacion de que el prestador del servicio de Tiempo
Compartido tiene la obligacion de dar mantenimiento a los bienes
muebles e inmuebles con la periodicidad necesaria para mantener las
instalaciones en condiciones de funcionamiento.

6.5.7 Numero maximo de personas que pueden alojarse por unidad.
6.5.8 Dias y horas de inicio y terminacion de los periodos de uso.

6.5.9 Condiciones, requisitos y reglas para el uso de areas comunes.
6.5.10 Sanciones que internamente se pueden aplicar a los usuarios
por incumplimiento o infraccion al reglamento y el procedimiento para
aplicarlas y dar por terminada la relacidon contractual.

6.5.11 Descripcidn de los servicios adicionales que se ofrecen y bajo
qué bases o reglas de uso.

6.5.12 Derechos y obligaciones del prestador y los usuarios.

6.5.13 Indicacion expresa de si el servicio queda afiliado a un sistema
de intercambio, nacional o internacional, por asi haberlo ofrecido en

los contratos y la forma de cumplir con esta obligacion.

RESERVACIONES
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Como lo establece el punto 6.5.2 de la Norma Oficial Mexicana, el

Reglamento Interno, debe de contener el funcionamiento de los medios de
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reservacion y medios de confirmacion para la utilizacion del Servicio de Tiempo

Compartido.

Esto es, para que el socio pueda hacer uso de la unidad vacacional, debera
confirmar al Compartidor el periodo de uso al que tenga derecho con un minimo
de 30 dias y un maximo de 10 meses de anticipacion, sujetandose en todo caso a
la comprobacion por parte del compartidor de que el compartidario se encuentre al
corriente en el pago de sus cuotas ordinarias, extraordinarias y de mantenimiento,
si es asi, el compartidor otorgara inmediatamente el nimero de confirmacion y la
clave con la que el socio identificara la reservacion solicitada. De este modo el
compartidario garantiza su estancia en el Club vacacional, reservandose el
derecho de arribar cualquier dia que corresponda dentro de su periodo

confirmado.

4.3.5.2 CUOTAS DE MANTENIMIENTO

El reglamento interno, necesariamente debera contener un articulo que

establezca lo relativo a las cuotas de mantenimiento.

Las cuotas de mantenimiento representan la aportacion individual para
cubrir los gastos anuales convenientes o0 necesarios para mantener, reparar y
operar el Club Vacacional en buen estado y apto para el uso al que fue destinado,

incluyendo sin limitar los siguientes:

» Limpieza diaria de la Unidad, con cambio de blancos minimo dos veces por
periodo de uso.

» Mantenimiento rutinario y reparacion de las Unidades y de las areas
comunes del Club, tales como pintura, instalaciones hidrésanitarias y
eléctricas, limpieza, etcétera.

» Adquisicién y reposicion de muebles, blancos, toallas y demas bienes

necesarios para el correcto funcionamiento del Club Vacacional.
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» Pago de todos los gastos y servicios para el funcionamiento del Club
Vacacional, tales como luz, gas, honorarios de los prestadores del servicio,
etcétera.

» Fondos de reserva.

Las cuotas de mantenimiento seran por compartidario y debera pagarse
anualmente. Se repartira el monto total previsto para el mantenimiento entre las
unidades que componen el Club Vacacional, correspondiendo a cada unidad un
porcentaje de las cuotas de mantenimiento igual a la ocupacién maxima que dicha
unidad representa. Las cuotas de mantenimiento se incrementaran o disminuiran
en la misma proporcién que el indice Nacional de Precios al Consumidor en la
Republica Mexicana o, en su defecto, en la proporcidn en que se incrementen o
disminuyan los rubros para los que se destinan las cuotas. Adicionalmente a lo
anterior, el prestador en cualquier tiempo, mediante informe detallado a los
compartidarios, podra establecer cuotas extraordinarias que estime necesarias
para gastos imprevistos y no presupuestados que tengan por objeto efectuar

reparaciones, reposiciones o mejoras en el Club Vacacional.

El prestador tendra que establecer en el reglamento Interno, el periodo de
tiempo que el compartidario tendra para efectuar el pago de las cuotas, debiéndolo
hacer, éste ultimo, en el domicilio del Prestador estipulado en el contrato, en caso
de incumplimiento en el pago de las cuotas, el tiempocompartidario tendra que
pagar como pena convencional un interés porcentual de las aportaciones que

haya dejado de cubrir.

4.3.5.3 SANCIONES

El Reglamento debera tener un articulo que establezca las sanciones a que
se hace merecedor tanto el Tiempo Compartidario, como aquellas personas que lo
acompanen en el uso y goce de la unidad vacacional, en los casos en que los

mismos incumplan cualquier obligacion contemplada en dicho reglamento.
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Entre las posibles sanciones podemos encontrar las siguientes:

» Amonestacion por parte del Compartidor, si la infraccidon fuere por primera
vez, mas los gastos de reparacion al Club Vacacional erogados por el
Prestador en el caso de que se hubieran ocasionado, siempre que éstos
estén debidamente acreditados.

» Suspension de los derechos de wuso, por un periodo, si el
Tiempocompartidario, fuera reincidente, mas los gastos de reparacion del
Club Vacacional erogados por el Prestador en el caso de que se hubieran
ocasionado, siempre que éstos estén debidamente acreditados.

» La rescision del contrato en el caso de infracciones graves.

El prestador aplicara las sanciones antes citadas, de acuerdo con el
procedimiento aceptado por la Procuraduria Federal del Consumidor, mismo que

debera incluirse en el Reglamento Interno y que a continuacién se describe:

“El prestador informara por escrito al Tiempocompartidario, en la
unidad vacacional que se encuentre ocupando o en el domicilio
registrado en el contrato respectivo, sobre la infraccion o infracciones
al reglamento interno del hotel que hayan sido cometidas por aquel,
anexando el presupuesto de los gastos por reparacion del Club
Vacacional, en caso de que hubieran existido dafios materiales al
mismo, indicandole ademas, el tipo de sancion que proceda segun el
caso particular. EI pago de los gastos para la reparaciéon al Club
Vacacional, debera hacerse en un término de diez dias contados a
partir de que el Prestador informe al Tiempocompartidario sobre las
cantidades a erogarse con motivo de las reparaciones. En el caso de
que el Tiempocompartidario incumpla con el monto en el término antes
previsto, pagara intereses moratorios sobre el monto a erogar, a la

tasa normalmente del 5% mensual por cada mes o fraccién que dure



dicho incumplimiento, quedando imposibilitado por todo el tiempo que
dure su incumplimiento, para disfrutar de la wunidad que le
correspondiere, aun en el caso de haber cubierto el pago de las cuotas
de mantenimiento correspondientes al periodo de que se trate. Si
pasados tres meses contados a partir de la notificacion el
tiempocompartidario continua con su incumplimiento, el prestador
podra efectuar la rescision del contrato, independientemente del
ejercicio de las acciones que el propietario o prestador puedan iniciar
en contra del tiempocompartidario para el cobro de dichas

cantidades.”

® Procuraduria Federal de Proteccion al Consumidor
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CAPITULO V
MARCO JURIDICO

51 LEGISLACION APLICABLE

Como ya lo hemos establecido durante el desarrollo del presente trabajo, el
Contrato de Tiempo Compartido es un contrato atipico, motivo por el cual no existe
una disposicion legal, que reglamente de manera adecuada este contrato, y si bien
es cierto existen disposiciones normativas que contemplan este contrato, las
mismas resultan en muchos de los casos ambiguas y exiguas, dado el gran
desenvolvimiento que este contrato a tenido en nuestro pais, ello sin dejar de ver
que al existir diversidad en cuanto a las normas que regulan este contrato, pues
son de caracter federal, estatal y municipal, y existe en muchas ocasiones
contradicciones entre las mismas, no tenemos una normatividad efectiva para el
Contrato de Tiempo Compartido, aunado a lo anterior, no debemos olvidar que la
regulacion en materia mercantil, es una facultad exclusiva del Congreso de la
Unioén, y al ser el Contrato de Tiempo Compartido, un contrato eminentemente
mercantil, sélo el Congreso, esta facultado para reglamentar la dicha figura

juridica.

No obstante lo anterior, el presente capitulo, tiene por objeto realizar un
breve analisis de las disposiciones normativas que regulan el Contrato de Tiempo
Compartido en nuestro pais, comenzando por las normas de caracter federal,
después los ordenamientos estatales y municipales y por ultimo un breve resumen
de las normas que en otros paises son aplicables al Contrato de Tiempo

Compartido.

5.1.1 LEGISLACION INTERNACIONAL APLICABLE

No obstante de que el Contrato de Tiempo Compartido, puede tener

repercusiones en uno 0 mas paises, por cuanto que se puede celebrar un contrato
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en determinado pais, pero tener como destino un bien inmueble ubicado en otro
distinto, por ejemplo, se puede celebrar el Contrato de Tiempo Compartido en
Estados Unidos de América, respecto de un inmueble ubicado en México, hoy en
dia no existe, a nivel internacional, algun tratado o convencién que nos pueda
ayudar en la solucién de las controversias que se pudieran suscitar en el contrato,
motivo por al cual, seria conveniente que la Comision de las Naciones Unidas para
el Derecho Mercantil Internacional (UNCITRAL por sus siglas en ingles), se
encargara de elaborar algun proyecto para la regulacion del Contrato de Tiempo
Compartido a nivel internacional, para de esta forma, proteger los derechos de los

usuarios de este contrato.

No obstante lo anterior, como mas adelante se expondra, en nuestro pais
esta situacién, se ve protegida, por cuanto que se contempla en nuestra
legislacién, que siempre se aplicara la normatividad mexicana cuando los

inmuebles materia del contrato se encuentren en territorio nacional.

5.1.2 LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR

Como primera disposicion de orden federal aplicable al Contrato de Tiempo
Compartido, tenemos a la Ley Federal de Proteccion al Consumidor, la cual
unicamente nos establece lo que se entiende por la prestacion de servicio de
Tiempo Compartido, asi como que solo se podra iniciar con la venta del servicio
cuando previamente se haya registrado el contrato ante la Procuraduria Federal

del Consumidor y los requisitos de dicho contrato.

El articulo 64 del ordenamiento legal antes citado, dispone que “La
prestacion del servicio de Tiempo Compartido, independientemente del nombre o
de la forma que se dé al acto juridico correspondiente, consiste en poner a
disposicion de una persona o grupo de personas, el uso, goce y demas derechos
gque se convengan sobre un bien o parte del mismo, en una unidad variable dentro

de una clase determinada, por periodos previamente convenidos, mediante el
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pago de alguna cantidad, sin que, en el caso de inmuebles, se transmita el
dominio de éstos.” Por lo que este ordenamiento legal establece que el objeto de
nuestro contrato es la prestacion de un servicio, sin embargo deja al arbitrio de las
partes la denominacioén del acto juridico que se celebre con motivo del mismo, lo
que indudablemente nos da una gama muy amplia para denominarlo, cuando lo
correcto seria que estableciera claramente cual es la denominacion del acto

juridico que se esta celebrando.

Otro aspecto importante que contempla tal ordenamiento, es que prohibe
expresamente la transmision del dominio de los bienes cuando estos se traten de

inmuebles.

Por su parte el articulo 65 del ordenamiento legal en cita, dispone en su
primer parrafo que “La venta o preventa de un servicio de Tiempo Compartido solo
podra iniciarse cuando el contrato respectivo esté registrado en la Procuraduria...”
requisito sine quan non, no podria iniciarse la venta y comercializacion del Servicio
de Tiempo Compartido, es decir, si el Contrato de Tiempo Compartido no se
encuentra inscrito ante la Procuraduria Federal del Consumidor, tendra como
consecuencia que el Prestador del servicio se haga acreedor a una multa de
caracter administrativo, tal como lo dispone el articulo 128 del ordenamiento legal
citado, el cual, en lo que nos interesa establece que las infracciones a lo dispuesto
por el articulo 65 sera sancionadas con multa de $465.60 a $1'821,026.22.

La segunda parte del articulo 65 del ordenamiento legal antes invocado,
establece cuales son los requisitos minimos que debe contener el Contrato de

Tiempo Compartido, los cuales a saber son:

I. Nombre y domicilio del proveedor;
II. Lugar donde se prestara el servicio;
lll. Determinacién clara de los derechos de uso y goce de bienes que

tendran los compradores, incluyendo periodos de uso y goce;
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IV. El costo de los gastos de mantenimiento para el primer afo y la
manera en que se determinaran los cambios en este costo en
periodos subsecuentes;

V. Las opciones de intercambio con otros prestadores del servicio y si
existen costos adicionales para realizar tales intercambios; y

VI. Descripcion de las fianzas y garantias que se otorgaran en favor

del consumidor.

Ahora bien, no obstante de que no se trata exclusivamente del Contrato de
Tiempo Compartido, si debemos de considerar que los articulos 85 a 90 BIS, de la
Ley Federal de Proteccion al Consumidor, son preceptos que regulan al mismo,
por cuanto que como ya lo apuntamos con anterioridad, el Contrato de Tiempo
Compartido es un contrato de adhesion, por lo que al referirse estos articulos a los
contratos de adhesion en general, también le son aplicables al contrato que nos

ocupa.

Al efecto, no abundaremos en estos articulos, puesto que al analizar la
forma de nuestro contrato, entramos al estudio de los contratos de adhesion,

motivo por el cual, nos remitimos a lo ya expuesto al desarrollar este tema.

Sin embargo a manera de resumen podemos decir que los contratos de
adhesion, especificamente el Contrato de Tiempo Compartido, debe de cumplir
con la Norma Oficial Mexicana, NOM-029-SCFI-1998, Practicas comerciales-
requisitos informativos para la comercializacion del servicio de Tiempo
Compartido, el cual debera previamente registrarse ante la Procuraduria Federal

del Consumidor.

Otro aspecto relevante resulta de lo estipulado en la fraccion VI del articulo
90, la cual dispone que no seran validas las clausulas del contrato que obliguen al
consumidor a renunciar a la proteccién de ley o lo sometan a la competencia de

tribunales extranjeros, pues existe la posibilidad de que aun cuando el servicio de
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Tiempo Compartido se preste en territorio nacional, el contrato sea celebrado en el
extranjero, pues hay empresas internacionales que se dedican a la prestacion de
este servicio, lo que en su caso haria que surgiera un problema de
extraterritorialidad de la ley, que se evita con lo dispuesto por el numeral legal

antes mencionado.

5.1.3 NORMA OFICIAL MEXICANA

La otra normatividad de caracter federal que regula el Contrato de Tiempo
Compartido, es la Norma Oficial Mexicana, NOM-029-SCFI-1998, Practicas
comerciales-requisitos informativos para la comercializacién del servicio de
Tiempo Compartido, motivo por el cual, debemos entender primeramente que “la
normalizacion es el proceso mediante el cual se regulan las actividades
desempenfiadas por los sectores tanto privado como publico, en materia de salud,
medio ambiente en general, seguridad al usuario, informacion comercial, practicas
de comercio, industrial y laboral a través del cual se establecen la terminologia, la
clasificacion, las directrices, las especificaciones, los atributos las caracteristicas,
los métodos de prueba o las prescripciones aplicables a un producto, proceso o

servicio.”’

Los principios basicos en el proceso de normalizacion son:

representatividad, consenso, consulta publica, modificacion y actualizacion.

“Este proceso se lleva a cabo mediante la elaboracion, expediciéon y
difusion a nivel nacional, de las normas que pueden ser de tres tipos

principalmente:

a. Norma oficial mexicana es la regulacion técnica de observancia
obligatoria expedida por las dependencias normalizadoras

competentes a través de sus respectivos Comités Consultivos

! www.se.gob.mx



Nacionales de Normalizacién, de conformidad con las finalidades
establecidas en el articulo 40 de la Ley Federal sobre Metrologia y
Normalizacién (LFMN), establece reglas, especificaciones, atributos,
directrices, caracteristicas o prescripciones aplicables a un producto,
proceso, instalacion, sistema, actividad, servicio o método de
produccion u operacion, asi como aquellas relativas a terminologia,
simbologia, embalaje, marcado o etiquetado y las que se le refieran a

su cumplimiento o aplicacion.

b. Norma mexicana la que elabore un organismo nacional de
normalizacion, o la Secretaria de Economia en ausencia de ellos, de
conformidad con lo dispuesto por el articulo 54 de la LFMN, en los
términos de la LFMN, que prevé para uso comun y repetido reglas,
especificaciones, atributos métodos de prueba, directrices,
caracteristicas o prescripciones aplicables a un producto, proceso,
instalacion, sistema, actividad, servicio o método de produccién u
operacion, asi como aquellas relativas a terminologia, simbologia,

embalaje, marcado o etiquetado.

c. Las normas de referencia que elaboran las entidades de la
administracién publica de conformidad con lo dispuesto por el articulo
67 de la Ley Federal Sobre Metrologia y Normalizacion, para
aplicarlas a los bienes o servicios que adquieren, arrienden o
contratan cuando las normas mexicanas o internacionales no cubran
los requerimientos de las mismas o sus especificaciones resulten

obsoletas o inaplicables.

Dentro del proceso de normalizacion, para la elaboracion de las
normas nacionales se consultan las normas o lineamientos
internacionales y normas extranjeras, las cuales se definen a

continuacion:

84
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d. Norma o lineamiento internacional: la norma, lineamiento o
documento normativo que emite un organismo internacional de
normalizacion u otro organismo internacional relacionado con la
materia, reconocido por el gobierno mexicano en los términos del

derecho internacional.

e. Norma extranjera: la norma que emite un organismo o
dependencia de normalizacion publico o privado reconocido

oficialmente por un pais.”

El articulo 3° de la Ley Federal sobre Metrologia y Normalizacién, en su
fraccion Xl, nos establece lo que se entiende por Norma Oficial Mexicana, siendo
eésta “la regulacion técnica de observancia obligatoria expedida por las
dependencias competentes, conforme a las finalidades establecidas en el articulo
40, que establece reglas, especificaciones, atributos, directrices, caracteristicas o
prescripciones aplicables a un producto, proceso, instalacion, sistema, actividad,
servicio 0 método de produccion u operacion, asi como aquellas relativas a
terminologia, simbologia, embalaje, marcado o etiquetado y las que se refieran a

su cumplimiento o aplicacion”

Al efecto, el articulo 40 de la Ley Federal Sobre Metrologia y Normalizacion,
establece la finalidad de la norma oficial mexicana, sin embargo, del listado que se
detalla, no se encuentra expresamente el objeto de nuestro contrato, pero se
encuentra la aplicaciéon de esta ley en lo dispuesto por la fraccion XVII, que

establece:

“XVIII. Otras en que se requiera normalizar productos, métodos,

procesos, sistemas o practicas industriales, comerciales o de servicios

2 Ibidem
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de conformidad con otras disposiciones legales, siempre que se

observe lo dispuesto por los articulos 45 a 47.”

Al efecto debemos de recordar que la Ley Federal de Proteccién al
Consumidor establece la necesidad de crear una Norma Oficial Mexicana, para
regular el contrato de Tiempo Compartido, de ahi la aplicacion de la presente ley

al contrato en estudio.

El articulo 45 de la Ley Federal Sobre Metrologia y Normalizacion,
establece que los anteproyectos que se presenten en los comités para discusion
se acompafnaran de una manifestacion de impacto regulatorio, en la forma que
determine la Secretaria de Economia, que debera contener una explicacion
sucinta de la finalidad de la norma, de las medidas propuestas, de las alternativas
consideradas y de las razones por las que fueron desechadas, una comparacion
de dichas medidas con los antecedentes regulatorios, asi como una descripcion
general de las ventajas y desventajas y de la factibilidad técnica de la

comprobacion del cumplimiento con la norma.

Por su parte el articulo 47 de la ley en comento establece el procedimiento
al que debe de sujetarse la creacidén de una Norma Oficial Mexicana, el cual es el

siguiente:

“l. Se publicaran integramente en el Diario Oficial de la Federacion a
efecto de que dentro de los siguientes 60 dias naturales los
interesados presenten sus comentarios al comité consultivo nacional
de normalizacion correspondiente. Durante este plazo la
manifestacion a que se refiere el articulo 45 estara a disposicion del

publico para su consulta en el comité;

[I. Al término del plazo a que se refiere de la fraccion anterior, el

comité consultivo nacional de normalizacidon correspondiente
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estudiara los comentarios recibidos y, en su caso, procedera a
modificar el proyecto en un plazo que no excedera los 45 dias

naturales;

[ll. Se ordenara la publicacion en el Diario Oficial de la Federacién de
las respuestas a los comentarios recibidos asi como de las
modificaciones al proyecto, cuando menos 15 dias naturales antes de

la publicacion de la norma oficial mexicana; y

IV. Una vez aprobadas por el comité de normalizacién respectivo, las
normas oficiales mexicanas seran expedidas por la dependencia

competente y publicadas en el Diario Oficial de la Federacion.

Cuando dos o mas dependencias sean competentes para regular un
bien, servicio, proceso, actividad o materia, deberan expedir las

normas oficiales mexicanas conjuntamente.

En todos los casos, el presidente del comité sera el encargado de
ordenar las publicaciones en el Diario Oficial de la Federacion.”

Asimismo, el articulo 41 establece los requisitos minimos que debe de

contener una norma oficial mexicana, los cuales a saber son:

“l. La denominacion de la norma y su clave o cédigo, asi como las
finalidades de la misma conforme al articulo 40;

II. La identificacion del producto, servicio, método, proceso,
instalacion o, en su caso, del objeto de la norma conforme a lo
dispuesto en el articulo precedente;

lll. Las especificaciones y caracteristicas que correspondan al
producto, servicio, método, proceso, instalacion o establecimientos

que se establezcan en la norma en razén de su finalidad;
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IV. Los métodos de prueba aplicables en relacion con la norma y en
su caso, los de muestreo;

V. Los datos y demas informacion que deban contener los productos
0, en su defecto, sus envases o empaques, asi como el tamafo y
caracteristicas de las diversas indicaciones;

VI. ElI grado de concordancia con normas Yy lineamientos
internacionales y con las normas mexicanas tomadas como base
para su elaboracion;

VII. La bibliografia que corresponda a la norma;

VIIl. La mencion de la o las dependencias que vigilaran el
cumplimiento de las normas cuando exista concurrencia de
competencias; y

IX. Las otras menciones que se consideren convenientes para la

debida compresion y alcance de la norma.”

La misma Ley Federal Sobre Metrologia y Normalizacién, establece en los
articulos 56 y 57, que los prestadores de servicios deben de verificar el
cumplimiento de la norma oficial a la que se sujeten, pues en caso de no hacerlo,
la autoridad competente, en este caso la Procuraduria Federal del Consumidor,

prohibira la comercializacion del Servicio de Tiempo Compartido.

Asi las cosas, la norma oficial mexicana que se regula el Contrato de
Tiempo Compartido, es la Norma Oficial Mexicana NOM -029-SCFI-1998,
Practicas Comerciales-Requisitos Informativos para la Comercializaciéon del
Servicio de Tiempo Compartido, la cual tiene por objetivo establecer los requisitos
de informacion comercial y elementos normativos a que deben sujetarse los
prestadores del servicio de Tiempo Compartido, con el objeto de proteger la
capacidad adquisitiva y lograr la plena satisfaccion del usuario por el servicio

contratado.
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En atencién a que durante el desarrollo de este trabajo hemos hecho
referencia a varios puntos que encuentran regulados en la Norma Oficial Mexicana
que nos ocupa, sbélo nos ocuparemos de analizar aquellos que a nuestro criterio
son los mas relevantes, y de los cuales poco o nada se ha mencionado durante el

desarrollo del presente trabajo.

Para empezar, el punto 2 establece que la Norma Oficial Mexicana a
estudio es de interés y observancia general para todas aquellas personas que se
dediquen directa o indirectamente a la comercializacién, operaciéon y prestacion
del Servicio de Tiempo Compartido en el territorio nacional, por lo que
necesariamente todos los desarrolladores o compartidores deben de ajustarse a lo

establecido en ella.

Otro aspecto importante de la norma, es el establecido en el punto 4.1, el
cual establece que la responsabilidad para la prestacion de los servicios de
Tiempo Compartido, seran unica y exclusivamente del prestador y/o el prestador
intermediario, aun cuando contraten con terceros la prestacion de los servicios de

Tiempo Compartido.

Igual de importante es lo dispuesto por el punto 4.4, el cual de manera por
demas clara dispone que los derechos derivados del Contrato de Tiempo
Compartido no constituyen derechos reales y pueden ser adquiridos por personas
fisicas o morales, mexicanas o extranjeras, sin mas limitaciones que las que
establece la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos y otras leyes
aplicables, la importancia de tal disposicion radica en la discusion que entre los
doctrinarios existe de que si el Contrato de Tiempo Compartido, lo constituyen
derechos reales o personales, despejandose esa controversia con lo aqui

dispuesto.

Para que una persona fisica o moral pueda celebrar el Contrato de Tiempo

Compartido, en su caracter de Compartidor, es necesario notificar previamente a
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la Secretaria de Economia el inicio de sus operaciones, lo anterior de conformidad

con lo dispuesto por el punto 5 de la Norma Oficial Mexicana en estudio.

El punto 6 de la Norma Oficial Mexicana, establece que los contratos de
adhesién deberan contar con el registro previo ante la Procuraduria Federal del
Consumidor, y estar escritos en idioma espaniol, sin perjuicio de que sean también
escritos en otro idioma, siempre y cuando el prestador compruebe que se trata de
una traduccion fiel del documento registrado en espanol, hecha por perito oficial.
El contrato debe incluir una clausula donde se sefiale que en caso de existir
discrepancias, debe prevalecer el texto en espafiol sobre el texto del idioma
extranjero, en los puntos subsecuentes se detallan los requisitos minimos que
debe contener el Contrato de Tiempo Compartido, los cuales ya han sido
estudiados con anterioridad, al igual que los requisitos que debe de contener el
Reglamento Interno, los cuales se describen en el punto 6.5 de la Norma Oficial

Mexicana.

Por ultimo la Norma Oficial Mexicana, establece que para el caso de
incumpliendo de la misma, los contratantes debe de acudir ante la Procuraduria
Federal del Consumidor a hacer valer sus derechos, sujetandolos al procedimiento
establecido en la Ley Federal de Proteccion al Consumidor, lo anterior segun lo

disponen los puntos 13.1 y 13.2 de la norma.

5.1.4 LEGISLACION ESTATAL

El Tiempo Compartido esta regulado en varios instrumentos legales de las
entidades federativas que conforman el territorio nacional. Como a continuacion
expondremos éstos cuerpos normativos apenas comienzan a regular o que en un
futuro sera la normatividad del Contrato de Tiempo Compartido. Sin embargo,

todavia hay mucho camino por recorrer.
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Empecemos por hacer un pequefio analisis sobre los preceptos legales que

en el orden sustantivo se han establecido en el Cédigo Civil de Quintana Roo.

El articulo 2757 dispone: “Por el contrato de habitacion en Tiempo
Compartido de casas o departamentos amueblados, el compartidor se obliga a
concederle al compartidario el uso del inmueble materia del contrato, por el plazo
que convengan; a cambio del uso, el compartidario se obliga a pagarle al
compartidor un precio cierto y en dinero, en una sola exhibicion o en abonos, asi
como una cantidad mas, también de dinero, que puede ser variable, por gastos

que se causen por el servicio de mantenimiento”.

En este ordenamiento legal no se establece que el compartidario tendra
derecho al uso del bien destinado a “Tiempo Compartido”, exclusivamente durante
un tiempo determinado al afio, por un numero limitado de anos o bien mientras

tenga vida el bien respectivo.

Por lo que respecta a las cuotas de mantenimiento, el articulo 2759, del
ordenamiento legal en cita, dispone que: “El importe de los gastos de servicios y
mantenimiento solo puede aumentarse cuando aumente su costo, y si compartidor
y compartidario no se ponen de acuerdo sobre el aumento, el importe de éste lo

fijara el juez”.

Sin embargo, para el aumento de cuotas, deben de establecerse los
lineamientos a seguir dentro del contrato de Tiempo Compartido, motivo por el
cual, resulta inutil el hecho de que sélo se aumenten cuando los costos aumenten,
y mas aun el hecho de que un Juez lo tenga que establecer en caso de no existir
arreglo entre los contratantes, pues reiteramos, tal aumento en las cuotas de
mantenimiento debe de estar estipulado en el contrato, ya que acudir ante un Juez
para que los determine, seria una carga tanto financiera como de tiempo, en

perjuicio de las partes.
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Por su parte, el articulo 2761, establece que: “Para celebrar el Contrato de
habitacion en “Tiempo Compartido”, debera obtenerse de la Secretaria Estatal de
Obras Publicas, una constancia de que la construccidon de las casas o edificios de
que se trata, con sus pasillos, andadores, escaleras, elevadores, patios,
estacionamientos y demas dependencias de uso comun satisfacen las exigencias
técnicas y de seguridad sanitarios que sirvieron de base para el otorgamiento de la
licencia de construccion”, precepto que es de gran utilidad, ya que implica, que
para la celebracion del Contrato de Tiempo Compartido, que la casa o edificio de
que se trate, ya debe estar construido, para luego obtener una autorizacién que
determine si las instalaciones satisfacen las exigencias debidas, lo que da
seguridad a los compartidarios en su adquisicidn; sin embargo, en la practica esto
no se ha llevado a cabo, pues incluso, se celebra el contrato antes de empezar la

construccion del bien respectivo.

En cuanto a la duracién del contrato, el al articulo 2764 establece que la
misma sera de 5 afios forzosos para ambas partes, renovables por periodos
también de 5 afos. No podra hacerse ninguna renovacion si los 5 afos de ella no

estan comprendidos dentro del tiempo probable de vida del inmueble.

Tanto en el contrato de habitacion en Tiempo Compartido, como su
renovacion, son formales y consensuales y se perfeccionan por el mero
consentimiento de las partes expresado en dicha formalidad escrita, misma que

sélo sera notarial si las partes asi lo convienen.

Es importante aclarar al respecto, que la duracion del contrato, se
encuentra establecida en el mismo, y que previamente fue aprobado por la
Procuraduria Federal del Consumidor, motivo por el cual, esta disposicion no esta
acorde a las disposiciones federales, pues la duracion del contrato se establece

por acuerdo de voluntades, no por disposicion de la ley.
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Los articulos 2766 a 2769 no merecen comentarios especial, ya que estos
son inclusive absorbidos dentro del clausulado de la mayoria de los contratos de
Tiempo Compartido, como es: Que el incumplimiento del pago por el compartidario
respecto del mantenimiento da derecho al compartidor para negarle el uso del
inmueble y proceder al arrendamiento del mismo, para el producto aplicado el
pago (articulo 2766), si acaso vale la pena mencionar, que en ningun momento se
habla de que la falta de pago del mantenimiento dé lugar a la rescisién del
contrato; que si el compartidario no va a usar el inmueble y lo quiere rentar, debe
dar el aviso oportuno (articulo 2767); que el compartidario puede ceder libremente
sus derechos dando formal conocimiento al compartidor (articulo 2768); se hace
notar que no se pide la autorizacion previa del compartidor, o que algunos
contratos lo hacen exigible; que el compartidario tiene derecho a usar el inmueble

con su familia, amistades, o prestarlo o rentarlo.

Otro ordenamiento que regula el Contrato de Tiempo Compartido, en el
mismo Estado de Quintana Roo, lo es la Ley que Establece las Normas a que se
Sujetaran los Contratos Celebrados en el Régimen de Tiempo Compartido
Turistico del Estado de Quintana Roo, la cual en su articulo 1°, remite al Codigo
Civil para el estado, para la denominacién del Tiempo Compartido, conforme al
cual a cambio de un precio cierto y en dinero, el compartidor concede al
compartidario, el uso del inmueble materia del contrato y demas derechos que
convengan entre si, sobre una unidad habitacional o parte de la misma, ya sea
una unidad cierta, considerada en lo individual, o una unidad variable dentro de
una clase determinada, durante un periodo especifico a intervalos previamente

establecidos, determinados o determinables.

Por su parte el articulo 2, establece que sera competencia de los
ayuntamientos el autorizar la comercializaciéon del Tiempo Compartido, sin
embargo remite a la aplicacion de las leyes federales para su regulacion, siendo
éstas, como ya lo manifestamos, la Ley Federal de Proteccion al Consumidor y la

Norma Oficial Mexicana, ya comentadas con anterioridad.
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Otro aspecto importante de la ley, es que al igual que el Codigo Civil del
Estado, establece que los derechos adquiridos por los compartidarios, no
constituyen derechos reales, y que para el caso de que sean extranjeros aquellos
que obtengan derechos por el Contrato de Tiempo Compartido, sus derechos

seran iguales a los de los compartidarios nacionales (articulos 3 y 4).

En cuanto a la legislacién aplicable al Contrato de Tiempo Compartido, el
articulo 6, establece que se aplicaran las disposiciones del Cédigo Civil para el
Estado de Quintana Roo, la ley que se estudia, asi como las contenidas en las
escrituras en que hubiera establecido el régimen de Tiempo Compartido Turistico,
el contrato de Tiempo Compartido, el Reglamento Interno y por las disposiciones y
demas reglamentos que fueren aplicables, sin que olvidemos que el articulo 2
establece la aplicacion de la Ley Federal de Proteccion al Consumidor y la Norma
Oficial Mexicana.

El articulo 7, establece que para la afectacion de un inmueble al Régimen
de Tiempo Compartido Turistico, el propietario, el desarrollador debe de acudir
ante Notario Publico y formalizar, mediante escritura publica, la declaracion
unilateral de este régimen, obligando el articulo 10 a inscribir esa afectacién ante

el Registro Publico de la Propiedad del estado.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 14 de la ley en estudio, el
cual establece que en el contrato de Tiempo Compartido Turistico, las partes
estableceran con precision, el precio convenido por el derecho de uso de la unidad
vacacional, el monto, las bases y el procedimiento para determinar la tasa de los
intereses; el monto y detalle de cualquier cargo, incluyendo las cuotas ordinarias
para el mantenimiento, la operacion y la administracion de la unidad vacacional y
del inmueble en que ésta se encuentra ubicada; las cuotas por la prestacion de los
servicios que en su caso, tendra derecho a recibir el compartidario; las cuotas

extraordinarias se establezcan de conformidad con el contrato; el nimero de
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pagos a realizar; su periodicidad; la cantidad total a pagar y el derecho que tiene el
compartidario a liquidar anticipadamente el crédito, con la consiguiente reduccion
de intereses, asi como la fecha en que inician, mientras que el articulo 15
establece que se debera de entregar una copia del Reglamento Interno al

momento de celebrar el contrato.

Por lo que se refiere al perfeccionamiento del contrato, el articulo 18,
establece, que éste, se perfecciona por el consentimiento de las partes, expresado
en forma escrita, en un documento redactado en espanol debiendo quedar un

ejemplar firmado en poder de cada una de las partes.

Para el caso de incumplimiento de las obligaciones por alguna de las
partes, el articulo 25 dispone, que se podra dar lugar a la rescision del contrato en

los términos y condiciones especificamente pactados en el mismo.

La ley a estudio, en sus articulos 26 y 27 establece los derechos y
obligaciones que contrae el compartidario, por lo que se refiere a los derechos

tendra los siguientes:

I. Usar, gozar y disfrutar la unidad o tipo de unidad vacacional que a él
corresponda, durante el periodo vacacional que hubiere contratado; asi
como de los bienes muebles que en ella se encuentren y las instalaciones,
areas y servicios comunes del establecimiento en que se encuentre ubicada
la unidad vacacional.

Il. Recibir los servicios que en su caso, hubiere contratado.

[ll. Enajenar, transmitir, ceder o gravar sus derechos de compartidario, por
cualquier titulo, debiendo para ello, previamente notificar en forma escrita al
compartidor el nombre del nuevo titular de aquellos. La transmision
definitiva de los derechos de compartidario a terceros, se hara en los
términos y condiciones previstas en el contrato y el adquiriente, cesionario o

causahabiente estara obligado a respetar el Régimen de Tiempo
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Compartido Turistico en los términos del Cdédigo Civil, de la ley y del
contrato del reglamento interno.

IV. Suscribirse al sistema de intercambio vacacional, nacional o internacional,
cuando el establecimiento en que se encuentre la unidad vacacional esté

afiliado a esos sistemas.

Sin embargo, establece como unica limitante al compartidario, el hecho de que
deba de estar al corriente en el pago de sus cuotas y haber cumplido con las

obligaciones pactadas en el contrato de Tiempo Compartido Turistico.

Y por lo que hace a las obligaciones del Compartidario, estas seran las
establecidas en el contrato de Tiempo Compartido, en el reglamento interno asi

como:

I. Pagar el precio por la adquisicion de los derechos de Tiempo Compartido
Turistico. En caso de que la operacion se pacte en moneda extranjera, de
conformidad a lo dispuesto por la ley monetaria, el pago del precio podra
hacerse en moneda nacional al tipo de cambio vigente en el momento del
pago.

II. Pagar las cuotas ordinarias y extraordinarias destinadas a sufragar los
gastos de podliza de seguros, asi como los gastos de conservacion,
mantenimiento, operacion, reparacion y reposicion de la unidad vacacional,
de los muebles que en ella se encuentren y de los bienes, instalaciones y
servicios comunes, determinados en el contrato. Esta obligacion, salvo
pacto en contrario, la debe cumplir el compartidario, use o no la unidad
vacacional y haga o no uso de las instalaciones, servicios y areas comunes
del inmueble en que se encuentre ubicada dicha unidad.

lll. Respecto del uso, goce y disfrute de la unidad vacacional, de los bienes
que en ella se encuentren y de las areas comunes, el compartidario y sus
acompanantes o quien represente sus derechos quedan obligados a:

a. Disponer de ellos conforme a su naturaleza y destino.
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b. Usar y ejercitar sus derechos, de manera que no perjudiquen el
interés de la comunidad.

c. Usar, gozar y disfrutar los bienes sin impedir a los demas el disfrutar
de ellos en los términos que les correspondan.

d. No modificar, alterar, variar o sustituir los bienes e instalaciones
comunes, la unidad vacacional, y los bienes muebles que en ella se
encuentren.

e. Usar la unidad vacacional exclusivamente durante el periodo
vacacional que le corresponda.

f. Desocupar la unidad vacacional exacta y puntualmente el diay a la
hora sefialada en su contrato o en el reglamento interno de Tiempo
Compartido Turistico.

g. No ocupar la unidad vacacional con un numero mayor de personas al
autorizado en el contrato y en el Reglamento Interno de Tiempo
Compartido Turistico.

h. Permitir al personal encargado de la limpieza o de las reparaciones
urgentes el acceso a la unidad vacacional y no obstaculizar el
desempefio de sus tareas, dentro del horario fijado en el Reglamento
Interno de Tiempo Compartido Turistico o en cualquier momento en
caso de urgencia.

i. No realizar actos que perturben la tranquilidad de los demas
compartidarios, ni utilizar los bienes, instalaciones y servicios fuera
de los horarios o en violacion al Reglamento Interno de Tiempo
Compartido Turistico.

j- Reparar y responder de los danos materiales que él o sus
acompanantes causen al mobiliario de la unidad vacacional, a las
instalaciones o a los bienes de uso comun; debiendo reponer y pagar
el monto de los danos causados inmediatamente o antes de
abandonar el lugar donde se encuentre la unidad vacacional.

. EI compartidario y sus acompafnantes, el dia de su llegada a la unidad

vacacional, deberan verificar que dentro de ella se encuentren los bienes
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muebles, enseres y utensilios que deban recibir en el momento del inicio del
periodo vacacional que le corresponda, segun inventario. Si no reclaman la
ausencia de dichos bienes muebles, enseres y utensilios, se entendera que
los recibieron todos en buen estado. EI compartidor, en el momento de la
salida del compartidario y sus acompanantes, verificara que se encuentren
los bienes muebles, enseres y utensilios en buen estado y si no lo reclama

inmediatamente, se entendera que los recibié todos a satisfaccion.

En lo concerniente a los derechos y obligaciones del compartidor, los

mismos se contemplan en el articulo 28, el cual dispone que seran los

establecidos en el Codigo Civil, en el contrato de Tiempo Compartido Turistico y

en el Reglamento Interno, asi como las siguientes:

Otorgar y respetar el derecho del compartidario a usar, gozar y disfrutar de
la unidad vacacional que le corresponda, en los términos, condiciones y
plazos pactados en el contrato;

Con cargo a las cuotas de mantenimiento, prestar los servicios de
operacion, mantenimiento, reservaciones, conservacion, reposicion y
reparacion de los bienes, instalaciones y equipos afectos al Régimen de
Tiempo Compartido Turistico, asi como los de limpieza, vigilancia y demas
servicios que haya ofrecido a los compartidarios. EI compartidor podra
contratar dichos servicios con terceros, pero sera solidario vy
mancomunadamente responsable con ellos frente a las autoridades y frente
a los compartidarios;

Cuando el compartidario esté al corriente en el cumplimiento de sus
obligaciones derivadas del Cédigo Civil del contrato de Tiempo Compartido
Turistico, del Reglamento Interno y de la escritura constitutiva del Régimen
de Tiempo Compartido Turistico, el compartidor no debera impedir ni
permitir a terceros que impidan al compartidario el uso de la unidad
vacacional que le corresponda. El incumplimiento obliga al compartidor a

cubrir la estancia del compartidario por un periodo igual al que le
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corresponda en su contrato y en las mismas fechas, en una unidad o
establecimiento de categoria superior. En caso de no ser posible lo anterior,
el compartidor pagara de inmediato el importe de los gastos de
transportacién del lugar de residencia permanente del compartidario hasta
el desarrollo o unidad vacacional y su regreso, por el mismo medio por el
que efecto su viaje y, ademas, indemnizara a éste con otro periodo
vacacional dentro del plazo que ambas partes convengan. Se exceptuan de
lo dispuesto en esta fraccion, los casos en que el compartidario no pueda

usar el establecimiento por causas de caso fortuito o de fuerza mayor.

En lo relativo a las cuotas de mantenimiento, esta ley establece en el
articulo 32, que las mismas seran ordinarias y extraordinarias, estableciendo que
las ordinarias se utilizaran para pagar los gastos de administracién, seguros,
operacion y mantenimiento de la unidad vacacional, de los bienes muebles que en
ella se encuentren y de las instalaciones, areas de servicios y uso comun del
inmueble en que se encuentre ubicada la unidad vacacional (articulo 33), y las
cuotas extraordinarias seran todas aquellas que sean urgentes o indispensables
para la conservacion, reposicion del mobiliario o equipo, cuyo costo exceda del
fondo de reserva, o aquellas sin cuya aplicacion, todo el inmueble o parte de él,
sus areas, instalaciones, equipos y servicios comunes o parte de ellos, correrian el
riesgo de perderse, destruirse o deteriorarse, de tal suerte que no puedan cumplir
con la funcion para la cual fueron destinados; se incluyen dentro de estas cuotas
los gastos que se requieran eventualmente para la defensa juridica de la unidad

vacacional, o del inmueble en que ésta se encuentre ubicada (articulo 35).

Las cuotas Ordinarias, segun lo dispone el articulo 36, deberan pagarse por
los compartidarios en los plazos fijados en el Reglamento Interno de Tiempo
Compartido adjunto al contrato, mientras que las extraordinarias deberan pagarse
dentro del mes siguiente a la fecha en que se hayan establecido, toda cuota no
pagada oportunamente, dara lugar al pago de los intereses moratorios, mismos

que se encontraran fijados el Reglamento Interno de Tiempo Compartido.
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En cuanto a la competencia en caso de existir controversia alguna, el
articulo 58 del ordenamiento legal que nos ocupa, establece que todo litigio o
controversia relacionado con la presente Ley, se regira por las disposiciones
legales del Estado de Quintana Roo y seran competentes los Tribunales locales
para conocer de la misma; sin embargo dicha disposicion es carente de total
aplicacién, por cuanto que como ya lo manifestamos con anterioridad, las partes al
celebrar el contrato pueden someterse a la jurisdiccidn que ellos elijan para la
resolucion de controversias suscitadas con motivo del Contrato de Tiempo
Compartido, aunado a que deben de sujetarse al Procedimiento establecido en la
Ley Federal de Proteccion al Consumidor.

Otro ordenamiento que regula el Contrato de Tiempo Compartido, lo es el
Cddigo Civil del estado de Jalisco, el cual, en el Titulo Noveno, denominado
Derecho de uso en Tiempo Compartido, establece algunos puntos importantes

como los que a continuacion se mencionan.

En el articulo 1115, define lo que es el Tiempo Compartido, entendiendo por
este: “El derecho de uso en Tiempo Compartido es el régimen juridico a que se
afecta una edificacion y el mobiliario util para ello, con la finalidad de que sea
aprovechado para fines turisticos en forma conjunta, separada y sucesivamente
por los adquirentes a quienes se denominara compartidarios y compartidor a los
afectantes.

Se considera como operador para los fines de este articulo a quien tiene el

cuidado y mantenimiento del desarrollo.”

De la anterior definicion, podemos darnos cuenta que no define
propiamente lo que es el Contrato de Tiempo Compartido, sino que se encamina
mas a la afectacion del inmueble materia del contrato, siendo esta caracteristica la

de dicha cédigo sustantivo, es decir, la de determinar la afectacion del inmueble al
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sistema de Tiempo Compartido, pues en el articulo 1116, establece de una forma
impalpable cuales son los derechos de las partes, limitandose a establecer que los
derechos y obligaciones de las partes, se rigen por la ley en lo general; por el
reglamento que expida quien afecta el bien a la modalidad de Tiempo Compartido;

y en lo particular, por los contratos y convenios que en cada caso se celebren.

Un punto que coincide con la mayor parte de los ordenamientos, es el
concerniente a considerar que los derechos de los compartidarios no tienen la

categoria de reales y no son renunciables.

Los articulos 1117, 1118 y 1119, establecen que el inmueble afectado al
Régimen de Tiempo Compartido, debe de inscribirse en el Registro Publico de la
Propiedad, y que la afectacion debe de realizarse mediante escritura publica, por
su parte el articulo 1118, nos dice que si el bien se encuentra fuera del estado de
Jalisco, pero la promocion del mismo se realiza en territorio Jalisciense, se tienen
que hacer saber de forma clara a los contratantes que las leyes del estado de

Jalisco, no protegeran al compartidario.

Sin embargo, este ordenamiento legal, no establece que se tenga que
realizar inscripcion alguna del contrato, pues el articulo 1121 establece que para
acreditar la titularidad del compartidario bastara que se consigne en forma
documental privada, contraviniendo asi lo dispuesto por la Ley Federal de
Proteccion al Consumidor, en el sentido de que el contrato debe de estar

previamente registrado ante la Procuraduria Federal del Consumidor.

Por su parte los articulos 1122 al 1131, establece las obligaciones y los
derechos de los contratantes, asi como el contenido de los contratos y demas

documentos, determinando también lo relativo a la cesién de derechos.

Un aspecto que hay que destacar es lo dispuesto por el articulo 1130, el

cual establece que cada unidad podra ser distribuida para su utilizacion por los
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compartidarios en periodos diarios, semanales, mensuales o0 anuales, lo que
evidentemente contraviene la caracteristica principal de nuestro contrato, que es la
periodicidad en cuanto a la disposicion del bien inmueble, pues si por ejemplo,
como lo dispone el articulo antes sefalado, el periodo por el cual se va a utilizar el
bien es de un afo, indudablemente que nos encontrariamos ante un contrato de
arrendamiento, tal como ya lo manifestamos al ver las diferencias ente un contrato

y otro, mas no ante el Contrato de Tiempo Compartido.

Por su parte el articulo 1132, establece que el monto de las cuotas de
mantenimiento de los servicios, sera fijado por las partes al otorgar el contrato, sin
que los incrementos en las mismas, excedan del que registren los precios al
consumidor, pudiendo adicionarsele a las cuotas de mantenimiento, en forma

extraordinaria hasta un quince por ciento sobre tales resultados.

En lo relativo a la perdida de derechos que se encuentra regulada de los
articulos 1134 a 1138, esta normatividad establece que para el caso de que el
compartidario no pague las cuotas de mantenimiento por mas de tres afos,
operara la perdida de los derechos, siempre y cuando exista constancia
fehacientemente de que el compartidor haya notificado tal hecho al compartidario.

El articulo 1139 se refiere a las sanciones, sin embargo a nuestro particular
punto de vista, es un articulo que no tiene relacion con el Contrato de Tiempo
Compartido, por cuanto que establece las sanciones a que se podrian hacer
acreedores el compartidor o prestador, pero se trata de sanciones administrativas,
ya que son impuestas por el presidente municipal, cuando lo que se deberia de
contemplar son las consecuencias de caracter civil por el incumplimiento de

alguna de las partes en sus obligaciones contractuales.

El Estado de Guerrero, tiene dentro de su legislacién la Ley de Regulacién y
Fomento del Sistema de Tiempo Compartido del Estado de Guerrero, la cual tiene

como objeto la regulacién y fomento del Tiempo Compartido, entendiendo como
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éste, “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 encuentren
afectos, y en su caso, las instalaciones, areas, construcciones y servicios
comunes, siempre y cuando el derecho se limite a un numero determinado de dias
por un periodo especifico de anos. El Sistema podra constituirse sobre los bienes
muebles afectos a unidades residenciales vacacionales, aplicandose las
disposiciones de esta Ley en todo lo que no contrarie a su naturaleza” (articulo 2,

fraccion 1)

Al igual que otras disposiciones normativas que ya hemos estudiado, la ley
en comento, dispone en su articulo 7, que los derechos adquiridos con motivo del
Contrato de Tiempo Compartido, no constituyen derechos reales y podran ser
adquiridos por personas fisicas 0 morales, mexicanas o extranjeras con las
limitaciones que establezca el Articulo 27 de la Constitucion General de la
Republica y demas leyes aplicables, asimismo, el articulo 8, establece que los
derechos de los tiempocompartidarios estaran regulados por la Ley, el
Reglamento respectivo, por escritura constitutiva en la que se contenga el acto

que genere el Sistema de Tiempo Compartido y por el reglamento interno.

La ley en estudio, establece que para la constitucion del Sistema de Tiempo
Compartido el propietario de un inmueble, debera hacer declaracién unilateral de
voluntad formalizada en escritura publica ante notario o bien contenida en el
fideicomiso irrevocable en el que se afectd el inmueble para tal efecto, en donde
se establecera el plazo por el cual estara afectado el inmueble, debiéndose
cualquiera de los supuestos anteriores, registrar ante el Registro Publico de la
Propiedad quedando afectado el inmueble al cumplimiento del destino de Tiempo
Compartido por el plazo fijado frente a terceros.

En lo relativo a los derechos y obligaciones del tiempocompartidario, se
encuentran regulados en los articulos 28 y 29 de la ley en estudio, siendo los

derechos los siguientes:
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l.- Usar, gozar y disfrutar de una unidad residencial vacacional, los bienes
muebles afectos a la misma, las instalaciones, construcciones, areas y servicios
comunes, de acuerdo a lo establecido en el contrato de venta, en el reglamento

interno y en la escritura constitutiva del sistema;

Il.- Alojarse en un establecimiento hotelero u otro inmueble afecto a Tiempo
Compartido de la misma categoria, calidad y ubicacion a cargo del propietario,
desarrollador, vendedor o prestador de servicio turistico de Tiempo Compartido
cuando por causas imputables a éstos no puedan utilizar la unidad residencial

vacacional;

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

IV.- Inscribirse en sistemas de intercambio vacacional nacional o

internacional cuando el desarrollo esté afiliado a dicho sistema;

Y por lo que se refiere a las obligaciones de los Compartidarios, éstas
seran, de acuerdo a la propia ley, las siguientes:

|.- Pagar el precio por la adquisicibn de los derechos de Tiempo

Compartido;

Il.- Pagar cuotas ordinarias y extraordinarias destinadas a sufragar los
gastos de conservacion, mantenimiento, operacién, reparacién y reposicion de la
unidad residencial vacacional, los muebles afectos a la misma, instalaciones,
construcciones, areas y servicios comunes o para cubrir gastos para la defensa

del Sistema de Tiempo Compartido.

[ll.- Cubrir los impuestos y demas cargas tributarias que generen sus

derechos o el Sistema de Tiempo Compartido, o bien los muebles o inmuebles
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afectos al mismo, conforme a lo previsto en la Ley de Ingresos y demas

ordenamientos fiscales;

IV.- Desocupar su unidad residencial vacacional puntualmente el dia y hora

sefalado en el contrato o en el reglamento;

V.- No ocupar la unidad con un numero mayor de personas al maximo

autorizado;

VI.- Permitir el acceso del personal de limpieza y de operacién del

desarrollo;

VIl.-  No perturbar el disfrute del desarrollo a los demas
tiempocompartidarios;

VIIl.- Coadyuvar al buen estado fisico y material del desarrollador,

particularmente de la unidad residencial,;

IX.- Comunicar a los responsables de la operacion, conservacion y
mantenimiento cualquier dafo que observe o que sufra la unidad o los bienes

afectos a la misma;

X.- Comunicar a la Comisién Técnica de Vigilancia del Sistema de Tiempo

Compartido la designacion de representantes comunes, y

Xl.- Las demas que permitan gozar el disfrute en los términos del
Reglamento vigente.

Dentro de este cuerpo normativo, encontramos una concordancia con lo
dispuesto por la Ley Federal de Proteccion al Consumidor, y la Norma Oficial

Mexicana aplicable, en lo relativo a momento de realizar la escritura constitutiva,
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en la misma debera de incluirse el reglamento interno del hotel, el cual de
conformidad con el articulo 30 de la ley, debera de contener como requisitos

minimos los que a continuacion se enuncian:

I.- Numero de periodos en que se divide el uso de cada una de las unidades

residenciales vacacionales;

Il.- Mencion de si los periodos son fijos o variables, y en su caso requisitos
para variar la fecha de uso, de acuerdo a lo establecido en el contrato de

compraventa respectivo;

[1l.- Sistemas de reservaciones;

IV.- Mencion de si la ocupacion es en una unidad especifica 0 en una

unidad de un tipo determinado y por tanto susceptibles de sustitucion;

V.- Cuotas ordinarias de admisién, operacion y mantenimiento, orden,

aplicacioén, periodicidad de las mismas, monto y manera de modificarse;

VI1.- Cuotas extraordinarias, origen, aplicacion, casos en que se pueden

cobrar y manera de determinarlas;

VIl.- Sistema de votaciéon de los tiempocompartidarios para la toma de

decisiones;

VIII.- Sistema para la designacion e integracién del Consejo Directivo de
Tiempocompartidarios, sus facultades y procedimientos para la sustitucion o

destitucion de sus integrantes y sus causas;

IX.- Forma y periodicidad en que se dara mantenimiento a las unidades

residenciales vacacionales, servicios, instalaciones y areas comunes;
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X.- Descripcion del mobiliario;

Xl.- Numero maximo de personas que podra alojarse por unidad;

Xll.- Dias y horas de inicio y terminacion de los periodos de uso;

XIII.- Condiciones, requisitos y reglas para el uso de dreas comunes;

XIV.- En su caso, sanciones que internamente se pueden aplicar a los
tiempocompartidarios y sus causahabientes por incumplimiento o infraccion de los
reglamentos, el procedimiento para aplicarlas, y las causas de rescision del
contrato correspondiente;

XV.- Forma de designar al prestador de servicios turistico de Tiempo
Compartido, facultades, procedimientos para Nombrarlo y sustituirlo, garantias y
responsabilidades;

XVI.- Caracteristicas y montos de los seguros;

XVII.- Descripcion y reglas de uso de los servicios complementarios que se

ofrezcan a los tiempocompartidarios;

XVIIl.- Derechos y obligaciones de los tiempocompartidarios;

XIX.- La aclaracion expresa que indique si el desarrollo quedara afiliado al
sistema de intercambio vacacional, nacional o internacional, por asi haberlo

ofrecido en los contratos, y la forma de cumplir con tal obligacién;

XX.- La manifestacion, en su caso, de que el Sistema de Tiempo

Compartido coexista con cualesquiera otros sistemas turisticos o inmobiliarios;
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XXI.- Manifestacion expresa en su caso, de que el Sistema de Tiempo

Compartido opera con servicio hotelero;

XXII.- En su caso, establecer las reglas conforme a las cuales se resuelvan
las controversias que surjan entre las partes, sefialando si existe o no conciliacion

obligatoria, y en su caso las normas de arbitraje, y

XXIIl.- El sistema de registro de los tiempocompartidarios.

Por lo que respecta a las cuotas que deben de aportar los compartidarios, la
ley establece en el articulo 41 que las mismas seran ordinarias o extraordinarias,
utilizando las primeras para el pago de los gastos ordinarios tales como
administracion, operacion y mantenimiento de la unidad residencial vacacional, de
los bienes muebles que en ella se encuentren y de las instalaciones, areas y
servicios comunes, y las segundas para cubrir los gastos extraordinarios tales
como los derivados de eventos fortuitos, es decir todas aquellas que sean
urgentes, necesarias, o indispensables para la conservacion de todo o parte del
inmueble afectado al sistema de Tiempo Compartido, las areas, instalaciones,
equipos y servicios comunes, para la conservacion o reposicién de mobiliario o
equipo cuyo costo exceda a los fondos de reserva, o aquellas sin cuya aplicacion,
todo el inmueble o parte de él, sus areas, instalaciones, equipo y servicios
comunes o parte de ellos, o el mismo sistema de Tiempo Compartido, correrian el
riesgo de perderse, destruirse o deteriorarse, de tal suerte que no se pueda
cumplir con la funcion para la cual fue creado, construido o destinado,
considerando el mismo numeral, como cuotas extraordinarias, aquellas que se
utilicen para cubrir los gastos que sean necesarios para la defensa juridica del
desarrollo del inmueble frente a terceros. Debiendo pagar las ordinarias de
conformidad con lo dispuesto por el reglamento interno del hotel, mientras que por
su parte, las extraordinarias, deberan de pagarse un mes después de la fecha en

que se establezcan. Toda cuota no pagada oportunamente, dara lugar al pago de
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los intereses moratorios que se fijen en el reglamento interno. La falta de pago de
las cuotas traera como consecuencia que se le niegue al tiempocompartidario el

acceso a su respectiva unidad residencial vacacional, en su periodo de uso.

Otro estado que tiene reglamentado el contrato de Tiempo Compartido, es
el estado de Nayarit, en la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de
Inmuebles del Estado de Nayarit, que si bien se refiere principalmente a la materia
inmobiliaria-condominal, si regula ciertos aspectos del Contrato de Tiempo

Compartido

Por ejemplo, el articulo 45, nos proporciona la definicion de Tiempo
Compartido, siendo este “el derecho que adquiere el comprador para usar el
departamento, vivienda, casa o local de que se trate, por un periodo determinado

de tiempo al afio.”

Como requisitos para afectar un bien inmueble a Tiempo Compartido, el
articulo 46 establece la obligacion de constituir un Fideicomiso con caracter de
irrevocable con Institucion Nacional de Crédito legalmente autorizada para ello,
dentro del cual el objeto del mismo sera de conceder a los fideicomisarios el uso y
disfrute de la vivienda, casa, departamento o local de que se trate, por un numero
determinado de dias al afo y por un periodo determinado de afos, las que
deberan precisarse con toda exactitud, este fideicomiso debera de inscribirse en el
Registro Publico de la Propiedad (articulo 48).

El articulo 51, por su parte, dispone que los fedatarios no podran
protocolizar el fideicomiso si no existen los requisitos que a continuacion se

detallan:

A) Descripcién, medidas y colindancias de la vivienda, departamento casa o
local de que se trate.

B) Vigencia del Fideicomiso.
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C) Tiempo anual de uso, precisando el numero de la semana
correspondiente en el afio, el mes o el periodo que se pacte.
D) Destino del inmueble.

En lo relativo al Reglamento, esta legislacion no le da la importancia real
que tiene, pues en el articulo 53, solo se concreta a decir que el citado reglamento
debera contener inventario pormenorizado de los muebles, enseres, utiles y
accesorios con que cuente cada uno de los departamentos, viviendas, casas o
locales de que conste y su modo de administracion y/o mantenimiento, siendo el
caso que, como ya lo vimos, el Reglamento debe de contener otro tipo de normas,
como lo son periodo de uso, la guia y limitaciones para el uso, sanciones,

etcétera.

Por ultimo, el articulo 54, establece las leyes que se aplicaran para los
casos no previstos en la ley que se estudia, remitiendo a la Ley General de Titulos
y Operaciones de Crédito, el Cddigo Civil, en lo relativo a los fideicomisos, al
Reglamento del Condominio, el Acta Constitutiva y al Contrato de Fideicomiso, sin
que en ningun momento remita a los 2 ordenamientos legales mas importantes
aplicables al Contrato de Tiempo Compartido, la Ley Federal de Proteccion al

Consumidor y la Norma Oficial Mexicana.

Campeche, es otro estado que, regula el Contrato de Tiempo Compartido,
ya que en ese estado existe la Ley de Fraccionamientos, Unidades
Habitacionales, Condominios y Uso de Inmuebles en Tiempo Compartido, del
Estado de Campeche, la cual en el articulo 111, nos dice que “se entiende por
Tiempo Compartido, el uso y aprovechamiento exclusivo de un mismo bien
inmueble y de sus accesorios, parcial o totalmente, por cierto tiempo previamente
determinado y por distintas personas.”, definicibn que de manera genérica, se
adecua a la que nos proporciona la legislacion federal aplicable a nuestro contrato,
esto es la Ley Federal de Proteccion al Consumidor y la Norma Oficial Mexicana

aplicable.
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No exige mayor formalidad esta ley para la celebracion del contrato,
unicamente que se celebre en documento privado y que el mismo se registre ante
las autoridades financieras del Estado, lo anterior, sdlo para efecto de cumplir con
las obligaciones fiscales de los contratantes, por su parte obliga a que se estipule
el numero exacto de usuarios que podran utilizar el bien inmueble materia del

contrato.

Asimismo, obliga al compartidor a conservar la limpieza de los bienes
inmuebles, asi como la ropa necesaria para su aprovechamiento; ademas
mantendran su perfecto estado de funcionamiento sus muebles e instalaciones,
albercas, salones, corredores, escaleras, jardines y demas bienes de uso comun,
asi como los servicios indispensables de agua, luz, gas, vigilancia y seguridad.
(Articulo 115)

Para la cesion de derechos por parte del compartidario, esta ley exige como
unico requisito, el de notificar previamente y por escrito al compartidor, para que

surta todos los efectos legales.

Los articulos 118 y 119 de la Ley, establecen los derechos y obligaciones a
cargo del usuario o compartidario, y los articulos 1120 y 121 del Compartidor, los
cuales, de manera general son similares a los que ya describimos en el capitulo

respectivo de este trabajo, relativo a los derechos y obligaciones de las partes.

5.1.5 REGLAMENTOS MUNICIPALES

Actualmente existen 2 ordenamientos municipales que regulan la actividad
del Tiempo Compartido, el primero que analizaremos es el Reglamento para la
Operacion de la Promocion, Publicidad, Comercializacion y Venta de Condominios
e Inmuebles en Tiempo Compartido, en EI Municipio de Mazatlan, Sinaloa, el cual

dispone en su articulo 1° que:
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“Todas las personas fisicas o morales que pretendan realizar
actividades dentro del Municipio de Mazatlan, Sinaloa, referentes a la
promocién, publicidad, comercializacién y venta de condominios e
inmuebles en tiempo compartido, deberan solicitar por escrito al H.
Ayuntamiento de Mazatlan, la Licencia correspondiente, para ejercer la
actividad comercial, en la forma y términos que senala el presente

Reglamento.”

Esto es, tanto personas fisica como morales, que pretendan realizar alguna
actividad relacionada con el Tiempo Compartido, deberan obtener previamente del
municipio de Mazatlan, la Licencia correspondiente para ejercer esta actividad
comercial, indicando ademas que se aplicara este ordenamiento reglamentario a
todas las acciones que realicen las personas fisicas o morales que tengan por
objeto la promocion, publicidad, comercializacion y venta de condominios e
inmuebles en Tiempo Compartido, en cualquier modalidad, desde unidades

vacacionales hasta usufructo.

Al efecto, el articulo 2, establece que las licencias deberan tramitarse ante
la Oficialia Mayor del H. Ayuntamiento de Mazatlan, previo el pago de los
impuestos y derechos aplicables tanto en la Ley de Ingresos para el Municipio de
Mazatlan, como en la Ley de Hacienda Municipal, enunciando los articulos 3 y 4
los requisitos y documentos que deberian de reunir y acompafiar respectivamente
para la obtencién de la Licencia, como son datos generales de la persona fisica o
moral solicitante, datos del representante legal cunado se trate de personas
morales asi como lugar, fecha y firma del solicitante, y por lo que hace a los
documentos, deberan acompanarse entre otros la escritura de propiedad del bien
inmueble afectado al Servicio de Tiempo Compartido, asi como certificado
expedido por la Direccion de Planeacién Municipal de que obran en su poder y

han sido autorizados los planos de construccion presentados por el desarrollador.
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Por su parte el articulo 10, establece la intrasferibilidad de las licencias
otorgadas por el municipio y por lo tanto, no podran ser cedidas o traspasadas de
ninguna manera o por cualquier acto juridico, el costo de por concepto del
otorgamiento de la licencia sera de 15 dias de salario minimo vigente en el
Estado, segun lo dispone el articulo 20 del reglamento, cantidad que debera de

pagarse anualmente.

Los articulos 19 y 19 BIS, establecen las sanciones a que se haran
acreedores las personas fisicas o morales desarrolladoras responsables de las
violaciones que cometan al Reglamento el personal a su servicio, entre las que se
encuentra: Amonestacién, multa de 10 a 150 salarios minimos general vigente en
la zona econdmica del Estado de Sinaloa, arresto hasta por 36 horas, suspension
hasta por 30 dias de la Licencia Municipal, cancelacion definitiva de la Licencia
Municipal, tomando en consideracién para la imposicion de la sancion ciertas
circunstancias como la gravedad de la infraccién, la reincidencia y las condiciones

econdmicas y personales del infractor.

El otro ordenamiento municipal que regula al Contrato de Tiempo
Compartido, es el Reglamento para la Promocion del Sistema de Tiempo
Compartido del Municipio de Puerto Vallarta, Jalisco, el cual a diferencia del
anterior, en el articulo 3 define lo que es el Tiempo Compartido, entendiéndose por
ello: “Todo acto juridico por el cual se pone a disposicidn de un usuario o grupo de
usuarios el uso, goce y demas derechos que se convengan sobre un bien o parte
del mismo en una unidad variable, dentro de una clase determinada, por periodos
previamente convenidos mediante el pago de alguna cantidad, sin que, en ningun
caso, se transmita el dominio de los establecimientos afectos al servicio. Para los
efectos de esta definicion también se consideran unidades variables aquellas que,
aun cuando se pacten como fijas, para su ocupacion requieran de reservacion y
sean susceptibles de modificaciéon futura o de la facultad de revocar o sustituir la

opcion original.”, definicion que indudablemente encuentra su fundamento en lo
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dispuesto por le Ley Federal de Proteccién al Consumidor, pues de igual manera
contempla lo que es el contrato de adhesion, entendiéndose por tal: “el Contrato
que al Desarrollo le haya aprobado la Procuraduria Federal de Proteccion al

Consumidor, a efecto de prestar el servicio del Sistema de Tiempo Compartido.”

Por su parte, el articulo 6, establece que para poder promover al publico los
servicios del sistema de Tiempo Compartido en este municipio, el representante
legal de un Desarrollo o el de su Comercializadora, debera tramitar su licencia e
inscripcion y en su caso el refrendo correspondiente en la forma y términos
sefalados en el Reglamento al que deberan acompanar, constancia fehaciente de
la autorizacion que el ambito federal se requiere para operar la actividad comercial
del Tiempo Compartido, es decir, la autorizaciéon previa de la Procuraduria Federal
del Proteccion al Consumidor, estableciendo la obligacion de acompanar a su
solicitud una copia certificada del acuerdo por el cual la Procuraduria emite la
aprobacion del registro del Contrato de Adhesion. (Articulo 7)

La licencia que se obtenga tendra una vigencia de un afo y tendra que ser
refrendada en los 2 primeros meses del afio, debiéndose, exhibir en lugar visible
en el lugar donde se preste el servicio. (Articulos 11y 12).

Ambos ordenamientos, se enfocan mas a reglamentar la actividad de los
desarrolladores, principalmente en lo relativo a la promocion, publicidad y
comercializacion del Servicio de Tiempo Compartido, sin embargo, son
insuficientes para regular de forma adecuada la relacidén entre los contratantes de
Tiempo Compartido, simplemente por que no corresponde a los municipios regular

sobre este aspecto.
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CAPITULO VI
ACCIONES DERIVADAS DEL INCUMPLIMIENTO DEL CONTRATO DE TIEMPO
COMPARTIDO

Este capitulo, lo vamos a enfocar al estudio de los medios legales que las
partes contratantes tienen para el caso de incumplimiento por parte de alguno de
ellos, para empezar debemos determinar lo que es incumplimiento de las
obligaciones, al efecto, el Codigo Civil Federal, no nos proporciona el concepto de
incumplimiento, pero de una interpretacion del articulo 2104 podemos concluir que
el incumplimiento se presenta cuando: “El que estuviera obligado a prestar un

hecho y dejare de prestarlo o no lo prestare conforme a lo convenido”.

De lo anterior, podemos inferir que el incumplimiento en el Contrato de
Tiempo Compartido, se presentara cuando alguna de las partes contravenga sus
obligaciones contractuales, como puede ser el caso de que el usuario no pague el
importe de las cuotas ordinarias, extraordinarias o de mantenimiento, o el en
supuesto de que el compartidor no respete la reservacion hecha por el usuario
para el uso del servicio de Tiempo Compartido.

Ante tales circunstancia, es necesario analizar los medios legales que las
partes tienen para el caso de incumplimiento por parte de alguno de los
contratantes, estos medios legales, a saber, unicamente son dos, el Procedimiento
Administrativo que se lleva a cabo ante la Procuraduria Federal del Consumidor y

el Procedimiento Judicial, que se realiza ante los juzgados Civiles.
6.1 PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO
Como ya lo vimos al analizar las clausulas que debe de contener el

Contrato de Tiempo Compartido, dentro de la Clausula de Jurisdiccion y

Competencia, en caso de que derivado de la celebracién del Contrato de Tiempo
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Compartido, las partes se someten expresamente a la jurisdiccion de la
Procuraduria Federal de Proteccion al Consumidor, motivo por el cual, el primer
medio legal que tienen las partes para el caso de incumplimiento a las clausulas
del Contrato, es el que se establece en la Ley Federal de Proteccion al
Consumidor, aunque generalmente es el compartidario el que acude ante esta
autoridad por el incumplimiento por parte del compartidor de sus obligaciones

contractuales.

Dos supuestos deben coincidir para afirmar la aplicacion de la Ley Federal
de Proteccién al Consumidor a la relacion contractual entre los propietarios,
promotores, operadores y tiempo compartidarios: 1) los tiempo compartidarios son
consumidores; 2) la otra parte de la relacidén debe ser un proveedor en términos de

la Ley Federal de Proteccién al Consumidor.

En cuanto al primer supuesto: segun la fraccion | del articulo 2 la Ley
Federal de Proteccion al Consumidor, se considera consumidor a la persona
fisica o moral que adquiere, realiza o disfruta como destinatario final bienes,
productos o servicios. Se entiende también por consumidor a la persona fisica o
moral que adquiera, almacene, utilice 0 consuma bienes o servicios con objeto de
integrarlos en procesos de produccion, transformacién, comercializacion o
prestacion de servicios a terceros, Unicamente para los casos a que se refieren los

articulos 99 y 117 de esta ley, preceptos legales que a la letra establecen:.

“ARTICULO 99.- La Procuraduria recibira las quejas o reclamaciones
de los consumidores con base en esta ley, las cuales podran
presentarse en forma escrita, oral, telefonica, electrénica o por
cualquier otro medio idéneo cumpliendo con los siguientes requisitos:
I. Sefalar nombre y domicilio del reclamante;

II. Descripcion del bien o servicio que se reclama y relacién sucinta

de los hechos; y



[ll. Sefialar nombre y domicilio del proveedor que se contenga en el
comprobante o recibo que ampare la operacion materia de la
reclamacion o, en su defecto, el que proporcione el reclamante, y

IV. SeRalar el lugar o forma en que solicita se desahogue su
reclamacion.

Las reclamaciones de las personas fisicas o morales a que se refiere
la fraccion primera del articulo 2 de esta ley, que adquieran,
almacenen, utilicen o consuman bienes o servicios con objeto de
integrarlos en  procesos de produccién, transformacion,
comercializacion o prestacion de servicios a terceros, seran
procedentes siempre que el monto de la operacion motivo de la
reclamacion no exceda de $310,402.20.

La Procuraduria podra solicitar a las autoridades federales, estatales,
municipales o del Distrito Federal, que le proporcionen los datos
necesarios para identificar y localizar al proveedor. Las autoridades
antes senaladas deberan contestar la solicitud dentro de los quince

dias siguientes a la fecha de su presentacion.”

“ARTICULO 117.- La Procuraduria podra actuar como arbitro entre
consumidores y proveedores cuando los interesados asi la designen
y sin necesidad de reclamacién o procedimiento conciliatorio previos,
observando los principios de legalidad, equidad y de igualdad entre
las partes.

Cuando se trate de aquellas personas fisicas o morales a que se
refiere la fraccion primera del articulo 2 de esta ley, que adquieren,
almacenen, utilicen o consuman bienes o servicios con objeto de
integrarlos en  procesos de produccién, transformacion,
comercializacion o prestaciéon de servicios a terceros, la Procuraduria
podra fungir como arbitro siempre que el monto de lo reclamado no
exceda de $310,402.20.”

117
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Expresamente ese articulo en su aparte unico excluye el caracter de
consumidor o usuario a las personas que adquieran, almacenen, usen O
consuman bienes y servicios sin ser destinatarios finales y con el fin de integrarlos
en procesos de produccion, transformacion y comercializacion. Serian
considerados consumidores todos los adquirentes (personas naturales y juridicas)
de Tiempo Compartido que sean destinatarios finales. No se considerarian
destinatarios finales aquellas personas juridicas con caracter mercantil o
empresarial, ya que el objeto de éstas es realizar actividades de produccion,
transformacién o comercializacion de bienes. Cuando una sociedad mercantil
adquiere bienes y servicios lo hace para cumplir sus fines sociales. Por lo tanto, no
son consumidores a los fines de la Ley Federal de Proteccion al Consumidor.

En cuanto al segundo supuesto; el proveedor segun la fraccion |l del
articulo 2 de esta Ley, sera la persona fisica o moral que habitual o
periodicamente ofrece, distribuye, vende, arrienda o concede el uso o disfrute de
bienes, productos y servicios, la definicion es lo bastante amplia para abarcar
actividades de servicio de compraventa e intercambios de Tiempo Compartido.
Proveedores serian los promotores de los sistemas de Tiempo Compartido,
constructores y propietarios de estos desarrollos, siempre y cuando conceda el
uso o disfrute de bienes, productos o servicios al usuario. Es de hacer notar, sin
embargo, que quien no comercializa de forma habitual estos derechos, no se le
considera proveedor. Tal es el caso, por ejemplo, de un Tiempo Compartidario que
vende o intercambia sus semanas con otra persona. En este supuesto la venta o

el intercambio sélo estaria regida por la legislacion civil.

Afirmada la aplicacion de la Ley Federal de Proteccion al Consumidor al
Contrato de Tiempo Compartido, es importante destacar la proteccion al
tiempocompartidario que adquiere su derecho mediante un contrato de adhesion.
Contrato de adhesién que segun el articulo 85 de la Ley Federal de Proteccién al
Consumidor es aquel documento elaborado unilateralmente por el proveedor, para

establecer en formatos uniformes los términos y condiciones aplicables a la
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adquisicién de un producto o la prestacion de un servicio, aun cuando dicho
documento no contenga todas las clausulas ordinarias de un contrato. La idea
central para calificar a un contrato como "de adhesion," es en primer lugar, su pre-

elaboracién y formulacién unilateral por el proveedor de bienes y servicios.

Ahora bien, analizamos la competencia de la Procuraduria Federal de
Proteccion al Consumidor, en la resolucion de las controversias que se susciten
con motivo del incumplimiento del Contrato de Tiempo Compartido, es de vital

importancia analizar el procedimiento que se realiza ante la Procuraduria.

El Usuario, sera el unico facultado para acudir ante la Procuraduria Federal
de Proteccion al Consumidor, en caso de incumplimiento por parte del
compartidor, el articulo 99 de la Ley Federal de Proteccion al Consumidor,
establece los requisitos que debe de contener la queja o reclamacion que se
pretenda hacer valer. La cual podra presentarse por escrito, verbal o
telefébnicamente o de manera electronica, requisitos que de conformidad con el
citado numeral son:

» Sefialar nombre y domicilio del reclamante;
» Descripcion del bien o servicio que se reclama y relacion sucinta de los

hechos; y

» Sefalar nombre y domicilio del proveedor que se contenga en el
comprobante o recibo que ampare la operaciéon materia de la reclamacion

0, en su defecto, el que proporcione el reclamante, y

» Senalar el lugar o forma en que solicita se desahogue su reclamacion.

Segun lo dispone el articulo 100 de la Ley Federal de Proteccién al
Consumidor, el usuario, tendra la facultad de elegir el lugar en donde presentar su
queja, ya sea en el lugar en que se haya originado el hecho motivo de la
reclamacioén; en el domicilio del reclamante, en el del proveedor, o en cualquier
otro que se justifique, tal como el del lugar donde el consumidor desarrolla su

actividad habitual o en el de su residencia.
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En caso de que no exista una unidad de la Procuraduria en el lugar que
solicite el consumidor, la Procuraduria hara de su conocimiento el lugar o forma en

que sera atendida su reclamacion.

Si por alguna causa es desconocido el domicilio del prestador del servicio,
la Procuraduria podra solicitar a las autoridades federales, estatales, municipales
o del Distrito Federal, que le proporcionen los datos necesarios para identificar y
localizar al proveedor, autoridades que deberan contestar la solicitud dentro de los

quince dias siguientes a la fecha de su presentacion.

Una vez presentada la reclamacion, se tendra por interrumpido el término
para la prescripcién de las acciones legales correspondientes, durante el tiempo
que dure el procedimiento (articulo 102 de la Ley Federal de Proteccion al

Consumidor).

Ya que fue admitida la reclamacion por parte de la Procuraduria, ésta
notificara al proveedor dentro de los quince dias siguientes a la fecha de su
recepcion y registro, requiriéndole un informe por escrito relacionado con los

hechos, acompanado de un extracto del mismo.

El articulo 105 de la Ley, establece que las reclamaciones se podran
presentar dentro del término de un afio, sin embargo, la propia ley regula dos
supuestos, el primero cuando se trata de enajenacion de bienes o prestacién de
servicios, y el segundo tratandose del otorgamiento del uso o goce temporal de
bienes, que es el que nos interesa, pues no debemos olvidar que la normatividad
antes citada, al definir al Tiempo Compartido, nos dice que es poner a disposicion
de alguna persona o grupo de personas, el uso, goce y demas derechos que se
convengan sobre un bien o parte del mismo, motivo por el cual, el afio que el
usuario tendria para presentar su reclamacion, empezara a contarse a partir de

uno de los siguientes supuestos:
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a) A partir de que se expida el recibo a favor del que disfruta del uso o goce
temporal;

b) A partir de que se cumpla efectivamente la contraprestacion pactada en

favor del que otorga el uso o goce temporal.

En términos de lo dispuesto por el articulo 109, las partes podran acreditar
la personalidad ante la Procuraduria con simple carta poder firmada ante dos
testigos, tratandose de personas fisicas, mientras que para el caso de las

personas morales se requerira necesariamente poder notarial.

El articulo 108, establece que a falta de mencién expresa, los plazos
establecidos en dias por la ley, se entenderan naturales. En caso de que el dia en
que concluya el plazo sea inhabil se entendera que concluye el dia habil inmediato

siguiente.

Una vez que la Procuraduria notifico al proveedor de la queja o reclamacion
interpuesta en su contra, se sefialara dia y hora para la celebracion de una
audiencia de conciliacion en la que se procurara avenir los intereses de las partes,
la cual debera tener lugar, por lo menos, cuatro dias después de la fecha de

notificacion de la reclamacion al proveedor.

La ley dispone que la conciliacion podra celebrarse via telefénica o por otro
medio idéneo, en cuyo caso la Procuraduria o las partes podran solicitar que se

confirmen por escrito los compromisos adquiridos.

Si se da el supuesto de que el proveedor no se presente a la audiencia o no
rinda informe relacionado con los hechos, se le impondra medida de apremio y se

citara a una segunda audiencia, en un plazo no mayor de diez dias, en caso de no
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asistir a ésta se le impondra una nueva medida de apremio y se tendra por

presuntamente cierto lo manifestado por el reclamante.

Si por el contrario, es el reclamante quien no acude a la audiencia de
conciliacién se tendra por desistido de la reclamacion y no podra presentar otra
ante la Procuraduria por los mismos hechos, amenos que dentro de los siguientes
diez dias siguientes a la celebracion de la audiencia, justifique fehaciente la razén

de su inasistencia.

Una vez que el conciliador de la Procuraduria, ha reconocido la
personalidad de las partes, en términos de lo sefialado anteriormente, asi como la
existencia de la relacion contractual entre las mismas, expondra a las partes un
resumen de la reclamacion y del informe presentado, sefialando los elementos

comunes y los puntos de controversia, y las exhortara para llegar a un arreglo.

El Conciliador, tiene la facultad de presentar a las partes una o varias
opciones de solucion, lo anterior, sin prejuzgar sobre el conflicto planteado, el

conciliador siempre se encargara de salvaguardar los derechos del consumidor.

El conciliador podra en todo momento requerir a las partes los elementos de
conviccion que estime necesarios para la conciliacion, de igual forma podra
acordar la practica de diligencias que permitan acreditar los hechos constitutivos
de la reclamacion. Las partes podran aportar las pruebas que estimen necesarias
para acreditar los elementos de la reclamacion y del informe, incluyendo también
la prueba pericial, en éste caso, el consumidor y el proveedor podran designar a
sus respectivos peritos, quienes no tendran obligacién de presentarse a aceptar el
cargo, soélo de ratificar el dictamen al momento de su presentacién. En caso de
discrepancia en los peritajes de las partes la Procuraduria designara un perito

tercero en discordia.
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El conciliador podra suspender cuando lo estime pertinente o a instancia de
ambas partes, la audiencia de conciliacion hasta en tres ocasiones. Asimismo,
podra requerir la emision de un dictamen a través del cual se cuantifique en
cantidad liquida la obligacién contractual derivado del incumplimiento por parte de

alguno de los contratantes.

En caso de que se suspenda la audiencia, el conciliador sefialara dia y hora
para su reanudacioén, dentro de los quince dias siguientes, donde en su caso, hara
del conocimiento de las partes el dictamen a que se hace referencia en el parrafo

anterior, las cuales podran formular durante la audiencia observaciones al mismo.

La Procuraduria podra emitir un acuerdo de tramite que contenga el
dictamen a que se refieren los parrafos anteriores, que constituira titulo ejecutivo
no negociable a favor del consumidor, siempre y cuando la obligacion contractual
incumplida que en él se consigne sea cierta, exigible y liquida a juicio de la
autoridad judicial, ante la que el proveedor podra controvertir el monto del titulo,

presentar las pruebas y oponer las excepciones que estime convenientes.

El dictamen a que se hace referencia, debe de cumplir con lo establecido
por los articulos 114 BIS y 114 TER de la propia Ley Federal de Proteccion al

Consumidor,

El articulo 114 BIS, establece que el dictamen se efectuara atendiendo a las
siguientes consideraciones:

‘I Se calculara el monto de la obligacion contractual, atendiendo a las

cantidades originalmente pactadas por las partes;

Il. Se analizara el grado de cumplimiento efectuado por el proveedor

con relacion a la obligacién objeto del procedimiento;

lll. Con los datos antes senalados, se estimara la obligacion

incumplida y, en su caso, la bonificacion en caso de darse;
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IV. La bonificacién sefialada en la fraccién anterior, se calculara
conforme al siguiente criterio:

a) En los casos en que el consumidor hubiere entregado la totalidad
del monto de la operacién al proveedor, la bonificacion sera del 30%
del monto de la obligacién contractual que se determine en el
dictamen;

b) Cuando el consumidor hubiere entregado mas del 50% de la
totalidad del monto de la operacion al proveedor, la bonificacion sera
del 25% del monto de la obligacién contractual que se determine en el
dictamen;

c) En los supuestos en los que el consumidor hubiere entregado hasta
el 50% de la totalidad del monto de la operacion al proveedor, la
bonificacién sera del 20% del monto de la obligacion contractual que
se determine en el dictamen, y

d) En los demas casos, la bonificacion correspondiente sera del 20%
del monto de la obligacién contractual que se determine en el
dictamen.

Las bonificaciones sefialadas con anterioridad, se fijaran sin perjuicio
de las sanciones a que se hubiese hecho acreedor el proveedor o de

gue sean modificadas por la autoridad judicial.”

Por su parte el articulo 114 TER, establece que el dictamen debe de

contener los siguiente

“l. Lugar y fecha de emision;

. Identificacién de quien emite el dictamen;

[Il. Nombre y domicilio del proveedor y del consumidor;

IV. La obligacion contractual y tipo de bien o servicio de que se trate;
V. El monto original de la operacién y materia de la reclamacion;

VI. La determinacion del importe de las obligaciones a cargo del proveedor,

y
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VII. La cuantificacion liquida de la bonificacién al consumidor.”

La determinacion del importe consignado en el dictamen, para efectos de
ejecucion se actualizara por el transcurso del tiempo desde el momento en que se
emitié hasta el momento en que se pague, tomando en consideracién los cambios
de precios en el pais, de conformidad con el factor de actualizacién que arroje el
indice Nacional de Precios al Consumidor que mensualmente dé a conocer el

Banco de México.

Una vez que se ha emitido el dictamen correspondiente, el mismo servira
como titulo ejecutivo para el usuario, la accidén ejecutiva que consagra dicho titulo
prescribira en un afo a partir de su emision, lo anterior, por disposicion de la parte
final del articulo 114 TER.

En caso de que las partes puedan conciliar sus intereses y por ello llegaren
a un convenio, el mismo sera aprobado por la Procuraduria cuando no vayan en

contra de la ley, no admitiendo recurso alguno el acuerdo que lo apruebe.

En el supuesto contrario, es decir, que no exista conciliacion, el conciliador
exhortara a las partes para que designen como arbitro a la Procuraduria o a algun
arbitro independiente para solucionar el conflicto. Para efectos de este ultimo
caso, la Procuraduria podra poner a disposicion de las partes informacion sobre
arbitros independientes.

En caso de no aceptarse el arbitraje se dejaran a salvo los derechos de

ambas partes.

En el supuesto hipotético de que las partes decidan someterse al
Procedimiento Arbitral, ya sea ante la Procuraduria Federal de Proteccién al
Consumidor, o ante alguno de los arbitros que la misma proponga, la designacién

de arbitro se hara constar mediante acta ante la Procuraduria, en la que se
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sefalaran claramente los puntos esenciales de la controversia y si el arbitraje es

en estricto derecho o en amigable composicion.

Por amigable composicién debemos entender, que se fijaran las cuestiones
que deberan ser objeto del arbitraje y el arbitro tendra libertad para resolver en
conciencia y a buena fe guardada, sin sujecion a reglas legales, pero observando
las formalidades esenciales del procedimiento. Aqui, el arbitro tendra la facultad
de allegarse todos los elementos que juzgue necesarios para resolver las

cuestiones que se le hayan planteado. No habra términos ni incidentes.

Si por el contrario, el juicio es de estricto derecho las partes formularan
compromiso en el que fijaran las reglas del procedimiento, acordes con los
principios de legalidad; equidad e igualdad entre las partes. En el caso de que las
partes no las propongan o no se hayan puesto de acuerdo, el arbitro las
establecera. En todo caso se aplicara supletoriamente el Cédigo de Comercio y a

falta de disposicion en dicho Cédigo, el ordenamiento procesal civil local aplicable.

El laudo arbitral emitido por la Procuraduria o por el arbitro designado por
las partes debera cumplimentarse o, en su caso, iniciar su cumplimentacion dentro
de los quince dias siguientes a la fecha de su notificacién, salvo pacto en

contrario.

El articulo 110 de la Ley, establece que los convenios aprobados y los
laudos emitidos por la Procuraduria tienen fuerza de cosa juzgada y traen
aparejada ejecucion, lo que podra promoverse ante los tribunales competentes en

la via de apremio o en juicio ejecutivo, a eleccién del interesado.

6.2 PROCEDIMIENTOS JUDICIALES

Como ya lo vimos al desarrollar el tema anterior, los convenios aprobados y

los laudos emitidos por la Procuraduria tienen fuerza de cosa juzgada y traen
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aparejada ejecucion, por lo que queda a eleccion del usuario, el promover ante los

tribunales competentes la via de apremio o el juicio ejecutivo.

Es importante destacar que el articulo 110 de La Ley Federal de Proteccién
al Consumidor establece el supuesto de que a eleccion del usuario, el
procedimiento judicial se podra tramitar mediante juicio ejecutivo o via de
apremio, por lo que podriamos entender por ello que ese documento traera
aparejada ejecucion, sin embargo, al establecer el articulo 110 de la Ley Federal
de Proteccion al Consumidor, tal disposicidon, nos encontramos ante la presencia
de una laguna dentro del derecho, pues no nos establece si se trata de un Juicio
Ejecutivo Civil o Mercantil, donde supondriamos que dada la naturaleza de nuestro
contrato de Tiempo Compartido, el cual como ya lo dejamos claramente
establecido en el desarrollo de este trabajo, es de naturaleza eminentemente
mercantil, la via idénea para la tramitaciéon del mismo, seria la Via Ejecutiva
Mercantil, sin embargo el articulo 1391 del Codigo de Comercio, que nos indica
cuales son los documentos que tienen aparejada ejecucidon para dar inicio con el
Juicio ejecutivo, en ninguna de sus fracciones, nos establece que el laudo o
convenio que emita la Procuraduria Federal del Consumidor, traera aparejada
ejecucion y por lo tanto se podra dar inicio al Juicio Ejecutivo Mercantil con la

misma, al efecto el supracitado precepto legal nos indica:

“Articulo 1391.- El procedimiento ejecutivo tiene lugar cuando la
demanda se funda en documento que traiga aparejada ejecucion.
Traen aparejada ejecucion:

I. La sentencia ejecutoriada o pasada en autoridad de cosa juzgada y
la arbitral que sea inapelable, conforme al articulo 1346, observandose
lo dispuesto en el 1348;

II. Los instrumentos publicos, asi como los testimonios y copias
certificadas que de los mismos expidan los fedatarios publicos;

[ll. La confesidn judicial del deudor, segun el articulo 1288;

IV. Los titulos de crédito;
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V. Las pdlizas de seguros conforme a la ley de la materia;

VI. La decision de los peritos designados en los seguros para fijar el
importe del siniestro, observandose lo prescrito en la ley de la materia;
VII. Las facturas, cuentas corrientes y cualesquiera otros contratos de
comercio firmados y reconocidos judicialmente por el deudor; y

VIIl. Los demas documentos que por disposicion de la ley tienen el
caracter de ejecutivos 0 que por sus caracteristicas traen aparejada

ejecucion.”

De lo anterior, podemos concluir que no obstante de que la naturaleza
juridica del Contrato de Tiempo Compartido, es Mercantil, el Codigo de Comercio
no le da esa naturaleza a los laudos y convenios emitidos por la Procuraduria
Federal del Consumidor, motivo por el cual, es que no se podria iniciar un Juicio
Ejecutivo Mercantil, para dar cumplimiento a ese laudo o convenio administrativo,
por lo que es necesaria una reforma al articulo 1391 del Cédigo de Comercio, en
donde se adicione una fraccion en la cual se establezca que los “laudos y
convenios celebrados ante la Procuraduria Federal del Consumidor, traeran
aparejada ejecucion” y por lo tanto se podra iniciar Juicio Ejecutivo Mercantil con

los mismos.

Ahora bien, una vez que ya dejamos establecido que a pesar de tratarse de
un contrato eminentemente mercantil, la Via Ejecutiva Mercantil, no es la
procedente para hacer valer los derechos ya sea del Usuario o del Prestador, en
caso de incumplimiento del Contrato de Tiempo Compartido, vamos a proceder a
analizar la Via Ejecutiva Civil, para solucionar las controversias que se derivan por

el incumplimiento de alguna de las partes en el contrato que estamos analizando.

Al efecto, debemos remitirnos a la legislacién civil, la cual es de aplicacion
supletoria a la mercantil, por disposicién del articulo 1054 del Cédigo de Comercio,
en donde el Cdodigo Federal de Procedimientos Civiles, establece en su articulo
407 que:
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“ARTICULO 407.- Motivan ejecucion:

l.- Las sentencias ejecutoriadas;

Il.- Los documentos publicos que, conforme a este Cdédigo, hacen
prueba plena;

lll.- Los documentos privados reconocidos ante notario o ante la
autoridad judicial, y

IV.- Los demas documentos que, conforme a la ley, traigan aparejada

ejecucion.”

Del precepto legal citado, se desprende que tampoco encontramos en este
ordenamiento, que los laudos o convenios celebrados ante la Procuraduria
Federal del Consumidor, traigan aparejada ejecucion, siendo aqui, donde
encontramos la laguna a que hacemos referencia al iniciar el desarrollo de este
tema, por lo debemos remitirnos a las clausulas del contrato de Tiempo
Compartido, en donde como ya lo vimos, necesariamente debe de insertarse una
Clausula en donde las partes se sometan expresamente a la jurisdiccion de
determinadas leyes, encontrando que comunmente, éstas se someten a la
jurisdiccion ya sea del lugar en donde se encuentre el inmueble materia del
contrato, a las jurisdiccion del lugar en donde se haya celebrado el contrato, en
donde vemos otro problema, pues no en todos los estados de la Republica
Mexicana, se encuentra dentro de los documentos que tienen aparejada
ejecucion, a los convenios y laudos celebrados ante la Procuraduria Federal del

Consumidor.

Esto es, en los codigos de procedimientos civiles para los estados, no
siempre se considera al convenio o laudo celebrado ente Procuraduria Federal del
Consumidor, como documento que contenga aparejada ejecucion, y por lo tanto

inutil para iniciar un Juicio Ejecutivo Civil.
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Empecemos por el Cdodigo de Procedimientos Civiles del Estado de
Aguascalientes, en cual en el articulo 529, .establece cuales seran los
documentos que tienen aparejada ejecucion, dicho precepto legal, a la letra nos

dice:

Articulo 529. Para que el juicio ejecutivo tenga lugar, se necesita que la accion se
funde en un documento que traiga aparejada ejecucion. En consecuencia, se

consideran documentos ejecutivos, los siguientes:

“l. La primera copia de una escritura publica expedida por el juez o
notario publico ante quien se otorgo; y las ulteriores copias de esas
mismas escrituras expedidas por mandamiento judicial, con citacién
de las personas a quienes interesa;

Il. Los demas instrumentos publicos que conforme a este Cddigo
hacen prueba plena;

[ll. Cualquier documento privado que haya sido reconocido
expresamente ante notario o ante Autoridad Judicial competente, por
quien lo hizo o lo mandé extender, bastando con que se reconozca la
firma, aun cuando se niegue la deuda;

IV. La confesion de la deuda hecha ante juez competente por el
deudor o por su representante con facultades para ello;

V. Los convenios celebrados en el curso de un juicio ante el juez, ya
sea de las partes entre si o de terceros que se hubieren obligado
como fiadores, depositarios o en cualquier otra forma;

VI. Los convenios celebrados ante las autoridades ministeriales,
judiciales o ejecutoras, en términos de lo previsto por la Legislacion
Penal del Estado de Aguascalientes, por los sujetos procesales
interesados;

VII. Las pdlizas originales de contratos celebrados con intervencion

de Corredor Publico; y
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VIII. El juicio uniforme de contadores, si las partes, ante el juez o por
escritura publica o por escrito privado reconocido judicialmente, se
hubieren sujetado a él expresamente o lo hubieren aprobado.”

Por su parte el Cédigo de Procedimientos Civiles para el Estado de

Campeche, en su articulo 569, nos establece que:

“Articulo 569. Son titulos ejecutivos:

|. La primera copia de una escritura publica expedida por el juez o
notario ante quien se otorgo;

Il. Las ulteriores copias dadas por mandato judicial con citacién de la
persona a quien interesan o en su defecto, del Ministerio Publico;

lll. Los demas documentos publicos que conforme al articulo 450,
hacen prueba plena;

IV. Cualquier instrumento privado, suscrito por el otorgante, que haya
sido reconocido bajo protesta ante la autoridad judicial competente;
V. La confesidn judicial hecha de conformidad con el articulo 444;

VI. Los convenios celebrados ante el juez en el curso del juicio;

VII. El juicio uniforme de contadores, si las partes ante el juez por
escritura publica o por escrito privado reconocidos judicialmente, se
hubieren sujetado a él; o si lo hubiesen aprobado y constare la

aprobacion de manera fehaciente.”

Otro ordenamiento que no contempla a los convenios o laudos celebrados
ante la Procuradurias Federal del Consumidor, como documentos que tengan
aparejada ejecucion, lo es el Codigo de Procedimientos Civiles para el Estado de

Colima, en su articulo 443, nos establece:

“Articulo 443. Las sentencias que causen ejecutoria y los convenios
judiciales, laudos o juicios de contadores, motivaran ejecucion si el

interesado no intentare la via de apremio.”
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Por su parte los codigos procesales de los estados de Chiapas (articulo
436), Chihuahua (articulo 422), Durango (articulo 444), Guanajuato (articulo 448),
Hidalgo (articulo 440), Jalisco (articulo 642), Morelos (articulo 608), Nuevo Ledn
(articulo 646), Oaxaca (articulo 434, Puebla (articulo 566), Querétaro (articulo
452), Quintana Roo (articulo 440), san Luis Potosi (articulo 418), Sinaloa (articulo
434), Sonora (articulo 510), Tamaulipas (articulo 481), Tlaxcala (articulo 949),
Yucatan (articulo 599) y Zacatecas (articulo 510), tampoco contemplan a los
convenios y laudos celebrados ente la Procuraduria Federal del Consumidor,
como documentos que contengan aparejada ejecucién, motivo por el cual, no

seria posible iniciar el Juicio ejecutivo Civil, en tales estados de la Republica.

Por el contrario, dentro de los ordenamientos procesales de los estados,
encontramos que el Codigo de Procedimientos Civiles para el Estado de Baja
California, en su articulo 437, el Codigo de Procedimientos Civiles para el Estado
de Baja California Sur, en su articulo 427, el Codigo Procesal Civil para el Estado
de Coahuila de Zaragoza, en su articulo 732, el Cédigo de Procedimientos Civiles
del Estado de México, en su articulo 2.145, el Cédigo Procesal Civil del Estado
Libre y Soberano de Guerrero, en su articulo 596, el Codigo de Procedimientos
Civiles para el Estado de Michoacan, en el articulo 640, .el Cdédigo de
Procedimientos Civiles para el Estado de Nayarit, en el articulo 287, el Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Estado de Tabasco, en el articulo 564, Codigo de
Procedimientos Civiles para el Estado de Veracruz de Ignacio de la Llave, en el
articulo 340, si contemplan expresamente que los convenios y laudos celebrados
ente la Procuraduria Federal del Consumidor, tienen aparejada ejecucion, por lo
que en estos Estados, si es procedente la Via Ejecutiva Civil para demandar el
incumplimiento de alguna de las partes, dentro del Contrato de Tiempo
Compartido.

Mencion aparte, es el Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito

Federal, pues este ordenamiento legal sera el que tomaremos como base para
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analizar el procedimiento en juicio ejecutivo civil, por si contener la hipotesis de
que tengan aparejad ejecucidn los laudos y convenios celebrados ante la
Procuraduria Federal del Consumidor, pues si bien es cierto que el articulo 443
que enlista cuales son los documentos que traen aparejada ejecucion, no lo

enumera, el articulo 444 del mismo ordenamiento legal, si lo hace.

Al efecto, dicho ordenamiento legal en el articulo 444, establece que:

“‘Articulo 444. Las sentencias que causen ejecutoria y los convenios
judiciales, los convenios celebrados ante la Procuraduria Federal del
Consumidor, los laudos que emita la propia Procuraduria y los laudos o
juicios de contadores, motivaran ejecucion, si el interesado no intentare la

via de apremio.”

Ante tal circunstancia, encontramos que el citado precepto legal, nos indica
que ante un Convenio o Laudo celebrado ante la Procuraduria Federal del
Consumidor, el interesado podra elegir entre el Juicio Ejecutivo o la via de
apremio, motivo por el cual, procederemos a analizar brevemente ambos

procedimientos.

En primer término, el articulo 446, nos indica que no puede despacharse
ejecucion sino por cantidad liquida, motivo por el cual si en el convenio o laudo
celebrado ante la Procuraduria Federal del Consumidor no se establece cantidad
liquida que reclamar, seria infructuosa esta via para hacer valer los derechos del
interesado, sin embargo el articulo 447 si establece la posibilidad de que los
intereses o perjuicios que formen parte de la deuda, si se puedan calcular una vez

pronunciada la sentencia.

El articulo 449, establece las reglas a seguir en caso de las obligaciones de
hacer, y si tomamos en consideracion el objeto de nuestro contrato, las fracciones

gue nos interesan son las marcadas con los numeros Il y lll, pues la primera de las
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mencionadas nos da la hipétesis de que se haya sefalado una pena convencional
para el caso de incumplimiento por alguna de las partes, ordenandose entonces la
ejecucion por esa cantidad, mientras que la fraccion lll, establece la posibilidad
que se tienen por elegir por el pago de los perjuicios ocasionados por el
incumplimiento de alguna de las partes, en este caso, el juez debe moderar
prudentemente la cantidad sefalada por el actor, como pago de los perjuicios

ocasionados.

El articulo 453 dispone que una vez practicado el embargo se emplazara al
deudor en persona conforme al articulo 535, para que en un término no mayor de
nueve dias ocurra a hacer el pago o a oponer excepciones y defensa que tuviere,

siguiéndose el juicio por todos los tramites del juicio ordinario.

Ordenando el articulo 454, que el juicio ejecutivo contendra siempre 2
secciones, la del principal que contiene la demanda, la contestacion, el juicio y su
sentencia y la segunda seccidén contendra el auto de ejecucion y todo lo relativo a
ésta, a la depositaria y sus incidentes, a la mejora y reduccion del embargo, al
avaluo y remate de los bienes; todo esto debe formar un cuaderno que aunque

sea accesorio del principal, debe tramitarse por cuerda separada.

Por su parte el articulo 456 establece que la seccion de ejecucién se

integrara con las siguientes actuaciones:

“l. Copia cotejada de la demanda y en su caso de la sentencia;

II. Copia simple del auto de ejecucién dictado en el principal;

[Il. Nombre de depositario y otorgamiento de su fianza o caucion;
IV. Cuentas de los depositarios e incidentes correspondientes;

V. Remocion de depositarios y nombramientos de los substitutos;
VI. Avaluos periciales y sus incidentes;

VIIl. Arrendamiento de bienes depositados.

VIIl. Mandamiento de subastar los bienes embargados;
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IX. Remate, calificacion de posturas y fincamiento del mismo;
X. Aprobacion del remate; y
Xl. Posesion de los bienes adjudicados y otorgamiento de las

escrituras correspondientes en rebeldia de las partes.”

El articulo 457 dispone que una vez terminada la seccion de ejecucion se

agregara al cuaderno principal del juicio.

Por otro lado, el articulo 461 dispone que agotado el procedimiento, la
sentencia debe decidir los derechos controvertidos. De resultar probada la accion,
la sentencia decretara que ha lugar a hacer trance y remate de los bienes

embargados y con el producto, pago al acreedor.

Por su parte, el demandado tienen la posibilidad de consignar la cantidad
reclamada para evitar las molestias ocasionadas por el embargo, hasta el
momento de que se decida sobre los derechos del actor en la sentencia definitiva,
sin embargo si la cantidad consignada no es suficiente, se puede practicar

embargo por la cantidad que reste por cubrir.

A nuestro particular punto de vista, el iniciar la Via Ejecutiva Civil, para
hacer valer los derechos de alguna de las partes en el Contrato de Tiempo
Compartido, resulta hasta cierto punto ociosa, por cuanto que si tenemos un
convenio o un laudo emitido por la Procuraduria Federal del Consumidor, iniciar la
Via que se estudia, resultaria realizar un procedimiento dos veces, por cuanto que
en el Juicio Ejecutivo se debe de emitir una Sentencia, la cual puede ser contraria,
por diversas circunstancias, a los intereses del actor, trayendo como consecuencia
que si la sentencia le es adversa, no tenga posibilidad de ejecutar el Convenio o
laudo que ya fue emitido ante la Procuraduria Federal del Consumidor, dejandolo

por tanto sin efecto legal alguno.
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Es por lo anterior, que a nuestro particular punto de vista, la mejor via para
dar cumplimiento al convenio o laudo ya celebrado ante la Procuraduria Federal
del Consumidor, es sin duda la Via de Apremio, contenida en el Capitulo V del
Cddigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, por cuanto que dicha
via se encamina a la ejecucién misma del Convenio o Laudo, sin necesidad de
que se tenga que pronunciar sentencia definitiva, y por tanto exista la posibilidad,

como ya lo dijimos, de que la misma sea contraria a los intereses del actor.

Al efecto, el articulo 500 del Cdédigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal, establece que “Procede la via de apremio a instancia de parte,
siempre que se trate de la ejecucion de una sentencia o de un convenio celebrado
en el juicio, ya sea por las partes o por terceros que hayan venido al juicio por
cualquier motivo que sea.” Estableciendo el segundo parrafo de dicho precepto
legal que ese criterio sera aplicable en la ejecucion de convenios celebrados ante
la Procuraduria Federal del Consumidor y de laudos emitidos por dicha

Procuraduria.

Por su parte el articulo 504 del ordenamiento legal en cita, dispone que la
ejecucion de los convenios celebrados ante la Procuraduria Federal del
Consumidor y de los laudos dictados por ésta, se hara por el juez competente
designado por las partes o, en su defecto, por el juez del lugar del juicio,
entendiendo por esto, que sera Juez competente el del lugar en donde tenga su
cede la delegacion de la Procuraduria Federal del Consumidor que haya dictado el
laudo o ante quien se haya celebrado el convenio, o el del lugar que las partes
hayan designado, pues debemos de recordar que en el contrato se debe de
estipular que tribunales seran competentes para el caso de controversia alguna

por incumplimiento de alguna de las partes en el Contrato de Tiempo Compartido.

Una vez iniciada la Via de Apremio, el juez del conocimiento, le senalara al
deudor un término de 5 dias para dar cumplimiento al laudo o convenio, a menos

de que el laudo o convenio dispongan un término diferente. En el caso a estudio,
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como el laudo o convenio debe de contener cantidad liquida, segun lo dispuesto
por el articulo 507 del Cdédigo de Procedimientos Civiles, se procedera sin
necesidad de previo requerimiento personal al condenado, al embargo de bienes,
pero solo hasta que haya trascurrido el término que le fue concedido al deudor

para hacer el correspondiente pago.

Una vez embargados bienes al deudor, si los mimos fueren dinero, sueldos,
pensiones o créditos realizables en el acto, como efectos de comercio o acciones
de compafias que se coticen en la Bolsa, se hara el pago al acreedor
inmediatamente después del embargo. Los efectos de comercio y acciones, bonos
o titulos de pronta realizacion, se mandaran vender por conducto de corredor
titulado, a costa del obligado, si por el contrario, los bienes embargados no
estuvieren valuados anteriormente, se pasaran al avaliuo y posteriormente a la
venta en almoneda publica de los mismos, de donde se pagara al ejecutante el
importe de su crédito y se cubriran los gastos que haya causado la ejecucion.

Segun lo dispone en articulo 529, la accion para ejecutar un laudo o
convenio celebrado ante la Procuraduria Federal del Consumidor, que es el
supuesto que nos interesa, prescribira en el término de 10 anos contados a partir
de que transcurrié el término que le fue concedido al deudor para hacer el pago
voluntario, aunado a lo anterior, en todos los casos en que se intente la Via de
Apremio, los gastos y costas que se originen por la ejecucion forzosa de un laudo

0 convenio, seran a cargo del deudor.

Por ultimo, en el caso de ejecucion de convenio o laudos celebrados ante la
Procuraduria Federal del Consumidor, el codigo de procedimientos civiles, no
admite excepciones, mas que las sefaladas en el articulo 531 del ordenamiento
legal en cita, las cuales podran ser: la de pago, si la ejecucién se pide dentro de
ciento ochenta dias; si ha pasado este término, pero no mas de un afo, se
admitiran, ademas las de transaccion, compensacion y compromiso en arbitros; y

transcurrido mas de un afo seran admisibles también la de novacion, la espera, la
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quita, el pacto de no pedir y cualquier otro arreglo que modifique la obligacion, y la
de falsedad del instrumento, siempre que la ejecuciéon no se pida en virtud de
ejecutoria o convenio constante en autos. Todas estas excepciones, sin
comprender la de falsedad, deberan ser posteriores a la sentencia, convenio o
juicio, y constar por instrumento publico o por documento privado judicialmente
reconocido o por confesion judicial. Se substanciaran estas excepciones en forma
de incidente, con suspension de la ejecucion, sin proceder dicha suspension
cuando se promueva en el incidente respectivo, el reconocimiento o la confesion.

La resoluciéon que se dicte no admite mas recurso que el de responsabilidad.

Del breve analisis hecho con anterioridad, podemos concluir que para poder
dar cumplimiento a un laudo o convenio celebrado ante la Procuraduria Federal
del Consumidor, indudablemente que la via por la cual debe de ejercitarse sera la
Via de Apremio, pues resulta ser la via idonea para obtener el pago derivado del
incumplimiento del alguna de las partes en el Contrato de Tiempo Compartido, lo
anterior, siempre y cuando previamente se haya acudido ante la Procuraduria
Federal del Consumidor a hacer valer los derechos que como usuario o prestador

otorga la Ley Federal de Proteccion al Consumidor.



139

HOTEL
CONTRATO DE COMPRAVENTA DE MEMBRESIA PARA USO Y GOCE DE
UNA UNIDAD VACACIONAL,

DURACION DE MEMEBRESIA .
PARA AUTORIZACION DEL CREDITO SE PAGARA UNA SOLA CANTIDAD
DE

TIPO DE UNIDAD SUITE STANDARD

OCUPACION MAXIMA . PERIODO DE USO

PRIMER ANO DE USO . PRECIO TOTAL CON IVA
ENGANCHE TOTAL . ENTREGA INICIAL

SALDO DE ENGANCHE . SALDO A FINANCIAR

DICHO SALDO SERA EN ___ PAGOS, CON INTERES DEL %
MENSUAL CON IVA SOBRE SALDOS INSOLUTOS Y PAGOS EMNSUALES
IGUALES A $

FECHA PRIMER PAGO

CUOTA DE MANTENIMIENTO PRIMER ANO
COMPRADORES:

APELLIDOS

NOMBRE

DIRECCION

Este contrato se firma el dia del mes de en la ciudad
de

VENDEDOR COMPRADOR HOTEL
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Este contrato se celebraeldia__ del mes de de , entre (EL
HOTEL) representado por el , segun lo acredita la escritura
N°__ otorgada ante la fe del Lic. , Notario Publico N°

de la Ciudad de , a quien se denominara la “vendedora” y

el (los) compradores arriba sefialados.

ANTECEDENTES

La vendedora declara que es una sociedad mexicana constituida mediante

la escritura publica N° , de fecha , otorgada ante la fe
del Lic. , Notario Publico N° de la Ciudad de

, quedando inscrita en el Registro Publico de la Propiedad y del
Comercio de , bajo el Numero Foja ___, Volumen ,
Seccion , el dia , con Registro Federal de
Contribuyentes . Representada por ,

Administrador Unico segUn se acredita en la misma escritura.

CLAUSULAS

1.- DEFINICIONES: Los términos especificos que se usan en este Contrato y en el

Reglamento interno correspondiente se definen como sigue:

a) Hotel: Sera , Ubicado en:

b) Club: Seran las instalaciones del Hotel, y sus areas de uso comun, destinadas
a la prestacion del servicio de hospedaje en tiempo compartido seran las unidades
del hotel
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c) Unidad: Sera la habitacion dentro del Club a la cual tiene derecho el socio de
usar durante su periodo de uso correspondiente.

d) Socio: Es el Titular de una Membresia

e) Membresia: Es el derecho de cada Socio de ocupar una Unidad tipo durante
una semana especifica y de usar las instalaciones del Club.

f) Periodo de uso: Sera el periodo de una semana a la cual tiene derecho a
utilizar, la semana se contara de sabado a sabado.

g) Propietario: EI propietario de El Club es la sociedad mexicana ,
quién también es la Vendedora y que sera siempre responsable ante el
Comprador por la prestacion del servicio de tiempo compartido.

h) Prestador: Sera el mismo propietario o la empresa o personas contratadas por
parte de éste (timo para administrar el Club y aplicar e reglamento, quienes

se obligan solidariamente con la empresa para cumplir las

obligaciones del presente contrato.
i).-Reglamento: Es el conjunto de normas que regulan adicionalmente las
relaciones de las partes involucradas en este contrato.

j).Vendedor: Es la empresa

2.- COMPRA DE UNA MEBRESIA: Mediante este contrato, la Vendedora vende y

el Comprador compra, la membresia antes indicada de (E! Club).

Dicha Membresia otorga al Comprador el uso y goce de ia unidad con la
ocupacién maxima autorizada indicada en la caratula del presente, durante el
Periodo de Uso arriba sefalado, y el derecho a disfrutar de los muebles,
inmuebles y demas privilegios del Club, de acuerdo con el Reglamento. Si por
causas imputables el Prestador, no se permite el uso de la Unidad reservada al
Socio, aquél lo reubicara inmediatamente en un establecimiento en el mismo
lugar, de la misma categoria, calidad y ubicacion que el Club, pdr cuenta del
Prestador. Si por motivo fuera del alcance del Prestador, lo anterior no es posible,
le pagara al Socio los gastos comprobables en que haya  incurrido para

trasladarse desde su lugar de origen hasta el Club y viceversa, en un lapso no
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mayor de 5 dias naturales, contados a partir de la fecha en que se produzca el

incidente.

3.- DURACION DE LA MEMBRESIA : La duracion de la presente membresia sera
la indicada en la caratula del presente contrato y terminara después del Vigésimo
quinto periodo de uso consecutivo posterior a la fecha del primer Periodo de Uso
que aparece en la caratula del presente contrato o, en caso de optar por el
Preuso, después de haberse utilizado el nimero de noches estipuladas en la
caratula del mismo, de acuerdo a lo Indicado en el articulo 4 del Reglamento. Por
lo tanto el Comprador reconoce expresamente que no fendra derecho alguno
sobre la membresia, o el Club después de los vencimientos antes mencionados.
La duracion de esta Membresia no podra tener una vigencia mayor a la
de

4.- PRECIO DE COMPRA: El Comprador se obliga a pagar el precio de la
Membresia precisamente en los términos pactados en la caratula de este contrato.
La entrega inicial se paga en el momento de la firma de este contrato y el saldo del
precio se cubrira de acuerdo a las condiciones pactadas en la caratula del
presente contrato. La falta de pago puntual facultara a la Vendedora para cobrar
sobre el saldo adeudado, intereses moratorios adicionales calculados al

mensual. Si el comprador cubre anticipadamente el precio, no se cobrara intereses
sobre el pago anticipado. E! Comprador se obliga a cubrir cualguier impuesto
presente o futuro que origine este contrato y que por la ley le corresponda. El
Comprador puede disfrutar de la Membresia artes de completar el pago total
siempre y cuando esté al corriente en todos sus pagos y cumpla con el
Reglamento del Club.

5.- CUOTAS DE MANTENIMIENTO: EI Comprador se obliga a cubrir las cuotas
de mantenimiento anualmente en el mes de Enero de cada afio. Esta cuota se

incrementara o disminuird en la misma proporcion que el indice Nacional de
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precios al Consumidor de la Republica Mexicana o en su defecto en la proporcion

quo se incrementen o disminuyan los rubros para los cuales se destina esta cuota

6.- PAGOS: Todos los pagos que deba hacer el Comprador, deberan realizarlos
en el domicilio indicado por la Vendedora en la clausula trece del presente o, en su
caso, en la caratula y si se pactaron en moneda extranjera el Comprador podra
optar por pagarlos en dicha moneda extranjera a en moneda nacional al tipo de

cambio libre promedio entre compra y venta vigente en el lugar y fecha de pago.

7.- EL REGLAMENTO: El Comprador manifiesta que ha leido el Reglamento del
Club, y las partes se obligan a respetarlo en todo momento, asi como a observar
cualquier modificacién al mismo previamente aprobada por la Procuraduria
Federal del Consumidor. Las partes reconocen expresamente que lo previsto en el

Reglamento hace parte de ese contrato.

8.- SISTEMA DE INTERCAMBIO: EI Club podra estar o no afiliado a sistemas de
intercambio prestados por terceros, los cuales permitiran al Comprador el
intercambio de derechos de alojamiento con otros desarrollos. La cuota anual de
afiliacién a dichos sistemas correra por cuenta y cargo exclusivos del Comprador,
y debera respetar las obligaciones contenidas en el reglamento establecido por
dichos sistemas de intercambio. Actualmente esta afiliado al sistema

y debera informar a los socios de la desafiliacidon en su caso,

en forma general dentro de los cinco meses siguientes a la desafiliacién.

9.- CESION DE MEMBRESIA: Si el Socio desea ceder su Membresia debera
enviar al Propietario dentro de los diez dias anteriores ala cesion una notificacién
por escrito, con todos los datos de la persona a quien se hace la cesién y que
fuesen necesarios para poder efectuar el registro de la misma. El propietario se
reserva el derecho de aceptar o no la cesién. En caso de aprobarse la misma por
el Propietario, este cobrara un Honorario de cesion de Membresia equivalente al

1% (uno por ciento) sobre el precio original de la Membresia. La cesion de
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cualquier membresia concedera al nuevo Socio todos los derechos y obligaciones
del socio anterior. En caso de herencia, no se cargara ningtn honorario de cesion
de membresia La respuesta a la solicitud de cesiébn debera efectuarla el
Propietario en un plazo que no excedera de un mes, de lo contrario se tendra por

aprobada.

10.- TERMINACION ANTICIPADA: Este contrato podra rescindirse por cualquier
incumplimiento de las partes a sus obligaciones aqui pactadas. En caso de que el
comprador deje de cubrir tres pagos mensuales del saldo a financiar del precio, o
el enganche, o dos cuotas de mantenimiento, la Vendedora podra proceder a la
rescision o a solicitar él cumplimiento forzoso del contrato, en los términos de los
articulos 1949 del Cdédigo Civil del Distrito Federal y sus correlativos de los
Cadigos Civiles de los Estados de la Republica, con excepcion de lo preceptuado
en el articulo 71 de la Ley Federal de Proteccién al Consumidor. Para el caso de
rescision se establece una pena convencional a cargo de quien incumpla,
equivalente al cincuentas por ciento del precio pactado. EI Comprador tendra un
plazo de 5 dias habiles, contados a partir del siguiente dia habil al de la firma de
este contrato, para cancelar la contratacion del servicio del tiempo compartido, sin
gue sufra menoscabo de su inversion inicial. La devolucion de la inversién inicial
deberd hacerse, como maximo, dentro de los quince dias naturales siguientes a la
fecha de cancelacion del Contrato: Dicha cancelacion se debe hacer por escrito en
el lugar en que se haya realizado la operacién o en el domicilio del prestador o

representante de la empresa sefialado en este contrato.

11.- CONOCIMIENTOS DEL COMPRADOR: El Comprador manifiesta que:

a). antes de firmar este contrato, ha leido y recibido copia completa, del mismo,
del Reglamento del Club y de cualquier otro documento que ha firmado durante la
celebracién del este contrato. b).- En este contrato estan reflejados por escrito
todos los acuerdos a los que se llegd con la Vendedora y con sus representantes,
y no existen acuerdos verbales adicionales por lo que la Vendedora se obliga
exclusivamente a lo aqui lo pactado. ¢).- El Propietario notificara a los Socios por
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escrito cualquier modificacion al Club que afecte negativamente areas verdes,
recreativas, deportivas y/o areas comunes, a fin de que .estos emitan su opinion
para mayoria de votos y, de ser aprobadas, se notificara a la Procuraduria Federal
del Consumidor, dentro de los treinta dias siguientes a dicha aprobacion Le

mencionado mayoria sera simple.’

12.- SEGUROS: EIl Propietario ha contratado la péliza de seguros No.

’

con la Empresa Afianzadora , que cubre los dafos vy

siniestros totales o parciales de los bienes muebles e inmuebles destinados al
servicio de tiempo compartido, para la reconstruccion o reparacion del bien y para
amparar a los usuarios en su integridad fisica y sus pertenencias en términos de la

Ley

13.- AVISOS: Todos los avisos referentes a este contrato seran entregados en
forma personal o depositados en el correo y dirigidos a la parte por notificar, a los
domicilios que aqui se indican o bien al domicilio que se designen por escrito en
fecha posterior a la firma de este contrato, Se considera que los avisos por escrito
seran entregados cuando ocurra cualesquiera de los siguientes eventos:

a). - Recepcidén de avisos por parte de una de las personas que aparezca como
Comprador (en caso de que hubiera mas de una persona como Comprador) b).-
Después del aviso por correo certificado. Los avisos a la Vendedora deberan ser

dirigidos a , Tel. Los avisos al Comprador

deberan ser dirigidos al domicilio detallado en la caratula de este contrato.

14.-JURISDICCION Y COMPETENCIA: En caso de controversia acerca de la
interpretacion, cumplimiento o ejecucion de las cobligaciones consignadas, en el
presente contrato, las partes se someten a la jurisdiccion de la Procuraduria
Federal del Consumidor, en los términos de la Ley Federal de Proteccién al
Consumidor y a los tribunales competentes de la Ciudad de , 0 del

lugar que se haya celebrado este contrato, a opcién de la parte que ejercite la
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accion, renunciando a cualquier otro fuero que les correspondiere por razén de su

domicilio, presente o futuro.

15.- FECHA DE LOS EFECTOS DEL CONTRATO: Este contrato surtira efectos a
partir de la firma del mismo. Las partes contratantes manifiestan estar de acuerdo
con el precio y con todo lo antes estipulado y haber leido y entendido las clausulas
de este contrato y Reglamento. Este contrato ha sido debidamente aprobado por
la Procuraduria Federal del Consumidor e inscrito en el Registro Publico de
Contratos de  Adhesion, bajo el expediente , de fecha

,  N° , Libro ,  Volumen ,

Fojas
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HOTEL Reglamento Interno

ARTICULO 1.- PROPOSITO DEL REGLAMENTO: El proposito de este
Reglamento es el de proteger y regular los derechos del usuario y los servicios de

hospedaje de cada socio del Hotel en las instalaciones del Club, ubicado en

ARTICULO 2.- USO DE LA UNIDAD: El uso a que tiene derecho el Socio es
sobre una unidad variable dentro de una clase determinada, durante un periodo

especifico previamente establecido.

ARTICULO 3.- PERIODO DE USO: Significa el periodo especifico que
corresponde al Socio. Los periodos son fijos y existen 52 (cincuenta y dos)
Periodos de Uso en cada afio calendario, en una unidad variable dentro de una
clase determinada, reservandose El Propietario un Periodo de Uso para poder
efectuar mantenimiento rutinario del Club. Cada Periodo de Uso sera de sabado a
sabado con los siguientes horarios: entrada: hrs., salida el siguiente

sabado a las hrs.

ARTICULO 4 - SISTEMA DE RESERVACIONES Y PREUSO: Para que el socio
pueda hacer uso de la unidad, debera confirmar al Prestador el Periodo de uso al
que tenga derecho con un minimo de 30 dias y un maximo de 10 meses de
anticipacion, sujetandose en todos los casos a la verificacion del cumplimiento en
el pago de todas sus obligaciones, especialmente en las Cuotas de
Mantenimiento; de estar al corriente, el Prestador otorgard el namero de
confirmacion inmediatamente, clave con la que el socio identificara la reservacion
solicitada. De esta manera el socio garantiza su estancia en el Club reservandose
el derecho de arribar cualquier dia que corresponda dentro de su periodo de uso
confirmado. El Socio podra disponer Periodos de Uso en forma anticipada
(Preuso) siempre que exista espacio disponible en el Club y que se efectie la

reservacion correspondiente, (la cual podra ser de una duracién menor o mayor a
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una semana al igual que el nimero de cuartos utilizados simultaneamente, la
frecuencias también estaran tan abiertas como la disponibilidad asi lo permita. En
estos casos la cuota de mantenimiento se calculara en su equivalente por noche
por el nuimero de noches utilizadas y se sustraerd del total de noches estipulada
en el contrato). Los socios Unicamente podran hacer Preuso de sus periodos en
proporcién a la parte del precio de compra de la Membresia que efectivamente
hayan cubierto, y siempre que hayan pagado las cuotas de mantenimiento por los

Periodos de Preuso.

ARTICUULO 5.- GUIAS Y LIMITACIONES PARA EL USO DE LA UNIDAD: La
unidad sélo podra destinarse a Uso Vacacional y sélo podra ser utilizada por el
Socio o por las personas que el mismo autorice; en. este caso, sera necesario que
estos exhiban al Prestador autorizacién escrita del Socio, para permitirseles el
acceso a la Unidad El Socio, para ocupar su Unidad debera registrarse en la
administracion del Hotel y se le exigira la clave de confirmacién expedida
conforme al Articulo 4 anterior, asimismo, el recibo o recibos de cuotas de
Mantenimiento correspondientes.. Si por causas de fuerza mayor o caso fortuito
tales como terremoto, maremoto, ciclén, incendio, actos de vandalismo, huelgas
de cualquier tipo, o cualquier otra ofra causa no imputable al Prestador o al
Propietario, hubiese impedimento temporal para el disfrute de la Membresia, el
Socio acepta que el tiempo que dure este tipo de impedimento se tendra por
transcurrido para el Socio, sin poder exigir indemnizaciéon al Propietario. Tan
pronto se termine el impedimento temporal, el Socio podra disfrutar del tiempo por
transcurrir de su Membresia, conforme al presente Reglamento. Generalidades: El
Socio, sus familiares e invitados disfrutaran del Club a su propio riesgo y bajo su
exclusiva responsabilidad y, por lo tanto, el socio exime a El Propietario, al
Prestador y a sus contratistas o personal, de cualquier clase de responsabilidad
derivada de accidentes, dafios o cualquier otra contingencia que surgiere por
negligencia de los mismos usuarios. Sin perjuicio de lo anterior, el Prestador
tendra contratado un seguro de responsabilidad civil que cubra darios a terceros

en sus bienes y personas. Cada Socio le dara a su Unidad un uso adecuado,
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manteniéndola en buen estado y al término de su Periodo de Uso debera
desocuparla y entregarla en forma puntual. A partir de entonces, el Socio no
tendra derecho a almacenar bienes personales en la Unidad y debera entregarla
libre y en el mismo estado en que se encontraba al iniciar el Periodo de Uso. La
hora de registro de cada Periodo de uso sera el dia sabado a las 16:00 horas. La
hora de salida final de cada periodo de uso sera el dia sdbado a las 13:00 horas.
Asimismo, el dia de salida el Prestador recibira el inventario verificandolo frente al
Socio y hara los cargos que se ameriten debidamente acreditados. Limitaciones
a).Ocupacicon Maxima: Sera el nimero maximo de personas que pueden dormir
en la Unidad, de acuerdo a lo indicado en el Contrato de compraventa de la
Membresia. Para efectos de calcular la ocupacion, los nifios mayores de seis afios
de edad cuentan como una persona adulta. b).- Usos prohibidos: Ningin Socio
puede usar o permitir cualquier uso de su Unidad que pueda perjudicar la buena
reputacion del Club. Asimismo, ningiin Socio podra llevar a cabo o permitir que en
su Unidad o en otra parte del Club se lleven a cabo actividades que sean nocivas,
ofensivas, ruidosas, molestas o que pueden interferir en la comodidad, derechos a
seguridad del Club o de otros Socios de El Club, sus invitados o arrendatarios. El
Socio no hara ninguna modificacién a la estructura o a la decoracién de la Unidad.
No se permiten animales, incluyendo los domésticos. Queda estrictamente
prohibido a los Socios colgar ropa, toallas, trajes de bafio, sabanas, tapetes o
articulos similares en las ventanas, terrazas o cualquier parte que sea expuesta o
visible a otras partes del Club. No se permite colocar o instalar anuncios o sefiales
de ninguna especie. c).- la circulacibn de peatones o vehiculos se hara
Unicamente por la via, pasillos, andadores, y caminos previstos para este efecto,
se prohibe el paso por el pasto, y por los jardines privados y decorativos. d).- Los
horarios para -el uso de las instalaciones del Club seran los siguientes: ALBERCA:
7:30 a 20:00 hrs. PASILLOS Y CORREDORES: 24:00 hrs. JARDINES: En ningln
momento podran maltratarse, pisarse jugar o comer en los jardines decorativos.
ESTACIONAMIENTO: 24,00 hrs.
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ARTICULO 6.- CUOTAS DE MANTENIMIENTO: La Cuota de Mantenimiento
representa la aportacion individual para cubrir los gastos anuales convenientes o
necesarios para mantener, reparar y operar el Club en buen estado y apto para el
uso a que fue destinado, incluyendo sin limitar:

a).- Limpieza diaria de la Unidad, con cambio de blancos minimo dos veces por
Periodo de Uso.

b).- Mantenimiento rutinario y reparacion de las Unidades y de las areas comunes
del Club (pintura, instalaciones hidrésanitarias y eléctricas, limpieza, etc.).

c).- Adquisicion y reposicién de muebles, blancos, toallas, y demas bienes
necesarios para el correcto funcionamiento del Club.

d). - Pago de todos los gatos y servicios para el funcionamiento del Club, (luz, gas,
conmutador, honorarios para el Prestador, etc.).

e).- fondos de reservas, etc.

La cuota de mantenimiento serd individual y debera pagarse anualmente. Se
repartira el monto total previsto para mantenimiento entre las Unidades que
componen el Club correspondiendo a cada Unidad un porcentaje de las Cuotas de
Mantenimiento igual a la ocupaciéon méaxima que dicha Unidad representa en
relacion con la ocupacion maxima total de las Unidades construidas y terminadas
que componen El Club. Las Cuotas de Mantenimiento se incrementaran o
disminuiran en la misma proporcion que el indice Nacional de Precios al
Consumidor de la Republica Mexicana o, en su defecto, en la proporcién en que
se incrementen o disminuyan los rubros para los que se destinan las cuotas.
Adicionalmente a lo antes expuesto, el Prestador en cualquier tiempo, mediante
informe detallado a los Socios, podra establecer las cuotas extraordinarias que
estimo necesarias para gatos imprevistos y no presupuestados que tengan por

objeto efectuar reparaciones, reposiciones o mejoras en Ef Club.

ARTICULO 7.- SANCIONES: La infraccién por parte del Socio, su familiares, o
invitados a cualquier obligacion establecida en el presente Reglamento, dara lugar

a las siguientes sanciones:
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a).- Amonestacion por parte del Prestador al Socio, si la infraccion fuere por
primera vez, mas los gatos de reparacion al Club erogados por el Prestador en el
caso en que se hubieren ocasionado dafios al Club debidamente acreditados.
b).-Suspension de los derechos de la Membresia por un periodo de Uso si el Socio
fuere reincidente, mas los gastos de reparacion a El Club erogados por el
Prestador, en el caso de que se hubieren ocasionado dafios materiales a El Club
debidamente acreditados.

¢).- Rescision de la Membresia. El prestador aplicara las sanciones a que se
refieren los incisos anteriores de acuerdo con el siguiente procedimiento: El
Prestador informara por escrito al Socio en la Unidad que se encuentre ocupando
o en el domicilio registrado en el contrato de suscripcién de membresia respectivo,
sobre la infraccibn o infracciones al presente Reglamento que hayan sido
cometidas por aquél, anexando el presupuesto de los gastos por reparacion al
Club, en caso de que hubieren existido dafios materiales al mismo, indicandole
ademas, el tipo de sancion que proceda segin el caso particular. El pago de los
gastos para la reparacion al Club, debera hacerse en un término de 10 dias
constados a partir de- que el Prestador informe al Socio sobre las cantidades a
erogarse con motivo de Ia realizacion de las reparaciones al Club. En el caso de
que el Socio incumpla con el pago del monto en el término arriba previsto, pagara
intereses moratorios sobre dicho monto, a la usa del 5% mensual por cada mes o
fraccion que dure dicho incumplimiento, quedando imposibilitado por todo el
tiempo que dure su incumplimiento, para disfrutar de la unidad que le
correspondiere, aun en el caso de haber cubierto el pago de las cuotas de
mantenimiento correspondientes al periodo del que se trate. Si pasados 3 (tres)
meses contados a partir de fecha de notificacion el socio continuare en
incumplimiento el prestador podra rescindir la membresia del socio,
independientemente del ejercicio de las acciones que el propietario o el prestador

puedan iniciar en contra del socio para el cobro de dichas cantidades.
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ARTICULO 8.- PRESTADOR: La administracién y mantenimiento del Club,
estaran a cargo de El Prestador, quien podra ser E} Propietario o un tercero que al
efecto El Propietario contrate, y quien debera estar domiciliado en los Estados
Unidos Mexicanos. El Prestador tendra las siguientes facultades, que podra
ejercerlas por si 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 nuevos
necesarios; contratar y pagar al personal que estime, necesario ara la operacion y
el mantenimiento de El Club.

b).- Contratar y pagar los servicios de agua, electricidad, conmutador, asi como
cualquier otro servicio para El Club.

c).- Contratar seguros contra daros, por destruccion total o parcial de El Club y de
responsabilidad civil que cubra dafios a terceros, en sus bienes y personas, asi
como las fianzas que las leyes aplicables establezcan.

d).- Aplicar este Reglamento asi como cualquier otra modificacion o disposicién
relativa al uso y goce de El Club y de las Unidades por parte de los Socios
debidamente autorizadas por la Procuraduria Federal del Consumidor.

e) .Obtener y pagar los Honorarios para los servicios legales y contables o
cualquier otro servicio necesario para la operacion de del Club y la aplicacion del
Reglamento. £n el caso de incumplimiento de alguna disposicion del Reglamento
0 del clausulado del contrato de compraventa de membresia por parte de un
Socio, se estara a lo dispuesto en la clausula 10 del contrato. Cualquier socio que
viole el Reglamento o el Clausulado del Contrato de compraventa de Membresia,
estara obligado a cubrir los costos u honorarios legales incurridos en la aplicacién
del Reglamento.

f) Cobrar a cada Socio su Cuota de Mantenimiento y cualquier otro gasto
comprobado del Prestador, facturar los montos que les corresponden a los Socios
y cobrarles deudas pendientes.

g)- Entrar ocasionalmente en cualquier Unidad de EI Club durante horas

razonables, cuando sea necesario para la operacion de El Club o para efectuar
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reparaciones de emergencia que fueran necesarias para prevenir dafos a
cualquier Unidad o a El Club.

h) Llevar a cabo todos los actos tendientes a mantener las instalaciones dei Club,
incluyendo sus bienes muebles e inmuebles en condiciones de funcionamiento vy,

en general, para la correcta administracion del Club.

ARTICULO 9.- SUSTITUCION DEL PRESTADOR: El propietario podra sustituir a
El prestador en cualquier momento, o bien en el caso de que EI prestador haya
incumplido con las obligaciones de administracion, mantenimiento y operacion de
El Club y existan pruebas suficientes de dicho incumplimiento, la Asamblea de
Socios, constituida en los términos del articulo 11 de presente reglamento,
mediante resolucion aprobada por lo menos por el 85% de los votos de la totalidad
de los socios podra solicitar a EI propietario la sustitucion de El prestador, siempre
y cuando, los Socios que concurran a la Asamblea se encuentren al corriente en el
pago de todas las cuotas de sus membresias y Cuotas de Mantenimiento para El
Club. En el caso de que la administracién y mantenimiento de El Club estuvieran a
cargo de El propietario y existiera resolucién de la Asamblea de Socios tornada en
los términos del parrafo anterior para sustituir al Prestador, El propietario, dentro
de los treinta dias habiles siguientes a la fecha de dicha resolucion debera
contratar con un tercero la administracidon y mantenimiento del Club. En el
supuesto de que El Prestador sea sustituido, este sera responsable de su cargo
hasta en tanto el nuevo Prestador, inicie sus actividades. Los Socios tendran la
obligacion de cubrir todos los gastos y honorarios de E! prestador saliente, salvo
en el caso de que se demostrara que los gastos que haya realizado El prestador
fueren innecesarios para el cumplimiento de sus obligaciones. Si por cualquier
causa, en un determinado momento no existiese Prestador que operara El Club,
cualquier Socio que se encuentre al corriente en las obligaciones a su cargo,
podra someter a la consideracién de La Asamblea de Socios reunida en los
términos del presente Reglamento, la inscripcion de un nuevo Prestador. Dicha
Asamblea debera reunirse dentro de un plazo maximo de 3 meses contados a

partir del momento en que El club quedo sin Prestador.
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ARTICULO 10.- RESPONSABILIDAD FINANCIERA DEL SOCIO: A).-CUOTAS
DE MANTENIMIENTO.- El prestador efectuara su ejercicio de cobranza a partir
del dia 15 de Noviembre de cada afo, para la cuota de Mantenimiento del afio
inmediato posterior. El pago de cuotas de Mantenimiento correspondiente a cada
Socio debera ser cubierto al Prestador a mas tardar el 31 de Enero de cada afo
en el domicilio que para tales efectos sefiale el Contrato de compraventa de
Membresia o en el que posteriormente indicara el prestador. En caso de
incumplimiento por parte del Socio se le cobrara como penaconvencional, un
interés de 5% mensual sobre saldos insolutos. En el caso de que las Cuotas de
Mantenimiento no estén pagadas al 31 de Enero de cada afio el Prestador se
reserva el derecho de rentar u ocupar la Unidad correspondiente, reteniendo
cualquier renta u otro ingreso B).- GASTOS INDIVIDUALES.- Cada Socio sera
individualmente responsabile por cualquier cuenta incurrida en El Club por porte de
las personas que ocupan su Unidad con su consentimiento durante su periodo de
Uso. Ademas cada Socio se hace responsable por cualquier dafio ocasionado por
los actos del Socio, su familia, invitados, usuarios o arrendatarios o como
resultado de su incumplimiento a lo dispuesto en el Reglamento. El pago de

Gastos individuales se hara a mas tardar el ultimo dia del Periodo de Uso

ARTICULO 11.- ASAMBLEA DE SOCIOS: La Asamblea se Socios se reunira
para tratar cualquiera de los asuntos siguientes: a). Decidir sobre el cambio de
destino del Club, en términos de la clausula 11 del contrato, inicio c)yla
realizacion de obras que modifiquen substancialmente el Club y representen un
gasto extraordinario de mas del 85% del célculo total de cuotas de Mantenimiento
para el afio en que se vayan a realizar tales obras. b).-Nombrar a los miembros del
Consejo Directivo c).- Sustituir al Prestador, en los términos del Articulo 9 del
presente Reglamento. Las Asambleas de Socios se celebraran previa
convocatoria que al efecto haga el Consejo Directivo, que deberan enviar por
escrito y por como certificado con acuse de recibo cuando menos con 15 dias de

anticipacion a la fecha de la misma, indicando lugar, dia y hora en que se
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celebrara, asi como el Orden del Dia correspondiente. Cuando la Asamblea de
Socios se celebre en virtud de primera convocatoria, se requerird un quérum de}
95% de socios, en caso de que el quérum antes establecido no se completare, se
hara una segunda convocatoria, siendo entonces quérum suficiente con el 70% de
socios, y en ambos casos, sus resoluciones se adoptaran por mayoria de votos de
los presentes. Presidira La Asamblea el Presidente del Consejo Directivo, y a falta
de éste, el Secretario, el Tesorero o algln Vocal, en su orden. Cada Socio gozara
de un voto por cada Periodo de Uso que haya adquirido, siempre y cuando esté al
corriente de los pagos correspondientes a sus Gastos Comunes y cuotas de
mantenimiento o pagos parciales sobre la membresia, en caso de incumplimiento,
con lo anterior, el voto o votos emitidos por dicho Socio careceran de validez. El
Propietario gozara de los votos de las Membresias que no hayan sido suscritas o
su suscripcion haya sido definitivamente cancelada. la votacién sera personal,
nominal y directa, o a través de representante. Las resoluciones tomadas en
Asamblea de Socios por la mayoria establecida en este Reglamento, obligan a
todos los Socios, atin a los ausentes o disidentes, Para efectos del Inciso a). del
presente articulo, El Propietario presentara a la Asamblea de Socios el proyecto
de modificaciones a la estructura de El Club, junto con el presupuesto de gastos
para dichas construcciones o cualquier proyecto que implique gastos
Extraordinarios superiores en 85% a la cuota de Mantenimiento y la Asamblea,
para vetar las resoluciones adoptadas por El Propietario, o por el Prestador debera

contar en todo caso, con el voto en dicho sentido del 51% de Los Socios.

ARTICULO 12 CONSEJO DIRECTIVO: El Consejo Directivo es el érgano de
representacion de los Socios, el cual estara integrado por un Presidente, un
Secretario, un Tesorero y dos Vocales quienes deberan tener la calidad de Socio
de EI Club, estar al corriente en el pago de todas la cuotas de Mantenimiento
requeridas por El Prestador y el Propietario para la administracién vy
mantenimiento de El Club; sus miembros seran designados en cualquier tiempo
por la Asamblea de Socios, salvo los primeramente nombrados, quienes seran
designados por el Propietario. Para que funcione legalimente, deberan asistir por lo
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menos tres de sus miembros y sus resoluciones seran validas cuando sean
tomados por la mayoria de los presentes. Los miembros del Consejo Directivo
durardn en su encargo mientras que la Asamblea de Socios no resuelva hacer
nuevos nombramientos y los nombrados no tomen posesion de sus cargos. Los
miembros de Consejo Directivo saran destituidos, si realizan a consienten actos de
cualquier tipo que perjudiquen indebidamente a los Socios, el Club o al

Propietario.

ARTICULO 13.- OBLIGACIONES Y FACULTADES DEL CONSEJO DIRECTIVO:
El Consejo Directivo tendra las siguientes facultades y derechos a).- Llevar un libro
en donde consten todas las resoluciones tomadas por los Socios en Asamblea.
b).- Convocar a Asamblea de Socios anualmente, o bien, si lo fuere solicitado por
escrito por el Propietario o por el 60% de los Socios, siempre que se encuentren al
corriente en el pago de cuotas de su Membresia y cuotas de Mantenimiento. ¢).-
Hacer que se inserten en el Orden del dia de las Asambleas de Socios los puntos
que consideren pertinentes. d).- Informar a El Propietario, al El Prestador y a los

Socios sobre las resoluciones que haya tomado la Asamblea de Socios.

ARITCULO 14.- CLAUSULAS GENERALES: a).-DESCRIPCION DEL CLUB Y
AREAS COMUNES El Club - consta de Unidades (Descripcion)
Y
areas comunes. b).- DESCRIPCION DEL MOBILIARIO.- Las Unidades Standard

tendran el siguiente mobiliario:
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CONCLUSIONES

PRIMERA.- ElI Contrato de Tiempo Compartido, es un Sistema de
Comercializacion, y es aquel por virtud del cual, una parte denominada prestador o
compartidor, transfiere el uso, goce y disfrute de una unidad residencial de
caracter vacacional, asi como los bienes muebles que en ella se encuentren y las
instalaciones, areas y servicios que preste, limitado a un periodo de tiempo
especifico en el afo, durante un determinado plazo, a otra denominada Usuario o
compartidario a cambio de una contraprestacién consistente en una suma de
dinero determinada o determinable asi como el pago de cuotas ordinarias y

extraordinarias.

SEGUNDA.- La denominacion de Contrato de Tiempo Compartido, es incorrecta,
lo anterior, toda vez que el “tiempo” no es un bien determinado o determinable y
no se encuentra dentro del comercio, aunado a que el mismo no se puede
compartir de forma comercial, por lo que se le podria denominar a esta figura

juridica como Contrato de uso temporal de bienes vacacionales.

TERCERA.- No obstante que puede confundirse con otras figuras juridicas como
el arrendamiento y el hospedaje, el Contrato de Tiempo Compartido posee
caracteristicas que lo hace diferente, o que conlleva a determinar que se trata de

una figura sui generis.

CUARTA.- De conformidad con la legislacién que regula el Contrato de Tiempo
Compartido, el derecho que adquiere el Usuario es un derecho personal de uso, el
cual consistira en el uso de un bien inmueble por u periodo especifico al afo,
durante un determinado numero de afos, en ningun caso, el usuario adquirira

derechos reales.

QUINTA.- Los elementos esenciales del Contrato de Tiempo Compartido son:

personales, dentro de los cuales tenemos al Compartidor o prestador,
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Compartidario, usuario o turista y en algunos casos Comercializador o
Desarrollador; reales que seran el bien afectado, el precio y el periodo de tiempo
que durara el contrato; y por lo que se refiere a los formales, este contrato debe de
constar por escrito y debe ser previamente registrado ante la Procuraduria Federal

del Consumidor.

SEXTA.- El Contrato de Tiempo Compartido, es un contrato consensual, y si bien
es necesaria la existencia de un documento que acredite las obligaciones
contraidas por los contratantes, lo anterior, es con el objetivo de tener los medios
de prueba de la relacion contractual necesarios para ejercitar las acciones
judiciales pertinentes en caso de incumplimiento por alguna de las partes, asi
como los medios de supervision o sancion de las autoridades administrativas, en

el caso que nos ocupa, de la Procuraduria Federal de Proteccion al Consumidor.

SEPTIMA.- El Contrato de Tiempo Compartido, lo hemos clasificado como un
contrato bilateral, oneroso, aleatorio, de tracto sucesivo, principal, consensual, de

adhesidn y atipico.

OCTAVA.- El Contrato de Tiempo Compartido, se encuentra regulado por la ley
Federal de Proteccién al Consumidor, y por la Norma Oficial Mexicana NOM-029-
SCIFI-1998, Practicas Comerciales - Requisitos Informativos para la
Comercializacion del Servicio de Tiempo Compartido, la cual dispone lo que es el
“Servicio de Tiempo Compartido” asi como los requisitos que debe de contener el
Contrato y el Reglamento respectivo, para los efectos de que sea registrado ante

la Procuraduria Federal del Consumidor.

NOVENA.- A nivel estatal, son pocos los estados de la Republica que regulan,
aunque sea de manera insustancial al Contrato de Tiempo Compartido, dentro de
las cuales tenemos a Quintana Roo, Jalisco, Guerrero, Nayarit y Campeche,
dentro del marco municipal son 2 los reglamentos que existen relativos al Contrato

de Tiempo Compartido, el Reglamento para lo Operacion de la Promocion,
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Publicidad, Comercializacién y Venta de Condominios e Inmuebles en Tiempo
Compartido, en el Municipio de Mazatlan, Sinaloa y el Reglamento para loa
promocion del Sistema de Tiempo Compartido, del Municipio de Puerto Vallarta,
Jalisco, los cuales se enfocan principalmente a regular la promocioén del Contrato
de Tiempo Compartido, sin que regulen las cuestiones de fondo del contrato, tales
como los derechos y obligaciones de las partes, duracion y terminacion del
contrato, etcétera.

DECIMA.- No obstante de encontrarse regulado en algunas disposiciones
estatales, el Contrato de Tiempo Compartido, es catalogado a éste nivel como un
contrato civil, cuando por las partes que intervienen en el mismo y por su objeto,

es un contrato eminentemente mercantil.

DECIMA PRIMERA.- Existen 2 vias para que el usuario haga valer sus derechos
en cado de incumplimiento por parte del Compartidor o Prestador, la primera es la
via administrativa, mediante el procedimiento que regula la Ley Federal de
Proteccion al Consumidor, y la segunda es el juicio ejecutivo o via de apremio, el
cual solamente se encuentra regulado en algunos codigos procedimentales de los
estados.

DECIMA SEGUNDA.- Al ser el Contrato de Tiempo Compartido, eminentemente
mercantil, deberia de adicionarse una fraccion al articulo 1391 del Codigo de
Comercio, la cual deba establecer que los convenios y laudos celebrados ante la
Procuraduria Federal del Consumidor, tienen la categoria de documentos
ejecutivos, y por tanto tienen aparejada ejecucién, para de esta manera, no exista
el vacio legal en los estados que no le dan ese caracter a los citados convenios y
laudos, y de esa manera uniformar el procedimiento a seguir, en caso de

incumplimiento de las obligaciones por parte de alguno de los contratantes.

DECIMA TERCERA.- Por lo que, en atencién a la forma en que se desarrolla la

prestacion del servicio de Tiempo Compartido, podemos concluir que esta figura
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es en esencia un Sistema de Comercializacién de vacaciones a futuro en un
centro vacacional unico o en diversos, segun se haya pactado en el contrato

respectivo.
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