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INTRODUCCION 



que el., mi 	pari; 	y 

buscar la. naturaleza jurídica del llamada Tiempo Compartido, 

tuvo su raíz en el hecho de que cuando descmpenaba mis labo-

res como funcionario de la Agencia del Ministerio Público del 

fuero común del Estado de Guerrero, específicamente en el --

Puerto de Acapulco, se presentó ante el suscrito un grupo de 

personas que venian notoriamente alteradas porque una empre-

sa de las que ofrecen el Tiempo Compartido no les había cum-

plido con lo prometido, es decir, darles alojamiento durante 

la semana o semanas que hablan comprado bajo ese sistema va-

cacional. 

Cuando tuve nuevamente la oportunidad de trabajar 

en la Ciudad de México, me percaté de que algunos compañeros 

hablan adquirido el derecho a gozar de una semana o semanas 

en algún hotel dentro de la República Mexicana, también bajo 

el sistema de Tiempo Compartido, quienes mehicieron saber los 

problemas que se suscitaron, algunos de los cuales posterior 

mente y a lo largo del presente trabajo se especificarán. 

Por lo anteriormente expuesto es que tomé la ini-

ciativa de buscar cuál era la naturaleza jurídica del Tiempo 

Compartido en la ocupación de inmuebles, con el fin de una -

vez desentrañada,proponer una debida reglamentación del sis-

tema vacacional aludido. 

Para la realización del presente tema, en princi-

pio y en el Capitulo I se mencionan algunos antecedentes his 

tóricos del Tiempo Compartido, que_ por ser un sistema vacacio 

nal de reciente creación no existe suficiente material, pues 

se remonta hacia los años sesentas del presente sielo. Pn se 

guida se mencionan algunas generalidades del Tiempo Compartí 

do, así como los problemas juridicos quo sr presentan en la 

vida cotidiana, algunos de los cuales se ventilaron ante la 

Proeuraduria Federal del Consumidor. 
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In el Capitulo 11 se hace aluuión a los contratos 

que se relacionan con el tema a estudiNcon el objeto de ver 

si el Tiempo Compartido puede encuadrarse dentro de los figu 

ras jurídicas que se mencionan. 

De igual manera, en el Capitulo III se mencionan -

algunos de los derechos reales que más íntimamente se rela-

cionan con el tema a estudio. 

Con el fin de ver cuáles contratos, o bien, qué dr 

rechos reales son los que más analogía guardan con el Tiempo 

Compartido, se procedió a enfrentarlos ante el sistema vaca-

cional de donde se sacaron algunas conclusiones, las cuales 

en la parte conducente aparecen debidamente descritas. 

Por último, en el Capitulo V, se establece el cri-

terio personal del sustentante respecto de una debida regla-

mentación del acto jurídico denominado Tiempo Compartido. 

Para la realización del presente tema de tesis, --

conté con la valiosa cooperación del Maestro Angel Guerrero 

Linares, quien fué mi director de tesis y a quien le agradez 

co profundamente las directrices y consejos que me proporcio 

no para la culminación del presente trabajo. 

Asimismo, quiero hacer patente mi profundo agrade-

cimiento al Dr. Raúl Ortiz Urquidi, Director del Seminario 

de Derecho Civil de la Facultad de Derecho, de la Universi-

dad Nacional Autónoma de México, por su apoyo y aprobación 

definitiva de la presente tesis. 



CAPITULO I 
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pidwrhAmiro DE  HECHO Y uE DERECHO DEL PROBLEMA 

a) ANTECEDENTES H1STORICOS DEL TIEMPO COMPARTIDO 

Con el objeto de conocer cuáles han sido los ante- 

cedentes históricos del Tiempo Compartido, nos avocamos a la 

tarea de investigar tanto en bibliotecas, revistas, as; como 

en algunas instituciones, embajadas y asociaciones que por -

revestir características o aspectos de derecho, o bien, por 

ser su objetivo principal el estudio del derecho,si existían 

algunos antecedentes. Sin embargo, no obstante haber reali-

zado labor exhaustiva tratando de encontrar dichos anteceden 

tes en la Embajada Americana, la Biblioteca. Benjamín Frank-

lin, la Procuraduría Federal del Consumidor (que por venti-

larse constantemente quejas relacionadas con el incumplimien 

to de las empresas respecto del Tiempo Compartido que ofre-

cen, pudiera encontrarse en esa institución algún anteceden-

te), la Barra Mexicana de Abogados, Secretaria de Turismo, -

Revista del Consumidor y algunas publicaciones en diarios ca 

pitalinos; no encontramos nada al respecto, sino uno que más 

o menos puede entenderse como antecedente histórico, ya que 

no funciona exactamente como se conoce en México. 

Dicho antecedente se encuentra en la revista Cardi 

nal No. 18, publicada en Febrero de 1981 por la Universidad 

Nacional Autónorsa de México, de donde se pudo obtener los --

mas cercanos y exactos datos, ya que por voz del pueblo se -

ha llegado a descubrir que el Tiempo Compartido surgió por -

primera vez en la Costa Aztil, República Francesa, pues por -

ser éste un país pequeflo en extensión territorial, tenía ne-

cesidad de que sus lugares de veraneo pudiesen ser gozados -

por la mayoria de los franceses; posteriormente, se dice que 

pasó este tipo de promoción turística a Espaha, de donde se 

difundió a todo el mundo. 



Ptexerente a los antece,derlezi his7 .cos lel 
ompartido que nos exponen los autore Y.erna 	•Prez Tore,5 

:ano y Pablo Bernach Lizirraga en la Reviaa Cardinal anteq 
:itada, se deduce que en cuanto a la terminolczla Tiempo Cum 
partido, éste se deriva del comercial inventado en los Esta-

dos Unidos "Time Sharing". 

Este concepto de venta fue orientado a unidades ha 
bitacionales ubicadas en las zonas turlsticas y de recreo y 

surge en la segunda mitad de los a:elos sesentas del presente 

siglo en el país vecino del norte, para ampliar el mercado - 

de bienes raíces y funciona de la siguiente manera: Permite 

a la clase media contar con una habitaci(n, bungalow, suite 

o chalet por una fracción de precio, generalmente una vigí!si 
ma o quincuagésima parte del costo total de la unidad, divi-

diendo en la misma proporción los costos de mantenimiento y 

administración. Este es el m;is cercano antecedente históri-

co del Tiempo Compartido y no existiendo otro, no es posible 

profundizar más en este tema. 
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b) GENERALIDADM DEL TIEMPO COMPARTIDO 

Sin duda, la actividad turística comercial en !lé-

xico ha motivado a las grandes empresas de este carácter á - 

crear diversos "contratos" con el objeto de proporcionar a 

los posibles turistas lo que ellos llaman un determinado 
	

• 

Tiempo Compartido en los múltiples hoteles que existen en --

nuestro país, tal es el caso específico que se presen:a en -

la Ciudad y Puerto de Acapulco,"Gro. El sistema denominado 

Tiempo Compartido consiste a groso modo en ofrecer al turis-

ta la oportunidad de disfrutar por una semana o más de cual-

quiera de las 52 que integran el ano de unas vacaciones en -

alguna de las habitaciones de que consta el hotel a elección 

del turista, celebrando para ello con dicho turista lo que -

ellos han llamado un "Contrato de Promesa de Designación de 

Fideicomisario Participante del Tiempo Compartido". El pla-

zo que establecen en venta las empresas consta de siete dias 

y el número de personas que pueden ocupar la habitación será 

de máximo cuatro. Otro caso que se presenta en dicho Puerto, 

es el que consiste en la compraventa en copropiedad de condo 

minios y con ese objeto se celebra con el posible comprador 

un contrato de promesa de venta con una serie de cláusulas -

notoriamente contrarias a derecho; entre ellas se pueden ci-

tar las siguientes: 

...3a. Cláusula.- Se manifiesta el hecho de que -

si la empresa o inmobiliaria no cumple con la entrega de la 

suite en la semana elegida por el comprador, el cliente no -

podrá reclamar los pagos efectuados si ha existido caso for-

tuito o fuerza mayor que afecten a la empresa. 

...11a. Cláusula.- Los "copropietarios" Quedan li 

mitados en sus derechos por renunciar en esta cláusula al de 

recho del tanto. 



...16a. Cllusula.- Tembién es constitutiva de 1.i-
mitación de derechos de los posibles compradores, ya quo asta 

blece que en caso de que el cliente no cubra dos mensualida-
des consecutivas de las especificadas en el contrato o no p.11 
gue en un plazo de dos meses los gastos efectuados por la em 

presa por cuotas de mantenimiento "o de cualquier orden", la 

inmobiliaria podrá rescindir "este convenio" sin "obtener" -

ninguna responsabilidad, quedando a su favor los pagos efec-
tuados hasta el momento por el cliente. 

Las cláusulas que hemos mencionado se encuentran - 

en los contratos de promesa de venta que celebra con los com 

oradores un hotel en el Puerto de Acapulco, Gro. y, con el -
objeto de que se puedan verificar las mismas, se anexa al --

presente trabajo uno de esos contratos. 

Por otra parte, es conveniente hacer mención de --

las criticas que se han presentado en contra del sistema de-

nominado Tiempo Compartido y al efecto transcribiremos algu- 

nas 	mismas que han quedado plasmadas, o bien, se - 

han recogido por el Instituto Nacional del Consumidor a tra-

vés de su revista que edita, asi como en diversos periódicos 

de la Ciudad de México. 

Nos parece de especial interés hacer alusión a un 

articulo que sobre el sistema de tiempo compartido de camaro 
tes de barco tiene lugar en nuestro pais, cuyo articulo a la 
letra dice: 

"ral parece que el negocio de las vacaciones -y en 

particular el sistema de Tiempo Compartido- no se circunscri 

be solamente al espacio terrestre, quita porque ya le; resul 
ta insuficiente. Ahora, al igual que los piratas de antaño, 
se aventuran a recorrer el Caribe y parte del Pacífico en -- 
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grandes barcos; se trata del Crucero Royal. Prince que ofrece 

camarotes de tiempo compartido. • 

El navío en cuestión es manejado en nuestro pala -

por Corporación Naviera Intercontinental de México y, aunque 

a decir verdad no ha despertado quejas en su contra, sigue -

lineamientos similares a los condominios de tiempo comparti-

do que tantos casos ventilan todavía en la 'Procuraduría Fede 

ral del Consumidor. 

Existen muchos planes y tipos de camarotes, que --

fluctúan alrededor de los 100,000 pesos por goce a una sema-

na al año "de por vida", según reza la publicidad. Sin em-

bargo, un vendedor indicó al reportero que la vida del barco 

es de 30 a 40 años. 

El contrato presenta algunas cláusulas dudosas, --

por ejemplo: 'El promitente suscriptor declara que ha cono-

cido las escrituras de la Sociedad', las cuales no son mos-

tradas en todos los casos; el futuro accionista 'tiene el be 

neficio de usar y disfrutar las instalaciones del Crucero Ro 

yal Prince', más no de usar la propia acción; 'la Sociedad -

se reserva el derecho de admisión', pero no especifica en --

qué casos; se contempla, además, la posibilidad de utilizar 

un barco diferente en ciertos casos y de sustituir las rutas 

o las semanas de goce del crucero; y en caso de rescindir la 

promesa contenida en el contrato, el suscriptor deberá pagar 

una renta por el tiempo que haya utilizado las instalaciones 

del Royal Prince, 'de acuerdo a las tarifas públicas vigen-

tes', pero no especifica quién fija esas tarifas. 

Ademas, como en la mayoría de los servicios de ---

tiempo compartido, existe una cuota de mantenimiento que pue 

de aumentar al paso del tiempo y qui• a ciencia cierta nadie 



sabe cano se fija ni a cuánto puede ascender". (1) 

Según hemos visto, el sistema de Tiempo Compartido 

parece ser un magnifico "negocio", pues ya no sólamente se -

da en bienes inmuebles sino hasta en los muebles, considera-
do como tal el barco a que nos hemos referido. lis por ,sto 

que es indispensable se determine cuál es la naturaleza juri 

dita del Tiempz, Compartido para después poder reglamentarlo, 

logrando (on ésto evitar el fraude que se comete en contra -

de los coleradores y proporcionar una verdadera seguridad en 

las inveraiones particulares que se lleven a cabo con este -

sistema. 

Continuando con nuestras criticas acerca del siste 

ma de Tieepo Compartido, consideramos necesario transcribir 

un articulo que se publicó en el periódico Uno Más Uno el --

día 24 de .arzo de 1980, el cual reza: 

/ NWOCIO DE ARRENDADORES: DDS MILLONES AL AÑO 

POR UNID, W,RISTICA DE TIEMPO COMPARTIDO. Sin una legisla-

ción que r,_rsie sus condiciones de compraventa y promovidas -

por una publicidad inexacta, 7 empresas inmobiliarias contro 

lan el mercado turístico nacional de los condominios de Tiem 

po Compartdo que, dados los altos precios y los lugares ex-

clusivos en donde se han construido, son un hospedaje usado 

por personas con altos ingresos. 

De acuerdo a un estudio de la Procnraduria Federal 

del Consurhlor los precios de los tiempos compartidos fluc-
túan de ls siguiente manera: de contado un mínimo de 154 mil 
pesos er. Acapulco, para ocuparse 2 semanas durante el mes de 

octubre; de contado máximo 180 mil pesos en Manzanillo para 

(1) Reviste del Consumidor No. 44, publicada por 51 institu-
to Nacional del Consumidor en Octubre 1980. Pagina 35. 
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ocuparse durante la segunda quincena de diciembre. Inclusi-

ve, algunos de los condominios de la empresa, Playa-Sol-Can-

cún, rebazan el millón de pesos en su precio base. 

Además, muchos de estos condominios en tiempo com-

partido no cumplen con los requerimientos mínimos de calidad 

y no se respeta la vigencia de los contratos, que establecen 

2 anos de cuota fija en gastos de mantenimiento. 

Por su parte, la Procuraduría Federal del Consumi-

dor precisó que de 5 mil 162 quejas presentadas contra inmo-

biliarias por casos de Tiempo Compartido, el 46% fueron ori-

ginadas por incumplimiento en el momento de la ocupación del 

departamento, el 20% por aumento en la cuota de mantenimien-

to, el TI por incremento en el precio original, el 01 por --

obra no terminada y el porcentaje restante por malos manejos 

de administración y deficiencias en las construcciones. 

Es recomendable que los consumidores piensen bien 

si les conviene invertir en este tipo de condominios en Tiem 

po Compartido, ya que dadas las anomalías prevalecientes pue 

den resultar perjudicados". (2) 

Sin apartarnos de las criticas sobre el sistema de 

Tiempo Compartido, transcribiremos otro articulo, lo cual no 

nos parece ocioso, para dejar claramente establecido cuales 

son los puntos negativos que tiene dicho sistema. Este ar-

ticulo fue publicado en el periódico El Heraldo de México el 

día 22 de Mayo de 1980, y dice: 

"NUEVO FRAUDE DE UNA INMOBILIARIA QUE OFRECIA - 

'SUITES' DE TIEMPO COMPARTIDO EN ACAPULCO. 

(2) Diario Uno más Uno. Marzo 24 de 1980. 



10. 

* Puede ascender a 30 millones de pesos 

* Los presuntos responsables, prófugos 

* Se descubrió a raíz de unas cancelacizzes. 

Un fraude que podría superar los 30 millones de pe 

sos quedó al descubierto al detenerse a los empleados de una 

inmobiliaria que ofrecían suites en Tiempo Compartido en Acta 
pulco. 

Los ejecutivos de la inmobiliaria ilaproblaml, un 

arquitecto de nombre Humberto Blanchet y Adalber:z Cruz del 

Villar, se encuentran prófugos. 

De acuerdo a las investigaciones reali:kdas por los 

detectives que se encuentran bajo las órdenes del coronel --

Francisco Sahagún Baca y el mayor Arturo Cisneros, se esta- 
bleció que la mencionada inició sus operaciones 	tres -- 

años. 

Además de anunciarse en diversos periicos y cola 

car sus maquetas en sitios muy concurridos, contztu_n con un 

equipo de 50 agentes. 

Se indicó que llegaron a ser más de 	personas -
las que adquirieren el Tiempo Compartido en las suites, por 

lo que pagaron la cantidad de SO mil pesos. 

Algunos clientes al ver que la obra del 'arbtcioso 

centro turístico' 1,;e encontraba detenida y ni suiera 'a -- 

obra negra habla sido concluida, decidieron ca 	 l,11- ;:t)ys con 

tratos. 

Los agente !s 	11:; IWT) detneron 

Cruz del Villar, Lilia -lartlnez Martinez, Mar:_2 _t los Ange- 

les Rodríguez Szinchez :' 	Mart.Ine- 
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prestaban sus servicios para la pareja de vivales. 

Se dió a conocer que los empleados coincidieron en 

señalar que todo el dinero fue a parar a manos de Blanchet y 

Adalberto Cruz del Villar. 

La investigación del caso se inició debido a la se 

rie de denuncias que se presentaron en la Dirección General 

de POlicla y Tránsito y se espera que en el transcurso de la 

semana se presenten en esa dependencia decenas de personas - 
que también fueron defraudadas por los mencionados sujetos. 

Las maquetas y folletos del 'Club Terrazas' en Aca 
pulco, fueron decomisadas, asl cono varias fotogx'af[as en --

las que se muestra que ninguna de las habitaciones fue termj. 

nada. 

En la DIPD se informó que la detencin de las refe 
ridas personas se realizó en las oficinas que .len tan en las 

calles de Valladolid 17, colonia Roma, de donde se cambiron 

sin dar aviso a sus clientes. 

Los detenidos serán puestos 1 disposicin del aen.  

te del Ministerio Público de la DGI1', en tanto los detecti-
ves de la DIPD continúan con las investigaciones a efeco de 

aprehender a los responsables". (3) 

seguida transcribiremos on arIi.culo sobre ,:.ot lo 

winios de Tiempo Com1;artido publicado 7.)nr el 7,113tituto 

111:1 del Consumidor ,rrl5U revista; 

Je 1900, 



"NO comukruA SU F1? IM1ENTOS. 	de 5,000 quejas --
presentadas presentadas en dos años por usuarios de los 'condominios de 

tiempo compartido' convierten este sistema en una riesgolsa 

tentación. Más allá de la publicidad engañosa y de las arti 

malas esgrimidas por 'vendedores de promesas', conviene es-

tar precavido. A menos que durante siete días al año, usted 

elija compartir sus vacaciones con confianzudos roedores o -

arribar a un supuesto edificio del que no existen siquiera -

los cimientos. 

Un día de tantos, Ernesto Salgado encontró en el - 

peridlco un anuncio que le llama la atención: 	'Disfrute --

las maravillas de Acapulco: adquiera su condominio vacacio-

nal plgandg medicas mensualidades'. Dispuesto a aprovechar 

tan formidable oportunidad, llama, termina apabullado por el 

sinfín de ventajas que le presentaba el vendedor, y firma el 

contrato. 

Deu¿ts de pagar por espacio de 12 largos, Inc es, -

Ernesto cuhricl la. cantidad por la cual creía haberse compra- 

do un 	 n.iini.o en Acapulco. Y partió hacia allí. En la - 

adninistracian le explicaron que estaban muy complacidos de 

17cibirio durante la semana de vacaciones anuales que le co-

rrespondía; después tendrían mucho gusto en hospedarlo al --

alío siguiente, por otros maravillosos siete dias, 'Siempre y 

cuando cubra usted con toda puntualidad el pago de manteni-

miento', le advirtieron. Apenas ahí des==cubrió que a lo lar-

go de todo el tiempo que duraba su contrato debla pagar de-

termin4da cantidad por concepto de mantenimiento. 

No muy conforme con la situacían, pero decidido a 

disfrutar sus vacaciones como fuere, Ernesto pasa a la suite 

que le había sido asignada. Y entonces comenzaron los verla 

deros problemas. 
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Los muebles estaban deteriorados, en la cocina no 

bahía trastos. y en la alcoba las sábanas de las camas mos-

traban una sospechosa antigúedad. No habla agua Caliente y 

la de la alberca estaba sucia, 'Es que no tiene filtro', se 

limitaron a explicarle lacónicamente. Y así transcurrió la 

semana, entre lamentos e indignaciones, Las abismales dife-

rencias entre la promoción y la realidad, hacían que ese nue 

vo sistema de 'condominio de tiempo compartido' se pareciera 

demasiado a una estafa. 

G.C. CAOS. De 1976 a la fecha, la Procuraduría Fede 

ral del Consumidor ha recogido mas de 5,500 denuncias de - -

usuarios de este sistema. En 1976 recibió 1,182, al año si-

guiente 1,059 y en 1978 casi 2,900. Por otra parte, en los 

dos primeros meses de este ano ya se hablan recibido 336 que 

jas. 

¿Qué se esconde detrás de tanto engaño? Una prime 

ra aproximación al problema indica que la confusión y conse-

cuentemente el desorden que propicia los abusos, obedece en 

gran medida a que no hay una legislación expresa para este -

tipo de bien-servicio. 

En la connotación 'condominio de tiempo compartido' 

cabe desde la posibilidad de ser copropietario de un departa 

mento vacacional en condominio, hasta la contratación de una 

suite, con todos los servicios de hotelería, por un número -

de años determinado. Todo depende de la figura jurídica que 

la empresa promotora o la inmobiliaria emplee para fundamen-

tar la contratación. 

Por lo tanto, el consumidor puede contratar tiempo 

compartido como copropietario o como simple vacacionista que 

paga anticipadamente el servicio de hotelería. 
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La figuré jurídica a la cual ae apega la gran mayo 

ri'a de las contrataciones es la del fideicomiso con emisión 

de-  certificados de participación inmobiliaria. Se admite, -

como plazo más funcional., el límite de 30 anos. Quien ad- -

quiere derechos en tiempo compartido puede hacer uso del - -

apartamento contratado if.n-ante ese tiempo. Al cabo, puede -

volver a contratar o finiquitar. Por otra parte, si adquie-

re los derechos bajo el régimen de condominio, como copropie 

tario, el término puede ser hasta por 99 anos. 

Lo que ocurra al cabo de esos 99 anos es una incó£ 

nita que parece no tener respuesta, ya que el Código Civil - 

habla de este limite cronológico para el condominio, pero na 

da resuelve en el caso de los 'tiempos compartidos'. 'Lo --

ideal -en opinión de José Hernández Cardona, gerente de Sui-

tes El Dorado y de Villas Stardust, de Acapulco- seria una -

legislación expresa que estableciera perfectamente los linea 

mientos de la contratación y los derechos y obligaciones de 

cada una de las partes que intervienea,laa prevenciones a to 

mar para determinar con anticipación todo lo relativo ala -

entrega, a las condiciones de servicio y al mantenimiento, -

que son los aspectos más conflictivos. Sin embargo, hasta -

la fecha no ha habido una iniciativa bien orientada'. 

Sea como fuere, la situación es caótica y un aníli 

sis de los casos presentados ante la. Procuraduría permite de 

tectar cuáles son los motivos más frecuentes de queja: un 45 

por ciento de las denuncias alude al Incumplimiento en terma 

nar la construcción y entregar las unizides, un 20% al sumen 

to de la cuota de mantenimiento, el 7 por ciento al aumento 

del precio original, el 6 a la 1:nstrucciiin inconclusa del -

inmueble y el resto al deterioro de lo suite. 

VENDEN lo JE NO EXISTE. La evidente agudización 
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del problyma die; luar a que la Procuraduría realizara un mi 

nucioso estudio sobre este sistema vacacional. De allí se -

desprende que losa condominios -ubicados principalmente en --

Acapulco, Cancún, Zihuatanejo, Manzanilla y Puerto Vallarta-

tienen variaciones profundamente significativas en lo que ha 

ce a su precio. De acuerdo con el piso en que se encuentra 

el departamento ofrecido, el área que ocupa, el mes o semana 

del año que se contrata para habitarlo, la ubicación geogra-

fica del inmueble, sus acabados, e incluso el prestigio de -

la empresa promotora, los precios pueden oscilar desde lo:, 

12 o 15 mil pesos hasta una suma que bordea los dos millones. 

Claro que es en Acapulco donde se halla concentra-

do
. 

 mas del 70 por ciento de todos los condominios de tiempo 

compartido. Pero en los cinco puntos mencionados, hasta el 

ario pasado habla un total de 2,180; otros 611 estaban en - -

construcción y más de 1,500 aún en proyecto. Y la gran mayo 

ría, si no la totalidad de estos últimos ya estaba siendo --

promocionada para su venta, aún cuando no se tuvieran toda-

vía ni los cimientos del inmueble. 

Es este, precisamente, uno de los puntos más con-

flictivos: los promotores realizan la campaña de ventas cob 

base sólo en los proyectos a futuro, y esta anticipación es 

uno de los motivos del alto nivel de engaños. Además, mu- - 

chas empresas desaparecen -por quiebra u otras razones- des-

pués de haber recibido por adelantado dinero de los consumi-

dores. 

HABLAN LOS QUEJOSOS. Por supuesto, aun en el caso 

de que el condominio ya este construido, los problemas que -

pueden surgir son muchos. 'Todo fue Abrir la puerta del con 

dominio y empezaron los problemas. Las instalaciones sanita 

rias estaban descompuestas, no habla trastos en la cocina, y 
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por añadidura habla una plaga de hormigas. En la alcoba, --

las sábanas estaban rotas y los colchones en un estado lamen 

table. Parecía que aquello habla sido abandonado... después 

de haber sido muy usado. rara colmo, hasta ratas había; to-

das las marianas los alimentos amanecían mordisqueados, tenla 

mos que tirarlos. No sé realmente cómo me fui a meter en es 

to'. María del Carmen Rojas Castro (vecina de Las Arboledas 

en el D.F.) relata lo anterior. Por todas esas irregularida 

des demandó a Abraham Abayó, Administrador de Turismo Progra 

atado, S.A. 

Samuel Schultz Suárez (de la colonia Moctezuma) de 

mandó a C.I.P.A.S.A., administradora del Condohotel Playa --

Mar, de Acapulco: 'Después de haberles pagado 4,316 pesos de 

los 10,740 en que hablamos contratado la compra de una sema-

na de condominio, inopinadamente me mandaron una carta di- - 

ciendo que daban por terminado el convenio. Me advierten en 

ese papel que sólo devolverán 250 pesos, y como no estoy dis 

puesto a dejarme tomar el pelo, los acusé en la Procuraduría'. 

En cuanto al caso presentado por Alberto Rodríguez 

(de la colonia Narvarte) también se inscribe dentro del mis-

mo contexto. 'Compramos nuestro condominio a la Asociación 

Mexicana de Turismo, y resulta que cuando llegamos a Acapul-

co, el edificio ni siquiera estaba en condiciones de uso. 

Nos hablan prometido maravillas: que tendría servicio de co 

medor, salón de juegos, equipo de sonido y una cocina equipa 

da. Pero nada de eso encontramos, y no tiene caso relatar 

las peripecias de nuestras discusiones con la empresa. Lo 

cierto en que la demandamos y esperarnos que nos devuelva - -

nuestro dinero. Pero no todo tendría que terminar ahí; esta 

manera de engañar a la gente debería merecer castigos que --

realmente sirvieran de escarmiento'. 



Lft cálera de este demandarte 	justitica, y más - 

si se toma en cuenta que no :sólo habla pagado su contrdvo de  

condominio, sino también el de mantenimiento, otro punto 	- 

tener en cuenta. Este segundo contrato es secundario, pero 

a la larga puede resultar mucho más oneroso ya que si no se 

hace en él especifiraci¿n muy clara de los aspectos que cu-

bre y de sus condiciones de cumplimiento, puede llegar a ser 

causa de serios conflictos y desacuerdos. 

El contrato de mantenimiento se refiere a la canti 

dJJ 	1 ,:nsumidor debe pagar precisamente para ese fin, 

y debe cubrir aspectos tales como pago de sueldos del perso- 

nal de servicio y materiales de consumo, cono sábanas, col- 

chas, sobrecamas, toallas, cobertores, muebles, pintura, ser 

-,.;dcíos récnicos de las instalaciones, etc. 

1,05 EMPRESARIOS SE jUSTIFICAN. Entretanto, y a --

juicio de los prestadores de este servicio, el éxito o fraca 

so de estos condominios depende sobre todo de la habilidad y 

experiencia empresarial. Según este punto de vista, el ma-

yor numero de problemas los acumula quien menos reune esos --

dos requisitos. 

Por su parte, Raúl Rodriguez -gerente de Impulsora 

Turística Internacional- señala: 	'los condominios de tiempo 

compartido surgen como un recurso para fortalecer la subsis-

tencia de la industria turística, sujeta como pocas a las va 

riaciones de temporada. Una parte del año los hoteles están 

atestados, la gente inunda los centros de veraneo y demanda 

al máximo los servicios. Pero despijs vienen los periodos 

en que todo esta desierto. La única manera de balancear la 

situacicln era echando las bases para disponer de un turismo 

cautivo en toda época del año. La venta de alcobas por sema 

nas programadas sigue siendo hasta ahora la solución más fun 



cional, a peI,tr de las fallas'. 

Perc, como ya se ha visto, las deficiencias abun-

dan. .Según las empresarios, se deben a la existencia de mu-

chos que imprzvisan en esta nueva modalidad de turismo. Cual 

quiera sea 1.1 causa, la realidad es que el panorama confuso 

requiere muta c cuidado y precauciones por parte de los consu 

midores". 

1112.-.1.1.1rla muy complicado mencionar en este traba- 

jo todas y 	una de las empresas que tienen por negocio -

ofrecer un Ttl.r.-2,c, Compartido en cualquier lugar de la Repú-

blica, toma:c: en consideración que dichas empresas que ofre 

cen ese Tie2:;:. Compartido han proliferado y siguen prolife- 

rando día 	dio, lo que se puede comprobar por medio de -- 

los articuls gut se publican en los periódicos citadinos; - 

el último 	2,,:ps, cuales se hizo en el periódico Ovaciones de 

fecha 22 dt, 	de 1981, el cual menciona que de 1977 a la 

fecha se ha :resentado ante la Procuraduría Federal del Con 

sumidor 	E0 mil denuncias. 

Cz= lo anteriormente expuesto queda bien claro la 

necesidad i.17triesa de una vez por todas descubrir cuál es -

la naturalt:z jurídica del Tiempo Compartido, para con ello 

las personíí cae decidan adquirir esa clase de servicio tu-

rístico sepw ct  clase o qué tipo de obligación van a con- 

traer y qu:-.1 
	

a lo que tienen derecho de exigir a su contra 

parte. 

(4) Revista ,tel Consumidor No. 391  Instituto Nacional del - 
Consumiz:. Mayo de 1980. Pagina 23. 



c) PROBLEMAS JURIDICOS QUE SE PRESENTAN 

Nos parece atinado dejar plasmado en el presente - 

estudio un caso muy singular que se llevó a cabo, o se venta 

16 ante la Procuraduría Federal del Consumidor, en donde en-

traron en controversia, por una parte la empresa turística -

(hotel) y, por la otra, con el carácter de consumidor, un --

ciudadano de Montreal, Canadá. Con el objeto de ser más ob-

jetivos, seguiremos la secuencia del caso referido: 

1.- Primeramente, el consumidor adquirió en Tiem-

po Compartido dos apartamentos de un edificio que se iba a -

construir en la Ciudad y Puerto de Acapulco. Dicha adquisi-

ción la hizo con fecha 18 de Enero de 1977. 

2.- Posteriormente, por conducto de la Embajada -

de Canadá acreditada en México, se presentó la queja ante la 

Procuraduría Federal del Consumidor, a través de escrito fe-

chado el día 24 de Abril de 1979, en donde se manifestaba --

que basta la fecha el edificio en donde se iban a adquirir -

los apartamentos no estaba aún construido, y asimismo se - -

aclaraba que no obstante las diversas promesas hechas por el 

apoderado de la empresa en el sentido de que iba a proceder 

a la cancelación de los contratos relativos a la adquisición 

de los apartamentos, dicha cancelación no se habla llevado a 

cabo hasta la fecha, ni la consecuencia legal que es el reem 

bolso del dinero que habla hechn el ciudadano canadiense. 

3.- Por motivo de la queja presentada por el cita 

do ciudadano canadiense, la Procuraduría Federal del Consumí 

dor procedió a citar legalmente al proveedor, por conducto -

de su representante legal, seRalánJase las 9 horas del día -

21 de Mayo de 1970, para que tuviera lugar la celehracirín de 
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la audiencia de conciliación a que se refiere el Articulo 59, 

Fracción VIII, Inciso b, de la Ley Federal de Protección al 
Consumidor. 

4.- En virtud de no haber sido notificado debida-
mente al consumidor para que compareciera el día y hora indi 
cados para la celebración de la audiencia de conciliación a 

que se hizo mención en el párrafo anterior, se difirió la --

misma y se señaló nuevo día y hora para que tuviera verifica 

tivo la citada audiencia, sehalándose las 13 horas del día 

5 de Junio de 1979. 

5.- Así, sucesivamente, se fueron difiriendo di-

versas audiencias en las que se pretendía llegar a un acuer-

do definitivo y en las que manifestaban las partes antagó 

nicas que en virtud de encontrarse en pláticas conciliato- - 
rias, solicitaban a la Procuraduría Federal del Consumidor - 

se.les fijara nuevo día y hora para llevar a cabo la audien-

cia de conciliación o el cumplimiento del convenio que para 

entonces se habla celebrado el día 5 de Julio de 1979. 

h.- Finalmente, con fecha 8 de Agosto de 1979, y 

como el proveedor en ningún momento pudo dar cumplimiento al 

contrato que tenía celebrado con el consumidor, se vió en la 

necesidad imperiosa de devolver a través de cheque certifica 

do la cantidad que habla recibido como precio de los dos - -

apartamentos que han quedado descritos, claro está, no sin -

antes causar un sinnúmero de problemas a la parte consumido-
ra. Resultado éste último feliz, gracias a la intervención 

que tuvo la Procuraduría Federal del Consumidor. 

Nos parece interesante y, con el objeto de verifi-

car los pasos seguidos por la Procuraduría Federal del Consu 

midor respecto del asunto anteriormente planteado y resumido 



en unas cuantas lineas, anexamos al pr:e;,:ente estudio el (Sita 

do conflicto, para quien se interese en el estudio del mismo. 

Como se puede observar, del anlisisque se realW 

de tan solo tres empresas que se dedican a ofrecer un Tiempo 

Compartido, en todas ellas existen múltiples inconvenientes, 

tanto de Hecho como de Derecho, vulnerando ambos aspectos, -

pero sobre todo, ocasionando molestias y perjuicios de carác 

ter econámico a los que quizá con gran ilusi¿n conflan en --

las empresas ya citadas, para que posteriormente padezcan de 

una gran de'iilusicín. Asimismo, no conformándose con crear -

estos problemas, atentan contra el F. recto, creando normas - 

Juicas oldeada 	conveniencia que ni siquiera en la 

imaminaciOn del. legilador se han propuesto como una inicia-

tiva de ley. Por otra parte y transportándonos al ámbito --

del Derecho. Panal, las empresas multicitadas al no cumplir -

con lo establecido en los contratos o fideicomisos celebra-

dos, se encuadran perfectamente en el tipo legalmente descri 

to en abstracto por el Código Penal y que se conoce como el 

delito de PRAUDE, ya que, como quedr> establecido, obtienen -

un lucro indebido a través de maquinaciones o artificios en-

caminados, a producir un error en la persona y que, en el ca-

so que nos ocupa, dicha persona es calificada por la Procura 

duria Federal del Consumidor corno "consumidor". 

nn virtud de qtfl,  en algunas empresas se habla de -

una promesa de designaci(Sn de fideicomisario participante --

del. Tiempo Compartido, es necesario remontarnos al Derecho -

Mercantil para definir lo que es un fideicomiso, con el obje 

to de poder decir si dicha terminología utilizada por las em 

presas es adecuada o no; por lo tanto, pasando al concepto -

de fideicomiso y haciendo un breve estudio del mismo, dire-

mos que el Artículo 346 de la Ley General de T.Itulos y Opera 

ciones de crditg ze refiere al fideicomiso en los si¿uien- 



virtud del fideicomiso, el fieicó 

mitente destina ciertos bienes a un fin licito determinado, 

encozendando la realización de ese fin a una institución fi-

fucíaria. 

Elementos personales del fideicomiso.- Son a saber:.  

El . :5..2:eicometv, que es la persona que constituye el fidei 

r3':1 	que es la persona 'a quien .,¿t encomien 

da 	r ...:iJzsciúa del lin establecido y que siempre es un -- 
bany el fideicomisario, que es la persona que tiene dere- 

recl ir l'os t)eneficios del fideicomiso, 

Yer:nos del fideicomisario.- Loa derechos del fi. 

dei mi 	se encuentran consignados en el articulo 355 de 

la 	GeneTal de Títulos y Operaciones de Crédito, que a la 

ler...ra dice: 

Art, 355.- "El fideicomisario tendrá ademas de los 

der 	se le concedan por virtud del acto constitutivo 

del -:ideicomiso, el de exigir su cumplimiento a la institu-

cin fi.duciaria; el de atacar la validez de los actos que &s 

ta _eme:;; en su perjuicio, de mala fe o en exceso de las fa- 

por virtud del acto constitutivo o de la ley le 

corresponda, y cuando ello sea procedente, el de reivindicar 

los tienes que a consecuencia de estos actos hayan salido --

del patrimznio objeto del fideicomiso. 

::,uando no exista fideicomisario determinado o cuan 

de este sea incapaz, los derechos a que se refiere el párra-

fo :Interior corresponderán al que ejerza la patria potestad, 

al tutor o al linisterio Público , según el caso?. 

Para el caso que nos ocupa, seria correcta la ter- 



minologia usada por las aaarasas que ofrecen un Tiempo Com-

partido, si existiera una fiduciaria y si los que ocuparan -

?.os cuartos o suites que se ofrecen en tiempo compartido no 

tuvieran que hacer erogaciones para pagar dicho tiempo, pues, 

como se sabe, el fideicomisario resulta beneficiado sin te-

ner que hacer ningún pago, por lo que desde ahora podemos -

afirmar que la terminología usada por las citadas empresas - 
no reunen Ion requisitos necesarios para poder hablar de fi-

deicomiso, motivo por el cual creJndo figuras juridi-

cas no reglamentadas en la. ar d y :a.1 vez deberlamos - 

decir figuras no jurldica5 por 	exist r esta reglamenta- - 

ci¿n, ya que el negocio se lleva a cabo únicamente entre dos 

personas, una la que ofrece un t'em 	compartido y la otra - 

la persona física que lo adquiere, pagando por él una deter-
minada cantidad de dinero, no obstante que en Las formas que 

algunas empresas reparten se saabla en el capitulo respectivo 

de las declaraciones, que se ha celebrado un contrato de fi-

deicomiso con X banco, entre cuyas finalidades se encuentra 

la posibilidad de designar fideicomisarios participantes del 

Tiempo Compartido y permitir que los fideicomisarios designa 

dos puedan hacer uso de us derechos- 

Como ya se dilo, al no existir técnicamente el su-

puesto fideicomiso el 'fideicomisario' nunca podrá hacer 

ler sus derechos como tal. 

Otras empresas hablan de una "Solicitud de Contra-

to de Compraventa de Derechos de Condominio", algunas más de 

"Contrato de Promesa de Venta" y, por si fuera poco, hay - -

quienes hablan de "Copropiedad". 

Creemos que la terminologia referida no se ajusta 

al mas elemental principio de derecho porque jamás las empre 

sas que ofrecen el Tiempo Compartido transmiten al cliente - 
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la propiedad del bien inmueble en cuesti,:ln, 

Me permito exhibir la publicación del diario capi-

talino Ovaciones a que hicimos mención anteriormente, con el 

objeto de dejar plasmado con mayor precisión la serie de 9j.. 

tuaciones que han surgido en nuestro país por la falta ck. --

una debida reglamentación de este tipo de servicios turísti-

cos, asi como también algunos impresos referentes a los con-

tratos que celebran las empresas respecto del Tiempo Compar-

tido. (Sección de Anexos) 
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ANEXO 1.,10 

28, 

(1.7Trtatiiialt .r--auluto.qty. 	.„. 

E:n(111:1d) Sr• re,oeurac4),-,: 

CueP4 r1, Congumidor 
ha r2; tic,. la Reforma jir• 	, 

Desenrnzis prrlaentar 	urgenw 	t•-..- .(..., t 
contra Play sol , S. A. , que herv.):7, 	 _ 
St. Custache, C;ty.t.bec, 

113 de ennru cc 1077 , 	medir.) riz,  los 
10255  ,,PlaYsot vand16 y qztranti ';) al Sr. 
apartamentps en. Acanulr.o. Loe; 	tarne s 

r‘-ouros 2911 y 291,11 del eclificil, que 1..e iba a c,:.,11,,tr-uic 
"Girasol Norte". 

Adjunta enviamos la carta del Sr, La CharitS 	j":2,:,nn 
1979, en la que Proporciona todos los detalles ci?.1 caso. /••::‘ f 1 CL: 	 ^ 

La Cheritl ha paatio la cantidad Letal del importe de los ar.Kr.rtarrer.::::...s., 
pasado tres ¿IP-os y el edificio no ha sioa todavía construftb. 

Asimismo adjuntamos copias de los cuntratos jurv.s cz,n 

a) Del Lic. Tomás Evans T. Coniejero Le514.11 c!cl PLIya,,,;,1, S, 
7 de marzo de 1976 en la que ;.,ron-iete can..rat tr lo5.; 
tamenton y reembolsar el dinlre recibido, 

. b) Del Sr. Richard La Charit6, fechada el 22 de fobi-cro d3 1e.179, 
que el Lic. 1:-..-vans no hl!, cumplido SU p r`() 1 .1 u.s 

Sr. Prof.s,uraf,20r 
Procuratikir;:i Focloral del C.onnuintcbr 
Dr. CarrrK:oia y Valle No. 11 
Mt.xico, 7, G. 

C.C. Socrotoltra de TU rismo, Pret*:1,,x,te 	Iryk 172, 
C.c. Undor Socretary uf 'State ru.r• External Afl',ÁtrtL, 	, Gua, 

Canada 



ANUO No. 3 
tu/3a NO• 

cortv.ant',71r. usted , 	 r-I 
tlictluiP4 r;uz.114.1;.tt,n1.5t.antIJ 	 - 	 - 
a r,:a-vie 	 I 

Por lo tnt-z-^lor , rnvci-o 
tuVbra bUsn orkiJn;.r .! e 1-ticl 	un.r. 
ttrvtora tnfz;es-riefirzs del reztiltt,./.1a. 

cf..1 Turlg.s.nz  

	

grbrzta.:: par 	 Irr', 
rnu/ iltanturnanta. 

Primar .:i•ce.r" t. rlo 
y C'Zi-e,.ul 



ANUO No.. 4  

1:4•:;p :02 1. ra .nut .0 
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) 	A••••¿:.  5  
in  la 1.14,1131 ebe rAzime  `'iatria;v4.1or .1 siar4o 10,13 1111/0/FID 
r,..a del dia 21 a» =Ivo as aál 	1011*.car,' 	te y £4141. 	i 
box-1 ala Ilnéloii plvi• la oeitior- 	Ile l' sliairmeri 1. 
*Oré a rtims na rofilro  clyze3.0ale 39 rifase -Jiu kit") 	le le,  

34% Itati. 11 dar 11110 fans y olo ,rdo iniii Jul." i)treeleir ah la 1.4,7 , ;diva 114 rollo 	U unerzel,.01- etin crooko "04,0 U» .1. 

r - te 40  . .14111:z; 7 AbUtt:15.101, 114iietiVIO Or. hts ete 1-4r si th„„, 
4.1.e. 41,414 	do 4.11O4a + 	 apectelv.r.wle einp -rme 1% .» 
puleprovoiliertall.:7 Mg. u. 4,9 	'.i.0 .1,t La reíd:40/4s nen 
....x -1 v e  ;1e, ;o 	i,s1c, ce2rir:díss '.14:trolii, 	tun /ra?.11.1 faz pm, 
c.crl -II • . Aoor. 1 r.::.es.....t .r.9 rIcil..r1.-.4.1 • n.3 	711c1itan 7Cfrode -.*-. 
uta 11 da ollero 8.0 1171,1* g  0 u. nn,„o 1 	3is1 :10 rto ttAllaw- 
-.0 , Og 4.1.  ....,;,.., 17,,, Lío. Perrvuld0 .G. Irteodu.amorolo -ala sima** 
ra 	.tior ,,,-Lnl ,r.k.1 o .r ,-,,l.altoi :, «Ibis .:-...:n.n. otorve do ..or rl >1411 
vabadow a i 1ror ut goal rrozturitu„- Azi.:,,,,, c IA 3":4ittiria. ecap. 
1 11-9...cla Lto atit•-xxrtitinta ..i.O. 55114/* 10 l'Alba 27 Ja zeleptloc2 

191N .tx::4: Az' I- Ioolin lr.1. ad .nlion: y :t'A. 
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re ; nt lr rtut1•113 II. riqr. 	  

10 la p .11" 3a1 np: nr: r. la o leva C.., 1' or.1,iren. ore» 
To:,11or .1 r ,..94,  I o. ó 1. je Llo• Jod 2.: ln .4.1r1..ano 501 rli'L:fs 
tal 	I.  ailarirbala (iu 14 4,-Ir nnt do 4L' 11,•-elf>nto cr, 1fletu10 ole 
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ANEXO No. 5 

DEPENDENCIA 171 	12 	.";• 	't.: 47 'LIS 

32. 

N' DEI OFICIO: 
EXPEDIENTE 

ASUNTO: .11CR 'A LA El 
rY3 

MATIX4.S. 

lea ';ia4 4 do •'dele.o. ìletritcp ladrol. vianda 14113.00 Itoeto 
II do palé do 191'9. A.`-oee otYll.Aor ptria 1 oolotru. 

*Lin do la eallanol. 4 ooLeiltiollia -Lao en tr•-loto1 rtlsole 
59 're. ITU 1101rø (b) act 17. "ay cihr 1 el -rogrooeldnal ozAso.• 
LUC«Itecip 	r..1t0 isti CC, Len. -4t-ter v'.i.5e. nate; e  Dirnter  
Orl.. i zi.L1„-*•:lo rdo 'res ni 	atlx'11---eetiar 	da no- 
áct.ce 	len 	Ihrta -,oto po: 	 'lo. Joll 

cotst‘ 	ego* r. • 01 NTA 1 	pirerflJdertn 	 t., 
el Q. ..14,a0oe 	jel.--1,11:t 	riteerwr 	ler, .1 	1 - 
*moro, - pogdnudere, 	 'con hL 4 c 	ri=o 4ol-1.4trtent3 

. 	«u no. 	••• 41» 
ort.1-4. 	$1 ‘•$. 	C 4t&° nr-1: (Jun 

- !Ilsmapn, tia ..41r..oirint nieta del -. ioSs rd 	.-11 rito 1.".;J. bto, 
0r•lyu 	1 ll0000i do nuto..s.,ir11.!..rt-.T, lost 	e.0 • 	13 d.: 

no'! 	a' da 1T/6e . m1,1111(4 ;dor :I 	 ite titt • 
do:Lizos, et..-1,11t Ade iu 2v)rror 

	

o a icirg, al-uatan !2. . -t• ror 	re.  Atoe 	. 
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t-t • r,..evj.11c...21 	.. 	, 	• 	 3 e 

loldo de 	:.• :tu ilrov • -dora 	e 7'. A... c 
1.... 4 .32,..rin 11 :• 	el 	o. 	  

: .1 2.-se p.xt•le cto r000t.ocun a.r.t-,wrIer.*otli:-.recn .ad 
o. --no eal 	n 31 	3. cto o 

preriodloro ezzaton.: e= ln or.idara rvi .:17u1 
r 	io 	1. 	iritg, 	d 	r12c.cco. c.( 

• O owtoc 	c- 	-.7.) 1 r: 

	

r. 	l.t. u ryoiyoto 
O lico•  400 e‘p 	 o: J.1. 	 -1.C. 	f: 	' 	 '.t 
• a 	c axil< al. oav:x...i.lar 	14 X Jrzz; 'ii 1979 : . . • • • 

• p 	 ozt.g o / 'd. 
ir do en la al 	J...14 t. 	!eta ar;srarljoez•A 

" U.0 	 1 o ::: 	 .) -tc 
1 	016n ^ 	 . 	 .1 
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vlelo e.... 	1:1•131 
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hoja No. 2 

• • • 1.1 	t 	 — 
11 

 loo 	L, 4e•._1 D 1 	.1. -3 :oiSr: :".• 1. L'A 	,,.nj • • 
) 	 ,)dr.,5:- 

jw::.1.0 Jo 	 ••• 
i 10 • ..1110 ri 2.1.go con.:1::d0n 
Di ;loto ch..)1 .1v d0u — 	 ••• 

, ro ;,cm: 	.,de 1, a 1.tv,  our,: ,  :71at 
2.11 yesX'00.1:t...''.:411 	i.i;13 lt • 	( 1". 

.0 	1.1.,,2; 	• elrwrgne... 	D.Z. 	4 11 ", 	 5r.,, 	.0. '3', 1•'` 
f":."•.10C'1.11 ". 	n, , h, 	el (71.. lzrO (1:1, •.!...•••••••.\ 

fá.atttPla0 no W7,''•7f... t.. 	 11190 ti.. 	j."11 
(F,;•-10 4-0 t'q) 
1).'•: 01111—,i. :-Q 1',- 

,'70 Ce 110 
£41,e. da 	r0rut3:::0 

;•G; 	/ 110 ¿• 	 : 
lo 	• 0,..),:r*4.1.1?....r. 	1o:: , 

e 	 1'7. 
;a liar lj 1 G:-1 	 ;14 	tet(la 

L 	 1:::.ÁI•1; y o 	(le.t 	• . 
o c1.4 ác.1 do 1a., a.nt acodo - 

I •• 	ot•,:ip • t • y 	O• leo <1: 	i:, 
r.o4; Q4 	Ci.é41. 	• ••••• 	"x1: i! 	ti é  ""dirn.• 
A. 1.11 1 	 A./1..A.C1.7; w•• • 

••••••11 

o I/ 
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ANEXO No. 6 

.n   load de 1.1.':;:loc, .";i:Arlto, 2.?,d_ral-, :-.13 1-..'.2 
del d 	'(' .:.e nLr.:.:to (1: 19b,  d 	y hw/ 1-) L,,11(Jj 7- r-  .L  
b7..:.016:1 (1,., 1.a audiencill,  de ocrciliaci6r. a clu.:: we r 	el 
calo 99 2:ac.VIII incizo (b) di-: la Ley r::,i,:r:.1 do 1 :-./.;:cci.':. ..3.-
ConJw.íZor, ecmp.:...nr..,211 ,D.1.17.0 lol: C ... Iien. .:_i:..ectcr r,::•.,.1. :, :,..,•-
Ar_s y "utdilectol.. 2Tal. de ,u2;Ls, luiztiiou en 5,1..., ..ete -1,r-- 
el C. Lic. JO3,5 	1.2r:.=.do ::(...wJta 11.1z, aca,conpe;:l _- 
cono L'lido:r.^. comp;.rklíee, pe. clieli, par 1:, 1Y r.t1 cr..:ezrze.cr...2. el :, ..,:,0- • 
der2.do del Sr. :.ichard aeh_rite, el C. Lic. .;•_,.....litr?loc Calia,jzz 
Bailu?lou, euy perconilidLd ce oncuentr_ debr.,-Jn e acreilitada- 
ei= id:aiti,icado el;,autoc:. 	  . 	  

//- 
	Por la p::rte provJedora comparnce el C. Iic.JLuis Zo.:',1.1,7uez G..:1.,.. 

te, uion 20 encanra dobi...*:Lon!Je ilcuti...71c,do y 1".:crditad.1 un.- 

7(/ 	
eer1.1Gablidd en eutoo. - 	  

,,i ,71 tuo de le ralabra del reprecentanto le al ol C., 2e dic., dc- ' 	J-r..' 	..,/, I 	 . 
7)/ ,Cb ji 1, 2.. e:rLireca croveedora el G. Lic. Joe'i Luiz -odrizaez 'jareto,-.:iri 
' 	L.0' 	i..-  :Junte: ,.:.ueen kSzle acto :-.'..libe el ehn.Jitte certi:Zic .:.dc., ..-Oe 8b99 .- 

.7 	de 1'eckL1 3 de coito de 197, uir:.do a :rayar del cor.u7J¿or con- 
. PI 01.1  j'1 41 l' 	curl:o e B neo 1:acional de 1.5xico,L.,.., que n_lzp:.ra 1e c,1::..5..`.“1 de 
O :4 	$111,794.00, ( CI=0 =1= ::1-,-,C1..:i;.01-j :', 	YC71:::: 	CT.=,W/100 

k XI 

	

	
, . 

M.), ) a ornato do d'ar ctupliniento al cw17enio cal.:_do con- 

-rjinulaz 	de compra venta numeran 215 y 216,correspouj.lanten a 
la parte consumidora,dindome por recibido do loe contr:tor cy...^i- 

1 

 
loe urtaminioo 2911 y 2912, interv•Aos ::., del cnnjano deuomina 

. 	do torn camelas torro norte, rlayuzol,:.c2.7,alco ,Gro.,- - - -- 
t'al uno do le palabra del anod)r..Wo de la p_rie consamidorl el C. 
L c. Ca:.uhte oc Gallego Baliueloo,mlnifiesta: ..ue recree de entc-
rl, conforaidad el docu=to de ordíto consi2toato en_ chao l'.o. --
8399,cen c:..r¿o el B neo rz.cional de V.6:lico, ¿ir:do e :::.VJr d ru 
pode!rdanto por la entidad (1c $111.794.00,Zocoto debiCne2..lte-
certificado y crun:Ido,h.lciendo entre/;a al roprnalltnt71 dc.). 7.20-
vuudr de loe contr:Iton dencritoc.- Lindo :or 13:.ti....L:. e:. -t--
doo cap terzinon 1...: roc1.2a..zci6n inntaur...:da por el :,-.... aich .....1 1.1 
ch_rite, por lo .tte uolicita tenJr cate a2.-Ltu como cu.aelido ::::. 
n:=1.: toz.:1 y de finitiva, no re.:ervandoe zecii:r. e.1 nec 2.:,  pro- 
novor en contra del indicAo como proveedor. 	  
.100=0: TkInc.,ase por croeet.tadoa a ].ca colip_r.:ctunt.Jo, po: rece-
ieoaide 1.•. paroonalicU tue h-n acreditado 9:1 .-.1';O:.;,:: ;:,.). .JC.:....7':- 

1 -¿ 	no- crxdfnn.ticioncn en rel 1;ei.tido do ter.1r pu* d Cia':Je*::on !..,In - 
• intirruLcu.-Táa¿.1Le por recibido ol Csj cte 	o. 81.399,....::.0 ..-.o: el-: 

II 	pravondor n nvor do 1.e p:.rtc connurUor,t,ccn c -..roo 	:, eco ;'.a-- 

i. 1 	c:..on...1 do :.A :deo, corti:ic;;do y crueado ..::='_:..(1a 1. c.:.;..ti.:_t1 c..i 
ve 	G111,794.00, otto recibo ol . Lic. 'o-uhto oc G llo -:,:yll ... 
t. r, 	 npod._,rldo 12cil del connJdor clon 	dtei-. e n'-'oid-. 

1 

I'. C. N 

Y y 

9 1 
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ANEXO No. 6 
Hija No. 2 

35. 

. 	.por 	tL,Lcio 1 intez•gcOc ca 
por ine,3.1...2 1 	 de 

	

Nrcn1.:1 	 xactc,: d. 3.:‘. r» cci 
ba on 5.1.3Zo ac,Jo Cl ropwocent..,r1to 3.3!:".•.1 dly 	o:., 	 .-." 

cc 1:22 hnz. 	13, ,:f:eriton 	 / 
•••:n virtud de (py. ze h. :r..,.•eds".:eff..-to 

• 1...› 	1 .- 7' ''.?  • • 	, 	• 	, 

' 	• 	 s'ir/1  
le* 	 ouo 	I», 	• •_:nt 	• 
3.01; oc:-.1, 3c,I 	 Cni ca tio 1 	LIc;r. 

en to,..1•:.c y cada wi dí rua p,trtea dandzce por m):12:1.c .duc 

	

1-10 C,U3 	 per ccr.:.t:nr,I:LL: y 
Zuncioliariccouc ::r•JV.;..11 y d'..n :.- 

	

C3:Qae 	proccr.ta 	nto.:lo:1.6n a lac 15.30 i'.it.-.;,•01; (tul -- 

	

‘.niclo.- Doy 	 - - 



ANEXO No. 7 

80 mil Denunciar* Contra 
Condominios Compartidos 

36. 

Periódico: 	Ovaciones. 

Fecha: 	Abril 22 de 1981. 

Arrecio... 
IViene La.Página 

denuncies bazgOp del ocien.  
del 70 por ciento, a partir ele 
1979. en razón .. a que 
nuestra legislación carece 
de figuras juridicas que 
contemplen los servicios 
compartidos por estas 
empresas. 

También se45alaron en 
dicha dependencia, que las 
empresas de tiempos 
compartidos realizan 
presentas de proyectos e 
futuro, cuando únicamente 
disponen del proyecto y la 
maqueta, del inmueble e 
construirse, 

.Además estas prevente& 
propician actos ilegales. 
tomo es el caso de que 
muchas de 
saparecen por Ouiebra U 
otras razones, antes de 
entrar en operación y une 
ver que se han recibido 
pagos adelantados, por 
parte de los consumidores. 

También hay muchas 
empresas de este tipo, 
cláusulas de compraventa 
en sus contratos, que les 
favorecen en forma des• 
prOporcionada y hasta 
leonina que tardlamente 
descubren los com. 
tiradores. 

Además, están reabran• 
do una publicidad tenden• 
cinta y con mensajes en. 
oarlosos, asegurando o loe 
consumidores que ad ,  
quieren un bien cuyo costo 
se va incrementando poi la 
plIAVOlia. no obstante que 
lo que venden es un pto• 
dueto que solamente se 
pueda utilizar una o des 
veces al ano y con Mime% 
inadecuadas. 

Por Angel 
MADRID VALDERRABANO 

Más de 80 mil denuncias en:contra 
de inmobiliarias de tiempos compar- 
tidos ha recibido la Procuraduría Ge- 

•.neral del Consumidor, de 1977 'a la 
fecha y éstas se han acentuado con 
motivo de las vacaciones de Semana 
Santa. 
La Procuraduría Federal 

	 •••••••10,11, 

del Consumido' alvino que 
se ha detectado a través de 
sus registros nstadisticos 
una incidencia significativa 
de asuntos referentes a esa 
modalidad turística co-
nocida como tiempos 
.compartidos. 

Dicha dependencia nao 
saber que el incremento de 

(Pasa ala Página 6) 
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SUN PACIFIC CLUB 
ACAPUL C O 

AV, DIVISION DEL NORTE N10:97 
TEL. 	-OS -33 
M E >::1 Z. O 12, D.F. 

SOLICITUD DE CONTRATO DE COMPRAVENTA 
DE DERECHOS DE CONDOMINIO 

No. Co. 

Nombre 

Estado Civil__ 	 ... 

Domicilio y Población 

Personas quo dependen económicarnee-7 

Antigüedad en el domicilio 

Trabaja en 

Domicilio 

Puesto que ocupo 

Sueldo 

No, Seguro Social 

Otros Ingresos 

Es propietario de 

Boleta Predial 

Edod 

Te: 

Antiguedod 

P.F.C. 

Por concept,7 áe , 	. 

) 



ANEXO No.  4 
nja No. 1 

3 REFERENCIAS PERSONALES 

Nombre 

Dirección 

Nombre 

Dirección 

Hombre 

Dirección 

lel, 

Tel. 

Tel. 

3 REFERENCIAS COMERCIALES 

Nombre ,„ 

Dirección 

Nombre 

Dirección 

Nombre 

Dirección 	 Tel. 

Observociorve, 

Al cliente le le puede ver de 

ORIGINAL Cfidlto y Coloomot. 

38. 



ANEXO No, 9, 

39. 

.03.2 

SUN PACIFIC Cl.1.1,1 
ACAPULCO 

.v 	oi V11,1".. 141 1101112 710. 47/ 

Itl 	143 • 31 • 71 
...lea> 11. h. 

CONTRATO DE PROMESA DE VENTA que celebran por unu parte 

a quien en lo sucesivo se le denominará 

La Inmobiliaria y por la otra el Sr.lal . . 

a quien en lo sucesivo se le designará corno cliente y quienes se someten a los siguientes declara• 

clones y cláusulas. 
DECLARACIONES 

al.— 1.----Declara el cliente tener su domicilio particular en 
. y acepto que todas las notificaciones 

In sean efectuadas en eso dirección, obligándose a informen por escrito a la Inmobiliaria en un 

plazo máximo de 15 días, cualquier cambio de éste. Ser de nacionalidad 	  Estado 

Civil ..... 	.. ..... 	Edad 	 Por tal motivo se considera capaz para celebrar el pre- 

sente Contrato. 

2.—Manifiesta el cliente y declara conocer sus deberes para respetar las leyes mexicanas 

tonto en el ejercicio de su; derechos corno en el cumpliminto de sus obligaciones. 

3.-- .Ser su voluntad el adquirir en compraivento en copropiedad, el condominio que se 

describe en la última declaración de la Inmobiliaria, 

La Inmobiliario declara: 

1.—Ser una sociedad anónima, legalmente constituida con capital 100% mexicano. 

2.--Ser el domicilio de su razón soclal el ubicado en la Av. División del Norte No. 427, 

Colonia del Valle, México 12, D. F., en la ciudad de México. 

Por último, declaro ser su voluntad vender la suite en condominio mamado con el 

número   y cuyo domicilio se encuentra en el kilómetro .. 	 de lo carretera 

Acapulco Puerto Márquez y mismo que se describe a continuación. 

Crinstruido en 	... 	 ... 

Conga de .. 



ANEXO N01.1 
boja 

CLAUSULAS 
40. 

1.—La Inmobiliaria promete vender al diente, guíen a la vez promete cornpror, el doredlo 

de copropiedad en la proporción de una cuadragésimo ucin,..a 148'1 poao de la suite recitoinflo 

da en el punto tercero del inciso Li relativa o los declaraciones manifestados r.i este contrato, 

2.—E1 diente se compromete por su parte a harar 1.e,0 de in suite durante la !lomeen dcl 

.oídio 	 de 

de coda alto, a partir del año de 

3.--En caso de que la Inmobiliaria no cumpla con le, Entrega de la suite la semana del 

día 	  de  	 al dio . 	 de .. 	... 

de 	 el cliente podrá reclamar de irm:choto los pagos efectuados salvo caso 

fortuito o fuerza mayor en cuyos casos la falto de entrega no será imputable a In empresa. 

4.—La Inmobiliaria se compromete a amueblar la suite anterior para el uso de la misma. 

El inventario del mobiliario y equipo se adjunta corno anexo No. I. 

5.—EI precio de los derechos de copropiedad adquiridos por lo que se refiere a la suite, 

mi como el uso de los bienes muebles es de: 

6.- El cliente liquidara el precio anterior de la sigiliprocr manera: 

la firma del presente contrato la cantidrid 

bl.—Un pagaré único por la cantidad de $ 

cubierto en ... 	... mensualidades coda una $ 

contados a partir del mes do 

•Una ve! construida totalmente lo suite y (l'hiedo el pago total rne.ncionarla en la ribo-

culo Quinta, la Inrnobiliurio transmitirá los derechos do copropiedad adquiridos par al cliente. 



ANEXO  No • 9 	 41. tre-7--) a No. 3 

cirstio total de los gestos que origine este contrato, Cl5i como los de lo hipedición 

de ia esir.`ituro troslutiva de propiedad, y cualquier otro poro estos electos serán por cuanta del 

cliente. 

;:.--Tociais los pagos efectuados u la Inimbiliarizi deberán ejecutarse ce el lugar señalado 

por ic Er:itipresci. debiendo obtener el cliente Pi redbo correspondiente que acredite el pego del mis. 

rno. Fara. que sea valido este, ckberili contener registro de caja y la firmo de! cajero. 

13,—Q...ie.:do entendido que el Cliente no podrá a r,l1 vez ticissriascir o vendar sus derechos 

rn:n_r•.r'c' e piiec.;ci convenido no quede íntergrnmente pollada; salvo (:'.)a auterizoción expresa de la 

lemoasiia„iia cuya primero limitación será que ei Gante se encuentre al corriente de todos sus pa- 

gos, c :amo ei 	de seztuir con lo misma estructuro de este contrato. 

	

--Los 43 copropietarios renuncian terminiontenscrite o la 	 que la Ley les con. 

tiers., :c.-s.:. asa 	•., en la compro de un mismo bien, quedando 1!1..-•rades da  lado limitación  

pura 	ve:s.cier 	títulos d.: propiedad a los derechos adquindris por lo:, pagos efectuada:, y 

-,:-..,rnir.eritcrnente ajustarse al uso de lo suite por lo semen eseptacla, no pudiendo alte-

rarse croo circ,7ivioncia, aún can la reunión de los cuarenta y ocho compradores quedando en-

tend.zii; z.re reni..r•-co al derecho del tanto. 

tririsobil:aria se obliga a proporcionar al cliente lo:, acaricias de primera categoría 

que e, „ien 1, ...iaiezo requerida y el mantenimiento normal del risobiiiario corno queda entendido. 

en e: 	 rija cc firme por ambos portes y pie forren reno íntegro dei esto convenio. 

Este zizis 

	

	czará r-;torgarict directamente o o través de In sub r ce:rotación de otro Empresa que 

estzs scrvicies. 

:os servicios de nvanienimiento descritos en el Anexo No. 2 el ruante penará o !a 

lrimabisat.i.: a a quien ésto designe una cuota d..: servicio nspecificadu amplionienteen ese anexo. 

ente durante el tiempo que le corresponda el uso de la suite podrá efectuarlo di• 

rectacr...i o en favor de sus familiares y amigas. En caso de que desee rentada a través de la 

Admirtirzacisfin acheró avisor con 30 días de anticipación con el cbieto de que so pueda promo- 
ver su 	 de cuyos ingresos lo Administración cobrará el 20'/, para los gratas de promo- 

ción y e: rolde se,á entregado líquido al diento, salvo que rixista algún ocieudo de esto a la in. 
mobiliario o oriirrnistracion en cuyo caso tend:á a:Inbar:in e ste pcgc. 

ye compromete a ¡vigor ala Inmolsilialio r.U•31elujor gasto que ésta 1 
efectsezaz ricir ria!, yo ser: por cuotas de mantenirniento o de cualquier orden con el sion: Vi) hecho do 

	

cc,i--iirerobontco, y así mismo, cubrir un interés del 	mensual durante rol tiempo que 

estos aci:iics queden sin cubrir o la Inmobilia ia, como intereses mi:Jou-ir:cs. 
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16 —En tau, da eue el Cliente 	cubra dos mensi..nliciodes consecutiscis de las mpucifi- 

- cadas en el inciso 114 de lo cláusula Sexta o ro pague en un plato de 2 meses !os gastos rangua 

das según la cláusula 15a, la Inmobiliaria pedió rescindir este convenio sir obtener ninguna res. 

ponsabilidad quedando a su favor los pagos efectuados !:asta el irr..,n:mto por el diento. 

17,—El Cliente se obliga a respetar y a acolar los reglarnertz3 interiores de lo Adreinas• 

!ración del Conjunto, asi como el reglamento que se anexo a este contrato con el coleto da  mer. 

tener el nivel h10("(11 y de servicio establecido y que ner..1.7mriarrerate e.e el cornelld3 a logro( en esto 
Conjunto de Lujo polo 

18.—El reglamento antes inenclonazio queda arbikno.: caer. 	3. 

19.--Mientras estó en vigor el preserite ter:flota lo 	Podrá chteni...5 
para terminar la core.truccion del inmueble Pero al tireinit 	 la !Juir,e  pasan:, al 

Cliente libre de tecla gravamen. 

20.—Para la interpretación y cuirolimiento del piei.ento t.. rato ambas parte:, se 5.4rile- 

tea a lo jurisdicción y competencia de los trbunaies del fuero 	del Distrito fedelul, renun- 

ciando asi a cualquier fuero que por fel.JM:S de domicilio o COMp•nenc:o de Leyes pudiera invocar 

en lo futuro. 

México, D. F., ca 	de 

Atenta ro e ri iu. 

EL CLIENTE 	 La IM.101311.1ARIA 
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CONTRATO DE PROMESA DE DESIONACION 
FIDEICOMISARIO PARTICO"ANTE DEL TIEMPO , 	 , 

COMPARTO» 

L 	s 

tywitos 

. 	 / 
CONTRATO DF l'ilt.IMESA l) DVIICIPIACIO:l DE FIDEI• - 1.3 II ClIENIE pocha boom- ii, do ',I 	'os .2, 
COMISARIO PMFICIPAR1111 DEL 1,IMP17 COMPARTIDO CUL' !insidia en el :nos> 1.2 sir oroya u., y.,..v ve le s7»fut., 
CELFORANt POR 1111A P8911 ASCAM.11, S. A., •A 011trN Inmiscuid, poro lo cual nohoic vic>t, .,.cu,vo,, .--Ivro..ei ,s• J 
EN 1.0 SUCESIVO Id DESIGNARA COMO LA '"EMPRESt, 	el enconó,* y estar e! •,..ornovet , '. iiiv Y ii•viiId ...ir. ils `o, '''" 
Y 	POR LA OTRI ,. 	., . 	 , 	,, 	P9901 III* le obligo a 6f «::"...,1, J, ,,,, 11./. ,v.:, .,..; 1 é 0 . 
A QUIEN fhl FI CUJA/9') DE' ESTE CONTRATO Si riESIG• c0ii11010. 
NARA COMO U "ClIFf ITF" AL 1!170R DF lAS'SIGUIEI I. 	1.1 Lo duración do lit ourdzY•ur ,....iovristru o- iat ,Z, 
1ES DECLARACt011IS Y CI.Aussjt*s, 	bolo no eeredera o la .114, iu un. 2....:viiv 1.1i, e' un' 

sagús el peana,: nto$11:110 1,..., kt "J-1. -..n., • -,.. ¡,',,,,,,,, C. 
DECLARACIONES 	 tenacea, len'. d., 3e ohm. cconuoicv. , o-vit • ov`,... yerIc ce te 

1, Deduro la I'MPRLSA lo sinintnini 	 Irme del contrato do l.^.. 
' A. Que es una sociedad legalmente eonPitulda /oville:Me 	' SEGUNDA .—•PRECIi3 Y Pc..',Cou bit pc,',,7; 

encimo° pilla.* einem Z1,715 atinando onte el titular de 	2.1 El pr,,,,,,,„. :,,a,ta,.,é ,,,, ,.: ...,., a 5., r.n., ,,,i‘i.,, ,....., 

4 	lo 'Notorio número 26 de ésta Ciottod, miar licenciado disfrutar ale kis 134,entialt ore pv, c,,,r..., i.,,, i„. ,,,,,,,t ,, j 1,...'. 
S, Rafael Oliverof Delgado con lediu 78 de enero de 1930, Cuyo de : . 	 `q...' 	  rsok ...1 12, i• tub ::,,..• o tia-, '  Te,5 p.:net IIPI,e,i, quedó inscrito en la seccian oil cumercio. ur, su sin dein, ii,000 	 tisc.: 

4, ok 18 del Regist26no1.Patcooi dle,21ad,Prin,poiz,ohalsdse liebre: IC.1,u,de,a101 boto e,l 	po, c"en.v, ,,, 8,7,,,,, t 

Ni 
nonata 261, 

 adquirid por cornpisoventa los terrenos nue erc.'''is-!'lit:‘k> 4 la..., n '.3""'l C'' r'' . 
loeklrtnielle Ocupa el inmueble comercialmente conocido uapc 	• 	• • • s. • iiii • •• Roj-a .v-...... 

A. Set de nacionalidad 	 
altos de edad, landa Civil 	 .... con slornicilio 
en 	  

1.  Colonia 	  
teléfono namern  	tt , 	st1/, 

L Que conuco* Id sistema denominado ItEMPNCCIMPAR, 
TODO y que se encuerara intioesadu en poldhloar 	ihtrisismo. 

ATENTAS las poda, a las anteriores eiblorpsignes olas, 
pon de común acuerdo 'M'aluminita; 	 II 

CLAUSULAS 
PRIMER A.,• 08 JETO. 
1.1 La EMPRESA 1/ramal* designar al CUENTE, hdeicont 

torio participen* del tiempo compartido del AUTO 110111. 
1112, en el ~orno en que el CUENTE cubra integramente 
el precio convenido y o qua se tolere el inciso 2.1 de éste 
contrato, 

1.2 la designación o que alude el inciso I.1 come. 
I. dirá al (1111111 el derecho de uso, labia:mide y aprovecha. 

mien** 	de ha haliiiortéesled noimernisl 
Jyy da w motel:mon ad coma de tus pinos de uso contén en lalt1 

▪ mreonols1 Minero 	 de pedo albo, la que se Iclentili 

	

ca en el culerokolo Seninn01 que 	agrega al presente contra 
lo romo pacte Iniegronte del mismo. 

álill$P941P0.111~~~~~0 

"AUTO MOTEL RITZ' , en le Ciudad y Puerto de AddRutro; corla Rank004.48•14,t.  	sisa nao. ice dy. 
Oro., miuno que con:lova con fondo' de tu propin pervilbyfil •"4 	f.", , . 	,,,,, da- ov., .; 

C—Que mediante escrituro m'avaro 39077 otottlodu en: /.7 	1111„¿riapdoci duo 	 salo, ususivio 	co,..s.o. 1,1.4 
te el titular de la Notoria número 7 de ego Conlifd,tvisbor 	'mata:, crin eere¥ „.4 
anclado loan Manuel Garcia do Quevedo ir, ielebrd ak,ei 	444 	imito 
Daprutornonto fiduciario del Ronco tioelonol ii<Miksica, S. 	2•Y.iilius ?oriol o que le teneoe amo 
controlo da fideicomiso, entre cuyos lincilidnaeiettessncuen. sendos erebettITE un, notesionu...1i 	dyevio 

• k, 	positnlidod de designar kleicomoupons purittipcntes '14i1:1411 	(MPF,L5A. 	a volar nos *ceo 	 101 
r.1 del tiempo ovonnisaidu y permitir que luParidélcomilaiiat riv• 	"kifv1•14 	(MOTE se 

uounulip puedan Intuir uso de sus derechni:'«f¿Ungi Que cut, 	lUVobarvon podados en sé ro,1.11 	 4,NI1.614.1 
• oblato del Vetarle 4.0.110)10. 	 $3 inag, 	$3,4 	 toy 

II. Por supone el CLIENTE decratipi 	 te4smr narespoodu al 	 e„1:thro, 
lampo que 40.100 le 1,- "C.. 	ealerelet 4 ptirlecenlea o fetiltiolet Oh, pc..c *4.1, 1,..1.,,•» N CU4 eiTt. 

74111~1..1' :~11k5.1Wx 

3.3 Disfrutar de los senievoe ore tires' vi lobo evrineo. 	• 
a seo sin alimentos. 

y 	31 Permitir que *somas ~lunas hew 1~ de la hay 
Wide en la momeo Nodo, peinero al tI"Up..0 COINTE ro 
hiciere uso de In misma, para tu vol debe.* 410..041, con las 

• requillInt que píen tal idee, es *anhelen se loa. trotho., o hl 
los que en el futuro fije lo Ehtinflie pece o'vvvve 4.• ennt.01 4:5 

	

Poi le que I.. 1,01100 cok Im en p-reer 	riGchot inne 
oplicandose el reno o luv *;naco niocides tanta. 

•  tundo poi el de lu lecha más cc osa 51,~3 la Orden 

	

de lel vendmi•fil01 belio que Ti (3.11.1<rt 	odyier, - 
le, quedando sonornido iguatreeme aue taba ararais r^..x6 p ve 
10e101 ae sompinardri por mime annialicke to:ov duo"» solio 
haya tram<untdo porte del nes. 	 eicv 

TERCERA.—.1311110405 Y ORUG.ACK*1111 	CLINTE. 
El CLIENTE teneldi los sig,iveorio cirsedire I tbogocioiots 1.1.5•1 
3,1 	Disfrutor da lin dereiuvav .dele 	 tela 

oda en el inciso I por la ado.rie q•at eiewe,0 te veo, 
la en dicho *iriso. 

	

72—Disfrutar de los rama de aso 	dett.04,» k•s' 

	

a itudin, salones de reato o ~ciad, 	 hey 
esculeins, afinan” y en genero. :e lodos oo,ohot rana, eVe 
reunan Int enrisitertniro: de icono ;te aran arrá,n 

be.rs.,,,S IwZtennll , 

s
Ase 

s 
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i.Sijelglg;:Iglj4V:IK:i11151ggi.P.31:1/4 ' %ki"j.4./ j.14Z5:1IZ jfrM.Irt4U,  1; 

	

^ 	 5" "2. 2. Y 2 • ' 4  .4 ir 	4 

—'.' 3.5 Ceder lompoillmeOlu o oil dormitivo a la/ceros 'per. quo orialnen palapq de derrumbes, incendio, robo u rato unta .rm. ', l' 
sonar los detediol itorlItiefioVnin óste contrato ;salvia apto; de caolomer llíncio. n d05  soaso o 110 0005101 quofrilliolan „NI 
Inclán por omita de lo gir1PRESA y.i.e( su l'Oto 41,1. 111.:41-: ;: - V14Whilt isli.;ntl,:11  violares. 	, 4 	• • :,':• 	-'' • ,' ; 	0:', 

./. 	ZIA10 	 ''' " ` ' •''" ' ' • - - ''" ' •''' -`• '13 El,' itairliO ml foso de ponimi.), itiri'opadicia .14aia, ,....t,. 

	

bltt 	34 Transmitir por herencia los dis(141):)ss.,1, 4o/4 r,.1),...4i1 1hobOrdenta, viví: de '. 	perpiman..., ...- 1 	;, i 	in; 
.1.,  	4.4..lo leirmilp .caar'pioad¿ra 7 noche, sucesivos y ro- ;.). 

19 	3.7—Intercumbior las derechos du la ionsisno conlitlIndrá 	menzutá o oólier, o 'punk de los 14 Vol. del dio arierl,M,• • ''.1., '  

	

. 	, 	, 
con otros 11111,14O 410 la EMPRESA o do olcp'm olio 110T11 	clriChilin o hit lí) hi 1 del siguiman bu rifles, 010 

	

r ¿ 3.94 ,h'4., .̀119,14111'"49  'Hl rtIc4.1(.9‘1,.10,4,4, .itieet>sa:;..; de lo 	4.5 to halhlaciao febtrá 'ser. tic:en:upo...a -ir nimmturt: 
), 	'11,Arécoou:•:".'  : . 	; i - 	:•;••. ,, ' ' 	; . ; - 	- . 	, 	ala orInstnillfisti,)n n mes latdo,  ro .lo lerlü) y 1,  yo: sls tor- 

/ 	..- 1,8 taiw,q1m:14/ lomporniipeole, coa lo 4MPP45A tos de. 	pilad& do la sen-,aar¿it 0Onyinto4n1111, t)is fin 1)4.,.rel, 1iri, 
4  cocho. ocalkataairs pa«. 01111 01110011, Sisti,40 a y, 0,51.110. OO. 	00.4.1)103 teláo rerponylits CO 101 101301401 lit 14.1 .1.5,0, t“:1 
' liaren flobilocamoidi•posalsio. y so eloi.44..,ol squal do peo, 	clown 'agoto .r vi,: t. 

• 46 Lob) hiuLairtria.1es: nr , alOin) se• .osorriotigs; r..., 	l''.'.• 00 COriesciOndionie 	 . , 

	

. 34 locib, t ser.mi. ao  .4..air ipat, ,.4.,,,,, ta,,,,i.ip, .44 	pers000s- qi.0 pi-rae/nes erdttros.oviet cons..woi, o loos,...'. : n  
fem. y Olr 144O41,11 101 /ely.4.2.•s.1 re pins.1.0 oi. ,,,, hwei. 	5W Di poiliilii 1iiii1i1, err'reN ,Irerrr1r1 n sr, los emnor,reol  ::s: s.1' „sedarle el:  popo dejos contO0.01, loo 40.0 ao ,duttliol io 	d41 11,11d Ooo ,.;',1 :o. ii 1,,,, ese, r 

'1•iCSOI› „ISnA1.11,10...h .511, 00 111 ...roto, tic nsontritsibrieri, 	4 7 o 141(N11- 1,,, ,...d.,,,, 0,1,01 c. ,0,10 oriti4 .,.., 	e' 1 gro 

	

3 10 kecitra lioo pode ,05 lo ¡ord.o.eoiste,00 rijo el FI - 	do 0, ,!or,,,,  O lit /o.,, ,/0, do,iolol. peer ..tuse r sr., 	... 	, 	., 
DUCIAlli,...1: 0.11.1070 91, 11011111,00 .01,01olvirOlt. 410,/tllulc0,0, isc 	de! 041,1, ron1 „141i101 1,0000,1 0 00 f.(1,,01 <PI t.1: 14,,,,, ‘,:. 

	

y
co el popesol1'0tn ,iiiie:,  de Ocusiti.los, okin si. 1.1nss.1 Osorg,id, 	aoratrolos F.o; la •,,c; inai, iit. iiilismo, Dolido rora,a,..i. k , i 

	

4 	por lo,:1-acreitalir de kelacr-c9 Lola/mies, ei FIDU4,1Attl0  '04 	o” rl"tutla'", ,,,,iiMr; ..1..4 ito..yrolo,p6a o e do morir nocivo ros 1/41'.; 
%. • , he tranimita la .propiedad (1111 ininutIoloi ny, inonc.cootle 	CvGiii,,ti sisiln<iilisil 

	

4 	to co.Orapreaaci.5.1 quo : w obtmiou par tí, IllitiCiARlel 	413 II (.1.11.1111., 1,rt ionoOorol, l'rondos o roo:libre- elo: ' por lo  ,,,,,,,,,i,ó, d& wn„,,,,,, 14  d:,,da,, eirao ,  Loira uno 	so,ioni.ii quo loluii vos de la 11010100On y u:tb. do ,a..3 '" 
di. los potticipontos del l'Olio> olltipolli,l,1 y lo.  (/APRESA 	7.044,:o1  nn los' issiio.i.ut de can cunicor:, ro hirió trola la ' . 

: 	
0,  50 • coowhabiente, entregándolos • o coda ano *  dei ellos  11 	oniaam responsobilioud y ....asgo 1 00 (OrISOCV041410 .11•,4, , '114,  

1, «oxidad que 'Velutte-  der. divido. 'lo'mo 

	

omprosionie ontr4'•él 	lo EMPRU.,..A, la odminia. raro, ;oh, 00.10 0 1411 , ,n1p10414/01 , '.:1 
1 .paroteinta eic ralos-  que o cado quien colrespoinio en el Volar 	y, myeerenleeri, µn„,,;gerre  dul,,, or,r.wer. y, •-...b.„,..,, ro.,, 

1.100001 que 0111 loh/O101 	.' , 	 Vi: 11, lulo( del, inmveLle.,,,,„ 	„„ .,,, 	, 
t..3 	Palo los docto'. • 44, 45),e ,i1.0.4 ill : Kilcies0)µ d. odio. 	4•? l.4.5 CoMo111, deotoanioan,, oar, lavanco:no. 110:  15 ;ir '' , 
•q del CEIE1)1TE os de .„. .,.....,.., ... 	 ,.-".;' -, . •. , 	telefoiern da 10190 &Orinen% o CoOlyonli 00 15.1l00 11,11 .,',.e.  
ti 	3.11 Pago,' el precio en ir): loma y, le 	monaC•soitnaude, 	la 1/ 1)1 I0, o sus Con.eixiniarios podan pfoimmr.,....,,,. 1:.2 

1y
j17,,PCiint In troto c1n rnoetcclimionta wn. on manilla de 	camorra am el Clit.I•11 k , sus Lamban,, ini.,111dos o <ewo• `.7.....1” 

'', 	Id' dta. •¿,. oni:¿ipaorOir a lly104hp et, 0,111 lo 100o, IV lo• 	nue.'" iossiionciimuin ni 101p0401 al CUENTE o los 0090, 1 ..„',.. 
,,l 'sor,: 1)iCtis,i4, . , ., 	. , 	.., ,,,,, ., 	. 	i, 	,, ,. 	. 	les on su coso, po( los st1“).11 CostiillsO4i1i.14so 11.<1,iid,  its yro. ,s. , 	31,1 pa,,, 1,,,,. ,,,,,,,,,,,, da ,,,,aa,;,,,,b,m,,,Irovrioderie 	IMillt,;,A 0010 0010410to, el p090 roe lelos Cf041., 5510405 ZI......... 

,5' iolO . 0 lelelOnl4/1 do. 0010 10.10.10.ClO 4, toolipael Oro. 15111i; 	l01. nli,nono,1 014401,4 p/00toolei de los 04,1X1100. ,le lo lift. V,' .14  ,,,,,.051, 43051  ,,,,,I,h  ont,, do orhorrl,,, al ,lyrryl, 	. , • . 	benr,i',./, isreouloilti id trono de lo esloblont .  en.  los dispot, 'Slisl•• 

	

3 1.4 „kr:4.1,0.401 do, los.. ,dailay. 9., sus lo.nfloolgo, Sir Mode» 	tinos. 1«,,,ii,, tola,» 	 ; 	n.C....1"  1.144  p 10.1010.11.,O1 111.109.01111  Losioo; u lo 1spl)Ocy h4/1, , Ittob• 	4 l O len ...11,..o y dello 0 d510.con depolllo• o, .55,  . :01 1..t.1-.,' 0  / 
:, litol0; tnloills,„Osint.1114.0 O ,)as 10010104101101 fly 01,5100.501, 	‘5001  lle inip....lad aoe ciaron en lo re,op9o,,,. 11,1!" do Nif, 
j aún «iontii, ii,), armas Icilti 0ii¡sintli)ial, $10),  setyle negil., 	no hoteol,, o, lo I MI'Ef ',A / lo adrniisiihodn.o no mufa° /0.1po,l,  j:,.:7:4 
..1. so,orja, descuido o114,,ioei44, i¡iplsisuisio .14110n4f 194 ,1/41101111•1 	101041 Mi h.,  'Salido, que do dicha, cicoo, pefiern sol.1.. Nt:4  
,,4 011  tn'srluliSe trt. l''..41.131.9 i odo. 1.1.1.0014 . ,4 ...., 	, 	el C111/44 Aill lo hobi oció', 

. 311.  , Paja. los ir,nolor in. jiiisic,iati<44.t.  :las 1~0..1191 4.i 	4• 11- 1.1 CM 1111 no podril ,e01‘:11. rnOrli0CnnOn ol4r.110 	
X

. 

i
' roPiesmourao. coman gn,,lu :14100(44'w ;11150 le ,  010.010111,015011/ 	est el ' 	' ledlvIlfoold. y deowo,5 	 10 6 del inemble, : de 	.1.41, ;:,;• 

0,1; .i...100 los laiouitsoc, dele‘le.9 9,,,cadl.peo.,01p, m 	 »o ara< aun odio rlgtilee ara q ,e puedo.-   oso conforme 0-1 triettl>rt 1.:ri 
• :I. /040: qur ni•Jun'incill, o en lo,1,,tuniiiinisunnan los AosSend0,45 
? 

fv 
1,14.341 ..E,t'Ve511.34-41'llilill91 * 4t91911113 0440. O On 	S 11 El Oil t lit onllineti• yi'didnildeu 51. • los 4,101 da 

e laono o ifi (4111,41)1444 '• 

	

.el 	ouiroaardo... ; ' 	010 coi ,  in, oil (50,9_ 'lo 30. sorvirol o ,111l50,11(0 ,,,  .. : 	1.:: 
Y 	C/11'sk , l 	.,-t.USO •,01. . LA:,.›LAhltArJON.,. Y ..,70/145 	00005410 con su iitr,éTr str,  linjrcr o oh t0-  in,  , I ,  r .,..'',, :5:•:,  

C7iinl.ltlE5. 	.. ,.; .. 	o,. , , 	,I 	.1 r , r ,i,,, lo 0 . i r, 	do 011.$ otojx.intes 	 .., 11.1 , 	• , 1/.1 1 1,-. 
s4 	4.1 (I (I .11.1.111. f ::1 lOnlill o, es. In v il C010f , 0,40010.10 orto 	:10 00.050  1:104  6 -0,0  so de  los'l o '144 j15 -1..r  '  ..; 	rny,la 41,  0,14 .101 ;e/mor-n.4er O lis pi. n.o, n114,1 tod tyl o4;/ d,- 	1 411 41: Ot.1411' sin .laredioroi , iri,tila.kr,',,  t,',triii;r1,.. • ...qa 1.,„I.. , 	.. 	 •  
14 '"..11'9.4,;"'iiki •19 viducid d" mid.Vol ,h,',...10. pus ,hf.: 	7,1,00.) (50,1 en 161 Isinteisir del cri.i.min T)))oro 1. , ,,p, s,, ,NZ: 
,i9n9N 14,,,,y1.... vIn1,5010 7.,ux‘10414.,d1 los, dich.d..,., _da, k. 	d.. '.0 ledetorifin• re hi,yrs¡rrWer' rly 4, , otnIrier acf.., oi<ra,1 	b. ,-* 
o,  rol, lo dio 4/M.,1 j, los ,lwenp,„t..000.phoese1 110thlone.Oo tete- 	. dril. 11 intr„iol .1.,  su n0;,1.n..,.. , cp.. obstik.r1,•../ ir 

k, 	
:V. 

• 'li's• i •.10  kW, .• 	, .. • S o1, i •si • is • 	• : 	,, 	'1 1 	' 	1514,1r, lo iisioi11,.iAis il, be ,,, .,n, ,'.„0,1,1,,,,.l ,I,.. '„,„ ,, h..." 
. . 	4.7 El (111.1111., la, lomillo." imoodos u «Mula,. Oslo 	aitrt, ' ; 	l. '. ' 	; 	; 	1 	'' • ' ' 	- ' 	' 	' •t 	ii.. 
r  irô ,...l:11.slyi:,,::,,iii.:,:41,rus,45,,411,1..u:i„,:.:,:i;sleltinAii:torn, jo,10elistri..emotla: 	

,ml' 

.0.,  :1,111.1::::::: Au,i0:.,7:1:15:1,11::::,,Y,  , P..,,,,,A,,  :ITY.:.  :::" 
11 	1.'W i..1,1.,,P9, • Y ;kir' (4'194.4141. dm Ivil ,Irtn, *o uno,,t.. ..,' d, 	tomitNro_ 	 . 	1 / 

	

> u...! wi,49 ,4., ',0,1.1p• .ii 001.0.,,,,i 	1. ‘4,,,,,,,,,,,,,,,,w,..,,, 	,. s 1, 1/. c.i111 111. .... ,,t,i.u,,•‘, ,,,,,,,,/ ,,,,. ,‘„,;‘, ,..,t1 .1."' ,:i.: 

4  T.runu,,,,,44.190,n,,,ww1 FP1.,41,1 - '41,  ....".144... vihno,,,,m 	, woot,,,,,,F.,1.1 In r oniersor .,ir S , .. , , , , 	 ",,' s' 
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ANEXO No, iO 

IMPAKInatat~00:1"4/9141r1111`/' 
i• 

,,t j:,  

AUTO liOnt. 

"t. 
.  .1;4 

-1.:11 	5.2 les cauro a que 	 refiera el inch° 5.1 débnyg cubrii• 1'a oceptntei lu cesión y en conseruenc.a ac efeuessre anule. 
R5f, se con,  lElll dios de nolicipasión á la lesibI en que in: 	en ale serituirro, 	' 
"1,11 ele la sumaos ion SI ellEtIlb ha 'eentrOlud, 	 9.,  •E"...P.Ar ;01 cerisinbel, y gellen en fa")• del riinh. 
.k.,1 	é., ,,. ,,,,„ ,,, 	, ; ,, yy, 	, 
"N:, 	••••• v•• ••••—•• !!- .11tiñon,011011Y y montunimietto sere. Ro• tlfr t'ir) y gil aedreumume ,,,,e,bn -pu, la parte .t.u,sno,,,, 
Ar4 eeprible do moditutpunes eoanda ami lo requiera lo ' vn- rba..... .n1 rítm,nt, eeterartida en coerlión edert tela) 	- n roe. .,.:, 
'14r "ocié." de bIs 0,11,4 do uteaaceon y en la misma Rsuporz:rie pullo. 
-,2O.,1 qqe emnitriten, 	 h.. Une ovan I:I twiemn en el pago do ii,; ri,..;itr. ,b, ,4•..; 
•V : 	5.4 En coso ti, f untrovnlvlof la cuota da oifitilninit:ii., neinten'unj,d, u .1,, admidatada;,5, a  da cooryuy a, a,,,, ,,,,,„ ' 

,.J y equlen'tmlent.r. ea de.etre:41 	' aplit.210Y0 a! load 	 ‘, de 161 01!000,10 .011 el  tiempo cornósrrido en.  cuesto,  	-.1,  

	

,
illi oos.o., o.,,, rea.i..an dichas 10.1C10001 Cl ' pu/sanea de valor 	77 LI CIST.NTe rogará o!ti Emliesa. pes cbotepb, rrn ',." "4 
' i  .ieteren,errio ni CUENTE en nl ,orno 2.ID de Fan contrato 	patino de en! ?n el ineliu Ir. enea-  del ralo, es trae' ,,, •, I., 

..i, 	5.5 El CE.I: I i E , int lo,ilinrel, inviludos, entionnlinl lun. 	ildquir:dn el tionir,.. en,rtiureido, igual comido" lievii,. ,i ,  ei 	• 4  ,  
'I 	FA '0,4% o 1.010,!e!  '9,0  Penen.: no poda i luce, ido de la !fr. .11,1'tt! tl' in.....,tnnbin dahneiva de su »mona tro. .4 a Vg.-.: 
)n11 halerotrio si no estó al cada:olé el. el poon 'de 10 e:.0- quo! !r. Et.091.,n leiii40 damy,be 	 itt.'- ' 
.911,1 tu no 	ne nora! de tronrsam 	ro ion y nnrienim•ento' ' ' 	 OCTAVA --DtflNICION DEL SERVICIO 	- 	 Ve/ 

g  e Lo foiio de pago n'Amenes de !u domo do odrei• 	0 I la IMPPESA - tu obl.go O prer.ur paf d o O lny. rl y .,., 
; 	,,,,,,.« y 01001000010010 4010 ynnlio0 1telikly010 pata qua ro ' res de lo óermr.,a-. 113(10„, 0 	,Idud ve 1,brernente  • 1  bid el  lerlf,..  

•a•p P.'4PARSI, iSódonso en s, bu:eines do la bobiliuksn por el pe._ baryitio de l •,irie,.. eh el pino -  sCC.0.11,1,1 COMO 'Europeo a,  3.. 
A.I. 	rudo t.:Anulo-lo ea< el nene 	 esa sin ish,i.iiiim 	-.- 

''. 9.7 O tetsaIt? endlprende, /... el 0140 de lo hitbnue,00, -"'r ' 	59714,-41FIGSANTANTE ,,COMUN,. 	• : E; e, 1 
RII; 	A I et :ElEr PIE acepto .una vy tergelent,eqe corlee e layeirb da toon de toma noma y .4o!loi, sonsinItird de 'lobuno,' iilz 
:l'ili VeriEDAL, S. A. quien tendrá 1.11 facultados quo me le :net Y papo!  l',I,Ile'ec -le! .elert lelei¿rwo lnleend, aceces  de s. '''I 
t‘. i loan: en el-cornoto de rae camina TeaColllthio milis 'Alece,  equipare"?' ., IgenPro...'sódes ("bolee.% letIPtint que  in p0l0Itio 3!..y, 

lk,
agl 00001 1101 p,eserte COnIralry 	'..o 	 110000 del pion'rl,ope, en 11-,:e.in de liai'ilnr coiegtifie: • 

,,; 	d2 El 'ClIE.1•11E se oblide a rayar terno hora arca del '11211111A ..:174D411111511AC1014 DEL BIEN INMUEBLE. t./ y, p.-m.01.010 rotn.:o, la rantidn .1 00001 do S 10() NI (CIEN 	9.! tu 511,"iáin,lcian, crA,OC;IN -CJIIINN;OCién y r/4/11 4 
1••Y¡ 1-4105 U)” M 111, pagoderere en los mismos iernik.oa 7  rennnite,..1 eritosanderno -r, Ta EIA.RESA quien bodrio dese. .74 
e:N ,,,,,I, rhIr 41 ayl,o1,0!! a in !folla de truegeole,.eeto, • 	p41» "rotos fuer:r.,e% ~inmoble .o p, .,talio de lo'  es In, 
It' 	SEPTI,MA.-- CESIONES De DERECHOS DE LOS PARTICI- vsen liven o otrora! Oit 'elle truco des'..2re 
1,1,1' PANTES DE TIEMPO COMPARTIDO. O.7 'Id trAPP€54 sor,'.'noltIo  si mantener it, Isnoitsi...a.r. ...• 

• isí 	71' E, (How. poda, ess,f,0 re,nporornanda o  en  fo,. y; 'en geohyrdi el bien inInUable gri, -buen emo.lo de conservo-.  
.e.,, tsc 0e110,••11 sus derecho:, p'rerin lo apeols,,,,An que por es• ell'iP y lantlon.nereino,. -  raponi•rido. cut Carga a len c00105 91 

4 !!'!., ié .0!!!,,l!,10 In EMPRESA y el FIDUCIARIO, Memore t.;,,e 	.1. 1f,,,,,,IFY3L,140., e! snabrIier:n, f'etéOlOCi011, !oro fin • coma 'l   
Vizi  :amblar, lin surraenlel 14041,00ms 	 y da lee',.. y 11,1, 101•011 'y 0.201iliat 	' 
t• 	, 	a —,Co.9 la 1,1iiin lo foiffinlio, 00  dow...,,b., Nyl ,.,,,, 	' 91 la 1 /.1P1,13A tintar - lo, e...is weebei Ideii,en'es Fru 117%. 
4.• I, • e 	, 
"t/.4.  .-1, cossbares por el FIDUCIAR,O. . 

• ..„),I '01 mientes y 'eelinnurios nula en applitrdnd bien inmueble test turones de wiavridcd, ellélio. rineleni ::%,• , 
Ileefifl o eiito, Int cipos y róosedracrui 000011010 en el Il 

1! io,P3E.1 I iltgenle, ul monienle de cercioro la cesión,' 	Ileen,,, n 11,1 eimplinuerdo - de Oitdneic;cret illgtitil n deliainii r,71,,, 
..II; 	:. .r.):t ,:i cadenas de nene - a la EMPRESA y al FIDU• bansos, 1,01001, eive lean c.,11,eeeles con 101 lobo del Mei! ty.11. 
Ae ' `.1ARIO de lo teman, dentro de un pialo no mayor 'de !S 0.010 y 'lo aletee densebte de terceras 	' 	- 	."1K .1.p .1...,. bui.:ne eig,,kni,, a lo taló en que. epa se  huyó cele- 	' 9 4 Si fox olo,len de monieniontsten a leposoción no' 5,9' , ti. .:j len,1,, 'O 0y01101/0 un t itymplar Outénlin de pediererein de ce. pediere hl • 4:1 114 Ilf otibtar In bod,bst•ión-  edvdratorfn, -  In Di,. , n'% 

' 	%.i-e,  ,,,..vis Po*  loi done, y .  rSteelificado por un leddterio 111d5,4, no 0 •11.11 f n f re 	1:Im me 	o 	pon...Anu ,.'yesde 'yes da Men huVen  1..n,  
,...,,,,,„. 	 arte menda. „„,,„,. lalg- ioranc111 érA1000X1010, 0 10 buba.- f!'. • 

d•Y 	Si f4 ,+.011410,  te dectla ola el erltanroto deberá segui, ,e. dow...1.11, 	 9” :Lo, t, ,I tri,,in saursporelienie itrv'derecho, cilmnrondule .entre 	9.S In T'APRESA ten Oró miponsat90 cuando' e! 0.11(1.- i,. 
a ,  ,,,,,,, slaw.sis,ons s In relomeo -  o lo 4,1,0,1,,,,t,, de farra IE res parda Mur. usa da Inri,  babitarionlesi innbatodoitl S'IN ...< 

4 4'. .,,,,, ne,  ,,,J61 el pago do loilosi y (edil en° de las oblr• 	96 Lo ImPl/l.'A 011101e0,105 la •rigat lol »Ti, i•ei-- te, 
i.e.--e,)“, el semanario acepe,. e•prosnmetor en su tan- Por <oso 1.11011.. 0 molo: de futura mayor. 	 l' y 

...t5,4  ,,„.,,,,,, i.„„.,., „., ,„ I. ‘1,1,on con ole,l.,n da lo oni¿n 	v11 los polo! o ,,, lo r 1,, llailr, (l1/0 puedo subir nl flq•luul..1.1' 1.11,  
1,1 	 ll 

1..,lcil
In, , 11.1 11111,1041410 y 1101 yopeonealoole marón, 	' 

•• 	•'...1. 0 1! 011.N1(1110 ((rubr o yoga, los hennguliel CO 	no, leiren,i.l.., iiir,<1.,, .upo : ftopI9o00 y /10<iii,n, r ,,r110•11,,, a 	,,,...,.. 

, 	1  - r./..a al i e- labla y ni hiti.131i0 (011111/WIT4 ni tifiti. Igirdlomo.7,:::::::d1:11  dni<7,.." 1.". r""14 de d""' inl'''' 11/2111  
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GENERALIDADES SOBRE LOS CONTRATOS RELACIONADOS CON EL  TEMA 

Habiendo visto el planteamiento de hecho y de dere 

cho de los problemas que surgen del Tiempo Compartido, es ne 

cesario determinar, tanto su naturaleza jurídica como la ubi-

cación de este tipo'de actos jurídicos, en la clasificación -

que nos expone el código civil respecto de los contratos. --

Por tanto, realizaremos el estudio de los diversos contratos, 

así como de los derechos reales que se relacionan íntimamen-

te con la institución que aquí se considera, iniciando prime 

ramente este estudio por cuanto se refiere a sus anteceden-

tes históricos y posteriormente en el derecho contemporáneo, 

en ese orden de ideas, a fin ore determinar si se encuadra --

dentro de los contratos o bien dentro ..te los derechos reales. 

Con el objeto de tener una visión más clara, men-

cionaremos a continuacin tanto la definición del contrato -

en general, coreo algunas clasificaciones o categorías de con 

tratos que tienen trascendencia para nuestro estudio. 

Igualmente, en cl transcurso de la elaboración del 

presente trabajo, analizaremos las analogías y diferencias -

existentes entre los contratos mencionados y el llamado Tiern o  

po Compartido; por ahora, creemos necesario establecer tanto 

en el Derecho Romano como en el Derecho Moderno el concepto 

y definición del contrato de manera concisa y para tal efec-

to iniciaremos con la definición a que alude el Derecho Roma 

no: 

CONTRATO.- En el Derecho Romano tenla capital im-

portancia el contrato, o sea "El acuerdo de voluntades entre 

dos o más personas, reconocido y amparado por la ley, encami 

nado a crear una o variiis obligaciones. 	El tratadiOa Palee- 
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nio Petit, fundándose en la forma como se creaban las conven 

cianea' en el Derecho Romano, nos (lió el siguiente concepto -

de contrato: 'unas convenciones que están destinadas a pro-

ducir obligaciones y que han sido sancionadas y nombradas por 

el Derecho Civil'. 

Asi pues, un contrato, para que realmente lo fuera 

en el Derecho Romano, requería que estuviera sancionado por 

una acción y (lile tuviera un nombre, es decir, todo contrato 

lleva dentro un pacto, pues sin acuerdo de voluntades no - -

existe contrato". (5) 

Ahora bien, por lo que respecta z la definición --

del contrato a que hace referencia Floris ),.argadant, Guiller 

mo, también lo considera como el más importante dentro de --

las fuentes de las obligaciones del Derecho Romano y lo den 

ne como "el acuerdo por el cual dos o mas personas regulan - 

sus respectivos intereses jurídicos y al cual el Derecho Ob-

jetivo atribuye determinados efectos según la función econó 

mico-social del contrato en cuestión". (e) 

Trasladándonos al Derecho Moderno, por su parte - 

Rojina Villegas, Rafael, define al contrato: "El contrato -

se define como un acuerdo de voluntades para crear o transmi 

tir derechos y obligaciones; es una especie dentro del gCne-

ro de los convenios. El convenio es un acuerdo de volunta-

des para crear, transmitir, modificar o extinguir obligacio-

nes y derechos reales o personales; por lo tanto, el conve-

nio tiene dos funciones: una positiva que es crear o trans-

mitir obligaciones y derechos y otra negativa: modificarlos 

(5) Ventura Silva Sahino. Derecho Romano. Cuarta Edición. 
Editorial Porróa. M(.xico 1978. Pagina 275. 

(6) Floris Margadant S. Guillermo. 11 Derecho Privado Ro- 
mano, 	Editorial. Esfinge, S.A. México 3965. Pb'. 317. 
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o extinguirlos". (7) 

En el [)erecho Francas la definición de contrato se 

encuentra on el Articulo 1101 y proviene de Pothier: Articu 

lo 1101.- 'Contrato es un convenio por el cual una o mas --

personas se obligan, respecto de otra u otras, a dar, a ha-

cer o a no hacer alguna cosa'. 

Gandemet afirma"que para Pothier el contrato es --

una especie del genero convenio y este el acuerdo de dos o 

mas personas con un fin jurídico; cuando ese fin es la crea-

ción de una obligación, el convenio toma el nombre de contra 

to. 

Los contratos a titulo oneroso son los (micos que 

pueden tener carácter mercantil, pues el comercio implica --

una idea de intercambio y de especulación, inconciliable con 

la naturaleza de los contratos a título gratuito. 

La culpa del deudor se aprecia por la ley con me-

nos severidad en el contrato a titulo gratuito, que en el --

contrato a titulo oneroso". (8) 

La definición legal actual del contrato la encon-

tramos en el articulo 1793 del Código Civil para el Distrito 

Federal en vigor, en relación con el articulo 1792 del cita-

do ordenamiento legal, los cuales a la letra dicen: 

Articulo 1793.- "Los convenios que producen o - -

transfieren las obligaciones y derechos toman el nombre de - 

(7) Rojina Villegas, Rafael.. Derecho civil Mexicano. T 
Vol. I. Tercera Edición corregida y aumentada. Edito-
rial Porrtla, S.A. México 1977. Página 9. 

(8) Gandemet 	Teoría General de las Obligaciones. 
Editorial Porrúa, S.A. Mr,nico 1974. Páginas 37 y 39. 



contratos". 

Art. 1792.- "Convenio es el acuerdo de dos o más 

personas para crear, transferir, modificar o extinguir obli-

gaciones". 

Después de esta breve referencia relacionada con -

la definición del contrato en general, que a nuestro juicio 

era necesario hacer, con el fin de establecer las bases de -

todo contrato y en especial de los contratos que se relacio-

nan íntimamente con el derecho de tiempo compartido sujeto a 

estudio, a continuación nos referiremos, como ya lo dijimos, 

a algunas clasificaciones o categorías de contratos. 

DE LAS DIVERSAS CA'rUGORIAS 	cotrrawros 

Las categorías de los contratos fueron reconocidas 

y tuteladas desde el Derecho Romano y al respecto Floris Mar 

gadant, Guillermo, nos dice que existen diversas categorías 

y que son las siguientes: 

"A) Contratos Nominados (reconocidos por el lus 

Civile de la última época republicana), que debemos distin-

guir de los innominados afladidos posteriormente. 

En el grupo de estos contratos encontramos, según 

su manera de perfeccionarse, cuatro clases: 

1.- Contratos Verbis, que se perfeccionaban pro-

nunciando frases consagradas por la tradición, a veces rela-

cionadas con la religión o la magia. El ejemplo más corrien 

te era la Stipulatio, que se perfeccionaba mediante el inter 

cambio de una pregunta y una contestacicín, utilizlndose en -

ambas el mismo verbo. 



2,- Contratos Litteris, que se perfeccionaban en 

algunos casos determinados con el uso de la escritura. 

3,- Contratos Reales, que se perfeccionaban me- -

(liante el consentimiento, unido a la entrega de un objeto. 

Este grupo comprendía un contrato Stricti Iuris (el mutuo, 

préstamo de consumo) y tres contratos de buena fé (el ¡n'ésta 

mo de uso o comodato, la prenda y el depósito). 

4.- Contratos Consensuales, que fueron una gran -

victoria en la lucha contra el formalismo del derecho anti-

guo. Se perfeccionaban por el simple consentimiento de las 

partes. En dos contratos de este grupo, lo esencial era el 

objetó mismo (contratos Intuitu Reit compraventa y arrenda-

miento); en los otros dos, se trataba más bien de las calida 

des individuales de la parte contraria (Contratos Intuitu - 

Personae: sociedad y mandato). 

Esta cuádruple división de los contratos nominados 

la encontramos ya en las instituciones de Gayo. 

B) Además de esos Contratos Nominados, existía --

una familia de Contratos Innominados, la cual se componía --

igualmente de cuatro grupos, que son: 

1.- Do Ut Des (doy para que des) (ejemplo típico: 

la permuta). 

2.- Do Ut Facias (doy para que hagas) (ejemplo: 

prestación de servicios contra indemnización en especie). 

3.- Facio Ut Des (hago para que des) 

4.- Pacio Ut Pacias (hago para que hagan) (inter-

cambio de servicios). 



Lo particular de estos contratos innominado era 

que se perfeccionaban con la prestación de cualquiera de las 

partes, por lo cual se parecían algo a los contratos reales 

del grupo de los nominados. Su creación paulatina redujo --

considerablemente el campo de los pactos nudos. Cualquiera 

de tales pactos a condición de ser sinalagmático y de poder 

ser comprobado, podía recibir eficacia procesal por la sim-

ple prestación hecha por cualquiera de las partes. 

Desde que se introdujeron estos contratos en el --
mundo jurídico romano, quedaban sólo sin acción los pactos -

unilaterales, de los que también la promesa de dote y la de 

donación recibieron con el tiempo una sanción, por interven-

ción, respectivamente, de Teodosio II y de Justiniano. Ade-

más, quedaban sin sanción los contratos innominados durante 

el tiempo en que ninguna de las partes hubiera comenzado to-

davía a ejecutarlos, situación que no creaba grandes inconve 

nientes prácticos. Así, en el curso de los siglos, el sentí 

miento natural de la justicia triunfó sobre el formalismo --

del Derecho Preclásico. 

El Derecho Europeo posterior a los Glosadores ha -

modificado esencialmente el sistema de los contratos innomi-

nados; sobre todo, incorporándole un cambio importante: Los 

deberes vencidos, oriundos de tales contratos, pueden ser re 

clamados inmediatamente después de su vencimiento, aún cuan-

do el mismo actor todavía no hubiera cumplido; por ejemplo, 

por no estar vencido aún su propio deber. 

C) Adem¿Is de estos contratos nominados e innomina 

dos, debemos mencionar los pactos vestidos (adyectos, preto-

rios y legItimos)... Se parcelan en todo a los contratos, -

sobre todo desde que la introducción de los contratos consen 
suales demostró que la forma no era un elemento indispensa- 



ble de los c:Intratos. Gozaban de eficacia procesal, ya por 

incorporarse a un auténtico contrato de buena f¿!, ya por in-
tervención pretoria o en virtud de una decisión imperial. -

Sin embargo, los juristas romanos no querían clasificarlos -

como 'contratos'; no pueden olvidar que siempre se trataba - 

de 'parvenus', de pactos originalmente nudos que hacia muy -

poco tiempo se hablan promovido". (9) 

Después de haber citado esta clasificación de los 

contratos en el Derecho Romano, mencionaremos a continuación 

otras clasificaciones de los contratos en el Derecho Moderno 

o Contemporáneo, que son las siguientes; según lo expone Ju-

lián aitrón Fuentevillat 

"1) Derecho estricto. Como son el Contrato de Mil 

tuo, la Estipulación y el de Literis. 

2) Buena fl. Independientemente de los ya cita-

dos, son todos los demás. 

3) Unilaterales. Donde la obligación es sólo pa-

ra una de las partes. 

4) Sinalagmáticos o Bilaterales. Son aquéllos --

donde la obligación es para todos los contratantes y los cua 

les se subdividen en perfectos o imperfectos. Los primeros 

obligan a codas las partes desde que se forma el contrato; -

entre ellos tenemos la compraventa, el arrendamiento y la so 

ciedad. Por lo que se refiere a los segundos, obligan a una 

sola de las partes cuando se forma el contrato, pero pueden 

surgir obligaciones después para la otra parte; entre éstos 

(9) Floris Margadant S., Guillermo., El Derecho Privado Roma 
no. Eticorial Esfinge, S.A., Mexico 1965 Páginas 381 y 
382. 



tenemos el depósi, comodato, pren,Aa } :undaL, 

5) Onerosos y Gratuitos. Entre los primeros se -

encuentran la compraventa, sociedad, permuta y arrendamiento. 

Por lo que se refiere a los segundos, encuadran la donación, 

el comodato y el mandato. 

6) Principales. Como son la compraventa, la loca 

ción y la permuta. 

7) Accesorios. En donde están el fideiuso, la --

prenda y la hipoteca. 

S) Solemnes y no solemnes. Los primeros se dan -

cuando la forma constituye la causa de la obligación y en --

los segundos es a la inversa". (10) 

Rojina Villegas, Rafael, expone a su vez otra cla-

sificación de contrato, misma que se presenta tanto en la --

doctrina como en el Derecho Positivo, según dice, derivada - 

de diversos criterios y se distinguen: 

"1) Contratos Bilaterales y Unilaterales 

2) Onerosos y Gratuitos 

3) Conmutativos y Aleatorios 

4) Reales y Consensuales 

5) Formales y Consensuales 

b) Principales y Accesorios 

7) Instantáneos y de Tracto sucesivo. 

1) Contratos Unilaterales y Bilaterales.- El con 

trato unilateral es un acuerdo de voluntades que engendra - 

(10) Apuntes del Curso de Contratos iwpartido por el Dr. Ju- 
lian 	Fuentevilla en la Udcultad de Derecho, de 
la Universidad Naconal Anorli3 de N.,:;xico. 	1969. 



solo obligaciones para una parte y derechza para la otra. El 

contrato bilateral es el acuerdo de veluntades que da naci-

miento a derechos y obligaciones en ambas partes (artículos 

1835 y 1836). 

2) Contratos Onerosos y Gratuitos.- Es oneroso -

el contrato que impone provechos y gravámenes recíprocos. Es 

gratuito aquél en que los provechos corresponden a una de las 

partes y los gravámenes a la otra, 

3) Contratos Conmutativos y Aleatorios.- Los con 

tratos onerosos se subdividen en Conmutativos y Aleatorios. 

Conmutativos, cuando los provechos y gravinenes son ciertos 

y conocidos desde la celebración del contrato, es decir, cuan 

do la cuantía de las prestaciones puede determinarse desde -

la celebración del contrato. Aleatorios, cuando los prove-

chos y gravámenes dependen de una condición o término, de tal 

manera que no pueda determinarse la cuantía de las prestacio 

nes en forma exacta, sino hasta que se realice la condición 

o término. 

Lo aleatorio está en que las prestaciones no son -

determinadas en su cuantía al celebrarse el contrato, y en -

que habrá de precisarse en el futuro, cuando se realice la -

condición o el término. 

4) Contratos Reales y Consensuales.- Los contra-

tos reales son aquéllos que se constituyen por la entrega de 

la cosa. Entre tanto no exista dicha entrega, sólo hay un - 

antecontrato, llamado también contrato preliminar o promesa 

de contrato. 

Si las partes de un contrato real pactan que en el 

futuro se entregará la cosa, no han celebrado el contrato -- 



real; han celebrado una promesa de contrato, porque cuando -

se entregue la cosa, se constituirá propiamente el contrato 

real. Actualmente la entrega de la cosa puede llegar a ser 

jurídica, virtual, ficta o simbólica, como sucede en el caso 

de la prenda. 

En oposición a los contratos reales, se encuentran 

los consensuales, que indican que no es necesaria la entrega 

de la cosa para la constitución del mismo. 

5) Contratos Formales y Consensuales.- Otra cla-

sificación muy importante, por las consecuencias que tiene -

en cuanto a la validez y nulidad de los contratos, es la que 

los distingue en solemnes, formales y consensuales... Dire-

mos- que son contratos formales aquéllos en los que el consen 

timiento debe manifestarse por escrito, como un requisito de 

validez, de tal manera que si no se otorga en escritura pú-

blica o privada, según el acto, el contrato estará afectado 

de nulidad relativa. 

Por lo que se refiere al Contrato Consensual, en -

oposición al Formal, es aquél que para su validez no requie-

re que el consentimiento se manifieste por escrito y, por lo 

tanto, puede ser verbal, o puede tratarse de un consentimien 

to tácito, mediante hechos que necesariamente lo supongan, o 

derivarse del lenguaje mímico, que es otra forma de expresar 

el consentimiento sin recurrir a la palabra o e la escritura. 

Por último, refiriéndonos a los contratos solemnes, 

son aquéllos en que la forma se ha elevado por la tcnica ju 

ridrca, a un elemento esencial del contrato, de tal manera -

que si no se observa la forma, el contrato es inexistente. 

O) °tia clarificación o distincicin de lo't contra- 
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tos a que alude Rojina Villegas, Rafael, es la que se retie-

re a los Contratos Principales y de Garantía Accesorios„ 

Los principales son aquéllos que existen por si --

mismos, en tanto que los accesorios son los que dependen de 

un contrato principal. Los accesorios siguen la suerte de -

los principales porque la nulidad o la inexistencia de los - 

prImeros origina a su vez, la nulidad o la inexistencia del 

contrato accesorio. 

7) Los instantáneos son los contratos (w se cum-

plen en el mismo momento en que se celebran, de tal manera -

que el pago de las prestaciones se lleva a cabo en un solo - 

acto; y los de tracto sucesiva son aquéllos en (tie el cumplí 
miento de las prestaciones se realiza en un periodo determi-

nado. Por ejemplo, ea un contrato instantáneo la compraven-

ta al contado, la permuta. En cambio, el arrendamiento es -

de tracto sucesivo, porque durante un tiempo determinado la 

cosa estar;' en poder del arrendataria; y a su vez éste pagara 

peri(S'clicameute una renta". (11) 

(11) Oh. Cjt. Po fina Villegas, Rafael. 	l',1;:irJ4 11 , 



CLASIFICACION LEGAL 

Nuestro Código Civil para el Distrito Federal en - 

vigor, en el Capitulo 1, del Titulo Primero, Primera Parte, 

Libro Cuarto, establece una división de los contratos, la --

cual se encuentra consignada en los Artículos 1835 al 1838 y 

en el Título Primero, Segunda Parte, consigna a las diversas 

especies de contratos. 

Por lo que se refiere a la división de los contra-

tos que hace nuestro Código Civil, tenemos: 

Art. 1835.- "Contrato Unilateral es aquel cuando 

una sola de las partes se obliga hacia la otra sin que ésta 

le quede obligada"; 

Art. 1836... "El contrato es bilateral cuando las 

partes se obligan recíprocamente"; 

Art. 1837.- "Es contrato oneroso aquel en que se 

estipulan provechos y gravámenes recíprocos; y gratuito ---

aquel en que el provecho es solamente de una de las partes"; 

Art. 1838.- "El contrato oneroso es conmutativo -+ 

cuando las prestaciones que se deben las partes son ciertas 

desde que se celebra el contrato, de tal suerte que ellas --

pueden apreciar inmediatamente el beneficio o la pérdida que 

les cause éste. Es aleatorio, cuando la prestación debida -

depende de un acontecimiento incierto que hace que no sea po 

sible la evaluación de la ganancia o pérdida sino hasta que 

ese acontecimiento se realice". 

Por lo que respecta a las diversas especies de con 

tratos nuestra Cdigo Civil se refiere: 
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1) Contrato de Promesa. Art. 2243 

2) Contrato de Compraventa. Art. 2248 

3) Contrato de Ventas Judiciales. Art. 2323 

4) Contrato de Permuta. Art. 2327 

5) Contrato de Donación. Art. 2332 

6) Contrato de Mótuo. Art. 2384 

7) Contrato de Arrendamiento. Art. 2398 

8) Contrato de Comodato. Art. 2497 

9) Contrato de Depósito. Art. 2516 

10) Contrato de Mandato. Art. 2546 

11) Contrato de Secuestro. Art. 2359. 

12) Contrato de Prestación de Servicios: 

a) De Servicio Doulstico, de Servicio o Jornal, 

de Servicio a Precio Alzado en el que el,operario sólo pone 

su trabajo ydel Contrato de Aprendizaje.- Art. 2605. Estos 

contratos se regirán por la Ley Reglamentaria que debe expe-

dir el Congreso de la Unión, de acuerdo con lo ordenado en -

el Párrafo Primero del Art. 123 de la Constitución Federal. 

Mientras que esa Ley no se expida, se observarán las disposi 

ciones contenidas en los Capítulos I, II, V y parte relativa 

delIII, del Titulo XIII del Libro Tercero del Código Civil -

para el Distrito Federal que comenzó a estar en vigor el lo. 

de Junio de 1884, en lo que no constituyen las bases fijadas 

en el Artículo 123 Constitucional, y a lo dispuesto en los -

Artículos 4 y 5 del mismo Código Fundamental. 

Art. 2606. 

2616. 

b) De la Prestación de Servicios Profesionales. 

c) Del Contrato de Obra a Precio Alzado. Art. 

d) De los Porteadores y Alquiladores. Art.2646. 



e) Contrato de Hospedaje. Art. 266. 

13) De las Asociaciones. Art, 2670 
14) De la Aparcería Rural. Art. 2741 
15) Del Juego y de la Apuesta. Art. 2764 (Contrato 

aleatorio). 

16) De la Renta Vitalicia. Art. 2774 (Contrato 

aleatorio). 

17) De las Compras de Esperanza. Art. 2791 (Contra 

to aleatorio). 

18) De la Fianza. Art. 2794 
19) De la Prenda. Art. 2856 
20) De la Hipoteca en General. Art. 2893 

21) De las Transacciones. Art. 2944. 

Consideramos que no es necesario seguir mencionan-

do otras clasificaciones de las múltiples que existen elabo-

radas por diversos autores, toda vez que en resumidas cuen-

tas vienen equiparándose a las ya mencionadas, sólo que con 

distinta terminología y de acuerdo al criterio personal de -
cada autor. 

Después de habernos dado una idea general de las -

diversas clasificaciones de los contratos en general, tanto 

en el Derecho Romano como en el Derecho Moderno, así como a 

la que alude nuestro Código Civil para el Distrito Federal - 

en vigor, nos percatamos que no existe regulado un nuevo con 

trato que ha aparecido realizándose con mucha frecuencia en 

nuestro país; este contrato ea el llamado Tiempo Compartido, 

que genéricamente pertenece al grupo de los llamados Contra-
tos Innominados. 

En esta virtud, a reserva de analizarlo más con- - 

ciensudamente, definiremos lo que se entiende por Tiempo Com 
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partido, que por ser un contrato innominado, su definición -

la da el Art.1858 y dice: "los contratos que no estén regla-

mentados especialmente por este código, se regirán por las -

reglas generales de los contratos, por las estipulaciones de 

las partes y, en lo que fueron omisas, por las disposiciones 

del contrato con el que tengan más analogía de los reglamen-

tados en este Ordenamiento". 

Por tanto, una vez que dimos el concepto de Tiempo 

Compartido con la reserva ya apuntada, analizaremos los con-

tratos que si están reglamentados en el Código Civil y que -

tienen analogía o semejanza con el contrIW-Trapo Comparti-

do para determinar su naturaleza jurídica. 

Como indicamos anteriormente y a lo largo de este 

capitulo, empezaremos por ver cuales son las diferentes cla-

ses de contratos relacionados con el tema. Para tal efecto, 

iniciaremos con la definición del contrato de compraventa pa 

ra ver si responde a la misma; en este mismo orden de ideas 

trataremos lo relacionado con el Tiempo Compartido y el Con-

trato de Arrendamiento, el Contrato de Comodato y el Contra-

to de Prestación de Servicios (dentro de este rubro se in-

cluye el contrato de hospedaje). Un el capitulo respectivo 

seguiremos la misma secuencia por lo que se refiere a los de 

rechos reales. 

Antes de llevar a cabo de manera estricta lo ante-

riormente mencionado y sólo a manera de una simple considera 

ción, citaremos una breve referencia del contrato de compra-

venta y a que hacen mención Henri. y León y Jean Mazeaud, - -

quienes manifiestan que "con la moneda, medida común de los 

valores, aparece la compraventa, que es el cambio de un obje 

to contra un precio, representado por cierta cantidad de nu-

merario. Mientras que la persona que quiere enajenar una co 
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sa encuentra con dificultad un adquirente susceptible de en-

tregarle a cambio un objeto que aquélla quiera recibir, no - 

hay esfuerzo apenas para descubrir a un adquirente capaz de 

abonarle una suma de dinero, que la primera empleará a au un 

tojo. La compraventa se convierte mil en el contrato más --

usual, por no representar la permuta sino un papel excepcio- 

nal. 

Por lo demás, siempre cabe hablar de venta o de --

compra, tan sólo en enfoques especiales del enajenante o del 

adquirente". (12) 

Sin más por el momento, realizaremos el plan traza 

do, comenzando primeramente con la definición de la compra-

venta y sus modalidades en el derecho francés, por conside-

rar que esta legislación tuvo influencia directa en el dere-

cho mexicano, y, posteriormente en nuestro derecho positivo. 

CONTRATO DE.COMPRAVENTA 

Definición en el Derecho Francés: 

"La compraventa es el contrato por el cual una per 

sona, el vendedor, trasmite un derecho a otra persona, el --

comprador, que se obliga a pagarle un precio en dinero. Esta 

definición destaca los caracteres del contrato. 

1) La compraventa implica la entrega de una suma 

de dinero al vendedor; es el precio. Si, en lugar de mone-

das, el comprador entregara al vendedor otra cosa, el contra 

to no serla una compraventa; sino permuta. 

(12) lienri y León y Jean Mazeaud. Lecciones de Derecho Ci-
vil. Parte Tercera, Vol. 111., Los principales Contra-
tos. Traduccion de Luis Alcalá Zamora y Castillo. Edi-
cSones Jurídicas Europa-América. Buenos Aires 1962. 
Paginan 12 y 13. 
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2) El objeto de la compraventa puede ser, con ex-

clusión de los derechos de la personalidad, que no podrbin - 

ser cedidos, un derecho patrimonial cualquiera: 

a) Ya sea un derecho real: 

Cadí siempre, la trasmisión, que se efectúa del --

vendedor al comprador, concierne al derecho de propiedad. Es 

sabido que, en el lenguaje corriente, y hasta en el de los -

juristas, el derecho de propiedad se confunde con la cosa so 

bre la cual recae; por eso cuando se habla de compraventa de 

una cosa, se trata de compraventa del derecho de propie-

dad que recae sobre esa cosa. Por ser la compraventa tal 

derecho de propiedad, entre todas las compraventas, la mas -

corriente, se ha implantado la costumbre de reservarle la de 

nominación de ' compraventa', y designar con la palabra 'cesión' 

la compraventa de otro derecho. Al reglamentar la compraven 

ta, los redactores del código civil no pensaron, por otro la 

do, sino en la compraventa de una cosa, o sea, del derecho -

de propiedad. Según los términos del Art. 1583, la compra-

venta 'es perfecta entre las partes, y la propiedad se ad- -

quiere de pleno derecho por el comprador, con respecto al --

vendedor, desde el instante en que se conviene sobre la cosa 

y el precio, aunque la cosa no haya sido entregada todavía -

ni pagado el precio'. 

Sin embargo, la compraventa puede recaer sobre - -

otro derecho real; la cesión de un derecho de usufructo, por 

ejemplo, es una compraventa. 

b) Ya sea un derecho personal: 

Los derechos personales o créditos pueden ser cedí 

dos bajo ciertas condiciones; las cesiones de créditos son -

compraventas. 



c) Ya sea un derecho intelectual: 

También los derechos intelectuales son suscepti-

bles de ser cedidos, ya se trate de los derechos llamados de 

propiedad literaria o artística o los derechos denominados - 

de propiedad industrial: marcas, patentes de invención, di-

bujos y modelos, etc. 

3) La compraventa, como por lo demás la permuta, 

es un contrato traslativo de derechos. Hay en 11 un efecto 

muy particular del contrato. En principio, un contrato tie-

ne solamente por efecto crear obligaciones con cargo a cada 

uno de los contratantes (contrato sinalagmático) o cargo a -

uno de ellos o a algunos de ellos (Contrato unilateral). - -

Ciertamente, la compraventa y la permuta crean obligaciones 

con cargo a cada uno de los contratantes; son contratos sina 

lagmáticos. Pero,además de ese efecto normal, producen el -

efecto excepcional de producir la trasmisión de un derecho. 

Por efecto de contrato, el derecho que es objeto del mismo, 

pasa de la persona de uno de los contratantes a la persona -

del otro; por ejemplo, el derecho de propiedad se encuentra 

trasmitido del vendedor al comprador. Al acuerdo de los con 

sentimientos, que perfecciona 3.: compraventa o la permuta, -

el legislador une ese poder; la trasmisión del derecho vendí 

do o permutado se produce 'solo consensu'; así lo dispone el 

Art. 1583 del Código Civil para la compra de derecho de pro-

piedad. 

Este efecto excepcional era ignorado por el dere-

cho romano, para el cual la compraventa no tenia otro efecto 

que el (te poner algunas obligaciones a cargo del vendedor y 

del comprador; especialmente, el vendedor quedaba obligado a 
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trasmitirle al comprador la propiedad de la cosa vendida. Pn 

la actualidad, esa obligación ha desaparecido, porque, por -

el solo acuerdo de las voluntades, el derecho vendido ha sa-

lido del patrimonio del vendedor para ingresar en el patrimo 

nio del comprador. 

Ni obstante, la trasmisión del derecho puede no --

realizarse, en algunos casos particulares, por el solo efec-

to de la conclusión del contrato de compraventa. Ocurre, asi, 

por ejemplo, en las compraventas de cosas genéricas, por en-

contrarse necesariamente retrasada la trasmisión de propie-

dad hasta la individualización de la cosa vendida. En esos 

supuestos, pesa sobre el vendedor una obligación de trasmi-

sión de propiedad, por ejemplo, individualizando la cosa ven 

dida". (13) 

Ahora bien, siguiendo con el Derecho Francés, el -

articulo 1582 del Código Civil Francés define a la compr•r.ven 

ta como "una convención por la que uno se obliga a entregar 

una cosa o a pagarla". 

Al respecto, Marcel Planiol y Jorge Ripert maní- - 

fiestan que "esa definición evoca la compraventa romana en 

la cual el vendedor no contrae mas obligación que la de ase-

gurar al comprador el disfrute pacífico de la cosa vendida, 

sin estar obligado a trasmitir su propiedad. 
1 

La ingeniosidad de los contratantes ha usado libe-

ralmente esa facultad y resulta imposible mencionar la tota-

lidad de las cláusulas susceptibles Je tígur.ir en las compra 

ventas". (14) 

(13) Oh. Cit. Henri y León y Jean ''areau,.1. Págs. 15,16 y 17. 

(14) Marcel Planiol y Jorloe Ripert. "r.i,tado rvártiro de Dere 
cho Civil Franceb.. Ton',  X, Lo,. 	Prim7 
ra Parte. Traducci(in Esl•añola ,4.t.1 D., 	Diar Cruz. 
194.1. Página 



MODALIDADES 

Según Mazeaud, en la legislación francesa existen 

las siguientes modalidades de la compraventa: 

"Compraventa sujeta a Medida. 

En la compraventa sujeta a medida, o compraventa -

según peso, cuenta o medida, la individualización de la cosa 

vendida se efectúa por una operación de medida posterior a -

la conclusión del contrato de compraventa. Tal es el ejem-

plo de una compraventa que recaiga sobre cien de los mil - -

quintales de trigo que se encuentren en los almacenes del --

vendedor, o sobre ciento cincuenta toneladas de plantas de -

patatas a retirar de la cosecha del vendedor. La compraven-

ta se ha perfeccionado desde el cambio de los consentimien-

tos; pero la trasmisión de la propiedad y.de los riesgos no 

tendrá lugar sino en el instante del peso, de la medida; por 

que ese peso, esa medida, es la que transformará la cosa ge-

nérica vendida en un cuerpo cierto. 

Tal es la regla establecida en el Articulo 1585 -- 

del Código Civil: 'Cuando unas mercaderías no son vendidas 

en bloque, sino según peso, cuenta o medida, la compraventa 

no es perfecta, en el sentido de que las cosas vendidas que-

dan a riesgo del vendedor, hasta que se hayan pesado, conta- 

do o medido; pero el comprador puede pedir o su entrega o el 

abono de daños y perjuicios, si ha lugar, en caso de incum-

plimiento de la obligación'. 11 precepto no significa que -

la perfección del contrato se retrase hasta la medida, sino 

solamente la transmisión de la propiedad y del riesgo. Sin 

duda, declara que 'la compraventa no es perfecta', pero sola 

mente 'en el sentido' de que no produce todavía uidos sus 
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efectos, por encontrarse retrasada hasta la medida la trans-

misión de la propiedad y la del riesgo. Por lo demás, del - 

prapio texto legal resulta que el contrato se haya perfeccia 

nado inmediatamente; en efecto, el derecho de que el compra-

dor obtenga la entrega se considera en él como anterior a la 

medida. Eso es lo que ha puesto de relieve la Corte de casa 

ción: 'Que, en virtud de ese precepto, la compraventa según 

peso, cuenta o medida no es perfecta, desde el punto de vis-

ta de la transmisión del riesgo o de la transmisión- de la --

propiedad, sino cuando la mercadería ha sido pesada, contada 

o medida; pero obliga a las partes a las obligaciones que ha 

yan contraído desde el instante en que haya acuerdo acerca -

de la cosa y sobre el precio'. 

Compraventa en Bloque. 

La compraventa sujeta a medida, que es una compra-

venta de cosa genérica, se opone así a la 'compraventa en --

bloque', que es una compraventa de cuerpo cierto. Esta con-

siste en la compraventa de una cosa individualizada global-

mente por la designación de sus límites, pero cuyo precio no 

sera determinado sino por una operación de medida posterior 

a la conclusión del contrato. Por ejemplo, la compra de to-

do el trigo que se encuentre en los almacenes del vendedor, 

y cuyo precio se fija a tantos francos nuevos el quintal. 

La indeterminación no recae en ésto sino sobre el 

precio, y no sobre la cosa vendida, que queda individualiza-

da desde la perfección del contrato: desde luego hará, falta 

proceder a una medición, pero solamente para determinar el -

precio. La propiedad y el riesgo del cuerpo cierto vendido 

se transmiten entonces inmediatamente al comprador, según ex 

presa el Art. 1586 del Código Civil Francés: 'Por el contra-

rio, si las mercaderías han sido vendidas en bloque, la coa, 



praventa es periecta, aunque las mercade':ias no hayan sido -

todavía pesadas, contadas o medidas'; la compraventa es per-

fecta, en el sentido de que produce, desde su formación, to-

dos sus efectos, con transmisión desde ese instante de 1s .., 

propiedad al comprador". (15) 

"Para modificar la transminión de la propiedad, --

que deberla producirse desde el cambio de los consentimien-

tos, los contratantes someten, por lo cumán, la compraventa 

a una modalidad: término suspensivo, condición suspensiva o 

condición resolutoria. 

Tienen por finalidad, o bien dejarle al comprador 

un plazo de verificación o de reflexión (compraventa a cali-

dad de ensayo, compraventa a gusto del comprador, compraven-

ta condicional) o al vendedor (venta con pacto de retro), o 

bien para garantizar el cumplimiento del contrato al vende-

dor (compraventa a plazos, locación-venta, compraventa 'auto 

servicio') o al comprador (compraventa de una cosa que se ha 

de fabricar). 

A. Compraventa a calidad de ensayo, compraventa a 

gusto del comprador, compraventa condicional. 

1) Compraventa a calidad de ensayo: El comprador 

se reserva la facultad de ensayar o probar la cosa para veri 

ficar si es apta para el uso a que la destina; pero no es --

juez soberano de los resultados del ensayo, por poder impug-

nar su apreciación el vendedor. La compraventa a calidad de 

ensayo se hace bajo la condición suspensiva de una prueba sa 

tisfactoria. Pendente Conditione, la propiedad y el riesgo 

siguen perteneciendo al vendedor. Si la prueba no es satis- 

(15) Ob. Cit. Henri y León y Jean Mazcaud. Págs. 194 y 195. 
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factoria, subsiste esa situación. Si la. prueba es satisfac-

toria, la propiedad se ha transmitido, desde el cambio de --

los consentimientos, al comprador; que, sin embargo, no ad-

quiere la carga del riesgo sino desde la prueba. 

2) Compraventa a gusto del comprador: El compra-

dor se reserva la facultad de aceptar o de rechazar la cosa; 

es el único soberano de la aprobación. Se está en presencia 

de una promesa unilateral de venta, cuya opción ejerce el --

comprador al darle su aprobación. La transmisión de la pro-

piedad y del riesgo se efectúa en el dla de la aprobación. 

3) Compraventa condicional: El comprador se re-

serva la facultad de restituir la cosa y de resolver asl el 

contrato; es libre para conservar o devolver la cosa compra-

da. La compraventa condicional se traduce en una compraven-

ta hecha bajo la condición resolutoria de la devolución. Pen 

dente conditione, la propiedad y el riesgo pertenecen al com 

prador. Si el comprador no restituye la cosa, esa situación 

subsiste. Si devuelve la cosa, la propiedad no se le ha - -

transmitido nunca; pero los actos de administración que haya 

efectuado se mantienen; y queda a su cargo el riesgo que se 

haya concretado hasta la devolución. 

B. Venta con pacto de retro. 

En la venta con pacto de retro, el vendedor se re-

serva la facultad de recobrar la cosa vendida, reembolsando 

el precio y los gastos. La venta con pacto de retro se tra-

duce en una compraventa hecha bajo la condición resolutoria 

del ejercicio del retracto. 

La facultad de retraer debe ser indicada en la es-

critura de compraventa, y publicada ni la compraventa recae 
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sobre un immeble. No puede exceder de cinco años. Ul ven-

dedor ejerce el retracto reembolsándole al comprador el pre-

cio y los gastos, además de las ímpensas necesarias y útiles; 

cabe estipular que el vendedor deberá entregarle al compra-

dor un precio superior al precio recibido. 

Pendente Conditione, la propiedad y el riesgo co-

rresponden al comprador. Cuando el retracto no pueda ser --

ejercido, esa situación subsiste. Si se ejerce el retracto, 
la propiedad no se le ha transmitido jamás al comprador; pe-
ro el riesgo que se haya concretado hasta el ejercicio del -

retracto, queda a cargo del comprador; y se mantienen los ac 

tos de administración que haya efectuado. (Esta modalidad -

está prohibida en nuestro derecho por imperio del Art. 2302 

del Código Civil para el Distrito Federal vigente). 

C. Compraventa a plazos, locación-compraventa, --

compraventa 'auto-servicio'. 

1) Compraventa a plazos: Una compraventa es a ...- 

plazos cuando el precio es pagadero en varios vencimientos; 

que, salvo el primero por lo general, son posteriores a la -

entrega. Para garantizar al vendedor contra la insolvencia 

del comprador, el contrato va acompanado de una cláusula lla 

nada de reserva de dominio: el comprador no adquirirá la --

propiedad de la cosa vendida, que se le entrega inmediatamen 

te, sino en el momento en que abone la última parte del pre-

cio; y la compraventa será resuelta de pleno derecho por la 

falta de pago de un vencimiento del precio (pacto comisorio). 

El comprador no asume el riesgo, salvo pacto en contrario, -

sino con la propiedad. Si se resuelve la compraventa, el --

vendedor debe devolver los anticipos recibidos a cuenta del 

precio, salvo convencin que lo autorice para conservarlos a 

titulo de resarcimiento de datos y perjuicios. La jurispru- 



dendia no permite que el vendedor oponga la cláusula de re-

serva de dominio a los acreedores del comprador en quiebra, 

2) Locación-Compraventa: Es un arrendamiento - -

acompañado de una promesa de venta; el propietario arrienda 

una cosa suya durante tiempo determinado, a la expiración --

del cual el arrendatario tiene la facultad de comprar la co-

sa a un precio convenido. Salvo ejercicio de la opción, el 

arrendador sigue siendo propietario, incluso frente a los --

acreedores del arrendatario en quiebra, y, en principio, con 

serva el riesgo. Pero si la locación-compraventa disimula -

una compraventa a plazos, con reserva de dominio, no es opo-

nible a los acreedores del arrendatario-comprador en quiebra, 

3) Compraventa'Auto-Servicio': Aquellas compra-

ventas al contado en que la cosa vendida se le entrega al --

comprador o es tomada por él (compraventa por libre servicio) 

antes de su paso por la caja, pueden contener una convención 

implícita que retrase la transmisión de la propiedad y del -

riesgo hasta el pago del precio. 

D. Compraventa de una cosa que ha de fabricarse. 

Cuando el comprador de una cosa que deba fabricar-

se haya pagado cantidades a cuenta durante el curso de la fa 

bricación, y si el vendedor insolvente interrumpe la cons- - 

trucción, el comprador no es sino acreedor quirografario de 

los anticipos, abonados, sin poder apoderarse de la cosa en -

curso de fabricación; la propiedad de la misma no la adquie- 

re hasta el día de la terminación. 	Para evitar ese peligro, 

el comprador estipula que adquirirá la propiedad a medida --

que avance la fabricación. Esa cláusula es oponible a los -

acreedores del vendedor ee quiebra. 

Salve pacto en contrario, el riesgo queda entonces 



a cargo del c'›mprador". (la 

Como podemos observar, en tanto que el Derecho ?e,,  

xicano unicamente habla respecto de las modalidades, de le. --

compraventa, el Derecho Francés por f.0 parte se refiere a ts 

dificaciones convencionales a la transmisión ,4.e la prop 

lo que nos parece atinado, pues en realidl.d con las modati, 

des de la compraventa si se modifica convencionalmente 

transmisión de la propiedad. 

Por otra parte, cabe mencionar que además el Dere-

cho Francés en este :'.3pecto, representado por Henri y León y 

Jean Mazeaud, también se refiere a las nodificacione-s conven 

cionales de la trasmisión del riesgo, aspecto éste que en el 

Derecho Mexicano no existe, como veremos más adelante, por -

lo menos con esa terminología. 

Independientemente de las modalidades antes mencio 

nadas, con excepción de la compraventa condicional, locación-

compraventa, compraventa auto-servicio y de la compraventa -

de una cosa quo ha de fabricarse, Marcel Planiol y Jorge Ri-

pert también se refieren o hacen mención de otras modalida-

des, tales como: 

"Venta mediante arras. Se llama arras a la suma -

de dinero o al objeto que una de las partes entrega a la - -

otra en el momento de la conclusión definitiva del contrato, 

Articulo 1590. 

Según este articulo en principio, y salvo prueba - 

en contra, exige que las arras sean consideradas como un me-

dio para volverse atrás. 

(10 Oh. Cit. Henri y León y  Jean Mazoaud. Páginas 203 a 207. 
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Venta con declaración de 'por orden'. El compra-

dor aparente puede no ser el vendedor comprador, viniendo a 

conocerse a éste con posterioridad a la venta por una decla-

ración que efectúa el comprador aparente. 

Licitación. Se llama licitación a la venta en su- 

basta de un bien indiviso. 

ficaba inicialmente 'hacer 

mas tarde se individualizo 

indivisa. Artículos 1686, 

ser judicial o voluntaria. 

La palabra latina licitare signi 

varias mejoras, unas sobre otras', 

a la venta en subasta de una cosa 

1687 y 1688. La licitación puede 

Venta por muestra. Es aquélla en que el comprador 

ha prestado su asentimiento por la presentación de una mues-

tra destinada a darla a conocer y a apretiar la calidad de - 

la mercancía". (17) 

DEFINICION DE LA COMPRAVENTA EN LA LEGISLACION ME-

XICANA: 

Rojina Villegas, Rafael explica en su obra de Dere 

cho Civil que la compraventa en el derecho latino actual tie 

ne su origen en el Código de Napoleón, diciendo que es un --

contrato traslativo de dominio y la define "como el contrato 

por virtud del cual una parte, llamada vendedor, transmite -

la propiedad de una cosa o de un derecho a otra, llamada com 

prador, mediante el pago de un precio cierto y en dinero".(18) 

En los Códigos Civiles de 1870 y 1884: 

Tanto el Código Civil de 1870, como el de 1884, en 

(17) Ob. Cit. Marcel Planiol y Jorge Ripert. Págs. 223, 224, 
229, 238, 239 y 337. 

(18) Ob. Cit. Rojina Villegas, Rafael. Página 130. 
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sus articulas 1552 y 2811, respectivamente, nos dan un con-

cepto de comprav,nta diciendo: ttL a  compraventa es un contra 

to por el cual uno de los contratantes se obliga a transfe-

rir un derecho o a entregar una cosa, y el otro a pagar un -

precio cierto y en dinero". Aquí se nota que no hay nuevos 

conceptos ni terminología en ambos artículos de los códigos 

mencionados. 

En el Código Civil vigente: 

"El Código Civil vigente, por último, de manera -- 

clara dice que el contrato_ Ae_cliatFana-gan 	crea la obligación _ .....  

de transmitir la propiedad de las cosas o dr los derechos".(19) 

Art. 2248.- "Habrá compraventa cuando uno de los 

contratantes se obliga a transferir la propiedad de una co-
sa o de un derecho y el otro a su vez se obliga a pagar por 

ellos un precio cierto y en dinero". 

1,VIDALIDADES 

"1) Sistema del Código.- En el Código Civil vi- 

gente se estudian solo algunas modalidades y por ésto el ca-

pitulo respectivo se titula en esa forma: 'De algunas modali 

dades del contrato de compraventa'; es decir, el legislador 

no ha querido agotar todas las que pueden existir y dentro - 

del sistema de la autonomía de la voluntad, ha dejado a las 
partes el derecho de estipular otras modalidades, reglamen-

tando sólo aquellas que ha considerado de fundamental impor-

tancia. Trataremos de aquéllas a que se refiere la ley, si-

aui,-,ndo un orlen distinto al del capitulo respectivo y clasi 

ficándolas en atención a su importancia. En tal virtud, es- 

(19) Ob. Cit. Rojina Villegas, Rafael. Página 148. 
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tudiaremos priiaro 11 venta con reserva ir,  Jomnio, 	,,!; 

seguramente la modalidad do mayor trascendencia, 

2) Compraventa con reserva de dominio.- La venta 

con reserva de dominio, como su nombre lo indica, está supe-

ditada a una condición suspensiVa consistente en que la pro-

piedad de la cosa no se transferirá al comprador, sino hasta 

que se realice un acontecimiento futuro e incierto, que con-

siste, según el. Código Civil, generalmente, en el pago poste 

rior del precio. Es acontecimiento futuro, ya que se conce-

de un plazo para pagar. El hecho de conceder un término al 
comprador no l priva a esta modalidad de su carácter de con 

dición, porque el pago mismo en si es un acontecimiento in-

cierto que podrá realizarse o no. .En otras palabras, se tra 

ta de una condición suspensiva que debe verificarse dentro -

de un cierto plazo. Las condiciones suspensivas pueden por 

su naturaleza, verificarse dentro de un cierto término, o --

bien, pueden no implicar plazo alguno para su realización, y 

en ese evento, se necesitará tener la certeza de que la con-

dición ya no se podrá realizar, porque haya una imposibili-

dad física para ello". (20) 

En la venta con reserva de dominio, nos comenta Ro 

jina Villegas,"nu sólo cabe la condición suspensiva que fija 

el legislador, que consiste en el pago ulterior del precio, 

sino que "en rigor os posible supeditar la transferencia de 

la propiedad a cualquier otro acontecimiento futuro e in- - 

cierto. 	El lzgislador sólo ha reglamentado aquella venta 

en que la tr.0nsferencia del dominio dependerá del pago del -

precio, pero dentro de la autonomía de la voluntad, y si- - 

guiendo por analogía las reglas vnerales de las condiciones 

suspensivas y las particulares de la reserva de dominio, pue 

de subordinarse una venta a cualquier otra modalidad de ca- 

(20) Ob. Cit. Rojina Villegas, Rafael. Página 359. 
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rácter condicional suspensivo". (21) 

Lo anteriormente expuesto por Rojina Villegas, Ra-
fael, se encuentra plasmado en el articulo 2312 del Código -

Civil, que dice: Art. 2312.- "Puede pactarse válidamente -

que el vendedor se reserve la propiedad de la cosa vendida - 

hasta que su precio haya sido pagado..." 

Continuando con las modalidades de la compraventa 
a que hace mención este autor, tenemos la siguiente: 

3) "Venta en abonos.- La venta en abonos trans-

fiere el dominio de la cosa. Puede relacionarse esta modali-

dad consistente en pagar el precio en partidas parciales con 

la reserva de dominio, aunque ésta no supone necesariamente 

una venta en abonos. Generalmente el precio, cuando se esti-

pula la reserva de dominio, si se paga en abonos, pero puede 

pactarse que la totalidad del precio se cubrirá en cierta fe 

cha y que la propiedad no se transferirá sino hasta que se -

pague íntegramente ese precio. 

En la venta en abonos sin reserva de dominio, la -

modalidad sólo consiste en que el precio se va cubriendo en 

exhibiciones periódicas" (22), circunstancia ésta que Rojina 

yillegas, siguiendo la teoría francesa, identifica a esta mo 

dalidad de la compraventa en abonos sin reserva de dominio -

con el pacto comisorio, es dreir, "con una cláusula de resci 

sin del contrato para el caso de incumplimiento. Dicho pac-
to supone necesariamente que se ha transmitido el dominio, y 

por ésto en menester preveer la posibilidad de que en el ca-

so de incumplimiento, surta efectos en contra de tercero, --

tratándose de bienes inmuebles, mediante la inscripción rela 

tiva de la cláusula, en el Registro Póblico de la Propiedad 

(21) Loc. Cit. Rojina Villegas, Rafael. 

(22) Ob. Cit. Rojina 	Rafael. Páginas 3(9 y 370. 
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o de muebles identificables, cuando twIbin se haga la ina-

crinción de esa cláusula". (23) 

Sin embargo, el uaestro Ortiz Urquidi, Raúl, en su 

obra de Derecho Civil nos expone una tesis muy diferente del 

pacto comisorio a la ya expresada por Rojina Villegas. Un -

relación con este tema, Ortiz Urquidi nos dice que hay dos -

especies del pacto comisorio... "El pacto comisorio expreso 

consiste en la cláusula mediante la cual las partes que cele 

bran un contrato bilateral, convienen en que si cualquiera -

de ellas falta al cumplimiento de lo que se comprometió a --

cumplir, la otra parte, de propia autoridad y por ello sin -

necesidad de acudir a los tribunales, estará facultado para 

tener por resuelto el negocio notificando por cualquier me-

dio idóneo su decisión a la parte incumpliente. Mas si ya -

hay un principio de ejecución, el perjudicado con el incum-

plimiento solo podrá optar entre exigir el cabal cumplimien-

to o demandar la resolución mediante juicio en forma, con el 

correspondiente resarcimiento de daRos y perjuicios en cual-

quiera de ambos casos, como expresamente lo dispone la parte 

final del Art. 1949 del Código Civil. 

En el pacto comisorio tácito sucede exactamente lo 

mismo. Lo establece, como ya vimos, dicho articulo 1949 en 

su parte inicial y su única diferencia con el expreso estri-

ba en que éste es por escrito, en tanto que aquél no, (por -

eso y porque no se pacta es precisamente tácito) sino que en 

el silencio de los contratantes el articulo 1949 habla por -

ellos". (24) 

(23) Ob. Cit. Rojina Villegas, Rafael. Página 37(. 

(24) Ortiz lirquidi, Raúl. Der.;cho Civil. Parte General. 
Editorial Porrua, S.A. México 1977. Primera Edición 
Pagina. 
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Con esta idea dilucidamos que realmente la venta -

en abonos sin reserva de dominio no se equipara para nada --

con el pacto comisorio, pues, según la tesis expuesta por el 

Dr. Raúl Ortiz Urquidi, es requisito indispensable para que 

opere la figura del pacto comisorio que no exista en el negó 

cío jurídico realizado ningún principio de ejecución. Por -

lo que resulta inoperante en nuestra legislación la identifi 

ración que hace Rojina Villegas, Rafael de la modalidad de -

la compraventa en abonos sin reserva de dominio con el pacto 

comisorio. 

Antes de continuar con las modalidades de la com-

praventa y como ya se habrá notado, hemos tomado como base -

lo estipulado respecto a este tema por el maestro Rojina Vi-

llegas, Rafael en su obra de Derecho Civil, aclaración que -

hacemos con el fin de que no parezca que únicamente conside-

ramos como valederas las opiniones del citado autor y que, -

como veremos mas adelante, también nos referiremos a ciertas 

modalidades que no fueron citadas por él, ya que, como nues-

tro código civil lo dice en el capitulo respectivo, sólo habla 

de algunas modalidades de la compraventa, por lo que cada --

autor puede establecer un número determinado de ellas. 

4) Venta con pacto de preferencia.- "Según esta 

modalidad, es válido el pacto en que se estipule, que en el 

caso de venta de la cosa enajenada, el vendedor será preferí 

do en igualdad de condiciones a cualquier otro comprador, y 

que, por tanto, para que pueda ejercitar su derecho de prefe 

refleia, si el comprador posteriormente resuelve vender la co 

sa deberá notificar oportunamente a so enaienante, dándole a 

conocer las condiciones de la oferta que tenga, para que si 

él desea hacer uso de su derecho por el tanto de preferencia, 

pueda .dquirir la cosa en las mismas condiciones de precio. 
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fNte derecho de prcl.:,r,.-nv.H 	caracteriza. por no 

originar la nulidad de la compraventa que se ejecute en vio-

lación del mismo. No es, por consiguiente, el derecho del -

tanto que se reconoce al copropietario o al heredero. En --

efecto, la copropiedad o en la herencia, si se viola el dere 

cho de preferencia por el tanto, la venta es nula; en esta -

modalidad que estudiamos, la violación del derecho de prefe-

rencia únicamente obliga a reparar dahos y perjuicios, pero 

el vendedor no podría perseguir la cosa y obtener la nulidad 

de la venta hecha a tercero". (25) 

Esta modalidad se encuentra debidamente reglamenta 

da por los artículos 2303, 2304 y 2308 del Código Civil vi-

gente, en los que a groso modo se refieren al derecho por el 

tanto que asiste al vendedor de la cosa enajenada, así como 

también el término que tiene dicho vendedor para hacer valer 

su derecho por el tanto y, por último, a que el derecho ad-

quirido por el pacto de preferencia no es objeto de cesión -

ni de herencia. 

5) Venta con pacto de no vender a determinada per 

sona.- Por cuanto se refiere a esta modalidad, Rojina Ville 

gas, Rafael dice que "En ella se crea una incapacidad espe-

cialísima, por cuanto que el comprador no puede vender a de 

terminada persona", (26) modalidad que se encuentra regla-

mentada en el articulo 2301 que a la letra dice: 

Art. 2301.- "Puede pactarse que la cosa comprada 

no se venda a determinada persona, pero es nula la cláusula 

en que se estipule que no puede venderse a persona alguna". 

Continúa comentando Rojina Villegas, Rafael sobre el pacto -

de no vender a determinada persona, diciendo que: "En reali 

(25) Ob. Cit. Rojina Villegas, Rafael. Página 371. 

(26) Ob. Cit. Página 372. 
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dad, podemos decir que es un caso especial, de obligación de 

no hacer el que se encierra en esta modalidad, pues la cláu-

sula no es otra cosa que.una prohibición de ejecutar un de-

terminado acto jurídico, de la misma manera que dentro de la 

libertad contractual, puede pactarse que el comprador no hi-

poteque o eue no ejecute determinado acto jurídico, siempre 

y cuando tenga un interés legitimo del vendedor. La cláusu-

la de no hipotecar es válida si el precio aún no se ha cu- - 
bierto, porque el vendedor si tiene inte.cés legitimo en que 

la cosa no esté gravada. Pero cuando se viola la obligacirSn 

de no ejecutar determinado acto iuridico, nuestro derecho mi 

lo impone, como en el caso zeneral de incumplimiento, la re-

paración de daños y perjuicios". (27). 

El ejemplo citado por este autor referente a la --

cláusula de no hipotecar puede ser perfectamente aplicable -

para ejemplificar el pacto comisorio del cual ya hablamos, -

pues en este caso no existe ningún principio de ejecución si 

el comprador osa gravar el bien inmueble, por lo que también 

se trata de un caso de incumplimiento quedando expedita úni-

camente la acción en contra del comprador para demandarle an 

te los tribunales competentes la reparación de daños y per-

juicios ocasionados por el incumplimiento de la prohibición 
pactada. 

6) Compra de Esperanza y compraventa de cosa futu 

ra.- Respecto de esta modalidad, igualmente Rafael Rojina -

Villegas nos expone que: "Otra modalidad que regula el Códi 

go Civil es la venta en la que el comprador corre el riesgo 

de que la cosa vendida no exista, porque se trata de una co-

sa futura. En realidad, podemos decir que aún cuando el ré-

gimen de la compra de esperanza se aplica a la presente moda 

(27) Loc. Cit. Rojina Villegas, Rafael. Página 372. 



lidad, hay una distinción, porque en el articulo 2309, se 

permite que en general las cosas futuras puedan ser objeto -

de contrato, tomando el comprador el riesgo de que no lle- - 

Buen a existir; en cambio, en la compra de esperanza se res-

tringe la operación solo a los frutos o productos futuros de 

una cosa". (28) 

Lo anteriormente manifestado por este autor se en-

cuentra debidamente reglamentado en el articulo 2309 que re-

za: 

Art. 2309.- "Si se venden cosas futuras, tomando 

el comprador el riesgo de que no llegasen a existir, el con-

trato es aleatorio y se rige por lo dispuesto en el capitulo 

relativo a la compra de esperanza". 

Sobre el contenido de este articulo Rojina Ville-

gas,Rafael comenta lo siguiente: "La que nos demuestra que 

son dos operaciones jurídicas distintas; que se consideran - 

contratos aleatorios y se aplican las reglas de la compra de 

esperanza a la venta de cosas futuras, pero se distinguen en 

tre si en que la primera sólo se refiere a los frutos o pro-

ductos futuros, en tanto que la modalidad regulada en el ar-

ticulo 2309 abarca la cosa misma". (29) 

Lo anterior, encuentra su fundamento jurídico en -

la disposición legal contenida en el articulo 2792 de la le-

gislación adjetiva en vigor para el Distrito Federal, el cual 

a continuación transcribiremos: 

Art. 2792.- "Se llama compra de esperanza al con-

trato que tiene por objeto adquirir, por una cantidad deter- 

(28) Oh. Cit. Rojina Villegas, Rafael. Página 374. 

(29) Loc. Cit. 



minada, los trutos que una cosa produzca en el tiempo fijada, 

tomando el comprador para si: el riesgo de que esos frutos no 

lleguen a existir; o bien, los productos inciertos de un he-

cho, que puedan estimarse en dinero. 

El vendedor tiene derecho al precio aunque no lle-

guen a existir los frutos o productos comprados". 

7) Compraventa a vista.- ,Actualmente esta modall 

dad de la compraventa encuentra su fundamento legal en lo --

que establece el articulo 2257, en donde se utiliza el nom-

bre técnico aceptado por la doctrina 'compras a vistas', sea 

gún lo refiere Rojina. Villegas, Rafael. Dicho articulo lite 

rlmente establece lo siguiente: 

Art., 2257,- "Las compras de cosas que se acostum-

bra gusrar, pesar o medir, no producirán sus efectos, sino - 

después que se hayan gustado, pesado o medido los objetos --

vendidos". 

8) Compraventa sobre muestras.- Se encuentra re-

glamentada esta modalidad en el articulo 2258 de nuestro Có-

digo Civil para el Distrito Federal vigente, el cual estable 

ce: 

Arl. 2258.- "Cuando se trate de venta de articulas 

determinado', y perfectamente conocidos, el contrato podrá ha 

ceese 	muestras. 

casta de desavenencia entre los contratantes, --

do!, peritos, nombrados uno por cada parte, y un tercero, pa-

ra el cas,) de discordia, nombrado por éstos, resolver:tu so-

bre la conformidad o inconformidad 'le 1ns articulos con las 

muestri, o calidades que sirvieron de base al contrato". 

Esta modalidad también 	,rncuentra consignada en 

el Codigo 	.:.'.,:mlercíe; en el art-lculo .17.1, que estipula.: 
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Art. 373.- "Las somaravantas que se hicieren so- 

bre muestras o calidades de mercancías determinadas y conoci 

das en el comercio se tendrán por perfeccionadas por el solo 

consentimiento de las partes. 

En caso de desavenencia entre los contratantes, --

dos comerciantes, nombrados uno por cada parte, y un tercero 

para el caso de discordia nombrado por éstos, resolverán so-

bre la conformidad o inconformidad de las mercancías con las 

muestras o calidades que sirvieron de base al contrato". 

De la redacción de ambos artículos se desprende --

que aún cuando la terminología usada no es exactamente la --

misma, en el fondo sor; perfectamente iguales. 

Pues bien, para Rojina Villegas, Rafael, existe --

compraventa sobre nuestras "cuando las partes se ponen de --

acuerdo no respecto del objeto mismo, sino sobre una parte -

desprendida de él, que se llama muestra, o bien, sobre su --

descripción, precisando todas sus circunstancias, requisitos, 

atributos y datos que puedan identificarlo". (30) 

Según lo expone atinadamente el tantas veces aludí 

do autor, en la modalidad de la compraventa sobre muestras, 

no siempre recae sobre una parte desprendida de la cosa que 

se llama muestra, pues "en una compraventa. sobre acervo se -

puede dar un pedazo de acero cono muestra, pero en una com-

praventa de tornillos se da ya el objeto mismo en su indivi 

dualidad, es decir, un tornillo. No podemos decir que éste 

sea una cosa deisirendida del objeto, cono sí lo es el pedazo 

de casimir que se nos da como muestra". (31) 

9) Venta por acervo o a la vista.- Se refiere a 

(30) CM), C1t, Rojina Villegas, Raael- Página 	391. 

(31.) 01) C:t 	392. 
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esta modalidad de la compraventa el articulo 2259 del Código 

Civil para el Distrito Federal en vigor, el cual literalmen-

te dispones 

Art. 2259.- "Si la venta se hizo sólo a la vista 

y por acervo, aún cuando sea de cosas que se suelen contar, 

pesar o medir, se entenderá realizada luego que los contra-

tantes se avengan en el precio, y el comprador no podrá pe-

dir la resciaión del contrato alegando no haber encontrado -

en el acervo la cantidad, peso o medida que él calculaba". 

Y para que dicho contrato de compraventa por acer-

vo a la vista pueda ser referido, se deberá satisfacer los -

extremos del articulo 2260, mismo que a la letra dice: 

Art. 2260.- "Habrá lugar a la rescisión si el ven 

dedor presentare el acervo como de especie homogénea y ocul-

tare en él especies de inferior clase y calidad de las que -

están a la vista". 

En relación con esta modalidad, el multicitado au-

tor Rojina Villegas, Rafael, expresa que "Esta venta por 

acervo se refiere a un conjunto de bienes homogéneos o hete-

rogéneos, es decir, pueden ser de la misma calidad o de cali 

dades distintas. Pueden ser bienes muebles e inmuebles jun-

tamente; pero si el vendedor presentó el acervo como homogé-

neo, ocultando especies distintas, la venta se rescindirá si 

ese acervo resulta heterogéneo". (32) 

10) Refiriéndose a la Venta Judicial, ente autor 

manifiesta que "para algunos constituye una modalidad y para 

otros es una figura jurídica distinta que ni siquirre debe - 

(32) Oh. Cit. Rojina Villegas, Rafael. Página 396 
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Clasificarse dentro del régimen de los contratos. En nuestro 

concepto es un acto jurídico de autoridad, que se presenta -

con las características propias de estos actos, de tal mane-

ra que se realiza sin la conformidad del dueño de la cosa. -

No existe el consentimiento que es el elemento esencial de - 

todo contrato y, en consecuencia, no podemos hablar de un ac 

to de esa naturaleza. No importa que el Código Civil consi-

dere que por lo que se refiere a las obligaciones de compra-

dor y vendedor, se aplicarán las reglas de la venta ordina-

ria". (33) 

La presente modalidad encuentra su fundamento en -

los artículos 2323 y 2324, mismos que literalmente rezan: 

Art. 2323.- "Las ventas judiciales en almoneda, -

subasta o remate públicos se regirán por las disposiciones - 

de este titulo, en cuanto a la substancia del contrato y a -

las obligaciones y derechos del comprador y del vendedor, --

con las modificaciones que se expresan en este capitulo. En 

cuanto a los términos y condiciones en que hayan de verifi-

carse, se regirán por lo que disponga el Código de Procedi-

mientos Civiles". 

Art. 2324.- "No pueden rematar por si, ni por in-

terpósita persona, el juez, secretario y demás empleados del 

juzgado; el ejecutado, sus procuradores, abogados y fiadores; 

las albaceas y tutores, si se trata de bienes pertenecientes 

a la sucesión o a los incapacitados, respectivamente; ni los 

peritos que hayan valuado los bienes objeto del remate". 

Tomando en consideración, y cono sabemos, las moda 

lidades de la compraventa a que se refieren tanto el derecho 

(33) Ob. Cit. Ro fina Villegas, Rafael. Página 397 
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francés, como el derecho mexicano, son sélamente unas cuan-
tas de las que en la realidad existen, pues, partiendo de la 
base dé la libre contratación, las partes pueden incluir las 

modalidades que les convenga, por supuesto, siempre respetan 

do las buenas costumbres, la moral y lo acorde con la ley; - 

de esta manera, podrá haber tantas modalidades como negocios 
jurídicos se realicen y serán válidas siempre y cuando sean 

licitas y de conformidad con la voluntad de las partes, con 

la salvedad de que en la legislación francesa se regulan al-• 

gunas modalidades distintas a las que contiene nuestro dere-
cho y, aún más, varias de dichas modalidades están prohibi-

das en nuestra legislación, ejemplo: la compraventa con pac 

to de retroventa y que en su oportunidad hicimos notar esta 
situación. 

Por su parte, Rafael de Pina también se refiere a 

las modalidades de compraventa a que hace mención Rojina Vi-
llegas, Rafael y las cuales ya han quedado debidamente cita-
das y descritas en páginas anteriores, pero además, aquél --

autor hace citación de las ventas ad corpus, y ventas ad men 

sur am. 

Sobre estas modalidades, Rafael de Pina nos dice: 

"La venta de inmuebles puede presentar dos modalidades: la 

venta 'ad corpus' y la venta 'ad mensuram'. 

La Ventaad_cdr2us o sin indicación de área, es --

aquella en la que se vende 'tal edificio' o 'tal predio' co-

mo un todo, sin tener en cuenta las medidas. 

Venta ad corpus quiere decir venta de una cosa co-

mo cuerpc,, en un con junto, ce.mo un todo, tl cual es. 

Si la venta de uno o n s 	 aiticu 
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lo 2261 del Código Civil- se hiciere por precio alzado y sin 

estimar especialmente sus partes y medidas, no habrá lugar a 

la rescisión, aunque en la entrega hubiere faltas o exceso. 

La Venta ad mensuran o con indicación de área, es 

aquella en la cual la transmisi(In de las cosas se realiza a 

tanto el metro cuadrado (o con arreglo a otra medida) respon 

(tiendo el precio a la extensión". (34) 

Por lo que respecta a Sánchez Medal, Ramón, además 

de las modalidades de la compraventa ya referidas por los au 

tores antes citados, expone su particular punto de vista so-

bre la diversidad de facetas que tiene la compraventa y las 

trata en un capitulo al cual denomina como 'Modalidades del 

consentimiento en la compraventa' y menciona diferentes espe 

cies de compraventa, entre las cuales están las siguientes: 

ESPECIES 

a) "En primer lugar, hay compraventa civil y com-

praventa mercantil. Esta última lo es cuando se hace con el 

propósito directo y preferente de traficar o especular (arti 

culos 75 Fracciones I y II y 371 del Código de Comercio). --

Son también mercantiles las que se celebran entre comercian-

tes (artículo 75 Fracción XXI del Código de Comercio) y las 

que tengan por objeto titulós de cre'dito, como acciones, - -

obligaciones, etc, (articulo 75 Fracciones III, XIX y XX --

del Código de Comercio). Cobra, sobre todo, importancia es-

ta primera clasificación, porque en las compraventas mercan-

tiles no se da la lesión (articulo 385 del Código de Comer-

cio), a ausa del propósito de especulación, expreso o pre- 

(34) Raiaei de Pina. Mementos de Derecho Civil Mexicano. 
(Contratos en Particular) Vol. Cuarto. Cuarta Edición. 
Editorial Porr, 	1()78. 	Pagina OO. 



santo, que persiguen las partes; además, en las compraventa,  

mercantiles, son muy breves los plazos para reclamar los de-

fectos de calidad o de cantidad o los vicios ocultos de las 

cosas vendidas (articulo 383 del Código de Comercio), debido 

a la mayor rapidez y a la mayor seguridad que reclaman las -

transacciones mercantiles; y finalmente, la compraventa en-

tre ausentes cuando es mercantil se perfecciona por la expe-

dición de aceptación por el destinatario de la oferta (arti-

culo 80 del Código de Comercio) y, en cambio, cuando es ci-

vil el perfeccionamiento del contrato se produce hasta que -

el solicitante recibe dicha aceptación. (1807)" (35) 

b) Sánchez Medal Hace una distinción sobre la com 

praventa diciendo: "Se distingue también entre compraventa 

pública y compraventa privada, según que el vendedor la con-

trate con un comprador a su elección (privada) o sea llevada 

la cosa a una almoneda para adjudicarla al que ofrezca mejor 

precio (pública). 

c) Hay compraventa judicial y compraventa extra . 

judicial, según que intervenga o no la autoridad judicial en 

la venta de la cosa. 

d) Existe compraventa común y ordinaria, que se -

rige por las disposiciones generales en materia de compraven 

ta; y compraventa especial, que no se ajusta a dicho tipo co 

alón y se rige por disposiciones especiales. Ejemplos de es-

tas
, 

 ultimas: Ventas 'ad gustum', ventas con reserva de domi 

nio, ventas por acervo, ventas con cláusula resolutoria,etc. 

e) Finalmente, cabe hablar de colpraventa volun -

tarja o compraventa necesaria, según sea consentida espontá-

neamente por el vendedor sin estar obligado a hacerla, obien 

(35) Ob. Cit. S:Inchez Medal, ita,uín, Pár ina 120. 
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la haga por una necesidad o compulsión jurídicas. Ejemplos 

de estas .151timas: La expropiación forzosa, la venta de cosa 

indivisa (939, 940 y 1772), la venta en remate judicial(2323), 

la venta de los bienes del quebrado (artículos 211 y siguien 

tes de la Ley de Quiebras), la venta que se haga en cumpli-

miento de una promesa de venta (2243 y 2245)". (36) 

En relación con esta última modalidad o especie de 

la compraventa a que alude Sánchez Medal, Ramón; Aguilar Car 

bajal, Leopoldo coincide con Rojina Villegas, Rafael al con-

siderar que la compraventa forzada, llamada judicial por es-

te último autor, "trae consigo una contradicción, puesto que 

el contrato presupone la voluntad libre;pero m'ocasiones,. 

existen contratos cuya voluntad está forzada, y aunque pro-

piamente no estamos frente a un contrato, sino a una institu 

ción sea procesal o administrativa que se rige por las nor-

mas del contrato, reciben el nombre de contratos. Tales son 

el remate, la adjudicación y la expropiación que propiamente 

no son contratos, sino instituciones de otra índole, actos -

de autoridad que se rigen por normas contractuales; en esta 

forma se explica la disposición contenida en el articulo 2323 

del Código Civil". (37) 

Sin otro particular respecto de las modalidades de 

la compraventa, ¿nicameate diremos que este autor hace men-

ción de la compraventa de cosa esperada y de la compraventa 

de la herencia de una persona viva como modalidades distin-

tas o diferentes y que no fueron citadas. 

Al respecto de la compraventa de cosa esperada, ma 

(36) Sánchez Med3l, Ramón. ,De los Contratos Civiles. Edi-
torial Porrua, S.A. México 1976. Página 121. 

(37) Aguilar Carbajal, Leopoldo. Contr9tos Civiles. Edito-
rial Porrua, S.A. México 1977. Paginas 79 y %0. 



nifiesta Aguilar Carbajal que "el contmc, queda sujeto a - 

una condición suspensiva, relacionada con la existencia de -
La cosa, Si no llegare a existir la cosa principal, tampoco 

llegará a existir la obligación; no se adeuda el precio, ni 

existe ninguna responsabilidad entre las partes". (38) 

En relación con la compraventa de la herencia de -

una persona viva, este autor establece que el código se ocu-

pa de este caso sólo para prohibirla, por inmoral, en el ar-

ticulo 1826 del Código Civil para el Distrito Federal. 

Después de haber tratado el contrato de compraven- 

ta y sus modalidades o especies, tanto en el Derecho Francés 

como en el Derecho Español y el Mexicano, llegamos a la con-

clusión de que el llamado Tiempo Compartido no se encuadra -
en la figura jurídica de la compraventa, así cono en ninguna 

de sus modalidades, opinión que no es totalmente definitiva 

ya que el estudio último se llevará a cabo en el capitulo si 

guiente; sin embargo, como se dijo anteriormente, en la com-

praventa como principal fuente de las obligaciones, trasmite 

la propiedad y en el Tiempo Compartido no ocurre tal situa-

ción, es decir, al adquirirlo no se trasmite en ningún nomen 

to la propiedad del inmueble o mueble en su caso. En tal --
virtud, es necesario estudiar el contrato de arrendamiento -

para ver si dentro de esta figura jurídica puede quedar in-
troducido desdo el punto de vista jurídico el Tiempo Compar-

tido; por lo tanto, empezaremos con su dofiniciún en Derecho 

Franci.:s, Derecho EspaAl y finalmente en Derecho Mexicano, - 

asi como las modalidades que pudiera ten... 

(33) Oh. Cil. íwullar (2.arhajal, Leopoldo. 	'.'14 y D. 
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b) 	CONTRATO DF. AR RENDAMI Euro 

Definición en el Derecho Francés: 

Sobre el contrato de arrendamiento en la legisla-

ción francesa, su definición está Contenida en los artículos 

1709 y 1713, comenta Julien Bonnecase, mismos que indican "el

arrendamiento de cosas es un contrato por el cual una persow 

na, se obliga a procurar a otra el goce de una cosa mueble o 

inmueble, durante un tiempo determinado y mediante cierto --

precio. Quien se obliga a procurar el goce se llama arrenda 

dor, y arrendatario o locatario la otra persona. 

Duración posible del arrendamiento de cosas. La -

duración máxima es de 99 años (Ley 18-20 de diciembre de 1790, 

Art. Primero) más allá de este limite el contrato es absolu-

tamente nulo, ya que los tribunales no pueden reducir su du-

ración". (39) 

Art. 1709.- "Se define como un contrato por el --

cual una de las partes se obliga a hacer disfrutar a otra de 

una cosa por cierto tiempo y mediante cierto precio que ésta 

se obliga a pagar a aquélla". 

Por su parte, Marcel Planiol nos expone que "el --

arrendamiento de cosas es, por tanto, un contrato sinalagmá-

tico a titulo oneroso. El arrendamiento es por tiempo limi-

tado". (40) 

AlgunG autores franceses,ademls de definir a este 

importante contrato, también hacen reterencia a sus caracte- 

(39) Julien Bonnecase. Elementos del Derecho Civil. Tomo ti. 
1945. Traducción Lic. Jose M. Canica jr. Editorial Jo-
se M. Cajica Jr. Puebla, Pue. Mcd.co. Página 544. 

(40) Ob. Cit. Marcel Planiol y Jorge 1.1.pert. Página 481. 
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risticas, como es en el siguiente caso: 

"En el arrendamiento el arrendatario es un simple 

detentador, o también poseedor precario, a titulo precario; 

si poseen no es por su propia cuenta, sino por cuenta de - - 

otro. En este mismo caso se encuentran los depositarios, --

mandatarios, comodatarios (usuarios) acreedores prendarios y 

también los domsticos, los empleados». (41) 

Definición en el Derecho Español: 

Es considerado por los españoles este contrato co-

mo traslativo de uso o disfrute y al respecto Castán Tobeñas, 

José.  dice: "Nuestro código nos da una definición genérica del 

arrendamiento, y las que formulan los autores son más que --

una síntesis, una mera descripción en que se yuxtaponen los 

conceptos de sus especies tradicionales. Así, los romanis-

tas lo definían diciendo que era contractus consensuales de 

rei usu, vel operis procerta mercede prestamdis. Y Zacha-

rias, comprendiendo no dos (como la definición anterior), 

sino tres 

trato por 

un precio 

ta el uso 

prestarle 

hacer por 

clases de arrendamiento, dice que este es un con-

el que una de las partes se compromete, mediante -

que la otra se obliga a pagarle, o a procurar a és 

o goce temporal de una cosa (locatio Rerum), o a -

temporalmente sus servicios (locatio operarum) , o a 

cuenta de ella una obra determinada (locatio ope- 

ris". (42) 

Respecto del arrendamiento de cosas, se da el si-

guiente concepto; 

(41) Louil-, Josserand. Derecho Civil. T I. Vol. III. La --
Propiedad y los otros Derechos iteales y Principales. 
Trad. :,:intiago Cunchillas y Manterla. 	Pd. Jurfdlcas 
Europa-Aiiirica Bosch y Cia. 	litieno Aires 195%, P:Ig. 379 

(42) Casta': Tobenas, 	T IV 	Derechn Civil. Esl, t,:,al Co- 
min y Foral. Octav 	

, 	
Padri,:; 

Instituto Itlito.ri 
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Art. 1.543.- ”En el arrendamiento de cosas, una de 

las partes se. obliga a dar a otra el goce o uso de una cono 

por tiempo determinado y precio cierto". (43) 

Definición en el Derecho Mexicano: 

Al respecto, daremos diversas definiciones que han 

formulado distintos autores en México por considerar que es 

más importante para nosotros conocer las mismas, por ser Méxi 

co el país dentro del cual vivimos y practicamos las diver-

sas facetas que tiene el arrendamiento. 

Sánchez Sedal,Ramón, alude a la definición legal - 

que se consigna en el Código Civil vigente en su articulo --

2398 y al efecto manifiesta: 

"El arrendamiento es el contrato por el que el - - 

arrendador se obliga a conceder el uso o goce temporal de una 

cosa al arrendatario, a cambio de un precio cierto". (44) 

Rafael de Pina nos dice: 

"El arrendamiento es el mi s importante de los con-

tratos llamados de uso y disfrute. 

La palabra arrendamiento bzi tenido (y tiene toda-

va en algunas legislaciones) una significación excesivamen- 

te lata, comprendiendo no sólo 	,:,osas, sino también los 

denominados de ob - a y 	(.:dn un sentido que repu 

oa, ciertamente 	iUo11:13.. se nuestro tiempo. 

Civi Espaho 	18S9 cdn todas 
..1h)diticaciones Vsterw 

Ot. Ci'. Sánchez 	uiuen. 	'in ,1 193. 
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En términos generales el contrato de arrendamiento 

se define diciendo que es aquél en cuya virtud una parte ce-

de a otra el uso y disfrute temporal de una cosa o derecho -

mediante un precio cierto. 

De acuerdo con lo dispuesto por el Código Civil pa 

ra el Distrito Federal, el contrato de arrendamiento existe 

cuando las partes se obligan recíprocamente, una, a ceder el 

uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar por ese 

uso o goce un precio cierto (Articulo 2398)". (45) 

e 

Rojina Villegas, Rafael, nos dá su definición: 

"Se define el arrendamiento como un contrato por -

virtud del cual, una persona llamada arrendador concede a --

otra, llamada arrendatario, el uso o goce temporal de una -

cosa, mediante el pago de un precio cierto. Por tanto, son 

elementos de la definición del contrato, los siguientes: 

1.- La concesión del uso o goce temporal de un --

bien. 2.- El pago de un precio cierto, como contrapresta-

ción correspondiente a la concesión del uso o goce, y 3.- La 

restitución de la cosa, supuesto que sólo se transfiere tem-

poralmente ese uso o goce (Articulo 2398)". (46) 

En relacin con este contrato de arrendamiento, --

Aguilar Carbajal, Leooldo nos proporciona algunos aspectos 

relacionados con la evolucin que ha sufrido dicho contrato 

y a groso modo expresa: 

(45) 01). Cit. De Pina, Rafael, Página 9H. 

(4ó) Oh. Cit. Rojina Villegas, Rafael. Pilgina 5411. 



"El arrendamiento en el Derecho Romano comprendía 

hipótesis muy distintas a las actuales, ha sufrido una evulu 

ción restrictiva. En efecto: existía el arrendamiento de - 

cosas: -locatio conductio operarum-, el contrato de obras --

-locatio conducto operis-; de este derecho pasó al francés, 

italiano y español. 

En México, desde la promulgación del primer código 

civil de 1870, el arrendamiento se limitó al primer caso y - 

se dijo que el trabajo humano no podía asimilarse a una cosa, 

porque debido a la dignidad del hombre ne podría reglamentar 

se como un arrendamiento; que predominando en el contrato de 

trabajo un intoitu personae, deberla reglamentarse junto con 

el mandato, que también es de trabajo e intuitu personae".(47) 

Continuando con el análisis que de este contrato -

hace el citado autor, nos ofrece la definición de arrenda- -

miento desde el punto de vista doctrinario, en los siguientes 

términos: 

"Doctrinalmente se ha deliniJ,...y 31 contrato de arren, 

damiento como aquél en virtud del cual ..1n3 persona llamada -

arrendador, concede a otra, llamada arreadatario, el uso y -

goce de una cosa, en forma temporal, o sjlo el uso, mediante 

pago de una renta, que es el precio y 	e den.:: ser cierto".(48) 

Esta acepción es la que est& contenid.1 	el articulJ 2398 - 

del Código Civil para el Distrito Peder 	n vigor. 

El arrendamiento es no s(51 

mercantil, con sns 

nos las 	la Fraccin 1 del ArtL-

cio, gut: determina: 

c'vil, sino tan-. 

de Come: 

      

(47) tYi. Cit. /11.1ilur 

(48) Loc. 	(P:tilinas 151-152) 

 



n... Habrá arrendamiento mercantil cuando se cele-
bre con propósito de especulación comercial, de mantenimien-

tos, artículos, muebles o mercaderías, sea en estado natural 

o después de trabajados o labtados".Consecuentemente, nos di 

ce Aguilar Carbajal, "todo arrendamiento de bien inmueble, . 

será de naturaleza civil, ya sea que se celebre entre comer-

ciantes o por necesidades del comercio. Será administrativo 

cuando se celebre respecto de bienes que correspondan a la -

Federación, a los Estados o a los Municipios, sobre sus bie-

nes propios; en este supuesto estará reglamentado por dispo-

siciones de naturaleza administrativa, y sólo en forma suple 

torta por el Código Civil. (Artículo 2411)". (49) 

Después de haber estudiado la definición del con-

trato de arrendamiento, podemos adelantar desde ahora que es 

una de las figuras jurídicas que más se asemeja al Tiempo --

Compartido. Sin embargo, el estudio más preciso en cuanto a 

las analogías o diferencias que pudieran tener se hace en el 

Capitulo IV del presente trabajo. 

149HALIDADES EN LA LEGISLACION MEXICANA 

Sánchez Medal,Ramon, manifiesta: 

"Hay sólo arrendamiento civil sobre bienes inmue- 

Vies, 

tente me, 

tradicionalmente no 	considera el arrenda 

sobre bienes raíces; en tanto que el arren-

mueIde:3 puede ser arrendamiento Civil o mer- 

• í'r.,1.:eic'm I y II del Co 

tiltimos riemp,Js han c 	a.lc, van importan- 

Leopold,.. biír,ina 
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cia los arrendamientos de bienes muebles: de automóviles, -

de máquinas copiadoras, de máquinas electrónicas, de apara-

tos de sonido, de equipo, de ropa para ceremonias, etc., pe-

ro en ocasiones se pretende disfrazar de arrendamientos ver 

daderas compraventas". (50) 

Por otra parte y con el objeto de no ser repetiti-

vos ni tediosos en la elaboración de este trabajo, diremos -

que tanto Rojina Villegas, Rafael, cont Aguilar Carbajal,Leo 

poldo, mencionan como modalidades de arrendamiento al civil, 

mercantil y administrativo, entendiéndose por el civil aquél 

que no es mercantil o administrativo, es decir, por exclu- - 

sión de los dos anteriormente mencionados. 

c) CONTRATO DE COMOOATO 

En relación con este contrato aludiremos a su defi 

nición únicamente por lo que se refiere al Derecho Español y 

Mexicano. 

Definición en el Derecho Español: 

La legislación española, concretamente el Código -

Civil Español, en su articulo 1740 y que se refiere al con-

trato de préstamo, lo define de la siguiente manera: 

"Por el contrato de préstamo una de las partes en-

trega a la otra, o alguna, cosa no fungible para que use de -

ella por cierto tiemro y se la devuelva, en cuyo caso se lla 

ma comodato, o dinero u otra cosa fungible, con condición de 

devolver otro tanto de la misma especie y calidad, en cuyo -

caso conserva simplemente el nombre de préstamo. El comoda- 

(50) Oh. Cit. Sánchez Medal, Ramón. Página 193. 



to es esencialmente gratuito y el préstamo puede ser gratub,  

to o con pacto de pagar interés". (51) 

En la doctrina, Castán Tobeñas nos proporciona una 

definición del comodato apegándose estrictamente a lo mani-

(estado por el Código Civil Español en su articulo 1740, di-

ciéndonos que "el comodato (de commodum, provecho), es el --

contrato por el cual una de las partes entrega gratuitamente 

a la otra una cosa no fungible para que use de ella por cier 

to tiempo, y se la devuelva...". (52) 

Definición en el Derecho Mexicano: 

Nuestra legislación, en el código civil vigente, - 

en su articulo 2497, define al comodato de la siguiente mane 

ra: 

Art. 2497.- "El comodato es un contrato por el --

cual uno de los contratantes se obliga a conceder gratuita-

mente el uso de una cosa no fungible y el otro contrae la --

obligación de restituirla individualmente". 

Tanto Rafael de Pina como Rojina Villegas, Rafael 

y asimismo Aguilar Carbajal, Leopoldo, definen al comodato -

según lo hace el Código Civil para el Distrito Federal vigen 

te, por lo que no hay análisis acucioso que exponer sobre es 

tos autoreA. 

NIMALIDADES 

Resulta muy interesante hacer mención de una moda-

lidad del comodato en el Derecho Espahol llamada ad nomoam 

"que se dá cuando en ocasión de una fiesta, el anfitrión de-

sea aparentar la propiedad de botellas de vinos de marca per 

(51) Oh. CII. Castla Tobeiias, Josif. Página 436. 

(52) Ch. Cit. Página 439. 
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teneciente al comodante, a los solos efectos de la ostenta-

ción con la intención de no consumirlas, lo mismo respecto -

de candelabros con velas ajenas que r4) han de ser encendidas", 

(53) 

Según hemos visto, los españoles, en su articulo -

1740 del Código Civil, se refieren tanto al comodato como al 

mutuo, considerando estos dos aspectos como modalidades del 

contrato de préstamo. 

En relación con este tema, en el Derecho Mexicano, 

tanto Rojina Villegas, Rafael, como Rafael de Pina y Aguilar 

Carbajal, Leopoldo, autores mexicanos que hemos estado citan 

do de manera regular en este trabajo, no hacen mención en --

forma especifica de las modalidades del comodato, si acaso -

menciona dos ejemplos Rojina Villegas, Rafael, pues habrá --

tantas modalidades del comodato como los contratantes que in 

tervengan en la celebración del contrato deseln hacerlas, --

siempre y cuando reúnan las características del comodato. 

Las características del comodato consisten en que 

es un contrato bilateral, consensual por oposición al real y 

al formal, esencialmente gratuito e intuito personae, princi 

pal y traslativo de uso de bienes no fungibles!' 

Tomando en consideración las características del -

comodato antes mencionadas, podemos decir que el Tiempo Com-

partido no se puede encuadrar en esta figura jurídica, ya -- 

(53) Trahucchi Alberto. Instituciones de Derecho Civil. TII. 
3d. Revista de Derecho Privado. Madrid 1967. Página 307. 

*En relación con la fungibilidad de los bienes mate-
ria del comodato, Aguilar Carbajal, Leopoldo, dice: 
"La ley habla de bienes no fungibles, incurriendo en 
la confusión de identificar la fungibilidad con la - 



que éste es esencialmente oneroso y en el caso -1:Je nos ocu—
pa, que es el comodato, tiene como una de sus reas fundamen 

tales el carácter de gratuito. 

Por lo anteriormente expuesto, nos renitimos al es 

tudio del siguiente contrato, que en este caso es el de Hos-
pedaje, que corresponde, como sabemos, al capitulo relativo 

al contrato de prestación de serviMos, dejando a un lado --
los demás contratos que pertenecen al referido capitulo, - -

pues no guardan ninguna relación con el tema a estudio. Par-

ticularmente consideramos que el contrato de hospedaje, al -

igual que el de arrendamiento, guardan una intima relación -

con el Tiempo Compartido en la ocupación de inmuebles, por -

lo que principiaremos con la definición del Contrato de Hos-

pedaje en el derecho español y posteriormente en el derecho 

mexicano. 

d) CONTRATOS DE PRESTACION DE SERVICIOS 

1) Contrato de Hospedaje 

Definición en el Derecho Español: 

"Se puede definir esta convención como un contrato 

consensual, por virtud del que una persona se obliga a pres-
tar a otra alojamiento (suministrándole también cN no alimen-
mentacián) mediante un precio. La parte que presta el alber 

com.Aimibilidad por el primer uso, a pesar de c7ue el 
Articulo 763 del Código Civil da un concep ,  de fun-
1-,:ibilidad perfectamente claro, para apreciarla al mn 
mento del pago, independientemente de 1A 11. nsenibilT 
dad, permitiendo que sean objeto del con*..rztn 
modato 101, bienes consumibles, siempre que se p!hj_ 
ba su consumo, contradiciendo la definís:ion 	exi- 
ge que los bienes sean no fungibles, por lo ;ue debe 
sustituirse por no consumibles". (54) 

------------- 
(54) Ob. Cit. 	Carbijal, Leopondu. 	:.",7 y 148. 
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gue recibe las denominaciones de hostelero, posadero o fon-

dista; la otra, las de huesped o viajero". (55) 

Definición en el Derecho Mexicano: 

Sánchez Medal, Ramán lo define como "El contrato 

por el que una persona llamada hospedero u hotelero, se obli 

ga a prestar albergue a otra persona llamada huésped o viaje 

ro, a cambio de una retribución comprendiéndose o no también 

los alimentos y demás servicios que origina el alojamiento, 

En el primer caso se trata de un alojamiento completo, y en 

el segundo caso de un alojamiento incompleto". (56) 

Rafael de Pina me.nifiestal 

"Podemos definir por lo tanto este contrato como -

aquel en virtud del cual una persona (hotelero, fondista, po 

sadero) contrae frente a otra (huésped) la obligación de dar 

alojamiento, y, en caso de estipularse también, alimentos y 

otros servicios, mediante un precio, bien a ella solamente, 

bien, además, a otra u otras, por las que responda". (57) 

Aguilar Carbajal, Leopoldo, lo define como: 

"aquel por virtud del cual una de las partes, lla-

mada hostelero, se obliga a prestar a la otra, llamado hués-

ped, mediante una remuneración convenida, albergue, comprome 

tilndose o no, según se estipule, a darle alimentos y efec-

tuar los derls;s k,A..ton que origine". (5R' 

(55) Ob. Cit. Castán Tobenas,jos¿i, Pánina 650. 

(56) Ob. Cit. Sánchez Medal, Ramein. Página 313. 

(57) Ob. Cit. Rafael de Pina. PÍlgina 392. 

(58) Ob. Cit. Aguilar. Carbajal, Leopoldo. Página 209. 
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En nuestra legislación sustantiva y específicamen-

te el Articulo 2666, no nos define realmente al contrato de 

hospedaje, sino solamente nos dice en qué consiste: 

Articulo 2666.- "El contrato de hospedaje tiene - 

lugar cuando alguno presta a otro albergue, mediante la re-

tribución convenida, comprendiéndose o no, según se estipule, 

los alimentos y demás gastos que origine el hospedaje". 

MODALIDADES 

Para Sánchez Medal, Ramón, existe contrato de hos-

pedaje público y contrato de hospedaje privado. "En el pri-

mer caso se tiene abierto al servicio del público el estable 

cimiento especializado para prestar alojamiento con o sin --

alimentos; y en el segundo caso, se trata de una casa no - -

abierta al público, pero en la que se destina un máximo de -

tres habitaciones a prestar alojamiento completo o incomple-

to a personas allegadas al jefe de familia para auxiliarse -

en loa gastos norwales de alimentación y habitación de la --

misma familia. (Articulo 2 y 4 del Reglamento de Estableci-

mientos de Hospedaje, REH, del 7 de Abril de 1942". (59) 

Rafael de Pina, en su obra de Derecho Civil única-

mente menciona las dos modalidades a que se refiere nuestro 

Código Civil para el Distrito Federal, mismos que encuentran 

su fundamento legal en los artículos 2667 y 2668, los cuales 

respectivamente establecen: 

Art. 2667.- "Este contrato se celebrará tácitamen 

te, si el que presta el hospedaje tiene casa pública destina 

da a ese objeto". 

(59) Ob. Cit. Sánchez Medal, Ramón. Página 313. 



Art. 2668.- "El hospedaje expreso se rige por las 

condiciones estipuladas, y el tácito por el reglamento que -

expedirá la autoridad competente y que el dueño del estable-

cimiento debera tener siempre por escribo en lugar visible". 

Y, por último, Aguilar Carbajal, Leopoldo, se re-

fiere al hospedaje civil y al hospedaje mercantil. En rela-

ción cos el hospedaje mercantil, que se obtiene por exclu- - 

sión del civil según este autor, Rafael de Pina nos dice que 

en la legislación mercantil mexicana vigente no contiene pre 

cepto alguno relativo al contrato de hospedaje, no obstante 

la importancia que en la actualidad tiene. 

"Hospedaje Civil y Hospedaje Mercantil. También -

el hospedaje civil se obtiene por exclusión, cuando no sea -

mercantil{ y el hospedaje será mercantil, cuando lo presta -

una empresa". (60) 

Por lo que toca a este tipo de contrato, el Tiempo 

Compartido tampoco tiene, a juicio del suscrito, mucha iden-

tificación, pues en el contrato de hospedaje existen contra-

prestaciones que son periódicas y pueden ser éstas conatan4 

tes o espaciadas, según la voluntad del huésped o viajero; -

sin embargo, en el Tiempo Compartido solamente existen obli-

gaciones reciprocas y forzosas, durante una época prefijada 

y al año y, qunque el titular del derecho de usar el bien, -

quiera continuar en el goce, no podrá hacerlo, pues la próxi 

ma e inmediata semana ya pertenece el derecho de uso a otra 

persona y en el hospedaje si el huésped desea continuar uti-

lizando el servicio de hospedaje puede hacerlo cumpliendo -- 

únicamente con el pago respectivo, actualizando en esta for-

ma el citado contrato. 

(60) Ob. Cit. Aguilar Carbajal, Leopoldo. Página 210. 



CAPITULO III  



G 7'.NERAL T DAD ES .--;0111tII, LOS DERECHOS R 

RELACIONADOS CON EL PW)131. EMA 

Antes de entrar en materia al estudio de los dife-

rentes derechos reales que se relacionan con el Tiempo Com-

partido y los cuales se encuentran debidamente citados en el 

capitulado, creemos necesario, como se hizo en la elabora- - 

ción del Capítulo II, hacer una breve referencia histórica -

de los mismos, así como una diferenciación entre los dere- - 

chos reales y derechos personales, con el objeto de no lle-

gar a confundirnos en lo subsecuente. 

En estas condiciones, empezaremos primero por dar 

a conocer la definición que sobre derechos reales nos propor 

ciona Oscar Morineau, quien al efecto manifiesta: 

"El derecho real es aquél que atribuye a su titu-

lar un señorío inmediato y directo sobre la cosa. Tal dere-

cho se opone a todos y por eso se llama absoluto". Por otra 

parte, continúa diciendo, que "la obligación personal es un 

vínculo jurídico entre dos personas en virtud del cual una -

de ellas (acreedor) tiene derecho a exigir a la otra (deudor) 

el cumplimiento de una obligación". (61.) 

Para Mazeaud, el derecho real "es una relación ju-

rídica inmediata y directa entre una persona y una cosa".(62) 

(61) 09car Morineau. Los Derechos Reales y El Subsuelo en - 
Mexico. Fondo de Cultura Económica. Mexico-Buenos Ai-
res. Primera Edición, 1948. Página 14. 

(62) Henri y León y Jean Mazeaud. Lecciones de Derecho Civil 
Parte Segunda. Volúmen IV. Derechos Reales Principales: 
El Derecho de Propiedad y sus Desmembraciones, Ediciontr 
Juridicas Europa-Ame;rica. Buenos Aires 1969. Página 1. 



De acuerdo a lo antes estipulado podemos ver que, 

tratándose de la definición de derecho real, estos autores -

citados lo definen de manera muy semejante y en el fondo no 

existe ninguna diferenciación. 

Después de haber tratado brevemente lo relacionado 

con la definición de los derechos reales, haremos brevemente 

un anaíisis de los antecedentes históricos de los mismos. 

ANTECEDENTES HISTORICOS DE LOS DERECHOS REALES 

"Loa derechos reales son derechos oponibles a cual 

quier tercero, que facultan a su titular para que saque pro-

vecho de una cosa, sea en la forma máxima que permite el de-

recho -en cuyo caso hablaremos del derecho de propiedad- o 

en una forma reducida, como sucede con los diversos 'desmem-

bramientos de la propiedad', como, por ejemplo, el derecho -

de hipoteca o el usufructo. Desde el derecho romano hasta -

nuestros días, existe una tendencia fundamental a obligar al 

público a que escoja entre una limitada serie de figuras bá-

sicas homogeneizadas, en materia de derechos reales. En can 

bio, tratándose de derechos de crédito, se permite una más -

amplia libertad creadora por parte de quienes celebren nego-

cios jurídicos. 

El término 'derechos reales' se deriva de la pala-

bra 'res', que significa 'cosa'." (63) 

DIFERENCIACION ENTRE LOS DERECHOS REALES Y DERECHOS 
PERSONALES. 

"Como características de los derechos reales, tene 

MOS: 

(63) Ob. Cit. Floris Margadant S., Guillermo. Página 172. 
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la. Constituyen facultades que el titular ejerci-

ta directamente sobre las cosas sin necesidad de intermedia-

rio. 

2a. Son derechos absolutos respecto de los cuales 

nadie tiene deber especial, sino simplemente el de guardar -

aquella conducta de respeto y abstención que es general a to 

dos los miembros de la sociedad. 

3a. Tienen acciones que pueden ser utilizadas, no 

contra determinada persona, sino indistintamente contra el -

que perturbe al titular. 

4a. Facultad de persecusión de la cosa donde quie 

ra que se encuentre. Al titular del derecho real de usufruc 

to, por ejemplo, nada le importa que la cosa sobre la cual 
 

-

éste recae, cambie varias veces de ducho, este en manos de -

quien esté, el usufructuario la recobrará para ejercitar su 

derecho real. 

5a. Derecho de preferencia o poder de excluir a 

cuantos reclamen la cosa fundados en un derecho de crédito y 

en un derecho real posterior. 

Llámense derechos reales a aquéllos que facultan a 

su titular para obtener provecho de una cosa, sea en la for-

ma
. 

 mas amplia (derecho de propiedad) o en una forma limitada 

(derecho de usufructo)". (64) 

CARACTERISUCAS DE LOS DERECHOS PERSONALES 

"Se pueden citar como carácterlsticas dei éstos los 

siguientes: 

(64) Ob. Cit. Ventura Silva, Sabino. Página 266. 
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la. Las facultades del titular no se ejercitan di 

rectamente sobre las cosas, sino de un modo remoto, a través 

de otra persona que se las proporciona o modifica, o que cum 

ple actuaciones de índole diversa. 

2a. Son derechos relativos, porque recaen sobre -

una persona determinada. Su ejercicio requiere la colabora-

ción de deterzinadas personas (deudores). 

3a. Como consecuencia están protegidos por accio-

nes de las llamadas personales, que no se entablan contra --

cualquiera, sino contra los obligados de antemano conocidos. 

4a. El titular de estos derechos carece del dere-

cho de preferencia que señalamos en los derechos reales. 

Al ejercer las acciones reales, el demandante hace 

fundamentalmente la afirmación de un derecho que le pertene-

ce, de un poder suyo sobre ciertas cosas; Meum esse alo; Tus 

Mibi esse; mientras que en las personales se habla de un de-

ber que otra persona tiene: dare, facere, praestare. 

El que tiene una acción real, no sabe de antemano 

contra quién la tendrá que utilizar; es una actio erga omnes, 

que puede utilizar contra cualquiera. El que tiene una ac-

ción personal sabe, que si se ve precisado a utilizarla, el 

demandado será una persona determinada. 

Se entiende por derecho personal o de crédito a la 

relación que existe entre dos personas de las cuales una, el 

acreedor, puede exigir de la otra, deudor, la prestación de 

un hecho determinado". (65) 

(65) Ob. Cit. Ventura Silva, Sahino. Página 267. 
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Según nuestra particular opinión y de manera más -

concisa, Aguilar Carbajal, Leopoldo, se refiere a los carac-

teres esenciales y específicos de los derechos reales y de -

los derechos personales, quien manifiesta que "entre el dere 

cho real y el derecho personal se señalan las siguientes di- 

ferencias: 

a) De estructura. El derecho personal necesita -

forzosamente de su sujeto pasivo, el deudor que debe efec- - 

tuar la prestación; en el derecho real de goce, sin interfe-

rencias, no se hace visible el sujeto pasivo, ya que el titu 

lar va a actuar de por si y sólo necesita el respeto de los 

demás. 

b) Naturaleza interna del derecho. El derecho --

real consiste en la facultad de actuar sobre la cosa; el per 

sonal en recibir la prestación del deudor y en la facultad - 

de exigirla. 

c) Naturaleza del sujeto pasivo. Es determinado 

en los derechos personales y múltiple, universas o indetermi 

nado en los derechos reales, con obligación de no hacer. 

d) Clase de obligaciones que genera. El derecho 

personal puede generar obligaciones de dar, hacer o no hacer; 

el derecho real sólo genera obligaciones de no hacer, en el 

sujeto pasivo múltiple, universas e indeterminado. 

e) Diferencia con las obligaciones de no hacer. 

Si bien es cierto que el derecho personal puede generar obli 

gaviones de no hacer, aún en este caso recae sobre personas 

específicamente determinadas, mientras que la obligación de 

no hacer, en el derecho real, recae sobre el sujeto pasivo -

múltiple, universas e indeterminado. 



f) En relación al objeto. El derecho real sólo -

puede recaer sobre bienes corpóreos, generalmente; pero sien 

pre especificamente determinados; en cambio, el derecho per-

sonal puede recaer sobre bienes determinados, ya sea en cuan 

to a su especie o en cuanto a su género y aún sobre bienes -

futuros. 

g) El derecho real es absoluto, se impone a todos; 

el personal ea relativo, salo obliga a efectuar la prestación 

a determinadas personas al obligado. Por ésto, el primero -

confiere los derechos de persecución y de preferencia". (66) 

Creemos que con las anteriores opiniones, defini-

ciones, características y diferenciaciones de los derechos -

reales y personales dadas por los autores citados, queda per 

fectamente claro en qué consisten tanto los derechos reales 

como los personales, con lo cual en la elaboración del pre-

sente capitulo ya no podremos llegar a confundirnos, por lo 

que a continuación empezaremos a analizar los derechos rea-

les específicos que se relacionan con el tema a estudio, que 

es la "naturaleza jurídica del Tiempo Compartido, en la ocu-

pación de bienes inmuebles". 

Ahora bien, seguiremos los mismos lineamientos que 

llevamos a cabo para la elaboración del Capitulo II, dando -

primeramente las definiciones de cada uno de los derechos --

reales relacionados con el tema, así como sus modalidades --

que han elaborado otras legislaciones, especialmente la frac 

cesa y la española y por último en el derecho mexicano. De 

acuerdo a lo estipulado, iniciaremos con los derechos reales 

de uso y habitación. 

(66) Aguilar Carbajal, Leopoldo. Segundo Curso de Derecho - 
Civil. Bienes, Derechos Reales y Sucesiones. Cuarta - 
Edición. Editorial Porrúa, S.A, México 1980. Paga. 33 
y 34. 
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USio Y HABITACION 

Definición en el Derecho Francas: 

En la legislación francesa, Marcel Planiol nos - - 

identifica al derecho de uso como "un derecho real de la mis 

ma naturaleza que el usufructo, pero inferior a éste en cuan 

to a su extensión. De los dos elementos que componen el nao 

Eructo, el derecho de uso y el de percibir los frutos, el 

uso solamente comprendía antiguamente el primero de ellos. 

Sin embargo, se le ha agregado, un derecho limitado a los — 

frutos". (67) 

Continúa exponiendo el autor citado y nos explica 

las limitaciones a los frutos: 

1) "El uso implica, en primer término, el jus 

utendi. Pero el usuario no puede usar la cosa sin reservas; 

deberá usarla dentro de los limites de sus necesidades y las 

de su familia"; (68) o sea, que el usuario sólo podrá tomar 

los frutos necesarios para satisfacer sus primordiales nece-

sidades para él y su familia. 

2) "En la propia medida, implica también el -

jus fruendi. En rigor el usuario no deberá tener derecho J1 

guno sobre los frutos de la cosa cuando ésta los produce. -

Así, el usuario de una finca rústica, tenia el derecho a to-

mar de ella algunos frutos menores, necesarios para su sub-

sistencia; el articulo 630, permite al usuario la percepción 

de los frutos de la cosa en tanto los necesitare para cubrir 

sus necesidades o las de su familia. Se asemeja tanto al -- 

(67) Ob. Cit. Marcel Planiol, Página 733. 

(68) Loc. Cit. 



usufructo que es un pequeño usufructo, limitado a las necesi 

dadea del usuario". (69) 

Derecho de habitación en la antigüedad.- La habi-

tación era solamente el derecho de uso aplicado a una casa, 

según nos comenta Marcel Planiol, diciendo que era un aedium 

usus. Pero que "los testadores romanos empleaban a veces --

expresiones ambiguas, tales como usus fructus habitationis y 

los jurisconsultos no llegaban a un acuerdo para su interpre 

tación. El que tiene un derecho de habitación no puede arrea 

dar ni ceder su derecho; la habitación, por tanto, no presea 

ta caracter propio alguno que justifique se le considere co-

mo un derecho distinto del uso. 

La habitación en la legislación francesa (derecho 

real y vitalicio) nunca es conferida por la ley. El derecho 

de habitación que los artículos 1465, 1495 y 1570 del Código 

Civil Francés conceden a la viuda, tienen la condición de un 

crédito de corta duración". (70) 

Con el fin de ser mas objetivos, a continuación --

transcribiremos los artículos antes mencionados, los cuales 

respectivamente dicen: 

Art. 1465.- "La viuda ya sea que acepte, ya sea -

que renuncie, tiene derecho, durante los tres meses y cuaren 

ta días, que se le concedan, para formar inventario y delibe 

rar, a tomar su alimentación y la de sus domésticos sobre --

las provisiones existentes, como préstamo a cuenta de la ma-

sa común, con la carga de usar de ello moderadamente. 

No debe alquiler alguno por razón de la habitación 

(69) Loc. Cit. Marcel Planiol. 

(70) Ob. Cit. Marcel Planiol. Página 736. 



que haya podido ocupar durante esos plazos, en una casa de-

pendiente de la comunidad o perteneciente a los herederos --

del marido; y si la casa que habitaron los esposos en la épo 

ca de la disolución de la comunidad fuera ocupada por ellos 

a titulo de alquiler, la mujer no contribuirá, durante los -

mismos plazos, al pago de dicho alquiler que será sacado de -

la masa". 

Art. 1495.- "La mujer puede ejercer todas las ac-

ciones y recuperaciones..., tanto sobre los bienes de la co-

minidad como sobre los bienes personales del marido. 

Sus herederos pueden efectuarlo asiltlzmo, salvo en 

lo que concierne al retiro preferente de las ropas y trapos, 

así como al alojamiento y a la alimentación durante el plazo 

concedido para ser inventario y deliberar; los cuales dere-

chos son puramente personales de la mujer supérstite". 

Art. 1570.- "Si el matrimonio se disuelve por la 

muerte de la mujer, los intereses y los frutos de la dote --

que haya de restituirse corren, de pleno derecho, a favor de 

sus herederos desde el dla de la disolución. 

Si es por la muerte del marido, la mujer puede ele 

gir entre exigir los intereses de su dote durante el año de 

luto, o hacer que se le suministre alimentos durante dicho -

tiempo, a expensas de la sucesión del marido; pero, en ambos 

casos, deben ser procurados por la sucesión, y sin imputa- - 

ción sobre los intereses debidos a ella, el alojamiento du-

rante ese aRo y los trajes de luto". 

Definición del Uso y de la Habitación en el Dere-

cho Español: 

Los derechos de Uso y de Habitación son muy seme-

jantes al de usufructo, según nos explica Planas y Casals, - 



pero dichos derechos se diferencian del usufructo en que - -
constituyen un disfrute parcial de la cosa, en cambio en el 

usufructo se da un disfrute total. Consiste el uso, nos di-

ce Planas y Casals,"en el derecho de percibir los frutos de 

la cosa ajena que basten a las necesidades del usuario y de 

su familia; y la habitación, en el derecho de ocupar en una 

casa ajena las piezas necesarias para si y para su familia -

por parte de aquél que tiene constituido este derecho a su -

favor". (71) 

El uso y la habitación se regularán, expone el Có-

digo Civil Español, por el titulo constitutivo de dichos dere 

chos y en su defecto por las disposiciones del Código (artí-

culo 523); siendo aplicables igualmente las disposiciones en 
tablecidas para el usufructo en cuanto no se *pongan a las -

ordenadas especialmente sobre el uso y la habitación (artícu 

lo 528). 

Las anteriores disposiciones citadas por Planas y 
Casals las transcribiremos a continuación a fin de lograr --

una mayor objetividad, asi como también el articulo 524, ya 

que tiene relación directa con el presente tema: 

Art. 523.., "Las facultades y obligaciones del - -

usuario y del que tiene derecho de habitación se regularán -

por el titulo constitutivo de estos derechos y, en su defec-

to, por las disposiciones siguientes". 

Art. 524.- "El uso da derecho a percibir de los -

frutos de la cosa ajena los que basten a las necesidades del 

usuario y de su familia, aunque ésta aumente. La habitación 

(71) Planas y Casals. Derecho Civil Español Común y Foral. 
Libreria Bosch. Ronda de la Universidad, 5-Barcelona. 
Pagina t14. 



da a quien tiene este derecho la facultad de ocupar de una -

casa ajena las piezas necesarias para si y para las personas 

de su familia". 

Art. 528.- "Las disposiciones establecidas para -

el usufructo son aplicables a los derechos de uso y habita-

ción en cuanto no se opongan a lo ordenado en el presente ca 

pitulo". 

Continúa diciéndonos este autor, que el uso y la -

habitación están afectos a una cosa corporal y son exigibles 

contra cualquiera persona que esté en posesión de aquella co 

sa. El uso y la habitación, nos dice Planas y Casals,"es el 

que llamaban los romanos ius utendi, viniendo a ser un usu-

fructo más limitado. Existe como principio general sobre el 

uso y la habitación, el de que están enlazados con las nece-

sidades del que tiene estos derechos y de las personas de su 

familia, idea primordial de estos derechos que falta comple-

tamente en el de usufructo. La idea de las necesidades del 

usufructuario no entra para nada en el goce de su derecho, -

mientras que es carácter esencial y determinante del uso y -

de la habitación. Además, por lo mismo que en el usufructo 

no entra la idea de las necesidades del usufructuario, éste 

puede gozar de esté derecho por si o por medio de otra perso 

na y por lo tanto puede enajenar y arrendar las cosas mate-

ria del usufructo; al paso que en el uso y la habitación es-

to es imposible por lo mismo que se trata de dos derechos su 

bordinados a las necesidades de aquéllos en cuyo favor se --

constituyen y a las de su familia, no concibiéndose que pue-

dan traspasarse a un tercero estos derechos". (72) 

De ésto se concluye que el uso y la habitación pue 

(72) Loc. Cit., Planas y Casals. 
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den ampliarse y asi lo prevee el Código Civil Español en su 

articulo 524 transcrito anteriormente, ya que si aumenta la 

familia del usuario en igual medida se extenderá el derecho 

de uso. Por otra parte, cabe aclarar que Planas y Casals --

nos explica las características de los derechos reales de --

uso, habitación y usufructo, tomando en consideración elemen 

tos netamente subjetivos como es el concepto de 'idea'. 

Mos da un ejemplo al respecto Planas y Casals so- 

bre este articulo: "Si el usuario gozaba de una quinta par-

te de los frutos y ésto bastaba para las necesidades de su -

familia, si aumentan estas necesidades les aumentará también 

la parte de frutos que deben entregársele. Igual puede de-

cirse de la habitación. Creciendo estas necesidades puede - 

venir un momento en que ellas alcancen la totalidad de los -

frutos de una cosa o de las habitaciones de un edificio y en 

tonces se transformarán el uso o la habitación en un derecho 

de usufructo, aplicándose a dicho caso las mismas reglas sus 

ceptibles al derecho del usufructo. En tanto que ésto no -

suceda, el usuario o el que tiene la habitación, tendrán de-

rechos y no tendrán obligaciones. El usuario utiliza los --

frutos y no ha de pagar contribución; el que tiene el dere-

cho de habitación tampoco ha de contribuir al pago de tribu-

tos ni gastos de cultivo; pero si el derecho se va extendien 

do, puede suceder que el propietario no tenga lo bastante con 

lo'que quede de los productos de la finca para pagar las car 

gas ordinarias y las reparaciones, en cuyo, caso para cubrir 

estos gastos ordinarios, deberá el usuario contribuir a ellos 

en la proporción necesaria, asi como deberá hacerlo el que --

tenga a su favor el derecho de habitación; porque la ley no 

puede consentir que se lastimen injustamente los intereses -

del propietario". (73) 

(73) Ob. Cit. Planas y Casala. Paginas 614 y 615. 
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Estos derechos de uso y habitación se extinguen en 

la legislación española por las mismas causas que el usufruc 

to, aunadas por el abuso grave de la cosa y de la habitación, 

según lo dispone el articulo 529 del Código Civil Español, - 

que a la letra dice: 

Art. 529.- "Los derechos de uso y de habitación -

se extinguen por las mismas causas que el usufructo, y ade-

más por abuso grave de la cosa y la habitación". 

Planas y Casals nos da a conocer otros argumentos 
f 

jur ídicos en los cuales la disposición legal antes menciona-

da debe interpretarse en forma restrictiva, según nos dice -

este autor que last quedado establecido por el Tribunal Supre 

mo de España en las sentencias de 28 de Noviembre de 1908 y 

30 de Abril de 1910, en donde se dijo que la restricción ci-

tada no lo determinan "hechos que más que actos constituyen 

omisiones, como deterioros en la casa y falta de reparacio-

nes". (74) 

Definición del Uso y la Habitación en el Derecho 

Mexicano: 

Referente a estos derechos de uso y habitación, --

nuestra legislación, en sus artículos 1049 y 1050 del Código 

Civil en vigor, no dan la definición legal de los mismos, si 
. 

no únicamente manifiestan en que consisten, al establecer res 

pectivarente lo siguiente: 

Art. 1049.- "El uso da derecho para percibir de -

los frutos de una cosa ajena los que basten a las necesida-

des del usuario y su familia, aunque ésta aumente". 

(74) Ob. Cit. Planas y Casals. Página 615. 



Art. 1050.- "La habitación da, a quien tiene este 

derecho, la facultad de ocupar gratuitamente, en casa ajena, 

las piezas necesarias par& si y para las personas de su fami 

lía". 

Al respecto, Gutiérrez y González, Ernesto, nos co 

menta que el Código Civil vigente mantiene dos instituciones 

jurídicas obsoletas e inútiles y "que implican con su ense-

ñanza en las universidades pérdida de tiempo, y por lo mismo 

debieran suprimirse o reducirse a su sola mención en una nor 

ma, ya que no reporta ventaja alguna y la meta noble que se 

quizo lograr con ellas en pasados tiempos se puede alcanzar 

ahora con otras instituciones. Se puede afirmar con gran --

aproximación que estos derechos reales no se han usado en --

los últimos cincuenta años de la vida jurídica mexicana".(75) 

Sin embargo, este autor no escapa a la necesidad -

de tomar en cuenta los derechos reales de uso y habitación -

antes citados, motivo por el cual en su obra de Derecho Ci-

vil elabora, según su particular criterio, la definición de 

uso y habitación en los siguientes términos: 

a) DERECHO REAL DE USO 

El concepto de uso se encuentra contenido en el ar 

ticulo 1049 del Código Civil vigente anteriormente transcri-

to; sin embargo, Gutiérrez y González, Ernesto, nos da una -

definición más amplia y completa sobre el uso, diciendo que 

"es un derecho real, temporal, vitalicio, salvo pacto en con 

trario, no transmisible ni enajenable o gravable, para usar 

(75) Gutiérrez y González, Ernesto. El Patrimonio Pecuniario 
y Moral o Derechos de la Personalidad. Ed. José M. Ca- 
jica Jr., S.A., Puebla, 1971. 	Pagina 383. 
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de una cosa ajena y tomar de ella los frutos necesarios para 

el usuario y su familia". (76) 

b) DERECHO REAL DE HAIIITACION 

Por lo que se refiere al Derecho Real de Habitación 

este mismo autor nos proporciona su definición de la siguien 

te manera: "es un derecho real, temporal, vitalicio, salvo 

pacto en contrario, intransmisible, inalienable, no gravable, 

de usar en forma gratuita una o más habitaciones o piezas, - 
de una casa ajena". (77) 

Nos comenta el autor citado que "esta materia del 

derecho real de habitación, si llegara el remoto caso de que 
el alumno tuviera una consulta al respecto, podrá decir que 

se rige por los lineamientos dados para el usufructo" (78) y 

así el articulo 1053 determina: 

Art. 1053.- "Las disposiciones establecidas para 

el usufructo son aplicables a los derechos de uso y de habi-

tación, en cuanto no se opongan a lo ordenado en el presente 

capitulo". 

Aguilar Carbajal, Leopoldo, nos di su definición - 

sobre los derechos de uso y habitación, diciéndonos que "los 

derechos de uso y de habitación son también desmembramientos 

del derecho de propiedad. También, como al usufructo, se --

les denominó derechos personales, en oposición a las servi-

dumbres o cargas reales; pero en la actualidad se ha elimina 

do esta terminología y se denominan con el nombre especifico 

de cada derecho". (79) 

(76) Loc. Cit. Gutiérrez y González, Ernesto. 

(77) Loc. Cit. 

(78) Ob. Cit. Página 385. 

(79) Ob. Cit. Aguilai Carbajal, Leopoldo, Página 171. 
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Sobre la definición y sus caracteres jurídicos, di 

ce Aguilar Carbajal, Leopoldo que "propiamente son simples -

variantes del derecho de usufructo y de menor importancia". 

(80) 

En cuanto al uso, ya aludido al transcribir el ar-

ticulo 1049 del Código Civil en vigor, Aguilar Carbajal, Leo 

poldo nos dice que "es un derecho real, temporal, generalmen 

te vitalicio, que da facultad a su titular de usar de la co-

sa de otro y '1 aprovecharse de una parte limitada de sus --

frutos y que es intransferible. Puede ser gratuito u onero-

so". (81) 

Dilucidándose de estas ideas que el uso y la habi-

tación vienen siendo un derecho de usufructo limitado, ya --

que sólo da facultades al titular de aprovecharse de los fru 

tos estrictamente necesarios para el sostenimiento del usua-

rio y de su familia. 

Por lo que toca a la habitación, Aguilar Carbajal, 

Leopoldo nos la define y da sus caracteres jurídicos, dicien 

do que "es un derecho real, temporal,gratuito, generalmente 

vitalicio, que da facultad al habitante para ocupar las pie-

zas necesarias de una casa, para el alojamiento del titular 

y de su familia, aunque aumente, que es intransferible y que 

sólo puede ser inmueble". (82) 

Sus formas de constitución son: "por contrato, --

testamento y por prescripción, nunca por ley" (83), segun -

Aguilar Carbajal, Leopoldo. 

(80) Loc. Cit. Aguilar Carbajal, Leopoldo. Página 171. 

(81) Loc. Cit. 

(82) Ob. Cit. Aguilar Carbajal, Leopoldo. Página 173. 

(83) Loc. Cit. 
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Del planteamiento hecho respecto de estos derechos 

reales, se desprende que el de habitación es el más similar 

al Tiempo Compartido. 

Nos compete ahora analizar el derecho real de usu-

fructo y sus modalidades que pudieran presentarse tanto en -

el derecho civil francés, como en nuestra legislación mexicu 

na. 

Continuando con la búsqueda de la naturaleza jurí-

dica del Tiempo Compartido, pasaremos a continuación a efec-

tuar el estudio, según nuestro plan, del derecho real denomi 

nado usufructo. 

c) USUFRUCTO 

El usufructo en el derecho francés encuentra su --

fundamento en el articulo 578, el cual dice: 

Art. 578.- "El usufructo es el derecho de gozar, 

como el mismo propietario, de las cosas de que otro tiene la 

propiedad; pero con la carga de conservar la substancia de -

las mismas". 

Según Marcel Planiol y Jorge Ripert, nos dicen que 

esta definición es incompleta, ya que "la ley olvida expre-

sar que el disfrute del usufructuario es esencialmente vita-

licio ejercitándose con el caracter de derecho real. La de-

finición que preferimos es la siguiente: El usufructo es un  

derecho real de disfrute)  ejercitado sobre una coca ajena, -

con la obligación de conservar su substancia, extinguiéndose 

necesariamente con la muerte del usufructuario". (84) 

(84) Ob. Cit. Marcel Planiol y Jorge Ripert. Página. 440. 
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El nsufructo, nos dicen los autores citados, puede 

establecerse sobre toda clase de bienes, muebles e inmuebles, 

o sea, "en términos generales cualquier bien, corporal o in 

corporal, susceptibles de producir una ventaja cualquiera de 

orden econóníco, moral o intelectual a su poseedor, puede --

ser objeto de usufructo". (85) 

La excepción a 11 regla del término vitalicio como 

carácter esencial del usufructo la expresa claramente Josse-

rand en su obra de Derecho Civil, pues manifiesta "cuando el 

usufructo es establecido en posesión de una persona moral du 

ra 30 años; una vez expirado este plazo se extingue de pleno 

derecho; es que, en efecto, no se podía soñar en semejante -

caso, en esperar la muerte del usufructuario, cuya longevi-

dad puede confiar con la inmortalidad". (86) 

Atora bien, otras causas por las cuales se termina 

el usufructo, son las siguientes: 

'TM* Por causa de utilidad pública, por pérdida to-

tal de la cosa, 

• Por fallecimiento del usufructuario. 

Por perecimiento de la cosa. 

• Por renuncia del derecho. 

Por el no uso en este caso se extingue cuando -

su titula: no ha realizado actos de usufructuario durante 30 

años (Articulo 617). 

• La llegada del término. 

' Por consolidación. Teóricamente existe conso-

lidación cuantas veces se produce la reunión, en la misma - 

(85) Oh. Cit. Marcel Planiol y Jorge Ripert. Página 641. 

(86) Ob. Cit. Louis Josserand. Página 426. 
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forma, de las dol condiciones de usufructuario y de propieta 

rio". (87) 

Al no estar de acuerdo con la definición legal del. 

Código Francés (Articulo 578), Mazeaud propone la siguiente 

definición: "El usufructo es un derecho real, vitalicio co-

mo
, 

 máximo, que le confiere a su titular el uso y el goce de 

una cosa que pertenece a otro o el de un derecho cuyo titu-

lar es otra persona; es susceptible de posesión". (88) 

MODALIDADES EN EL DERflCUO 1-RACES: 

El usufructo en el derecho francés puede ser con-

tractual, testamentario y legal, según dice Mazeaud: "El unu 

fructo nace unas veces del contrato, otras veces de un testa 

mento y en ocasiones de la ley". (89) 

MODALIDADES Y DEFINICION EN EL DERECHO ESPAÑOL: 

En el derecho español "el usufructo se puede cons-

tituir o puede ser creado por la ley, por contrato, por tes-

tamento o por la voluntad del propietario simplemente". (90) 

Respecto a su definición, el código civil español 

en el articulo 467 define al usufructo expresando que "es -

el derecho a disfrutar los bienes ajenos con la obligación -

de conservar su forma y substancia, a no ser que el titulo - 

de su constitución o la ley autoricen otra cosa". 

(87) Ob. Cit. Louis .Tosserand. Páginas 426 y siguientes. 

(88) Ob. Cit. Henry y León y Jean Mazeaud. Página 376. 

(89) Loc. Cit. 

(90) Ob. Cit. Planas y Casals. Página 600. 
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DEFINICTON Y CARACTERES JURIDICOS EN EL DERECHO -- 

MEXICANO: 

Respecto del usufructo, nuestro Código Civil vígen 

te en su articulo 980 define al usufructo en los siguientes 

términos: 

Art. 980.- "El usufructo es el derecho real y tem 

poral de disfrutar de los bienes ajenos". 

Aguilar Carbajal, Leopoldo, en su obra de Derecho 

Civil, nos da la siguiente definición: "Usufructo es un de-

recho real, temporal, por naturaleza vitalicio, que permite 

al titular usar y hacer suyos los frutos de los bienes aje-

nos, generalmente sin modificar su forma ni substancia".(91) 

Analizando la definición dada por el citado autor, 

concluye que el usufructo es un derecho real ya que existe - 

una relación entre un sujeto activo, el titular del derecho 

y un sujeto pasivo que puede ser cualquier otra persona. Es 

temporal pues no puede establecerse de manera perpetua, ya -

que traería un perjuicio social consigo. Además, siempre es-

tará sujeto a término. 

Ea vitalicio, continúa exponiendo Aguilar Carbajal, 

Leopoldo, pues "el legislador prohibe que dure más de la vi 

da del usufructuario, se extingue con la muerte y no se pue-

de trasmitir a los herederos. Esto quiere decir que el Usu-

fructo no puede ser superior a la vida del usufructuario".(92) 

En cuanto al usn y disfrute de los bienes ajenos, 

permite al usufructuario ejercitar sobre dichos bieue•I ;in de 

(91) Ob. Cit. Aguilar Carbajal, Leopoldo. 	Página 15:1, 

(92) Ob. Cit. Página 159. 
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recho de uso y ademas hacer suyos los frutos que produzca la 

cosa, generalmente sin alterar su forma y substancia. "La - 

doctrina clásica estableció que el usufructo sólo puede re- 

caer sobre bienes que no sean consumibles por el primer uso, 

ya que el consumo es una facultad de disposición; sin embar,. 

go, desde el Derecho Romano, en casos excepcionales se permj 

tia el usufructo sobre bienes consumibles por el primer uso 

con la obligación de devolver la misma cantidad, calidad y 

especie". (93) 

Lo anteriormente manifestado respecto del estable-

cimiento del usufructo sobre bienes consumibles por el pri-

mer uso, encuentra su razón de ser en La legislación mexica-

na en el articulo 994 del Código Civil en vigor, que literal 

mente dice: 

Art. 994.- "Si el usufructo comprende cosas que - 

no pueden usarse sin consumirse, el usufructuario tendrá el -

derecho de consumirlas, pero esta obligado a restituirlas, -

al terminar el usufructo, en igual gírnero, cantidad y cali-

dad. No siendo posible hacer la restitución, está obligado 

a pagar su valor, si se hubiesen dado estimadas, o su precio 

corriente al tiempo de cesar el usufructo, si no fueron esti 

madas". 

De lo que se concluye que nuestro Código Civil si-

gue el sistema establecido en el derecho romano sobre el usu 

fructo de bienes consumibles por el primer'uso en relación -

con el usufructo. 

(93) Ob. Cit. Aguilar Carbajal, Leopoldo. Pagina 160. 



MODALIDADES DEL 1J5UP1UCTO EN EL DERECHO MEXICANO: 

Las únicas modalidades que establece nuestra legis 

lación mexicana como formas de constitución son por contrato, 

por testamento, por ley y por prescripción, aunque esta tílti 

ma forma es muy eventual ya que seria raro que alguien pre-

tenda adquirir solamente el derecho de usufructo para un - -

bien, estando en posibilidad por ser mas conveniente de po-

der adquirir en todo caso la titularidad absoluta del bien -

e. cuestión, delimitándose más bien la prescripción positiva, 

con lo que adquirirla de pleno derecho la propiedad de la co 

5a.  

Cuando es por testamento existen dos variantes: a 

titulo universal y a titulo particular. "La importancia que 

tiene eI usufructo a titulo universal consiste en que respon 

de por las deudas; en cambio a titulo particular no". (94) 

En atención al estudio realizado sobre el usufruc-

to como derecho real podemos adelantar desde ahora, aún cuan 

do es materia del capitulo siguiente, que este derecho real 

tiene algunas notas o características que se pueden aplicar 

al Tiempo Compartido, como por ejemplo y de acuerdo a su de-

finición, el que adquiere el Tiempo Compartido adquiere el -

derecho de disfrutar del bien ajeno inmueble que pertenece a 

la empresa que proporciona el citado servicio de Tiempo Com-

partido; claro está,que las analogías y diferencias existen-

tes entre el tema a estudio y el usufructo, se harán con ma-

yor precisión y como lo hemos venido reiterando en el Capitu 

lo IV de este trabajo. 

(9.) Loc. Cit. Aguilar Carbajal, Leopoldo. 
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Por ahora, entraremos al estudio del siguiente de-

recho real, que en este caso se trata de la posesión, si- - 

guiendo los mismos lineamientos que hemos venido llevando a 

cabo por lo que 5C refiere a los derechos reales ya estudia 

dos. 

d) 	POS !S ION 

La Posesión.- Concepto gramatical, etimológico y 

romano. 

...... — 
En cuando al primer 	mencionado, la pose- - 

sión, es decir, desde el punto de vista gramatical, según lo 

establecen los diccionarios y en este caso especial, el La-

rrousse, tiene diferentes significados a saber: 

a) Acto de poseer una cosa, facultad de disponer 

de un bien. b) Disfrute de un bien no fundamentado en un -

título de plena propiedad. c) Dar posesión de un cargo a - 

uno. 

Habiendo quedado establecido el concepto gramati-

cal de la posesión, en seguida nos avocaremos a su concepto 

etimológico: 

"La palabra posidere, conforme a la etimología m;s 

generalizada proviene de sedere y de por, prefijo de refuer-

zo; de suerte que, significa aquella sentarse o hallarse es-

tablecido. Con acepción idéntica pasó a los idiomas actua-

les, siendo de observar que los de origen germánico emplean 

el vocablo besitz, que tiene el mismo alcance y etimología. 

Por medio de ello se introdujo en el viejo léxico francés, 

en que la palabra saisine equivalía a la de posesión".(95) 

(95) Enciclopedia Jurídica 01lEBA. Tomo XXII, Editorial El-
bliogrIfica Argentina. Buenos Aires, Argentina 1966. 



Por último, nos queda tratar lo relativo al con(ze2 

to romano de la posesión, y al respecto los autores de la E41 

ciclopedia Jurídica Omeba nos transcriben la interpretación 

de Savigny, diciendo que; 

"Los romanos según interpretación de Savigny (debe 

hacerse la aclaración porque la interpretación de Ihering es 

literalmente opuesta), consideraban a la posesión como una -

relación o estado de hecho que permitía ejercer un poder fí-

sica exclusivo para ejecutar actos materiales sobre una cosa 

animus domíni o ren sibi habiendi". (96) 

Habiendo dejado establecidos los Interiores conce2 

tos sobre la posesión, hablaremos sobre las principales teo-

rías que se han elaborado acerca de la posesión y cuyos pro-

tagonistas principales son Savigny y Von Ihering; con respec 

to a la teoría de Savigny, denominada clásica, nos refiere - 

Rafael de Pina, atiende específicamente desde el punto de -- 

vista subjetivo a los dos elementos que según zl integran la 

posesión y que son, a saber, el corpus y el animus y que, 

aun cuando dichos elementos no tienen un significado unánime 

por los diversos autores que se han avocado al estudio de la 

posesión, se puede decir, no obstante, que el animus es la -

intención del poseedor de servirse de la cosa como suya para 

poder atender sus necesidades; en cuanto al corpus, es la ex 

teriorización de ese ánimo o propósito. De lo :;tle se conclu 

ye que en realidad el elemento subjetivo, que es el animus, 

es el característico de la posesión; para Savigny, el animus 

tiene la virtud de transformar la mera detentación en pose-

sión. (97) 

(96) Ob. Cit. Enciclopedia Jurídica Omeba. Tono XXII. 

(97) Ob. Cit. Rafael de Pina. 	Párina 45. 



12n. 

Contraria a esta teoría, existe la de Ihering que, 

en términos generales, expone que el elemento animus o finten 

cional se encuentra inseparablemente unido al puramente cor-

poral, es decir, el corpus lleva implícito el animus, por lo 

que todo detentador es poseedor y únicamente se le puede prj 

var al detentador de la posesión cuando la ley expresamente 

lo determine. (98) 

Se concluye que "Savigny expresa, como punto cen-

tral de su teoría, la apropiación jurídica, ya que sólo exis 

te posesión cuando el poseedor tiene el animus domini, es de 

cir, tiende a la propiedad. En cambio V9n Ihering, considera 

sólo el vinculo de explotación económica, ya que, conforme a 

11, todo detentador es poseedor, salvo que un texto expreso 

de ley le excluya". (99) 

A continuación hablaremos de la posesión en la le-

gislación francesa, posteriormente en la legislación españo-

la y finalmente en el derecho mexicano. 

DEFINICION EN LA LEGISLAC'ION FRANCESA 

Según nos refiere Marcel Planiol y Jorge Ripert, -

no es una institución jurídica, sino un hecho, ya que lo ins 

titucional corresponde únicamente a los medios empleados o -

señalados por la ley, para dar protección a ese hecho de la -

posesión y la definen de la siguiente manera: "La posesión 

es un estado de hecho,que consiste en retener una cosa de mo 
do exclusivo y en realizar en ella los mismos actos materia-

les de uso y disfrute que si se fuera propietario de ella. 

El articulo 2228 se reduce a expresar que la posesión es la 

detentación o el disfrute de una cosa". (100) 

(98) Loc. Cit. De Pina, Rafael. 
(99) Ob. Cit. Aguilar Carbajal, Leopoldo. Págs. 223 y 224. 

(100) Ob. Cit. Marcel Planiol y Jorge Ripert. Página 145. 
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Adquisición.- La adquisición de la posesión. COn-

tínúan exponiendo los citados autores que "La posesión se ad 

quiere por la reunión de los dos elementos que la constitu-

yen; el corpuS y el animus. La adquisición del primero re-

sulta a veces de un hecho unilateral del poseedor al ejercer, 

por su propia iniciativa, actos materiales de tenencia, uso 

o disfrute y con la condición que tales actos no sean insti-

tutivos de delitos contra la propiedad, y otros por el aban-

dono de la posesión por el poseedor antiguo. 

El animus resulta, por regla general,de la aprthen 

sión de la cosa, que permite presumir que existe la inten-

ción de conservarla como propia. 

Los dos elementos, el material y el institucional, 

deben concurrir, ya que la sola voluntad de poseer, no basta, 

pues debe revelarse por la tenencia o el disfrute efectivo -

de la cosa". (101) 

Continuando con la legislación francesa, Mazeaud, 

en su libro de Derecho Civil, define a la posesión en los si 

guientes términos: "La posesión es un simple poder de hecho; 

se opone a la propiedad y a los derechos reales, que confie-

ren a su titular un poder de derecho. Por lo general, es el 

propietario de la cosa el que tiene la posesión de ella; pe-

ro puede suceder de modo diferente (por ejemplo, el ladrón -

es un poseedor)". (102) 

Tratándose de los elementos constitutivos de le po 

sesión, Mazeaud señala que "la posesión exige la reunión de 

dos elementos, el corpus y el animus. El 'corpus', elemento 

(101)0b. Cit. Marcel Planiol y Jorge Ripert. Págs. 152 y 164. 

(102)0b. Ci t. 1!enry y León y Jean Mazeaud. Página 12b. 
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material de la posesión, es el ejercicio, sobre la cosa, de 

actos de dueño. Cabe ejercer y adquirir el corpus por media 

ción de otro. El 'animus', elemento intelectual de la pose-

sión, es .a intención que mueve al ocupante". (103) 

In relación con este mismo tema, daremos a conocer 

una última. definición de la posesión, establecida por Jorge 

Ripert y Jean Boulanger en su obra Tratado de Derecho Civil, 

la cual reza de la siguiente manera: "La posesión es el - - 

ejercicio sobre una cosa de un poder de hecho que, en su ma-

nifestación exterior y al mismo tiempo, en la intención del 

poseedor, corresponde al ejercicio de un derecho". (104) 

m)DALIDADES EN LA LEGISLACiON FRANCESA: 

Ss sabido, que tanto en la legislación francesa 

como en la mexicana, existen diferentes modalidades de este 

derecho real de posesión, mismas que a continuación citare-

mos. 

Para Mazeaud, hay dos tipos de poseedores, que son 

el de buena fe y el de mala fe, y considera que es de buena 

fe "cuando crea ser propietario; por lo tanto, la buena fe - 

implica la existencia de un titulo en virtud del cual el po-

seedor haya creído convertirse en propietario, cuando menos 

la creencia de que existe ese titulo. La buena fe se presu-

me siempre". (105) 

(10j) Ob. Cit. Henry y León y Jean Mazeaud. Página 127. 

(104) Tratado de Derecho Civil. Segtín el Tratado de Planiol, 
Ge3rzes Ripert y Jean goulanger. Torno VI. Los Dere-
ches Reales. Traducción de la Dra. Delta García Daire 
aux. La Ley, S.A. Editora e Impresora. Buenos Aires"; 
Argentina 1965. Pagina 107. 

(105) Ob. Cit. Henry y León y Jean Mazeaud. Página 150. 
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Y continúa diciendo que "la posesión de mala fe, 

produce tres efectos: 1) le confiere al poseedor las accio-

nes posesorias, 2) le asigna al poseedor el papel de deman-

dado en acción reivindicatoria, y 3) lleva a adquirir, por 

la prescripción de treinta anos, la wrr,piedad de la cosa po-

seída". (106) 

DEI 1NICION DE LA POSES::-* LN LA LEGISLACION ESPA-

ÑOLA: 

Para Planas y Casals la definición de la posesión 

en el derecho español se encuentra contenida en las partidas 

(Ley Primera, Titulo 30, Partida Terrera), mismas que dicen: 

"Según dixeron los sabios antiguos es tenencia derecha que - 

home a en las cosas corporales con ayuda del cuerpo e del --

ánimo". (107) 

En la Legislación Española actual esta definición 

no ha variado gran cosa, ya que en esencia sigue la misma --

idea, con la salvedad de que el articulo 430 del Código Ci-

vil Español, que se refiere a la posesión, hace mención a --

dos tipos de posesión que son: la natural y la civil, como 

se consigna en la transcripción fue de dicho articulo se ha-

ce a continuación: 

Art. 430,- "Posesióe natural es la tenencia de --

una cosa o el disfrute de un derecho por una persona. Pose-

sión civil es esa misma tenencia o isfrute unidos a la in-

tención de haber la cosa por derecho como suyos". 

La jurisprudencia española al comentar este articu 

(106) Oh. Cit. Henry y León y Jean ,:azeand. Página 150. 

(107) Oh. Cit. Planas y Casals. 	láeina 669. 
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lo manifiesta "aunque mantenida en este articulo la distin-

ción entre posesión natural y civil, está unánimemente acep-

tado que salo la posesión civil reune los caracteres indis-

pensables para dar nacimiento al derecho de posesión, porque 

la que no está acompañada de la creencia de poseer la cosa, 

quien la obtuviera, no está asistido de las acciones que am-
para el derecho, ni aunque llegasen a concurrir los plazos y 

demás circunstancias legales, puede convertirse en verdadero 

derecho de propiedad. La tradición sin ánimo de trasmitir -

la propiedad, aunque realiza un cambio material en la situa-

ción de las cosas, no lo hace con trascendencia jurídica..." 

MODALIDADES DE LA POSESION EN LA LEGISLACION ESPA-

ÑOLA 

Eh relación con las modalidades que presenta la po 

sesión, nos expone Planas y Casals que "el Código Civil Espa 

Rol establece diferentes clases de posesión, empezando por -

la distinción antigua y tradicional posesión natural y pose-

sión civil. La posesión natural (naturalis possesio), en el 

derecho romano es la tenencia de una cosa, o bien, disfrute 

de un derecho; sin ningún replisito,es decir, el hecho solo. 
Es civil la posesión cuando la tenencia de la cosa o disfru-

te de un derecho van acompailadas del ánimo de haber la cosa 

para si por parte del que tiene esta cosa o disfruta el dere 

cho". (108) 

"Aún cuando las dos formas de posesión en su esen-

cia son distintas, por fuera presentan el mismo carácter y -

tienen la misma consideración a los ojos de la ley". (109) 

(108) Oh. Cit. Planas y Casals. Página 674. 

(109) Loc. Cit. 
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Por otra parte, Planas y Casals expresa diversos -

puntos de vista a trav,12s de los cuales se originan diversas 

modalidades y lue son los siguintes: a) desde el punto de 

vista de la persona, b) desde el punto de vista legal, y -- 

por último c) desde el punto de vista interno. 	reupecto 

establece lo siguiente 

a) "Desde el punto de vista de la persona, la po-

sesión se divide en personal o por representante; la perso-

nal es el tipo común y ordinario de la posesión, la misma --

persona es la que posee. Por el contrario, la por represen-

tante se da cuando existe imposibilidad o incapacidad del --

que ha de tenerla, en cuyo caso, se ejerce en representación 

suya por medio de otra persona ya sea apoderado o bien de un 

representante legal". (110) 

Al respecto, Puig Brutau, afirma que "no hay dos -

posesiones, ya que el representante legal no poseé para si". 

(111 ) 

Respecto a los criterios ya citados, continúa di-

ciendo Planas y Casals, que: 

b) "Desde el punto de vista legal, se divide la -

posesión en posesión con o sin titulo. La primera es aqué-

lla que lleva consigo un titulo suficiente para traspasar el 

dominio del que posee, el cual está en condiciones para ha-

cer suya la cosa o el bien mediante la prescripción ordina-

ria; por el contrario, la posesión sin titulo es aquélla que 

no va acompañada de ningún titulo para traspasar el dominio 

del que posee, que en último caso podrá llegar a prescribir 

la cosa, pero mediante la prescripción ordinaria". (112) 

(110) Loc. Cit. Planas y Casals. 

(111) Puig irutau José 	Fundamentos de Derecho-Civ11. To- 
mo ITI. 	Derecho de Cosas. 	Editorial !losen, 1953. 
Pag. 48. 

(112) Loc. Cit. Planas y Casals 
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c) Por último y desde el punto de vista del ele-

mento interno de la posesión, puede ser ésta de buena o de - 

mala fe. La de buena fe nace de un titulo "que considera el 

que pole. ^ que le ha sido transferido por el legitimo dueño. 

Por el contrario, la de mala fe ocurre cuando el poseedor la 

tiene por virtud de un titulo, pero sabiendo que el que olor 

gó dicho titulo a favor suyo no era el verdadero dueño d..: :J. 

cosa". (113) 

Posesión mediata e inmediata.- Haciendo un análi-

sis comparativo entre las clases de posesión citadas por es-

te autor y a las que se refiere José Puig Brutau en su obra 

Fundamentos de Derecho Civil, se advierte que la única moda-

lidad de posesión a la que no alude Planas y Casals es la po 

sesión mediata e inmediata, de la cual este autor da su defi 

nición tomando como base el articulo 432 del Código Civil Es 

pañol. (114) 

Art. 432.- "La posesión de los bienes y derechos 

puede tenerse en uno de dos conceptos; o en el de dueño, o -

en el de tenedor de la cosa o del hecho para conservarlos 0 

disfrutarlos, perteneciendo el dominio a otra persona". 

DEFINICION DE LA POSESION EN LA LEGISLACION ME-

XICANA 

El presente terna a tratar es espinoso, lo que ha - 

sido señalado por diferente tratadi:.td y para tener una 

idea más clara de la dificultad que implica la posesión, nos 

parece interesante citar una anécdota filosófica marcada por 

Margadant en su obra de Derecho Romano, quien manifiesta: - 

(113) Oh. Cit. Planas y Casals. Página 675 

(114) Oh. Cit. Puig Brutau, José. Progina 49. 
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"En un rincón del palacio de la ciega diosa de la justicia, 

vive una extraña solterona. Su carácter es complicado y cau 

sa muchos trastornos a la pacifica convivencia de los concen 

tos jurídicos. Sin embargo, se la tolera, ya que no se pue-
de prescindir de ella. Aunque de rancio abolengo jurídico, 

no pertenece a la alcurnia de los auténticos derechos; pero, 

debido a sus frecuentes intimidades con el derecho de propie 

dad, permitimos que viva en la antecámara de éste. Me refie 

ro a la posesión". (115) 

Araujo Valdivia, Luis, en su obra de Derecho Civil, 

se refiere a la definición de posesión consignando la que es 

tablece nuestro Código Civil en vigor, en su articulo 790, -

mismo que a la letra dice: 

Art. 790.- "Es poseedor de una cosa el que ejerce 

sobre ella un poder de hecho, salvo lo dispuesto en el arti-

culo 793. Posee un derecho el que goza de 11". (116) 

En resumidas cuentas, tanto Rafael de Pina, como -

Oscar Morineau, en sus obras de Derecho Civil se refieren a 

la definición de posesión de conformidad con lo que estable-

ce el articulo 790 citado y sólo Rojina Villegas, Rafael, di 

ce: "La posesión puede definirse como una relación o estado 

de hecho que confiere a una persona el poder exclusivo de rg 

tener una cosa para efectuar actos naturales de aprovecha- -
miento, animus domini o como consecuencia de un derecho real 

o personal, o sin derecho alguno". (117) 

(115) Oh. Cit. Floris }argadant S., Guillermo. Página 178 
(116) Araujo Valdivia, Luis. Derecho de las Cosas y Derecho 

de las Sucesiones. Editorial Cajica. Puebla, Pue. 
México. layo 1965 

(117) Oto. Cit. Rojina Villegas, Pafael. Página 
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Por lo antes expuesto y tomando en consideración -

que si para autores tan connotados como los ya mencionados -

anteriormente resulta dificil e intrincado explicar la defi-

nición de la posesión, nosotros, en el caso que nos ocupa y 

para hacer posible la aplicabilidad o inaplicabilidad del de 

recho de posesión al Tiempo Compartido en la ocupación de --

bienes inmuebles, tomaremos como base la definición que al -

respecto hace el Código Civil para el Distrito Federal en vi 

gor,con el objeto de no confundirnos al tratar de conseguir 

una perfecta definición del derecho real de posesión. 

14)DALI DADES 

Rafael de Pina nos dice que "partiendo de la reali 

dad vigente en México, la posesión puede clasificarse con --

arreglo a los criterios siguientes: Desde el punto de vista 

de la intención, en de buena fe, de mala fe y delictuosa;por 

la procedencia, en originaria y derivativa; por la forma de 

adquisición y disfrute, en pacifica, continua y pública".(118) 

La anterior clasificación tiene su fundamento legal 

en el Código Civil Vigente. La Posesión de buena fe y de ma 

la fe, así como la delictuosa, están consignadas en los arta 

culos 806 y 814. 

Ahora bien, por lo que se refiere a la posesión --

originaria y derivada aludida por el autor antes citado, en-

cuentra su fundamento en el articulo 791; y, por último, la 

pacifica, continua y pública, se encuentra debidamente funda 

da en los artículos 823, 824 y 825. 

(118) De Pina, Rafael. Illemsntos de Derecho Civil Menicano. 
T. 11. Editorial Porrua, S.A. México 1977. Pag. 51. 
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Como los demás derechos reales tratados a lo largo 

de la elaboración del presente capitulo, podemos afirmar, --

aunque someramente, que el que tiene el derecho de poder ocie 

par un inmueble por un tiempo determinado al ano, tiene la -

posesión derivada respecto del que la poseé a titulo de due-

ño; sin embargo, el análisis exhaustivo del presente tema se 

hará en el capitulo correspondiente y que concretamente es -

el siguiente. 

Por tItItimo, nos resta entrar al estudio del dere-

cho real de propiedad y como reiteradamente lo hemos venido 

diciendo en la elabracicin de este trabajo, seguiremos el -

plan de estudio trazado y a que hicimos mención en la parte 

conducente de este trabajo. 

En igual forma y como lo hicimos con el derecho --

real de posesión, principiaremos primeramente por dar su de-

finición o concepto gramatical, posteriormente su concepto -

etimológico y finalmente su concepto en el derecho romano. 

e) PROPIEDAD 

Propiedad.- Concepto gramatical, etimológico y --

romano: 

En cuanto al primer aspecto mencionado, la propie-

dad, desde el punto de vista gramatical, su significado es - 

el siguiente: 

"(Femenino como común denominador). Derecho de go-

zar y disponer de una cosa con exclusión de otra persona". 

(119) 

(119) Diccionario Larrouse 
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En seguida daremos a conocer el concepto etimolúgi 

co de la palabra propiedad y que es el siguiente: 

Propiedad. L•timologia.- La palabra propiedad pro 

viene de la latina propietas, que a su vez se deriva de 2127. 

21, cerca, indicando en su acepción más general, una idea de 

aproximidad y adherencia entre las cosas. De ahí que en un 

sentido jurídico económico, la propiedad represente la rela-

ción de dependencia en que se encuentra el hombre respecto -

de las cosas que a éste sirven para satisfacer sus necesida-

des. (120) 

Por último, nos toc-,k tratar el concepto romano de 

la propiedad: "La propiedad es el derecho de obtener de un 

objeto toda la satisfacción que éste pueda proporcionar. Es-

te derecho puede estar limitado por el interés público y por 

otros derechos privados que desmiembren la propiedad (hipote 

cas, servidumbres, etc.)". (121) 

lis conveniente hacer alusión a los elementos y ca-

racterísticas del derecho de propiedad, aún cuando los juris 

consultos romanos no definen el derecho de propiedad, según 

expone Eugene Petit en su obra de Derecho Romano, quien mani 

fiesta que "en efecto la propiedad escapa a toda definición 

por su sencillez y extensión, pues es el derecho más comple-

to que se pueda tener sobre una cosa corporal. Por eso, los 

jurisconsultos romanos sólo se limitaron a estudiar los bene 

ficios que procura el derecho real de propiedad". (122) 

(120) Enciclopedia Jurídica Omeha. Tomo XXIII. 

(121) Ob. Cit. Floris Margadant S., Guillermo. Página 188. 

(122) EugCne Petit. Tratado Elemental de Derecho komano. 
Editora Nacional Impresora, S.A. México, 1976. Pa-
gina 229. 
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Continúa diciéndonos este autor que esos henefi- - 

cios se resumen en "a) el Jus Utendi o Usus que consiste en 

la facultad de servirse de la cosa y de aprovecharse de los 

servicios que pueda rendir fuera de sus frutos; b) el Jus - 

Fruendi o fructus, derecho de recoger todos los productos; y 

c) el Jus Abutendi o abusus, es decir, el poder de consumir 

la cosa y por extensión, de disponer de ella de una manera -

definitiva, destruyéndola o enajenándola". (123) 

Después de haber dado las notas características --

del derecho de propiedad, asi como el concepto gramatical, -

etimológico y romano que se asentaron en lineas anteriores, 

pasaremos, desde luego, siguiendo el plan trazado para la --

elaboración del presente trabajo, a la definición del dere-

cho real de propiedad sujeto a estudio, en la legislación --

francesa. 

DEFINICION EN LA LEGISLACION FRANCL•SA: 

Nos refieren Marcel Planiol y Jorge Ripert al co-

mentar este derecho real de propiedad, que el articulo 544 -

del Código Civil Francés establece que la propiedad es el de 

recho de gozar y disponer de las cosas de la manera más abso 

luta. Al respecto, señalan que esta definición, tiene el --

mal de no señalar más que un sólo carácter de la propiedad, 

cuya exactitud misma, puede ponerse en duda, pues se verá --

que ni el derecho de gocé ni el de disposición de los propie 

tarios son realmente absolutos; al contrario, implican nume-

rosas restricciones. Pero la propiedad poseé otro carácter 

esencial: es exclusiva, es decir, consiste en la atribución 

del goce de una cosa a una persona determinada, con exclu- - 

sión de los demás. Debemos pues, preferir la definición si- 

(123) Oh. Cit. Eugéne Petit. Página 230 



)4(1. 

guiente: "El derecho en virtud del cual una cosa se encuen-

tra sometida de una nanera absoluta y exclusiva a la acción 

y voluntad de una persona". (124) 

El criterio anteriormente manifestado en el senti-

do de limitar los derechos de goce y de disposición de la --

propiedad se encuentra reforzado por lo que establece la se-

gunda parte del propio articulo 544 y el articulo 348, que -

respectivamente establecen: 

Art. 544.- ..."Sienpre que no se haga de ellas un 

uso prohibido por las leyes o por reglamentos"; 

Art. 34S.- "La propiedad es el derecho de gozar -

de una cosa sin más limitaciones que las establecidas en las 

leyes. El propietario tiene acción contra el tenedor y el - 

poseedor de la cosa para reivindicarla". 

Las anteriores disposiciones se refieren al Código 

Civil Francés promulgado en 1803. 

DEPINICIW DE PROPIEDAD EN LA LEr;ISLACION ESPA-
ÑOLA: 

Asimismo y en relación con el concepto general de 

la propiedad, Calixto Valverde y Valverde manifiesta que "es 

un derecho real por excelencia, y por ende el más importante 

de todos..." (125) 

(124) Marcel Planiol y Jorge Ripert. Tratado Elemental de -
Derecho Civil. Los Bienes. Vol. V. Editorial Porróa 
Hnos. y Cia. Página 138. 

(125) Calixto Valverde y Valverde. Tomo II Parte Especial. 
Derechos Reales. Tercera Edición, 1925. Editorial Ta-
lleres Tipograficos "Cuesta". Valladolid, Espafla. 
Páginas 33 y 14. 
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Para este autor, la propiedad puede ser considera-

da en un doble aspecto, "o sea un aspecto positivo y otro ne 

gativo. La propiedad se toma en el primer aspecto, cuando - 

se dice que el propietario puede disponer de las cosas como 

quiera, y en el segundo, o sea en su aspecto negativo, cuan-

do se ve la relación de propiedad de forma que nadie pueda -

disponer de la cosa sin la voluntad del propietario". (126) 

Y continúa comentándonos de manera muy interesante 

que "el propietario tiene en principio todos los servicios -

posibles, toda la suma de facultades sobre la cosa, la uni-

versalidad de servicios sobre ella, con excepción de aqué-

llos que le corresponden a los demás derechos reales, y el 

titular de estos derechos reales, tiene solamente los dere-

chos y servicios que por excepción no tiene el propietario, 

y por tanto no puede pretender otras facultades que las espe 

cificamente determinadas en el titulo de su derecho". (127) 

Por su parte, Planas y Casals expone que sobre la 

definición de la propiedad en su aspecto jurídico, hay tan-

tas definiciones como autores han tratado de la misma y dice 

que el Código Civil Español define la propiedad en su articu 

lo 348 que a la letra dice: 

Art. 348.- "La propiedad es el derecho de gozar y 

disponer de una cosa sin más limitaciones que las estableci-

das en las leyes". 

En relación con esta definición, Planas y Casals -

comenta que "con las palabras gozar y disponer, se comprende 

todo lo que es esencial al derecho de propiedad el lus uten- 

(126) Loc. Cit. Calixto Valverde y Valverde. 

(127) Loc. Cit. 
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critica al señalar que "cuando el Código Civil alude a dispo-

ner de una cosa, omite que debe ser una cosa corporal, sien-

do esencial esta circunstancia, pues el derecho sobre una co 

sa incorporal, la propiedad de un crédito por ejemplo, no es 

un derecho real, sino que constituye un derecho personal, --

aún cuando se trate de un concepto de propiedad de ambos ca-

sos". (129) 

DERECHO DE PROPIEDAD EN EL DERECIM MEXICANO: 

El derecho real de propiedad en el derecho mexica-

no se encuentra consignado en el articulo 830 del Código Ci-

vil para el Distrito Federal en vigor, que a la letra dice: 

Art. 830.- "El propietario de una cosa puede go-

zar y disponer de ella con las limitaciones y modalidades --

que fijen las leyes". 

Como se puede ver, la anterior disposición no defi 

ne el derecho de propiedad, sino unís bien establece en qué -

consiste, por lo que aludiremos a la definición que sobre es 

te aspecto y que desde el punto de vista legal Rafael de Pi-
na nos proporciona, en los siguientes términos: "Derecho de 

propiedad es aquél que autoriza al propietario de una cosa -
para gozar y disponer de ella con las limitaciones que fijen 

las leyes". (130) 

Las modalidades del derecho de propiedad se encuen 

trae consignadas en el Articulo 27 Constitucional en su pri-

mera parte, el cual manifiesta: 

(128) Ob. Cit. Planas y Casals. 	Página 495. 

(129) Oh. Cit. Páginas 495 y 496. 
(130) Ob. Cit. Rafael de Pina. Página 64. 



Art. 27.- "La propiedad ate las tierras y aguas --

comprendidas dentro de los limites del territorio nacional, 

corresponde originariamente a la nación la cual ha tenido y 

tiene el derecho de trasmitir el dominio de ellas a los par-

ticulares, constituyendo la propiedad privada". 

Por otra parte, en el párrafo tercero del citado -

articulo se establece: "La nación tendrá en todo tiempo el 

derecho de imponer a la propiedad privada las modalidades --

que dicte,e1 interés público,... Con este objeto, se dicta-

rán las medidas necesarias para el fraccionamiento de los la 

tifundios..." 

Después de haber hecho un breve estudio sobre el -

derecho de propiedad y por consistir este derecho real el al 
timo a tratar en el presente capitulo, podemos afirmar desde 

este momento que el Tiempo Compartido en la ocupación de bie 

nes inmuebles no puede constituir en favor del adquirente --

del mismo un derecho de propiedad. 

Sin otro particular, en el siguiente capitulo nos 

compete ahora si, a través de las analogías y diferencias en 

tre los contratos y derechos reales que se hagan con el tersa 

de esta tesis, desentrañar de una vez por todas cuál es la -

naturaleza jurídica del llamado Tiempo Compartido. 
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ANAl.vi!AS Y DIFIRENClAS CON LA  INSTITUCION QUE /*1:7 "1 U 

CONSIDERA Y LOS DIVERSOS CONTRATOS Y JalEcHns REALES, 

MATERIA 	ESTUDIO DE LOS DOS CAPITULOS ANTERIORES  

Nos corresponde en la elaboración de este capitulo 

analizar brevemente pero con precisión, las analogías y dife 

rencias que puedan existir entre el llamado Tiempo Comparti- 

do y i. 	diversos contratos que se relacionan con el tema, 

asi 	diversos derechos reales que tanbin tienen In- 

tima relación para que una vez establecidas tanto las dife-

rencias como las analogías, desentrañar definitivamente cuál 

es 12 naturaleza jurídica del Tiempo Compartido en la ocupa-

ción 7e bienes inmuebles, aclarando que para la realización 

de este capitulo, tomaremos como base principal las definicio 

nes ,112 sobre los diversos contratos tratados en la elabora-

ci:,n de este trabajo, así como los derechos reales que fue-

ron ratería de estudio en el Capitulo III nos proporciona el 

CóciE.o Civil para el Distrito Federal en vigor. 

Refiriéndonos al primer contrato que se relaciona 

con el tema a estudio, o sea el de compraventa, y de confor-

m±(:.2.á c(-,n lo que establece el articulo 2248 del Código Civil 

que .:ice: Art. 2248.- %abrí compraventa cuando uno de los 

cor,-.ratantes se obliga a transferir la propiedad de una cosa 

un derecho y el otro a su vez se obliga a pagar por - - 

un ,(recio cierto y en dinero", ase como también las di 

-ente mouairdades que presenta este importante contrato; 

qu,! el Tiempo Compartido es un contra- 

tr 

	

	hablando, pero 11,.,  de compraventa, pues en - 

Compartiuu existe lahÚ5i;11 Uh acuerdo de voluntades 

2:172 

 

crear y transferir obliraciones y derechos, reunindose 

al :-ente 	 mello :  nte los 	 itos que etablecen los articulos 1794 

C(Irdio Civil, e. decir, 	dan en este caso los - 
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elementos de validez y de existencia de todo contrato. Sin 

embargo, no es un contrato de compraventa como ya dijimos, -

porque en este contrato es nota característica la trasmisión 

de la propiedad de la cosa dada en compraventa, en cambio, -

en el Tiempo Compartido en ningún momento se establece en las 

cláusulas relativas al referido contrado que se trasmitirá -

la propiedad del bien inmueble que se da en Tiempo Comparti-

do. 

Por lo tanto, no existe ninguna analogía entre el 

Tiempo Compartido y el contrato de compraventa. 

Por lo que respecta a las modalidades que presenta 

el contrato de compraventa en el derecho mexicano, podemos -

decir: En cuanto a la compraventa con reserva de dominio a 

que se refiere el articulo :312 del Código Civil en vigor y 

que seria con la que tuviere mayor semejanza, tampoco el - -

Tiempo Compartido puede encuadrarse dentro de esta modalidad, 

pues se habla de una reserva de la propiedad por parte del -

vendedor hasta en tanto no se cubra el precio pactado por la 

venta de una cosa y, como ya ue dijo en lineas anteriores, -

el Tiempo Compartido no implica trasmisión de la propiedad, 

por lo que resulta ocioso seguir estudiando las demás modali 

dales de la compraventa ya que todas ellas tienen como nota 

esencial la trasmisión de la propiedad. 

Sii;uiendo el orden del plan trazado que se llevó a 

cabo para el estudio de los contratos que se relacionan inti 

mamente con el tema a estudio, nos corresponde ahora tratar 

las analogiAs y diferencias que puedan existir entre el Con-

trato de Arrendamiento y el Tiempo Compartido. 

Las dos únicas analogías existentes entre el Tiem-

po Compartido y el contrato de arrendamiento, consisten en - 



que en ambos casos se celebran generalmente sobre bienes in-

muebles, así como en los dos casos se establece un limite pa 

ra la terminación del contrato, haciendo la aclaración que - 

el arrendamiento puede recaer sobre bienes muebles y en el - 

Tiempo Compartido no es así, sino, salo recae sobre bienes in 

muebles. Por lo demás, existen unicamente diferencias, las 

cuales se resaltan tomando como base la definición que del -

contrato de arrendamiento nos proporciona el articulo 2398 -

del Código Civil vigente para el Distrito Federal, el cual -

reza: 

Art. 2398.- "Hay arrendamiento cuando las dos par 

tes contratantes se obligan recíprocamente, una, a conceder 

el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar por -

ese uso o goce un precio cierto. 

El arrendamiento no puede exceder de diez años pa-

ra las fincas destinadas a habitación, de quince para las --

fincas destinadas al comercio y de veinte para las fincas --

destinadas al ejercicio de una industria". 

De esta manera podemos manifestar las siguientes -

diferencias: 

1) En cuanto al plazo máximo de duración del con-

trato de arrendamiento, varia según se trate, para casa habi 

tación (diez años), de fincas destinadas a comercio (quince 

años) y de fincas destinadas a una industria (veinte años); 

en cambio, en el Tiempo Compartido, el plazo máximo de dura-

ción se establece a conveniencia de la empresa o negociación 

que lo ofrece, siendo más costoso el Tiempo Compartido en --

cuanto más amplio sea el término de su v!,rcimiento. 

2) En el contrato de arrendamiento si no hay uso 

de la cosa dada en arrendamiento, no hay renta, pudi¿ndose - 
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rescindir si el uso o goce se impide por más de dos meses (ar 

títulos J431 y 2432 del Código Civil). En cambio, en el Tiem-

po Compartido, si el tiempo-compartiente usa o no usa y nopue 

de ejercitar su derecho de gozar del bien inmueble, por cabo 

fortuito o fuerza mayor o por simple capricho de la enpreta, 

el adquirente de dicho tiempo se encuentra impedido no sólo -
para dejar de pagar los abonos en tanto dure dicho impedimen 
to y si éste dura más de dos meses tampoco está facultadoMr 

el contrato que haya firmado para obtener el Tiempo Coparti 

do), para poder rescindir el contrato en cuestión, sino que de 

berá seguir pagando los abonos que adeuda o que queden inholu 

tos, en tanto no haya hecho el pago total del inmueble en cues 

tión. 

3) En cuanto a la mensualidad o abono para efec-

tuar el pago del Tiempo Compartido, se establece un número -

determinado de ellos, en cambio en arrendamiento, el pago se 

hace mensualmente y por todo el tiempo que dure el arrendata 

rio en uso o disfrute del bien inmueble. 

4) Otra diferencia que debemos subrayar entre el 

Tiempo Compartido y el arrendamiento, consiste en que en es-

te último se paga una sola cantidad consistente en el impor-

te de la renta sinque se tenga que hacer otro pago adicio-

nal por mantenimiento o por otra causa; por el contrario, ,a 

el Tiempo Compartido no sólo se paga la cantidad determinada 

que corresponde o que sirve para pagar únicamente el irporte 

del Tiempo Compartido, es decir, para poder usarlo y disfru-

tarlo durante el tiempo adquirido, sino que además establece 

una cuota por concepto de mantenimiento que una vez 

do el mismo deja de existir, pues ya no resulta lucrativo pa 

ra la empresa el seguir ofrecióndolo sin obtener la cuota co 
rrespondiente. Deducióndose de ésto que con el arrendamien-

to es con el que tiene mayor analogía el Tiempo Com;,artido -
que con la compraventa, pues inclusive hay legislaciones que 



establecen que en caso de dudas sobre el Tiempo Compartido -

se estará a lo regulado por el arrendamiento. 

Eh cuanto al contrato de comodato y tomando en con 

sideración la definición que sobre el mismo nos proporciona 

el Código Civil en vigor, en su articulo 2497 que establece: 

Art. 2497.- "El comodato es un contrato por el. --

cual uno de los contratantes se obliga a conceder gratuita-

mente el uso de una cosa no fungible y el otro contrae la --

obligación de restituirla individualmente". 

Consideramos que es una de las figuras jurídicas -

que más se asemejan al contrato de Tiempo Compartido, según 

lo plasmamos de acuerdo con las siguientes analogías: 

De acuerdo a la definición que (11 el Código Civil, 

en el Tiempo Compartido se da un préstamo de uso respecto de 

una cosa no fungible en el que existe el goce o uso temporal 

de un bien que, como ya dijimos, no es fungible y que en es-

te caso se trata de la habitación suite o cuarto. Sin embar 

go, el Tiempo Compartido escapa u la definición del comodato, 

pues, en este, el comodante se obliga a conceder el uso del 

bien no fungible de manera gratuita y en el Tiempo Comparti-

do esta circunstancia no existe, ya que las empresas que lo 

proporcionan obtienen un beneficio económico por el hecho de 

permitir el uso o goce temporal del cuarto o suite en cues-

tión. 

Por lo que se refiere a la restitución del comoda-

t ario o del compartidario (termino usado en el Código Civil 

para el Estado de Quintana Roo, en el Titulo Noveno, que se 

refiere al contrato de Tiempo Compartido), ambos contraen la 

obligación de restituir la cosa indiviUalmente. 
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anyr~ ny ni, mi. my gom, 

De lo anteriormente estioulade., se puede concluir 

que el Tiempo Compartido se podría equiparar en alguno 

pectos con el contrato de comodato; por supuesto, con las -

salvedades ya apuntadas, o sea, que en el primero es siempre 

oneroso y en el segundo su característica es la ser gratui-

to. 

Nos compete ahora tratar acerca de las analogías y 

diferencias que pudiera tener con el contrato de hospedaje. 

De acuerdo a lo que establece el articulo 2666 del Código Ci 

vil para el Distrito Federal en vigor, el Tiempo Compartido 

presenta diversas analogías con el contrato de hospedaje y -

son: 

En el Tiempo Compartido, la empresa que lo propor-

ciona presta a otro albergue, mediante una retribución conve 

mida que puede pagarse de contado, o bien, a plazos; y en el 

hospedaje,sucede exactamente lo mismo, sólamente que en el -

Tiempo Compartido la determinación de una suite o cuarto, en 

el cual se proporciona albergue al comprador, se hace de mane 

ra anticipada, así como el precio o los plazos pactados para 

el pago de dicho Tiempo Compartido, 

Por lo demás, creemos que el Tiempo Compartido si 

encuadra perfectamente en el contrato de hospedaje, es el -- 
, 

que mas se asemeja hasta ahora por sus características. Sin 

embargo, cabe aclarar que en el contrato de hospedaje el - -

equipaje de los pasajeros responde preferentemente del impar 

te del hospedaje y a ese efecto, hmi dueños o propietarios -

de los establecimientos donde se hoapedan,podrán retenerlos 

en prenda hasta que se obtenga el pago de lo adeudado (artí-

culo -2.69 C.C.). En cambio; en el contrato de Tif.,ifipo Compar 

tido, para el caso de qua el adloirote del mismo no efectóe 

los abonos convenidos en las techen. fijadas en el contrato - 



para el aago de ese .1-7. cho, 10 empresa no se cubra con el - 

equipaje de los 1,as-.1:1, sino 	procede a rescindir el - 

contrato celebrado, nu obligándose, indebidamente, a resti-

tuir los abonos recibidos con anterioridad. lista situación 

se encuentra prevista en el contrato que se celebra, y para 

muestra de ello se puede consultar la página 39 (Anexo No.9 

Hoja No. 4) -Cláusula 16 del contrato denominado por la em-

presa "Contrato de Promesa de Venta"-. En otros casos, con 

mejor suerte para el comprador, si se rescinde el contrato -

de Tiempo Compartido, tendrá derecho a un porcentaje de los 

abonos efectuados en una llamada "Vabla de necuperación", cu 

yo ejemplo se puede consultar en la página 43 (Anexo No. 10, 

Hoja No. 4) -Cláusula Onceava, Inciso 11.2- del contrato de- 

nominado por la empresa Ascamil, S.A. "Contrato de Promesa - 

de Designación de Fideicomisario Participante del Tiempo Com 

partido". 

Sin más por el momento, damos por terminadas las -

analogías y diferencias entre los contratos antes citados y 

que, a juicio del sustentante, tienen mayor analogía con el 

Tiempo Compartido. 

En seguida nos corresponde hacer el mismo plantea-

miento por lo que se refiere a los derechos reales que fue-

ron materia de estudio en el Capitulo III del presente traba 

jo, iniciando por lo tanto con el uso y la habitación. 

Entrando en materia, el derecho real de uso se en-

cuentra definido, o mas bien, como se dijo al tratar este de 

recho real en el Capitulo III, el articulo 1049 del Código -

Civil en vigor nos dice en qué consiste, más no lo define; -

sin embargo, tomando en cuenta dicha concepción que sobre el 

derecho real de uso nos proporciona el referido articulo, el 

cual a continuacin se transcribe: 
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Art. 1049.- "El uso da derecho para ilercibir de -

los frutos de una cosa ajena los que basten a las necesida-

des del usuario y su familia, aunque asta aumente"; podemos 

encontrar las siguientes diferencias con el Tiempo Compartí-

do: 

En primer término, encontramos que el. Tiempo Com-

partido no da el derecho de percibir ningún fruto de la cosa 

ajena, pues no es propia refiriéndonos a la habitación, sui-

te o cuarto, ya que el derecho de ocupar por un tiempo deter 
minado una habitación no proporciona ningún tipo de fruto, -

llámese natural, industrial o civil. 

Por otra parte, el coman denoainadcr del derecho -
real de uso es de carácter gratuito, en tanto que en el Tiem 
po Compartido siempre será esencialmente oneroso. 

Por tal motivo, el Tiempo Compartido no puede con-
siderarse tampoco como un derecho real de uso, de acuerdo a 

las anteriores manifestaciones. 

Respecto del derecho real de habitación y de con-

formidad con lo estatuido en el articulo 1050 que dice: 

Art. 1050.- "La habitación da, a quien tiene este 

derecho, la facultad de ocupar gratuitamente, en casa ajena, 
las piezas necesarias para 11 y para las personas de su fami 

lia", se encuentran las siguientes diferencias: 

Como se desprende de la definición, o mejor dicho, 

de la forma en que el Código Civil en vigor nos dice en qué 

consiste el derecho de habitación, p..:Idtmos :firmar que éste 

tiene como nota esencial el ser t7,ratuito y, nuevamente cabe 

decir, que el Tiempo Compartido es esencialmente oneroso, 

aún cuando en ambos casos se trata ie cosas ajenas. 
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La única analogía que presenta el Tiempo Comparti-

do en relación con los derechos reales de uso y habitación, 

es que en los tres casos no se puede enajenar, gravar, ni hi 

potecar, ni en todo ni en parte el derecho adquirido, ya que 

estas facultades de disposiciones del bien inmueble se en- - 

cuentran prohibidas; para los dos derechos reales citados an 

ter.iormente esta prohibición se encuentra consagrada en el -

articulo 1051 del Código Civil vigente, y en el Tiempo Com-

partido se incluye en el clausulado de los contratos que ce-

lebran las empresas para ese fin. Por lo tanto, podemos afir 

mar que el Tiempo Compartido tampoco puede tener su naturale 

za jurídica en el derecho real de uso y de habitación. 

En seguida, de acuerdo al capitulado del presente 

trabajo, nos corresponde ver cuales son las analogías y dife 

rencias que presenta el derecho real de usufructo, que por - 

su importancia y por sus notas esenciales, así como por las 

características que presenta, puede ser el que más se aseme-

ja al Tiempo Compartido y con el objeto de poder demostrarlo, 

tomaremos como base primeramente la definición que sobre el 

mismo nos proporciona el Código Civil para el Distrito Fede-

ral vigente en el articulo 980 que dice: 

Art. 980.- "El usufructo es el derecho real y tem 

poral de disfrutar de los bienes ajenos". 

De acuerdo a esta definición, encontramos las si-

guientes analogías con el Tiempo Compartido: 

" ra. definición de usufructo nos dice que este -

derecho real es temporal y precisamente en el Tiempo Compar-

tido los contratos o convenios que se celebran son por un de 

terminado tiempo, que varia según convenga a las empresas --

que lo proporcionan. 
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2) De la definición de usufructo también se des-

prende que recae sobre bienes ajenos y es nota esencial del 

Tiempo Compartido el hecho de que se trata de disfrutar de -

bienes ajenos, que pertenecen a la empresa que se dedica a - 

ese giro comercial, pero entendiendo el término disfrutar co 

mo sinónimo de gozar, ya que, como se dijo anteriormente, el 

Tiempo Compartido no proporciona ningún tipo de fruto. 

3) En cuanto a la forma en que se constituye el -

usufructo, nos dice el Código Civil vigente en su articulo - 

981 "es por la ley, por la voluntad del hombre o por pres-

cripción". En el caso que nos ocupa, el Tiempo Compartido se 

constituye por la voluntad del hombre, configurándose de es-

ta manera otra analogía con el usufructo, aún cuando aquél -

no pueda constituirse por las otras dos formas, o sea, por -

la ley ni por prescripción. 

4) En cuanto a las obligaciones del usufructuario 

a que se refiere el Código Civil en el articulo 1006, Frac-

ción I, es decir, tener la obligación de formar a sus expen-

sas con citación del dueño, un inventario de los bienes mue-

bles e inmuebles haciendo tasar los primeros y constar el es 

tado en que se encuentran los sejuudos. Esta característica 

del usufructo se encuentra consignada en algunos contratos o 

convenios que celebran las empresas que ofrecen el Tiempo --

Compartido y la cual se puede consultar en la sección de ane 

xos de este trabajo, página 40, cláusula 4a. (Anexo No. 9, -

Hoja No. 2), resultando de esta manera otra analogía, con el 

usufructo. 

5) En los.  contratos o convenios celebrados entre 

los clientes y las empresas ,tic ofrecen el Tiempo Compartido, 

se hace mención que el derecho a ocupar por un determinado -

tiempo una suite o cuarto se puede trasmitir por herencia o 
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sucesión, integrándose en este ¿J.spectth otra analogll, con el. 

usufructo, de conformidad con Lo que establece el articulo -

1027 del Código Civil en vigor. 

Para corroborar este hed:o, se Iluede consultar en 

los formatos que se anexan al presente trabajo relativos al 

Tiempo Compartido, en la página 44 (Anexo No. 10, Hoja No.2) 

Cláusula Tercera, Inciso 3.6. 

En cuanto a las variantes que puede presentar el -

Tiempo Compartido con el Usufructo, está en primer término - 

la relacionada con la forma en que puede terminar su vigen-

cia, o bien, el modo de extinguirse el mismo,ya que el Códi-

go Civil en vigor establece nueve formas por medio de las --

cuales se extingue el usufructo (articulo 1038). En cambio, 

el Tiempo Compartido puede extinguirse además por rescisión 

del convenio o contrato celebrado con el adquirente de dicho 

tiempo, estableciéndose que la empresa procederá a la resci-

sión del Tiempo Compartido por incumplimiento del cliente de 

las obligaciones múltiples que se le imionen, entre otras, -

el Je Cejar te pajar o,,,orttufamente dos o más abonos mensua-

les vencidos, o bien, por dejar de pagar por más de dos anos 

consecutivos la cuota de mantenimiento y administración. 

De las anteriores consideraciones se desprende que 

el Tieapo Compartido escapa a la definición de usufructo, es 

decir, no se encuadra dentro de esta figura jurídica (aún --

cuando, según nuestro particular punto de vista y como ya --
quedj,  establzcido, existen más analogías que diferencias) por 

el siap12 hecho de que el Tiempo Compartido no proporciona -

ningún tipo de fruto, ni natural, industrial o civil. 

Sin otro particular, entrarnos ahora al estudio de 

la posesión en relación con el Tiempo Compartido, para ver - 
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cuáles son las analogías y diferencias que existen entre la 

posesión, considerada como un derecho real, y el Tiempo Com-

partido, considerado tanto como un contrato así como también 

como un derecho real, de acuerdo con lo que establece el Có-

digo Civil de Quintana Roo, que en su oportunidad lo analiza 

remos únicamente por lo que se refiere al capitulo del Tlem-

po Compartido. 

Tomando en cuenta la definición que nos da el arti 

culo 790 del Código Civil en vigor ya transcrito anteriormen 

te, se desprende que no se define a la posesión, sino más --

bien nos dice cómo se puede ejercitar. Sin embargo, basándo-

nos en dicha concepción, podemos decir en.cuanto a las anclo 

gas con el Tiempo Compartido, que encontramos las siguien- 

tes: 

a) El adquirente del Tiempo Compartido al cele- - 

brar el convenio o contrato, adquiere también el derecho de 

ejercer sobre el inmueble un poder de hecho, por lo menos du 

rante la semana o semanas que hayan sido objeto del Tiempo -

Compartido. 

b) La posesión de ese inmueble temporalmente pue-

de realizarse a través de un acto jurídico, es decir, a tra-

vés de un usufructo, hospedaje y en estos casos el propieta-

rio del inmueble tiene la posesión originaria; la otra, es -

decir, el poseedor, tiene una posesión derivada. (Art. 791) 

De esta manera, resulta ser la posesión un concep-

to o derecho real demasiado amplio, ya que puede realizarse 

a través de todo tipo de contrato o derecho real desmembra-

do, por lo que cabe concluir que en el Tiempo Compartido hay 

posesión de hecho del inmueble, equiparándose en este caso a 

la posesión natural a que se refiere el articulo 430 del Có- 
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digo Civil Espanol, así como a la jusisprudencis aplicable a 

dicho artículo que oportúnamente fue consignado en el .apitu 

lo respectivo (Véase páginas 131-132), pero sin compararse - 

con la posesión, ya que ésta requiere como elementos esencia 

les el animus y el corpus, y en el Tiempo Compartido sólamen 

te se presenta el corpus, pues el animus (animus possidenti, 

animus domini) no existe, ya que éste consiste en el propósi 

to o intención del poseedor de servirse de la cosa como pro-

pia para atender a sus necesidades, según lo expone la teo-

ría clásica de Savigny; y, por otra parte, Rojina Villegas, 

Rafael, refiriéndose al animus domini manifiesta que dicho -

elemento de la posesión consiste en el poder exclusivo de re 

tener una cosa para ejecutar actos materiales de aprovecha-

miento. Como sabemos, la teoría ohjetivista de Ihering es -

totalmente opuesta a la de Savigny, pues este autor sostiene 

que el elemento subjetivo (animus) se encuentra inseparable-

mente unido al puramente corporal. 

Nuestro Código Civil vigente se apega a la teoría 

de Ihering y se pone de manifiesto en el articulo 798 del or 

denamiento citado en su primera parte que dice: "La posesión 

da al que la tiene la presunción de propietario para todos -

los efectos legales..." De lo anteriormente expuesto, cabe 

concluir que en el Tiempo Compartido hay una posesión natu-

ral (según se dijo en lineas anteriores) relativa y limitada 

al uso y disfrute del tiempo que dure el contrato o convenio. 

Por último, entraremos al estudio del derecho real 

por excelencia que es la propiedad y que resulta ser el ólti 

mo a tratar respecto del Capitulo 111 y que constituye, se-

gún nuestro particular criterio, el más importante de todos 

los derechos reales, pues los autores citados a lo largo de 

la elaborarón de este trabajo coinciden en el hecho de que 

tanto el usufructo, el uso y la habitacn, son desneubracio 
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nes de•l derecho real de propiedad, por lo tanto y de acuerde 

a la definición o concepto que sobre ella nos da el articulo 

830 del Código. Civil vigente, que dice: "El propietario de 

una cosa puede gozar y disponer de ella con las limitaciones 

y modalidades que rigen las leyes", podemos decir que dichas 

limitaciones son los derechos reales antes analizados y que 

a saber son: el uso, la habitación, el usufructo y la pose-

sión, aunque ésta frecuentemente se confunde con la propie-

dad, de acuerdo a lo que establece el articulo 798, primera 

parte, del Código Civil en vigor que dice: "La posesión da 

al que la tiene la presunción de ser propietario para todos 

los efectos legales..." 

Por lo que respecta a las analogías y diferencias 

que pueda tener este derecho real con el Tiempo Compartido,-

desde ahora podemos afirmar que el mismo no guarda la más mi 

nieta similitud o analogía con el derecho de propiedad y, por 

el contrario, si se dan todas las diferencias posibles, pues 

en este en ningún momento se trasmite a quien lo adquiere por 

la semana o semenas que va a disfrutar en un determinado in-

mueble la propiedad de esos derechos, ni tampoco del inmue-

ble; motivo por el cual resulta ocioso seguir analizando es-

te derecho real en relación con el Tiempo Compartido, dando 

por terminado en este momento el Capitulo IV, para pasar al 

último, en donde daremos a conocer, según nuestra modesta --

opinión, cuál es la real Naturaleza Jurídica del Tiempo Com-

partido para que, con base en ello, proponer una debida regla-

mentación del tema a estudio, con el fin de evitar los málti 

ples problemas de fraudes y controversias que se suscitan cia..n 

do se lleeaa adquirir en Tiempo Compartido algún bien in7ue-

ble. 



CAPITULO y 
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CRITERIO PERSONAL DEL SUSTENTANTE RESPECTO DE UNA DEBIDA 

REGLAMILWACION DEL CONTRATO LLAMADO TIEMPO COMPARTIDO 

Habiendo analizado ampliamente los problemas que - 
gravitan alrededor del llamado Contrato de Tiempo Compartido, 

exponiendo en dicho análisis las diferencias y semejanzas --
que tiene este contrato con los demás negocios jurídicos que 

regula nuestra legislación, nos resta por tratar de esclare-

cer la situación real y jurídica que guarda el Tiempo Compar 

tido en nuestro Derecho Positivo, pues seo del dominio póbli-

co las situaciones tan anómalas y fuera de la órbita del De-

recho con la que operan los contratantes del Tiempo Compartí 

do y que nuestros juzgadores se han visto impotentes para --

controlar y resolver en estricto derecho los mil y un proble 

mas que han surgido con estos actos"semijuridico 	algunos -

de los cuales fueron citados en el Capitulo I de la presente 

tesis. 

Sin embargo, en nuestro país actualmente existe un 

ordenamiento legal en el que se ha reglamentado el Tiempo --

Compartido y es precisamente el Código Civil para el Estado 

de Quintana Roo, cuyo proyecto original se debe al Maestro - 

Raól Ortiz Urquidi, Este ordenamiento jurídico ubica al - -

Tiempo Com7artido dentro de los contratos en particular, en 

el Titulo Noveno de la Cuarta Parte Especial, Libro III, pá-

gina 154; sélo que lamentablemente dicho proyecto fue desvir 

tundo por sus "revisores" mediante descabelladas innovacio-

res que le introdujeron, tales como las de considerar al con 

trate,  Je hl'-itacicír corre,  consensual y a la ye?. formal, cono 

se estat.lece en el articulo 2764 que a la letra dice: 

. 2764.- "Tanto el contrato de habitación en - 

Tiempo 	 u;, 	como su renoyaciiln, son formales  v cansen 

sual.'s y se perfeccionan por el men, consentimiento de las - 
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partes expresado en dicha formalidad escrita, misma que sólo 

;era notarial si las partes así lo convienen". 

En relación con la formalidad y la consensualidad 

!ti negocios jurídicos, con lujo de claridad el Maestro Rail' 

ktiz Urquidi establece en su libro de Derecho Civil las si-

guientes concepciones: "Son formales los negocios que nece-
sariamente requieren para su validez de la forma escrita. No 

admiten, por ende, el consentimiento tácito, ni el manifesta 
• 

do por mímica o verbalmente, sino solo el expreso y por es- 

crito. El caso de que puede servirnos de ejemplo es el de -

la compraventa de inmuebles (artículos 2317 al 2322 del Códi 

go Civil)". (131) 

Y sobre la consensualidad de los negocios jurídi-

cos dice: "Son consensuales (en oposición a formales; los -
hay también en oposición a reales...) los negocios que se --

perfeccionan por el mero consentimiento y para cuya validez, 

por tanto, no se requiere ninguna formalidad. Esto no quie-

re decir que no puedan revestir la forma escrita, pero no es 

necesario que la tengan para que valgan. La compraventa de 

bienes muebles, verbigracia, no requiere la forma escrita, -

en la inteligencia de que si en ocasiones las operaciones re 

lativas (compra de automóviles, refrigeradores, televisores, 

radios, etc.) se realizan extendiéndose la factura correspon 

diente, esto es sólo para los efectos fiscales, pero no por-

que la operación de compraventa requiera para su validez de 

dicha forma escrita. Los negocios consensuales pueden reali 

zarse, inclusive, mediante sedas (mímica) o por hechos (com-

portamiento o conducta: consentimiento tácito), que presu-

pongan este consentimiento o que autoricen a presumirlo".(132) 

(131) Ortiz Urquidi, qatIl. Derecho Civil. Parte General. 
Pagina 336. 

(132) Ob. Cit. Página 337. 
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De lo antes expuesto se desprende que un oe?,eir, -

jurídico o es formal, o sea que requiere para s•. validez la 

forma. escrita establecida por la ley, o es meramente consen-

sual, o sea que se perfecciona por el simple acuerdo de vo- • 

luntades. 

Es criterio personal del sustentante que tratándo-

se del Tiempo Compartido, debe establecerse claramente cuál 

es su naturaleza jurídica, precisando las normas jurídicas -

que deben regularlo para evitar las múltiples controversias 

que se suscitan entre los que ofrecen el Tiempo Compartido y 

los que lo adquieren. 

Por lo que se refiere a la ubicación que de este -

contrato proporciona el Código Civil para el Estado de Quin-

tana Roo (Titulo Noveno, Cuarta Parte Especial, Libro III), 

el suscrito se permite ubicarlo en nuestro Código Civil para 

el Distrito Federal dentro del Libro Cuarto, Segunda Parte, 

Titulo Décimo; debiéndose crear el Capítulo Sexto, el cual -

se llamarla desde luego "Del Contrato de Habitación en Tiem-

po Compartido", ya que como contrato puede generar tanto de-

rechos reales como personales, y en el presente caso para --

que sea considerado el Tiempo Compartido como Contrato de Ha 

bitación deberá generar estos últimos. 

Con esta posición que hemos adoptado se pueden evi 

tar fraudes a los compradores y, por otra parte, en el caso 

de que surja alguna víctima o defraudada persona, tenga i;sta 

elementos jurídicos de qué disponer para poder acudir a los 

tribunales y solicitar el amparo y protección de la justicia. 

Ya una ve, que se proporcioné por el sustentante -

en qué lugar del C,',digo Civil se debería ubicar al Tiempo -

Compartido, surgiría un problema de esencia: ¿Qué aci:ién ten 
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pradota, por incumplimiento del contrato o convenio? ¿Qué -

autoridad judicial seria la competente para conocer de dicna 

controversia, teniendo en cuenta la máxima 'Lotus Regit Ac-

tus),  (el lugar rige al acto), si por una parte el inmueble -

está ubicado en partido judicial fuera del Distrito Federal, 

y por otra parte el negocio jurídico, contrato o convenio, -

se celebra en el Distrito Federal?. 

Antes de entrar de lleno a fin de proponer la solu 

ción a las interrogantes antes planteadas, haremos mención -

brevemente a la definición de la acción, pues resulta ser es 

te derecho el que debemos conocer para dar solución a las --

preguntas formuladas con antelación; pues bien, la acción, -

nos comenta Fernando Arilia Bas, "es un derecho subjetivo pa 

ra provocar la actividad del órgano jurisdiccional y actuar 

en el proceso con el fin de obtener respecto de otra persona 

una decisión que se traduce generalmente en constitución, de 

claración o condena sobre relaciones jurídicas". (133) 

Tomando en consideración la anterior definición, -

la solución respecto a las incógnitas planteadas se propone 

en la siguiente forma: 

En la primera interrogante, la víctima podrá acu-

dir a los tribunales a demandar del vendedor la rescisión --

del contrato o convenio por incumplimiento del mismo, exi-

giendo el pago de daños y perjuicios y la devolución del en-

ganche o de los abonos que se hayan realizado. 

En relación a la segunda interrogante planteada en 

(133) Arilla has, Fernando. Manual Práctico del Litigante. Oc 
Lava Ed:cion. Editores Mexicanos Unidos,S.A. Pág. 23.— 
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líneas anteriores, pensamo,, que tratándose de una obligación 

personal, la acción debe hacerse valer ante el juez del domi 

cilio del demandado, o sea, de esta Ciudad de México, uún --

cuando el inmueble se encuentre en partido juricial fuera --

del Distrito Federal, tanto más cuanto que el negocio jurldi 

co se celebra en esta ciudad. 

Por otra parle y con el objeto de que tenga sobre 

todo mayor seguridar el compartidario de un Tiempo Comparti-
do, el sustentante se propone sugerir que es factible inclu-
ir dentro del convenio una cláusula penal que puede traducir 
se en una cantidad determinada, para el caso de que el com-

partidor incumpla con el contrato o convenio celebrado, ya -

sea en su totalidad o en alguna de sus cláusulas, sin perjui 

cio de que el comprador pueda ejercitar las acciones y hacer 
aler sus derechos ante los tribunales de la Ciudad de Méxi-

co, con base en la solución que propusimos respecto de las - 

dos incógnitas planteadas. 

Asimismo, resultaría muy conveniente y muy atracti 

vo el hecho de que en todos los trámites que se lleven a ca-

bo, o bien, todas las gestiones que vean necesarias para la 

adquisición de un Tiempo Compartido en cualquier lugar de la 

República, existiera la presencia, o mejor dicho, tuviera in 

tervención una fiduciaria, ya que proporcionarla *demás de -

seguridad jurídica, mucha confianza. 
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PRIMERA 

El contrato de tiempo tompartido tiene su antece-
dente histórico más remoto en la Costa. Azul de la República 

Francesa, y el menos antiguo en la sejunda mitad de los D.HOS 

sesentas del presente siglo, en el vecino país del norte. 

sn(' INDA 

El tiempo compartido se reglamenta de diversas ma- 
__ 	 • 
neras y con distinta terminologia por las empresas que lo -- 

ofrecen: 

A) "Contrato de Promesa de Venta". Pero, como se 
, 
gun vimos, en el caso que nos ocupa jamas se adquiere la pro 
piedad del inmueble en cuestión, resulta concluyente qu es-

ta calificación es totalmente inadecuada. 

B) "Contrato de Promesa de Designación de Pideico 
misario Participante del Tiempo Compartido". Esta designa-

ción también resulta impropia, dado que, según lo analizamos 

en el cuerpo de este trabajo, técnicamente no existe un fi-

deicomiso al celebrar el referido contrato. 

TERCERA 

Los problemas a los que se enfrenta ‘q compartida-

rio son múltiples, los cuate; ya fueron lebidamente menciona 
dos a lo largo Ae la presente tesis. 
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CUARTA 

El contrato que guarda más relación con el de tiem 

po compartido, es el de hospedaje. 

QUINTA 

El derecho real que guarda más relación con el de 

tiempo compartido, es el de uso, que como sabemos se llama -

de habitación cuando recae gratuitamente sobre casas o depar 

lamentos habitables, 

SE.X.TA 

En el Código Civil para el Distrito Federal, debe 

considerarse al contrato de tiempo compartido como innomina-

do pues no está reglamentado, aplicándose al respecto lo que 

dispone el articulo 1858 de dicho ordenamiento. 

SEFTIMA 

Si bien es cierto que el uso (que como lo dijimos 

en la conclusión quinta, cuando se ejerce sobre un inmueble 

para vivir en él gratuitamente toma el nombre de habitación), 

es un desmembramiento de la propiedad y como tal un derecho 

real; no es menos cierto que no podemos decir que en el caso 

sea un derecho real, sino un derecho personal derivado de un 

contrato, del mismo modo que sucede en el contrato de arren-

damiento, en el que también hay el derecho de habitación, pe 

ro no real sino personal. 
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OCTAVA, 

Se distinguen, pues, ambos contratos citados en la 

conclusión anterior, del contrato de concesión del derecho -

real de habitación, porque en tanto que aquéllos son onero-

sos, éste lo es gratuito (salvo casos especiales de pago de 

contribuciones y reparaciones), y fundamentalmente en que I* 

habitación concedida en este último contrato es un derecho - 

real,y en los de arrendamiento y de tiempo compartido es un 

derecho personal. 

NOVENA 

Por lo tanto, el contrato de tiempo compartido de-

be ser considerado como un contrato especial de habitación, 

perfectamente distinto al real de este último nombre, y al - 

conocidisimo de arrendamiento. 

DECIMA 

Debe, como lógica consecuencia de lo asentado en -

la anterior conclusión, crearse un capitulo especial en el -

Código Civil vigente que lo reglamente, que seria el sexto -

del Libro Cuarto, Segunda Parte, Titulo Décimo, de dicho Có-

digo. 
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