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INTRODUCCTION




Lo oud que en mi se luiper s pars  Lovivis oy
buscar la naturaleza jurfdica del 1lanade Tiempo Conpartido,
tuvo su raiz en el hecho de gue cuando desempoilaba mis labo-
res como funcionario de la Agencia del Ministerio Piblico del
fuero comun del Estado de Guerrero, especificamente en el --
Puerto de Acapulco, se present6 ante el suscrito un grupo de
personas que venian notoriamente alteradas porque una ecmpre-
sa de las que ofrecen el Tiempo Compartido no les habi{a cum
plido con lo prometido, es decir, darles alojamiento durante

f . -
la semana o semanas que habian comprado bajo ese sistema va-
cacional.

Cuando tuve nuevamente la oportunidad de trabajar
en la Ciudad de Méxicn, me percaté de que algunos coupafieros
habfan adquirido el derecho a gozar de una semana o Semanas
en algun hotel dentro de la Republica Mexicana, también bajo
el sistema de Tiempo Compartido,quienes mehicieron saber los
problemas gue se suscitaron, algunos de los cuales posterior
mente ¥y a 1o largo del presente trabajo se especiflcarin.

Por lo anteriormente expuesto es que tome la ini-
. » . . - .
ciativa de buscar cual era la naturaleza juridica del Tienmpo
Compartide en la ocupacion de inmuebles, con el fin de una -

vez desentraifada, proponer una debida reglamentacidn del sis-
tema vacacional aludido,

Para la realizacidn del presente tema, en princi=-
pio y en el Capitulo 1 se mencionan algunos antecedentes his
torices del Tiempo Compartido, que por ser un sistewa vacacio
nal de reciente creacién no existe suficiente waterial, pues
se remonta hacia los aflos scsentas del presente siglo. Mn se

ulda se wmencionan algunas peneralidades del Tiewpo Comparti
H |4 ] £y

[ 4 . 4 .
do, asi como los problemas juridicos dque se presentan en la
vida cotidiana, algunos de los cuales se ventilaron ante

la
Proguraduri. Federal del Consumidor,
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fin el Capitulo 1! se hace aluzidn a los contratos
que se relacionan con el tema a cstudio, con el objeto de ver
si el Tiempo Compartido puecde encuadrarse dentro de las figu
ras juridicas que se mencionan,

De igual manera, en el Cap{tulo 111 se mencionan -
algunos de los derechos reales que mas intimamente se rela-
cionan con el tema a estudio.

Con el fin de ver cuales contratos, o bien, qué de
rechos reales son los que mas analogia guardan con el Tiempo
Compartido, se procedio a enfrentarlos ante el sistema vaca-
cional de donde se sacaron algunas conclusiones, las cuales
en la parte conducente aparecen debidamente descritas.

Por Gltimo, en el Capitulo V, se establece el cri-
terio personal del sustentante respecto de una debida regla-
mentacidn del acto juridico denominado Tiempo Compartido,

Para la realizacion del presente tema de tesis, --
conté con la valiosa cooperacion del Maestro Angel Guerrero
Linares, quien fué mi director de tesis y a quien le agradez
co profundamente las directrices y consejos que me proporcip
no para la culminacion del presente trabajo.

Asimismo, quiero hacer patente mi profundo agrade-
cimiento al Dr. Raul Ortfz Urquidi, Director del Seminario
de Derecho Civil de la Facultad de Derecho, de la Universi-
dad Naclonal Autdnowa de México, por su apoyo vy aprobacién
definitiva de la presente tesis.



CAPITULO 1




PLANTBAMIENTO DE HECHO Y DE DERECHO DEL PROBLEMA

@) ANTECEUENTES HISTORICOS DEL TIEMPO COMPARTIDO

Con ¢l objeto de conocer cuales han sido los ante-
cedentes histdricos del Tiempo Compartido, nos avocamos a la
tarea de investigar tanto en bibliotecas, revistas, asi{ como
en algunas instituciones, embajadas y asociaciones que por -
revestir caracteristicas o aspectos de derecho, o bien, por

ser su objetivo principal el estudio del derecho,si exist{an

algunos antecedentes. Sin embargo, no obstante haber reali=-

zado labor exhaustiva tratando de encontrar dichos anteceden
tes en la Embajada Americana, 1a Bibliorcca Benjamin Frank-
lin, la Procuraduria 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 institucion algun 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 mas
o menos puede entenderse como anteccdente histérico, Ya que
no funciona exactamente como se conuce en México.

Dicho antecedente se encuentra en la revista Cardi
nal No. 18, publicada en Febrero de 1981 por la Universidad
Nacional Autonoma 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 surgié por -
primera vez =n ia Costa Azﬁl, chﬁhlica Francesa, pues por -
ser ¢ate un pais pequeflo en extension territorial, ten{a ne-
cesidad de que sus lugares de veranco pudiesen ser pozados -
por la mayvoria de los franceses; posteriormente, se dice que

’ N » T -
paso este tipo de promocion turistica a Bspafia, de donde se
difundio a todo el amundo,




N

Rererente « Los antecedenics hicl ooz el Tieopo
. . ’ 'y

lompar tido que nos exponen los auvtors: Fermandn Perex Torrey
v 1 b Yy 3 -~
ann y Pablo Bernach Lizarraga on 14 Reviz.a Ca

titada, se deduce que en cuanto a iz terminolo

o4

rdinal antues
L4 ' v
iz Trempo Con
» ’ » . .

partido, este se deriva del comercial inventads en los Egta-

dos Unidos "Time Sharing”.

Este concepto de venta fue orientade a unidades ha
bitacionales ubicadas en las zonas turisticas y de recreo y

surge en la segunda mitad de los afos sesentas del presente

3 4 4 . .
siglo en ¢l pals vecino del norte, paria ampliar el mercado -

de bienes raices vy funciona de iz siguiente wmanera: Permite
& 1a clase media contar con una habitacion, bungalow, suite

. . . L
¢ chalet por uni fraccion de precic, gencralwmente una vigesi

e, . PO
ma o quincuagegima parte del costo total de la unidad, divi-

i e - - 7 . +
diendo en la misma proporcion los costos Jde mantenimiento vy

administracion. Este es el mas cercano antecedente histori-

co del Tiempo Compartido y no existiendo otro, no es posible
profundizar mas en este tema,




b)  GENERALTDADELS DEl TI1EMPO COMPARTIDO

Sin duda, la actividad turistica comercial en !ié
xico ha motivado a las grandes empresas de este caracter a -
crear diversos "contratos® con el objeto de proporcionsr a -
los posibles turistas lo que ellos llaman un determinads - -
Tiempo Compartido en los miltiples hoteles que existen en --

[
nuestro pafs, tal es el caso especifico que gse presentz rn -

la Ciudad y Puerto de Acapulco,”Gro. El sistema denominarin

Tiempo Compartido consiste a groso modo en ofrecer al turis-

ta la oportunidad de disfrutar por una semana o mas de cual-
quiera de las 52 que integran el aflo de unas vacaciones en -
alguna de las habitaciones de que consta el hotel a eleccion
del turista, celebrando para ello con dicho turista lo que =~
ellos han llamado un "Contrato de Promcsa de Designacion de

Fideicomisario Participante del Tiempo Compartido”. Ei pla-
zo que establecen en venta las empresas consta de siete dias

L4 . .’
y el numero de personas que pueden ocupar la habitacion sera

de maximo cuatro, Otro caso que se presenta en dicho Puerto

es el que consiste en la compraventa en copropiedad de condn
minios y con ese objeto se celebra con el posible comprador

un contrato de promesa de venta con tna serie de clausulas -

notoriamente contrarias a derecho; entre cllas se pueden ci-
tar las siguientes:

«+s3a, Clausula.- 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 -
podra reclamar los pagos efectuados si ha existido caso for-
tuito o fuerza mayor que afecten a la cmpresa.

...lla. Clausula.~ Los "copropietarios" quedan 1i

. . .
mitados en sus derechos por renunciar en esta clausula al de
recho del fanto.



eeulba. Cliusula.- Tenbien es constituliva de 1i-
mitacion de derechos da los posibles compradores, va que o5t
biece que en caso de gque el clienie no cubra dos mensualida-
des consecutivas de las especificadas en ¢l contrato o no pa
gue en un plazo de dos meses 1os gastos efectuados por la em
presa por cuotas de mantenimiento "o de cualquier orden", ia
inmobiliaria podra rescindir "este convenio" sin "obtener" -
ninguna responsabilidad, quedando a su favor los pagos efec-
tuados hasta el momento por el cliente.

Las clausulas que hemos mencionado se emcuentran -
en los contratos de promesa de venta que celebra con los com
pradores un hotel en el Puerto de Acapulco, Gro. y, con el -
objeto de gue se puedan verificar las mismas, se anexa al -~
presente trabajo uno de esos contratos,

Por otra parte, es conveniente hacer mencién de --
las criticas que se han presentado en contra del sistema de-
nominado Tiempo Compartido y al efecto transcribiremos algu-
nas a& e=jles mismas gque han guedado plaswadas, o bien, se -
han recogido por el Instituto Nacional del Consumidor a tra-

* . [4 . .
ves de su revista que edita, asi como en diversos periddicos
. ¢
de la Ciudad de Mexico,

Mos parece de especial interes hacer alusidn a un
[4 « . .
articulo gue sobre el sistema de tiempo compartido de camarg

. 4
tes de barco tiene lugar en nuestro pais, cuyo articulo a la
letra dice:

"Tal parece que el negocio de las vacacliones -y en
particular el sistema de Tiempo Compartido- no se¢ circunseri

be solamente al espacio terrestre, quiza porque ya les resul

ta insuficiente, Ahora, al igual que log piratas de antafo,

se aventuran a recorrer el Caribe y parte del Pacifico en --




grandes barcos; se trata del Crucero Royal Prince que ofrece
camarntes de tiempo compartido.

£1 navic en cuestion es mane jado en nuestro pafa -

3 ] ’ .
por Corporacién Naviera Intercontinental de Mexico y, aunque
a decir verdad no ha despertado quejas en su contra, sigue -

lincamientos similares a los condominios de tiempo comparti-
do gque tantos casos ventilan

[4 (4 P
ilan todavia en la Frocuraduria Fedg
ral del Consumidor.

Existen muchos planes y tipos Jde camarotes, que -
fluctuan alrededor de los 100,000 pesos por goce a una sema-
na al afio "de por vida", segun reza la publicidad. Sin em
bargo, un vendedor indicd al reportero gue la vida del barco

es de 30 a 40 afios,

El contrato presenta algunas clausulas dudosas, =~

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

cido las escrituras de la Socledad', las cuales no son mos-
tradas en todos los cagos; el futuro accionista 'tiene el be
neficio de usar y disfrutar las instalaciones del Crucero Ro
yal Prince’, mas no de usar la propia accidn; 'la Sociedad -
se reserva el derecho de admisidén', pero no especifica en --
qué casos; se contempla, ademas, la posibilidad de utilizar
un barco diferente en cilertos 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 debera pagar
una renta por el tiempo que haya utilizado las instalaciones
deil Royal Prince, 'de acuerdo a las tarifas publicas vigen-
tes', pero no especifica quién fija esas tarifas,

Ademis, como en la mavor{a de los serviclos de ---
tiempo compartido, existe una cuota de wantenimiento que pue

de zumentar al paso del tiempo y que a ciencia cierta nadie




sabe cowo se fija ni a cuanto puede ascender'. (1)

Segun hemos visto, el sistems de Tiempo Compartido
parece ser un nagn{fico "negocio", pues ya no s0lamente se -
da en bienes inmuebles sino hasta ¢n los muebles, considera-
do como tal el barco a que nos hemos referido, Bs por onto
que es indispensable se determine cual es la naturaleza juri
dica de! Ticmpo Compariido para después poder reglamentarlo,
logrando «on 2sto evitar el fraude que se comete en conlra -«
de los compradores y proporcionar una verdadera seguridad en

las invarsiones particulares que se lleven a cabo con este -
sistema.

Continuando con nuestras criticas acerca del siste
ma de Ticnpo Compartido, consideramos necesario transcribir
un articulo que se publicod en el periddico Uno Mis Uno el --
dia 24 de Varzo de 1980, el cual rezas

"L NDGOCIO DE ARRENDADORES: DOS MILLONES AL ARO
URISTICA DE TIEMPO COMPARTIDO, Sin una legisla-

cion que n rme sus condiciones de compraventa y promovidas -

POR UNTIDaG:

por una publicidad inexacta, 7 empresas inmobiliarias contro
tan el wmercado turistico nacional de los condominios de Tiem
po Compart:do que, dados los altos precios y los lugares ex-
clusivos en donde se han construido, son un hospedaje usado

por person.s con altos ingresos.

- . [4
De acuerdo a un estudio de la Procuraduria Federal

del Consumigdor los precios de los tiempos compartidos fluc-

. . . L4 . .
tuan de 12 siguiente manera: de contado un winimo de 154 mil

eso0s en acapulco ara ocuparse 2 semanas durante el mes de
p ! » P

octubre; dr contado maximo 1R0 mil pesos en Manzanille para

(1) Revista del Consumidor No., 44, publicada por ¢l Institu-
to Nacional del Consumidor en Octubre 1980, Pagina 35,
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ocuparse durante La segunda quincena de diciembre., 1Inclusi-
ve, algunos de los condominios de la empresa, Playa-Sol-Can-

cﬁn, rebazan el millon de pesos en su precio base.

Ademas, muchos de estos condominios en tiempo com-
partido no cumplen con los requerimientos m{nimos de calidad
y no se respeta la vigencia de los contratos, que establecen
2 aflos de cuota [ija en gastos de mantenimiento,

Por su parte, la Procuraduria Federal del Consumi-
dor precisé que de 5 mil 162 que jas presentadas contra inmo-
biliarias por casos de Tiempo Compartido, el 46% fueron ori-
ginadas por incumplimiento en el momento de la ocupacian del
departamento, ¢l 20% por aumento en la cuota de mantenimien-
to, el 7™ por incrcmento en el precio original, el 6% por --
obra no terminada y el porcentaje restante¢ por malos manejos
de administracion 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 anomalias 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 tiepe dicho sistema, Este ar-

ticulo fue publicado en el periddico El Heraldo de México el
dfa 22 de Mayo de 1980, y dice:

"NUEVO FRAUDE DE UNA INMOBILIARIA QUE OFRECIA - -
YSUITES® DI} TIEMPO COMPARTIDO EN ACAPULCO.

(2) Diario Uno mis Uno. Marzo 24 de 1980.
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* Ppuede ascender a 30 millones de pesos
* Los presuntos responsables, profugos
* Se descubrioé a raiz de unas cancelacicmes,

Un fraude que podria superar los 30 miliones de pe
s08 qued6 al descublerto al detenerse a los emplezdos de una

inmobiliaria que ofrecian suites en Tiempo Compartido en Aca
pulco.

Los ejecutivos de la inmobiliaria 'lmprablama', un
arquitecto de nombre Humberto Blanchet y Adalbersto Cruz del
yillar, se encuentran profugos.

De acuerdo a las investigaciones reali:azdas por los

. ’
detectives que se encuentran bajo las ordenes d=i coronel --
Francisco Sahagun Baca y el mayor Arturo Cisnercs, se esta-

. . * * + ’ » .
blecio que la mencionada inicio sus operaciones n:ice tres --
aflos,

v’ N . . L,

Ademas de anunciarse en diversos perisdicos y colo
car sus maquetas en sitios muy concurridos, cenzzian con un
equipo de 50 agentes,

Se indico que llegaron a ser mis de o8
las que adquiriersn =l Tiempo Coumpartido en las
lo gue pagaron la cantidad de 50 mil pesos,

personas -
ite

s

v

5, por

Algunos . lientes al ver que la obra <= "a-hicloso

centro turistico' se cncountraba detenida y ni 51 viesra 1a -«

[ . [4 .
obra negra habia sido concluida, decidieron can:-l

ar us con
tratos,

Los agentes d+ is DIVD detuvieron LT A tonie

. P - r s s R

Cruz del Villar, LIiia Martinez Martinez, Mari. + ox Ange-
¢ .7 * ,

les Rodriguez Sanchax v Aia Mor: - Martines Mox- NERLIEE S 1



prestaban sus servicios para la pareja de vivales,

Se dio a conocer
sefialar que todo el dinero
Adalberto Cruz del Villar,

que los empleados coincidieron en
fue a parar a manos de Blanchet vy

La investigacion del caso se

inicio debido a la se
rie de denuncias que se presentaron en

la Direccion General
de Polic{a y Transito y se espera que en el transcurso de la

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

Las maquetas y folletos del 'Club Terrazas® sn Aca
: [4 v ~
pulco, fueron decomisadas, asi como varias fo'ografias en =

las que se muestra que ninguna de las habitaciones fue termi
nada,

En la DIPD se informd que la detencidn de las refe
- - , P ooy .
ridas personas se realizo en las oficinas qae zzn{an en las
calles de Yalladolid 17, colonia Roma, de doanda

seocamb laran
sin dar aviso a sus clientes,

Los detenidos seran nuestos s disposicisn det agen
te del Ministerio Pablico de la DGPT, en tanto los Jdetecti-
ves de la DIPD continfan con las investigaciones a efecio de
aprehender a los responsables', (3)

. . A I . .

En segulda »ranscribiremos un artrculo sobre coudo
2inios de Tiempo Jomuartide publicode 261 =1 Instituto Hacio
aal del Consumidor -+ o

‘

revistas

Catd A st vt by ot

. ’ . P -
; arin : oot oe,.  Hayn e LORG,



N COMEARTA SUFRIMTENTOS.  Mis de 3,000 quejas »w
presentadas en dos afios por usuarios de los ‘condominios de
tiempo compartide® convierten este sistemz en una riesgosa -

tentacion., Mas alla de la publicidad engafiosa y de las arti

mafias esprimidas por 'vendedores de promesas', conviene g«

tar precavido. A menos que durante siete diax al afio, usted

elija compartir sus vacaciones con confianzudos roedores o -

arribar a up xupuesto edificio del gue no existen siquicra -
los cimientou,

¢ o
Un dia de tantos, Ernesto Salgada encontrd en el -
. . . .
peritdico un anuncin que le llamo la atencion:
tas marazvillas de Acapulco:

"Disfrute —-
adguiera su condominiv vacacio-

¢ . . .
nal pegands modicas mensualidades'., Dispuesto a aprovechar

. . 5 . . N ’
tan rermidable oportunidad, llamo, termino apabullado por el

sinfin de ventajas que le presentaba el vendedor, y firmd el
conrrato,

Becpues de pagar por espacio de 12 larpos meses, -
Hrnesto cubrio la cantidad por la cual crefa haberse COMPY a-
do un comdominio en Acapuleo. Y partid haciaz alll. En 1la -
administracion 12 explicaron que estaban muy complacidos de
recibivio durante la semana de vacacions«s anuales que le co-
rrcspond{a; después tendrian mucho pusto en hospedarlo al -~
afio siguiente, por otros maravillosns siete dias, 'Siempre y
cuando cubra usted con toda puntualidad el pago de manteni-
miento', le advirtieron. Apenas ahi descubrié que a lo lar-
g0 de tndo el tiempo que duraba su conlrato debla pagar de-

terminada cantidad por concepto de mantenimieotn,

. 4 P

No muy conforme con la situacion, pero decidido a

disfrutar sus vacaciones comn fuere, Ernestn paso a la suite
¢ N ’

que le habia sido asignada,

Y entonces conmenzaron los verda
deros problemas,
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Los muebles estaban deterioradns, en la cocina no
L4
nabia trasios., y en la alcoba las sabanas de las caman mos-

TS ¢ .
Traban una sospechosa antigusdad. No habia agua caliente y

'Es que no tiene filtro', se
3 . . 4 -
limitaron a explicarle laconicamente,

1a de la alverca estaba sucia.

Y asi transcurrio la

semana, entre lamentos e indignaciones., Las abismales dife-

. . » (4

rencias ¥ntre la promocion y la realidad, hacian que ese nue
vo sistena de 'condominio de tiewmpo compartido’ se pareciera
demasiado a una estafa.

EL CADS. De 1976 a la fecha, la Procuraduria Fede

o~ . . [4 .
ral del Consumidor ha recogido mas de 5,300 denuncias de - -

usuarios de este sistema. En 1976 recibidé 1,182, al afio si-

guiente 1,089 y en 1978 casi 2,900, Por otru parte, en los

dos primeras meses de este afio ya se habian recibido 336 que

.

jas.

iQue se esconde detras de tanto engafio? Una prime
. .’ ’ 3
ra aproxizacion al problema indica que la confusion y conse-
cuentemente el desorden que propicia los abusos, obedece en

gran medida a que no hay una legislacinn expresa para este -
tipo de bien~servicilo,

o ” 4 .
Bn la connotacion 'condominio de tiempo compartida'
cabe desde la posibilidad de ser copropietario de un departa
mento vacacional en condominio, hasta la contratacion de una

- « [
suite, con todos los servicios de hoteleria, por un nimero -

de ailos determinado. Todo depende de la figura juridica que

la empresa promotora o la inmobiliaria emplee para fundamen-
)
tar la contratacion,

Por lo tanto, el consumidor puede contratar tiempo
compartide como copropietario o como simple vacaclonista que
. . - . [4
paga anticipadamente el servicio de hoteleraa.
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La figura juridica a la cual ue apega la grap mayo
ria de las contratacisnes es la del fideicomiso con emision
de certificados de participacion inmobiliaria,

Se admite, -
como plazo mis funcional, el limite de 30 aflos.

Quien ad- -
quiere derechos en tiewpo comnpartido puede hacer uso del -
apartamento contratads aurante esz tiewpo,

volver a contratar o finiquitar.

Al cabo, puede -

Por otre parte, si adquie~
re los derechos baio &l régimen de condominio, como copropie
tario, el termino puede ser hasta por 99 afios.

Lo que ocurra al cabo Jde esos 99 aflos es una incég
nita que parece no tener respuesta, ya que el Codigo Civil -
habla de este limite cronmologico para el condominio, pero na
da resuelve en el cass de los 'tiempos compartidos'. 'Lo -~
ideal -en opinion de José Hernandez Cardona, gerente de Sui-
tes El Dorado y de Villas Stardust, de Acapulco- ser{a una -
legislacién expresa gue estableciera perfectamente los linea
mientos de la contratacion y los derechos y obligaciones de
cada una de las partes que intervienen, las prevenciones a to
mar para determinar con anticipacidn todo lo relativo a la -
entrega, & lus condiciones de servicio y al mantenimiento, =
que son los aspectos mas conflictivos.

5in embargo, hasta -
1a fecha no ha hadido una iniciativa bien orientada',

Sea como fuere, la situacion s cactica y un anali
sis de los casos presentados ante 1a Procuraduria permite de
tectar cuales son los motivos mis fracuentes de que ja: un 45
por clento de las denuncias alude 2l lpcumplimiento en terwmi
nar la construccidn v entregar las unidades, un 20% al aumen
to de la cuota de mantenimiento, «i 7 por ciento al aumento
del precio original, el & a 1a construccion inconclusa del -
inmueble y el resto al deteriore de lu sulte.

VENDEN LO QUE NO EXISTE. La evidente agudizacion



|—
¥

“

. . . ¢ .

del problema dio lugar a gue la Procuraduria realizara un nj
. . . . . 4

nucioso estudio sobre cste sistema vacacional., De alli se «

desprende gue los condominios ~ubicados principalmente en --

Acapulco, Cancun, Zihuatanejo, Manzanillo y Puerto Vallarta-

tienen variaciones profundamente significativas en lo que ha

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

el departamento ofrecido, el area que ocupa, el mes o semana
del afio que se contrata para habitarlo, 1a ubicacidn geogra-
fica del inmueble, sus acabados, e incluso el prestigio de ~
fa empresa promotora, los precios pueden oscilar desde lous -

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

Claro que ¢s en Acapulco donde se halla concentra-

do mas del 70 por ciento de todos ios condominios de tiempo

compartido, TPero en los cinco puntos mencionados, hasta el

alo pasado habia un total de 2,180; otros 611 estaban en - -

construccion y mas de 1,500 ain en proyecto. Y la gran mayo

a . - I3 - .
ria, si no la totalidad de estos ultimos ya estzba siendo =--
. . .
promocionada para su venta, aun cuando no se tuvieran toda-
via ni los cimientos del inmueble.

14 v 4
Es este, precisamente, uno de los puntos mas con-

flictivos: los promotores realizan la caszpafia de ventas con

base solo en los proyectos a futuro, y esta nnticipacién es

uno de los motivos del alto nivel de cngafios. Ademas, mu- -

chas eupresas 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 ¢steé construido, los problemas que -

pueden surgir son muchos, 'Todo fue abrir la puerta del con

dominio y empezaron los problewas. Las instalaciones sanita

[} 4 .
rias estaban descompuestas, no hibia trastos en la cocina, y
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por affadidura habia una plaga de hormigas. En la alcoba, --

’,
las sabanas estaban rotas y los colchonzs en un estado lumen

table. Parecf{a que aquello habia sido abandonado... después

de haber sido muy usado. rara colmo, hagta ratas hab{a; to-

das las maflanas los alimentos amanecian mordisqueados, tcn(g
mos que tirarlos.

No se realmente como me fui a meter en cs
tot.

Maria del Carmen Rojas Castro (vecina de Las Arboledas

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

des demandd a Abraham Abayli, Administrador de Turismo Progra
mado, S.A.

Samuel Schultz Suarez (de la colonia Moctezuma) de

mandd a C.I.P.A.5.A., administradora del Condohotel Playa --

Mar, de Acapulco: ‘'Despues de haberles pagado 4,316 pesos de

[4
los 10,740 en que habiamos contratade la compra de una sema-
na de condoninio, inopinadamente me mandaron una carta di- -

ciendo que daban por terminado el convenio. Me advierten en

ese papel que solo devolveran 250 pesos, y como no estoy dis

puesto a dejarme tomar el pelo, los acusé en ia Procuraduria',

Bn cuanto al caso presentado por Alberto Rodr{guez

(de 1a colonia Narvarte) también se inscribe dentro del mis-

mo contexto., ‘'Compramos nuestro condominio a la Asociacidn

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

co, el edificio ni siquiera estaba en condiciones de uso.
Nos habian prometido maravillas:

[ T
que tendria servicio de co

medor, salon 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 es que la demandamos y esperamos que nos devuelva - -

nuestro dincero. Pero no todo tendria que terminar ah{; esta

manera de engafiar a la gente deber{a merecer castiyos que ==

realmente sirvieran de escarmiento',



. . I .
La colera de este demandante <o justitica, y may =

’ - .
si se toma en cuenta que no solo habia pagado su contrata de
condominio, sino también el de mantenimicnto, 0170 punilc a -

tener en cuenta. ILste segundo contrate es secundario, pero

¢ 1]
a la larga puede fesultay mucho mas onerosme ya que si no se
hace en é1 especifiracion muy clara de los aspectos que cu-
bre v de sus condiciones de cumplimiento, puede llegar a sery

causa de serios contlictos y desascuerdos,

Bl contrato de mantenimiente se reficere a la canti
dad quas el wnsumidor debe pagar precisamente para ese fin,

LX)

debe cubrir aspectos tales como pago de sucldos del perso-
) . .. .’

ngil de servicio ¥ materiales de consumo, como sabanas, col-

chus, sobrecamas, toallas, cobertores, muebles, pintura, ser

vicios Teécniras de las instalaciones, etc,

LOS EMPRESARTOS SE JUSTIFICAN,

Entretanto, v a ~-
juicio de Vs prestadores de

. v . .
este servicio, el exito o fraca
de estos condominios depende sobre todo de la habilidad y
experiencia empresarial.,

1

’ 1]
Segun este punto de vista, ¢l ma-
o’ . *
yor numerao de problemas los acumula quien menos reune €sos§ --

dos requisitos,

Por su parte, Raul Rodr{uucz -perente de Impulsora

. ¢ . . . - "
Turistica Internacional~ seilala:  'los condonminios de tiempo

compartide surgen como un recurso para fortalecer la subsis-

. . . ¢ . .
tencia de la industria turistica, sujeta como pocas a las va

riaciones de temporada. Una parte del afio los hoteles estan

atestadorn, la gente inunda los centros de veranco y demanda

’ . . Kl L4 . v
al maximo Jos servicios, Poro despues vienen los periodos -

. . .
en que todo esta desierto., La unica manera de balancear la
situacion era echando las bases para disponer de uo turismo

. 4 -
cautivo c¢n tada epoca del afio. La venta de alcobarn por sema

: T 'S4 L4
nas programudas sigue siendo hasta atora la solucion mas fun



—
.

cional, a pesar de las fallas',

Pers, como ya se ha visto, las deficiencias abun-
dan, Segun l:: empresarios, se deben a la existencia de mu~
chos que impravisan en esta nueva modalidad de turismo, Cual

quiera sea lx cgusa, la realidad es que el panorama confuso

requiere mucies cuidado y precauciones por parte de los consy

midores!. {4

Res

. [4 .
Liizria muy cemplicado mencionar en este traba-
jo todas y <i

-z una de las ewmpresas que tiepen por negocio =
ofrecer un T::mmo Compartido en cualquier lugar de la Repu-

. . P .
blica, toman>:r er consideracion que dichas empresas que ofrg

cen ese Tiean: Lompartido han proliferado y siguen prolife-

¢ .
rando dia ¢z #ia, lo gue se puede comprobar por medio de -~

los articuis: =ur se publican en los periddicos citadinos; -

el ultimo <¢ .os

cuales se hizo en el periodico Ovaciones de
fecha 22 dv w:ril de 1981, el cual menciona que de 1977 a la

fecha se har zresentado ante la Procuraduria Federal del Con

sumidor mas -+ EO mi} denuncias.

1

2z io anteriormente expucsto queda bien claro la
necesidad inzeriosa de una vez por todas descubrir cual es -

la naturale¢z: juridica del Tiempo Compartido, para con ello
las personzs pue decidan adquirir esa c¢lase de servicio tu-
ristico sersr cue clase o que tipo de obligacidn van a con-

traer y qu: ¢: 2 lo que ticnen derecho de exigir a su contra

parte.

(4) Revists Zel Consumidor No. 39, Instituto Macional del -
Consumiicr, Mayo de 1980. Pagina 23,



c) PROBLEMAS JURIDICOS QUL SE PRESENTAN

Nos parece atinado dejar plasmado en el presente -
estudio un caso muy singular gue se 1levd a cabo, o se ventj
16 ante la Procuraduria Federal del Consumidor, en donde en-
traron en controversia, por una parte 1z empresa turistica -

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

ciudadano de Montreal, Canada., Con ¢l objeto de ser mas ob-

jetivos, seguiremos la secuencia del caso referido:

1.- Primeramente, el consuzidor adquirid en Tiem-
po Compartido dos apartamentos de un edificio que se iba a -
construir en la Ciudad y Puerto de Acapulco. Dicha adquisi-
¢ion la hizo con fecha 18 de Enero de 1977.

2.~ Posteriormente, por conducto de la Embajada -

de Canadid acreditada en México, se presentd la queja ante la
Procuraduria Federal del Consumidor, a través de escrito fe-
chado el dia 24 de Abril de 1979, en donde

se manifestaba ==
que bhasta la fecha el edificio en donde se

iban a adquirir -
’
los apartamentos no estaba aun 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 cancelacién de los contratos relativos a la adquisicion
de los apartamentos, dicha cancelacidon no se habia llevado a
cabo hasta la fecha, ni la consecuencia legal que es el rcem
bolso del dincro que habia hecho el ciudadano canadiense,
J.- Tor motivo de la queja presentada por el cita
do ciudadano canadiense, la Procuraduria Federal del Consumi
dor procedié a citar legalmente al proveedor, por couducto =
de su ropresentante legal, seiialdndsse Jas 9 horas del dia -

21 de Mayo de 1979, para que tuviera lugar la celebrucion de
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la audiencia de conciliacion a que se refierc el Articulo 59,

Fraccion VITI, Inciso b, de 1la Ley Federal de Proteccidn al
Consumidor,

4,- En virtud de no haber sido notificado debida-

mente al consumidor para que compareciera el dia y hora indj
cados para la celebracion de la audiencia de conciliacion a
que se hizo mencidn en el parrafo anterior, se difiric la --
misma y se seilalo nuevo dia y hora para que tuviera verifica

tivo la citada audiencia, seifalindose las 13 horas del dia -
5 de Junio de 1979,

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

P . 4
versas audiencias en las que se pretendia llegar a un acuer-

do definitivo y en las que manifestaban las partes antago

nicas que en virtud de encontrarse en platicas conciliato- -
rias, solicitaban a la Procuraduria Federal del Consumidor -
se- les fijara nuevo dia y hora para llevar a cabo la audien-
cia de conciliacion o el cumplimiento del convenio que para
entonces se habfa celebrado el dfa 5 de Julio de 1979,

h.- Finalmente, con fecha B de Agosto de 1979, v

como el proveedor en ningun momento pudo dar cumplimiento ai
contrato que tenfa celebrado con el consumidor, se vio en la
necesidad imperiosa de devolver a través de cheque certifica
do la cantidad que habia recibido como precio de los dos - -
apartamentos que han quedado descritos, claro esti, no sin -
antes causar un sinnumero de problemas a la parte consumido-

v - N . ' . .’
ra., Resultado este ultimo [cliz, gracias a la intervencion

que tuvo la Procuraduri{a Fedecral del Consumidor.

Nos parece interesante y, con el objeto de verifi-
car los pasos seguidos por la Procuraduria Pederal del Consyu

midor respecto del asunto anteriormente planteado y resumido



en unas cuantas lineas, anexamos al presente edtudio el ¢ita

- €

do conflicto, para quien se interese en ol estudic del mismo.

Como se puede observar, del anilisisque se realizd
de tan slo tres empresas que se dedican a ofrecer un Tiempo
Compartido, en todas ellas existen miltiples inconvenientes,
tanto de Hecho como de Derecho, vulnerando ambos aspectos, -
pero sobre iudo, ocasionando molestias y perjuicios de Cnxég

L. ’ ’ . . o
ter economico a4 los que quiza con pran ilusion confian en --

las empresas ya citadas, para que posteriormente padezcan de

una gran desilusidn, Asimismo, no conformandose con crear -
estos preovlemas, atent:n contra el derecho, creando normas -
juridicas woldeadas « oo convenienciz que ai siquiera en la

imuuinacién del lepiclador se han propuesto como una inicla-
1iva de iey. Por otra parte y transporténdonos al ambito ~-
del Derecho Paenal, las empresas multicitadas al no cumplir -
con lo establecido en los contratos o [ideicomisos celebra-

dos, se encuadran perfectamente en el tipo legalmente descri
to en abstracto por el Cédigo Penal y que se conoce como el

delito de FRAUDE, ya que, como quedd establecido, obtienen -
un Jucro indebido a través de maquinusciones o artificios en-
caminados a producir un error en la persona y que, en ¢l ca-
so que nos ocupa, dicha persona es calificada por la Procura
duria Federal del Consumidor como “consumidor™,

fn virtud de qu2 en algunan enpresas se habla de -
una promesa de designacion de fideicomisario participante --
del Tiempo Couwpartido, es necesario remontarnos al NDerecho -
Mercantil para definir lo gue ¢s un fideicomiso, con el obje
to de poder decir si dicha terminologia utilizada por las em
presas s adcecuada o no; por lo tauta, pasando al concepto -
de {ideicomiso y haciendn un breve estudio del mismo, dire-
mos que el Articulo 346 de la Ley Gensral de Titulos y Opera

. v o, . .y . . . .
ciones Jdo credito ae refiers al fideicomise en los siguien-



Art. 434.~ PEn virtud del fideicomiso, 1 fldeico

. > . . . [ :
mitenmte destina ciertos bienes a un fin licito deteruwinado,

. . . . . 4 .
encomendando la realizacion de ese fin a una institucion fi-
fuciaria,

Elcmentos personales del fideicomiso.~ Son a saher:

:
Bl vioceizomiteslu, que es la pursena que constituve el fideg
com o~ ol ndue Tarzo, gue g3 la persona a quien e encomien
da e zesliseeidn el {in astablecido y aQue sienpre es un -
ban:-ry 2. fideicomisario, que ¢s la persona que tiene dere-
ey . orect . .0 los veneficios del fidelcomiso,

Jereenos Jdel lidejcomisario.- Los derechos del fi

P . 4 -

deic miran consignados en el articulo 355 de
. . [}

la . ulios v Operaciones de Credito, que a la

lexs

» e 3 . Pl L4 rd
Art, 355,- "Bl fideicomisario tendra ademas de los
derochos sy

-

¢ le concedan por virtud del acto constitutivo

Cideicomiso, el de exigir su cumplimiento a la institu-

(=%
12
oo
.z
v

A . . x 4
cron Uaduciariay el de atacar la validez de los actos que es
tz Iomel: oen Su perjuicio, de mala fe o en exceso de las fa-
culizdes

1xdes jue por virtud del acto constitutivo o de la ley le

O
[&]
LA ]
(4]

zeponda, v cuando ello sea procedente, el de reivindicar

los “iene- que a consecuencia de estos actos hayan salido --
del ratrimonio objeto del fideicomise,

vudando no exista fideicomisario determinado o cuan
dec éste soa incapaz, los derechos a que se reficre el parra-
fo

’ ’ .
anter;or corresponderan al cque ejerza la patria potestad,

. . . ’ . 4
al tutor o al Ministerio Publico, sepun el casol,

4
Para el caso que nos ocupa, soria correcta la ter-



. [4 - .
minologia uniida por las e wresas gque ofrecen un Tiempo Come

partido, si existiesva une {iduciaria y 81 10s que ocuparan -
los cuartos o suites gue 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 ningﬁn pago, por 1o que desde ahora podemos -

afirmar que la terminologia usada por las citadas emprcsas -

no reunen lon requisitas n2cesarios para poder hablar de fi-

. . « 4 . . . [ P
deicomniso, wnlivo por el starn cresndo figuras juridi-

Tual

cas no réeglamentadas en Lz

3

~
EXo

4 [3
sortdad , ial vez deberiamos -
. ;o N € . .

decir {iguras no Juradicas $or 0 eXist. T es3ta reglamenta- -

S i

[

cion, ya que el negocio se lleva a cabe unicamente entre dos

personas, una la que ofrece un tiempo compartido y la otra -

[4 . N . ’
1a persona fisica que lo adquiere, pagando por el una deter-
minada cantidad de dinere, no -bpstante que en las {ormas que
- . . i~ 5 ™ 1% - 1 L€ M
algunas empresas reparten se Libla en ~! capitulo respectivo

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

deicomiso con X banco, entre cuyas finalidades se encuentra

1a posibilidad de designar fideicomisarios participantes del
Tiempo Couwpartido y permitir gque los (ideicomisarios designa
dos puedan hacer uso de <us derochos,

Como ya se dijo, al no existir técnicamente el su-
puesto fideicomiso el 'fideicomisario' nunca podra hacer ..
ler sus derechos como tal.

Otras empresas hablan de una “Solicitud de Contra-
to de Compraventa de Derechos de Condominio™, algunas mas de
"Contrato de Promesa de Venta"™ y, por si fuera poco, hay - -
quienes hablan de "Copropiedad",

. ¢ . .
Creemos que la terminologia referida no se ajusta
(&4 . . . e ’
al mas elemental principio de derecho porque jamas las cmpre

sas que ofrecen el Tiempo Compartido transmiten al cliente -



DA

Ao

» P . » o !
la propiedad el bien lnnueble en cuestion,

Me permito exhibir la puhlicacién del diario capi-
talino Ovaciones a que hicimos mencion anteriormente, con el
objeto de dejar plasmado con mayor precision la serie de gi-
tuaciones que han surgido en nuestro pafs por la falta do --
una debida reglamentacidn de este tipo de servicios tur{sti-
cos, asi como también algunos impresos referentes a 10s con=

tratos que celebran las empresas respecto del Tiempo Compar-
tido. (Seccion Jde Anexos)
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Estimado Se, Procueacon
Cuega o Consumicar  aa LA AR
FPasesy dn la Pefoema 7o o0y o, T,
LIEAouV it S AL LI A AL AR St (R N
Geaaearnus presontar @ QU s G aviger 8 e
contra Play:sal, S, A, , gue harons rac .-

St, Bustacnz, Cuebae, O nadl,

=118 da enoro de 1977, par media de los nonge
10288, Playasal vandld vy qaranti s ol S, w0 Obaeicd !
apartameniss en Acapuleo.  Lou
Wemeros 23t y 2312 dol edificio que se iba a constran:
"Girasol Nerte”.

b Bloy
[ SRR A

Adjunta enviamos la carta dal Sr, La Charmitd < fzoma 3

¢ RS

PEEMMQIN G Suriare vof M AGL S S 03

aueil Ca
1979, en la gue proporciona todos Ins detalles dzl caso, A0n cuurde ! .
L.a Charité ha panado la cantidad Lotal dal irmporte de tos &pemamartiss, “n
pasado tres afors y ol edificio no ha sico todavla construlco,
1
v Asimismo adjuntamos coplag de los contratas junio con & -~ .o
a) Del Lic. Tormés Evans T, Consejero Legal do Playne: 1, S0 &0 r-a
7 de marzo de 978 on la que dromete cancaliar 10S mCrematas we Lo . ae
tamentes y reembolsar el dinaro recibido,
B) Del Sr, Richard La Chanrith, fechada el 22 de fobrero de 1678, =oios - L
que el Lic, Bvans no ba cumplion 5us Promess en v arits Qe " " o
Sp. Procurador
Procuracir(a Frodoaral del Consuwnidor
Dr. Carrrara y Valle No. 1L
México, 7, 5. 17, *
.,
Cianagn
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ANEXO No,

80 mil Denuncias Conira
Condeminios Compartidas

Por Angel
MADRIO VALDERRABANO
Mas de 80 mil denuncias en-contra
de inmobiliarias de tiempos compar-
tidos ha recibido la Procuraduria Ge-
‘neral del Consumidor, de 1977 'a la
fecha y éstas se han acentuado con

motivo de las vacaciones de Semana
Santa.

7

La Procwadunia Fedaral
det Consumidor afumé que
se ha detectado a través de
Sus  registros  nstadisncos
ung incgencia signsficativa
de asuntos referentes 3 esa
modalidad  turistica co-
nocida como tismpos
.compartdos.

Dicha dependencia m20
saber que el incremento de

(Pasa a la Pagina 6)

Periddico: Ovaciones.

Fecha: Abril 22 de 1981,

-

Arrecia...

{Viene da ta-Pagina ...
donuncias ha wgo de! opden
dol 70 por ciento, a partir Ja
1979, en razon & quo
nuestea legialacidn carace
do figuras jundicas que
contampisn  los  servicios
compartidos  por  astas
ampresas.

También safalaron en
dicha dependsncis, que fas
empresas de  tempos
compartuidus tealizan
preventas de proyectos 8
futuro, cuando Gnicamente
disponen del proyecto y 1a
maqueta, def inmuebls &
construirss,

.Ademés ustas prevenias
propician  sctos ilegales,
como es el caso de que
mychas ds .ellaa. de:
saparecen por quistrs U
olas tazones, antes de
antrar en oparacidn y una
ver que se han recihirfo
pagos adelantados, por
pade de los consumidorus.

También hay muchas
smpresas de este tipo,
cldusulas de compra-venta
ah sus contralos, que les
tavorecen en forma des.
ptoporcionarda y hasta
leonina Que tardiamente
descubren fos com-.
pradores.

Ademas, estan realizen.
do una publicidad tenden.
ciosa y con mensajes on-
gafiosos, asegurando a fom
consumidoraes que ad-
nuinan un bien cuyo costo
%o va incrementando por ia
plusvaila, no obstaniy wue
o que vendsn as un pro.
Hicto gue sotamente  4a
puede utilizar una o dus
vecns ol 8o y con tonnas
inadecusdas.
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SUN PACIFIC CLUB
ACABPULOCDC

AV, DIVISION DEL NORTE No. ¥97
TEL 837 -05 ~33
MEXITO 12, D.F.
SOLICITUD DE CONTRATO DE COMPRAVENTA
DE DERECHOS DE CONDOMINIC

Na.
No. Cra. Cowren
Nombre
Estads Gl Edact
Domicilio y Poblacién

Colonia 25, bt

?

Perscnas que dependen ccondmicomense 2s! ¢ ente
Antigiedad en el domicilio

Trabajo en Te
Domicilio

Puestn que ocupa
Sueldo Antiguedod
No, Sequro Secial eFLC
Otros Ingresos Por concepta de

Es propictario de

Boleta Predial

CHGINAL--Crédie y (onronict



MNombre

Direccidn

Nombre

Direccion

Mombre

Direczidn

Hombre

Direccion

Nombre

Direccion

Nombre

Direccion

Observaciaee,

Al cliente s ie puede ver de

ANEXO Ho, 8
MoJa Wo.

3 REFERENCIAS PERSONALES
lel.

Tel.

Tel.

3 REFERENCIAS COMERCIALES

Tel.

Tel.

ORIGINAL:-~Crédito y Cobranros,

3%,



ANEXO No, &

39,
AL
P L
Pt
SUN PACIFIC CcLuB

ACAPULCO
AV CIVISDN DEL HORIE Mo, al?
U 3520
PP T

CONTRATO DE PROMESA DE VENTA que calebirun por unu parnta

. . . o ruien en lo sucesivo se le denominard
La inmobiiiaria y por 1o ot el Srial

a quien en lo sucasive e lo designard como clients y quienes se someten a lus siguientes declara-
ciones y clausulas,

DECLARACIONES
a).— 1 —Declare ¢! clicnte teaer su domicilio particulor en |

) y acepta que todas las notiticaciones
ly sean efectuodas en esa direccion, obligéndose a informar por escrito a la Inmobiliario en un

plazo méximo de 15 dias, cualquier carbio de éste. Ser de nacionalidad
Cvil .. . . . Edad

sente Contrato.

w. . Estodo
Por tal motivo su cansidera capaz para celebrar e} pre-

2

-Manifiesta al cliente v declora renccer sus deberes para respetor los leyes mexicanas
tunto en ¢l ojercicio de sus derechos como en &l cumpliminte de sus obligaciones.

3 e osu voluntad el adquirir en compraventa en copropiedad, el condominio que se
describe en la Oltima decloracion de la ineabiliaria,

bl Lo Inmoebiliaria dedara:

1 ~Ser una sociedad ondnima, legalmente constituida con capital 100% mexicona.

2 -Ser el domicilio de su rozdn sociol ol ubicuds en la Av. Divisién del Morte No. 427,
Coloma el Valle, Mérico 12, D. F, en lo ciudod de Mérico,
1

Por Gltime, declars ser su voluntad vender Ja suite en condominio marcado con el
nimern

y cuyo domicilio se encuentro en ol kildmetro

de la carretera
Acapulco Puerto Margues y mismo que se drscribe a continuacidn.

Cenntruido en

Consta de



ANEXO Hay 9
Tola o F
CLAUSULAS
4 0 ]
1.—La Inmobiliaria promele vender ! diiente, quien a la vez promete comprar, &l dorachs
de copropiedud en ta proporcién de una cuadragsima ccava (467 parte de la suite meiinnag.

$1u}

da en el punto tercero del inciso B relativa o os decluriciones manifestedus oo euta contrite,

2 1 cliante se compromuie por su pare a has uso de fa suite durosnte la seman del
dia .. de | ol dia che

de cada afia, a partir det aito de

3.—En cusa de que la Inmobiliaria no cumpla con la Entrega de le suite la semanc del
dia de . ol diu de

de R . el cliente podea reclumar de inmeriato Jos pagos efectuados salva ease

fertuite o fuerza mayor en cuyos casos lo falto de entrega no serd imputable a la smpeasa,

4.—La Inmobiliario se compromete a amueblar ke suile anterior para el uso de la mismo.

El inventaric del mobiliario y equipo se adjunta como unexe Mo, 1.

5.—El precio de los derechos de copropiedad adauirides por I que se refiece a la suite,

asi como el uta de los bienes mucehles es de:

6 -l cliente liquidard el precio anterior de la siguiente manera:

al--A la firma del presente contrato la cantidaed de
h).—Un pogaré Gnico por la cantidad de $
cubiedto en mensuulidades cada una $

contadas a partir del mes do

7. -Una vez constuida iotubnente la suite y coubimia ol pago totad mencionacs en la cy.
Y pag n

sula Quinta, la Inmobiliaria transmititd las derechos do copropiedad adeulridos par ol cliente,
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It oo¢sotal de los gustos que arigine este <ontroto, usi cono 1es do la Buprdicidn

dn ic sumitere tsdativa de propiedud, v cualguinr ofre pura esios efectos secdin por cuonta dal

cLsniz,

§ ——Todsy tos pagos efectuados u la Inmobiliarie deberdn ejecuturse en el lugar safalads

per le & ~oresa. deblendo obtener el clicnte ol redibo correspondients que aceadite o) paga dal mis.

ro. Fern gue ez vaiido este, dabord contener registro de cojo y la firma de! cajers,

o —Cede entendico que ol Clisnte no poded a cu vez tusrasor ¢ vendor sus dorechos

ey

-2z o onvenido no gue

lz integruments pogado, saiva con auterizacion exncenn da lo
Inmciz 2.3 Suyd pranera limitaciéa s2rd qua el Ciienie vr encuenlre 6l carmente de fodes wus pa-
Gos, S IS 2

=i de seguir con o misma estructura de este cantrato.

[SERRS. Nt

apropietarics renuncian terminanternente o o intarrclusdn que la ey les cone

fiers o=z @izzadss en la compra de un misma bien, quedands Vharadas de teda Lmitacidn
pare ~ o et 3 sus titulos da prosicdad o los dareciies adquinidan por lng pagoes efectuadsse, v

o e s arcimante ojustarse ol uso de lo suite por ta serana eceptada, no pudiends alte-

circunstancio, aun con la reunién de los cearenta y oche compioderes quedondo en-
tend,dr 2ue r2-o~sa ol decechn del tonto.

L3 -msbvilioda se obligo a proporcionar al cliente los 7o .cios do primera categoria
& = eza requenda y of meatenimiento normal el rannilions como queda entendids

1D, L 0uR se

firma por ambas portas y cus formia poee integra da este convenio,

Bste <o n oz oodra storgarie directamante o o wavés de laoaub controtacén da otro Emprass g2

o
Q
H
s
"
i
o

LI,

P.os servigics de mentenimiento descriios en ed Anean Mo, 2 ¢ diente pogard o a
loamsgin I & e QUi

. N ) . . !
wien ésta designe una custo dz servicio mpecificuda ompliomente en ese anexo,

¢ :ntz dutante el tiemipo que le worresponda el uso da ta suite padid efectuarls di-

fzvor de sus familiares y arigos. Bn coso de que desee rentarla a través da la

a.nerd avisar cen 30 dias de anticipacidn con el chicto de que se pusda proma-
.

dad de cuyos ingrescs lo Administracidn cobrrard

ver sy rartaly

254 para los gastes da promo-
dén y e 1zids L8 entregada liquids of diente, salve que cxista algdn edeuda de eito o la in-
mobiliaria o admmisiracion en cuyo cass tend (G pomadia e poge,

FES

Toea i

e s compremisto a pusar o 3 Inmobiliona coalouize gado qua oo Ly
cfectuads v 0l va sea por cuatas de mantenimients o de cualquicr ordan con el simls lincho do
mostrzTir L, cvmprehantes, y as misma, cubiir un interds del 295 mensual durante ef tlempa que

estos ooore waedan sin cubrir a la Inmchiliaria, come intereses mzrotrics,
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16 —En cao ela e el Cliente o cubra dos mensealidades consecutives de las mpacifi-
cadas en ol inciso 1l de la clusula Sexta ¢ no pague en un plazs de 2 meses os gasios eladua.
dos segdn lo clGusula 15a. fa nmobiliario pedid rescindic este zonvenio sin chlener ninguin res-

pansabilidad quedando o su favor los poges efectuados hasta ei e zminto por el dianto.

17 -8 Cliente se oblign a respetar v a acatar los eeq’

amerizs intenores de fa Adminis.
tracion del Conjunto, asi como el reglaments que se anexg ¢ e3te zentrio con el onito g non
tener el nivel moro! y de servicio estabiecide v gque m
Coniunto de Lujo pia familias.

riamente 23 e oometidd a lograr en este

18.—El reglamento antes mencinnada quada ubikads cong

QM G,

19.—Mientras psté en vigor el praserte cantroto da Inmorbsra podd chtensr erbdcinos
para terminar e construccion del inmucble Pero ol tranmitie » dorniio dz la suite pasord o

Cliente hibre da tedo gravamen.

20.—Pura la interpretacion y cumgiimiente dil procents sierzalo ambas pardes se same-
ten a la jurisdiccion y competencia de los tebunales del fueo comir dal Distrite Federal, renon.
ciands asi a cualquier fuero que por rezones de demicitio n comparencia de Leyes pudierg invocar
en o futuro.

Méxice, DL F, a de de

Atoartamanito

EL CLIENTE LA S MOBILIARIA
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47.

GENERALIDADES SOBRE LOS CONTRATOS RELACIONADOS CON EL THRA

Habicendo visto

el planteamiento de hecho y de dere
cho de los problemas que

surgen del Tiempo Compartido, es ne
cesario determinar, tanto su naturaleza jur{dica como la ubi-
cacidn de este tipo de actos juridicos en 1a clasificacidn -
que nos expone el c¢ddigo civil respecto de los centratos, --
Por tanto, realizaremos el estudio de los diversos contratos,
asi como de los dereches reales que se relacionan intimamen-
te con la institucion ue aqu{ se considera, iniciando prime
ramente este estudio por cuanto se refiere a sus anteceden-
tes histdoricos y posteriormente

en ¢l derecho contenporanco,
en ese orden de ideas, a fin ae

determinar si se encuadra -~

dentro de los contratos o bien dentrc le tos derechos reales,

. N 4 ’
Con el objeto de tener una vision mas clara, men-
. . ® . . IS4
cionaremos a continuacion tanto la definicion del contrato -
PPy . [4
en general, como algunas clasiticaciones o categorias de cop

tratos que ticnen trascendencia para nuestro estudio,

Igualmente, en ¢l transcurso de la ¢laboracion del
presente trabajo, analivzaremos las analogias y diferencias -
existentes entre los contratos mencionados y ¢l llamado Ticm
po Compartido; por ahora, crecemes necesario establecer tanto
en ¢l Derecho Romano como en ¢l Derecho Moderns el concepto
y definicidn del contrato de mancra concisa y para tal efec

to iniciaremos con la definicion a que alude el Derecho Roma
no:

CONTRATO.- En el Derecho Romano tenia capital ifie

portancia el contrato, o sea "El acuerdn de voluntades entre
’ . >
dos o mas personas, reconocido y amparado por la ley, encami

nado a crear una o varics oblipaciones. [El tratadlsta Huge-
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nio Petit, fundandose en la forma como se creaban las conven

- ? ] s
ciones en ¢l Derecho Romano, nos dio el siguiente concepto
. 4 »
‘unas convenciones gque estan destinadas a pro-

ducir obligaciones y que han sido sancionadas y nombradas por
el Derecho Civil’,

de contrato:

Asi pues, un contrato, para que realmente lo fuera
en el Derecho Romano, requerxa que estuviera sancionado por
una aCC1on Yy que tuviera un nombre, es decir, todo contrato

lleva dexntro un pacto, pues sin acuerdo de wvoluntades no - -
existe contrato™. (5)

Ahora bien, por lo que respecta 2 la definicidn —-
del contrato a que hace referencia Floris Margadant, Guiller

] L4 -
mo, tambieén lo considera como el mas importante dentro de --
A2

las fuentes de las obligaciones del Derechs Romano y lo defi
ne como "el acuerdo por el cual dos o mis personas regulan -

sus respectivos intereses juridicos y al cual el Derecho Ob-
jetivo atribuye determinados efectos segun

1a funcion econg
mico~-social del contrato en cuestion".

(e3

Trasladandonos al Derecho Moderno, por su parte -

Rojina Villegas, Rafael, define al contrato "ELl contrato -

se define como un acuerdo de voluntades pira crear o transmi

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

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 qQue es crear o trans-
mitir oblipaciones y derechos y otra negativa: modificarlos

(5) Ventura Silva ﬁahxno. Derccho Romino, Cuarta fxlicion.
Editorial Porrua. Meéxico 1978, Pagina 275.

(6) Floris Margadant S., Guillermo. El Dereccho Privado Ro-
Rano Editorial Es?inge, S.A. Mexico 1965, p;p 317,
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o extinguirlos". (7)

En el Derecho Franceés la definicion de contrato se

encuentra -n el Articulo 1101 y proviene de Pothier:

Artfcy
1o 1101 ,«

‘Contrato es un convenio por el cual una o mas ~-
personas s¢ obligan, respecto de otra u otras, a dar, a ha-
cer o a no hacer alguna cosa‘,

Gandcemet afirma'que para Pothier el contrato es -~
una especie del género convenio y éste el acuerdo de dos ¢ -

. B [ . .
mas personas con un fin juridico; cuando ese fin es la crea-

cion de una obligacidn, el convenio toma el nombre de contra
to.

Los contratos a titulo oneroso son los unicos que
pueden tener caracter mercantil, pucs el comercio implica --
una idea de intercambio y de cspeculncién, inconciliable con
la naturaleza de los contratos a titulo gratuito,

La culpa del deudor se aprecia por la ley con me-
nos severidad en el contrato a titulo gratuito, que en ¢t --
contrato a titulo oneroso’, (8)

La definicion legal actual del contrato la encon-
tramos en el articulo 1793 del Codigo Civil para el Distrito
Federal en vigor, en relacion con el articulo 1792 del cita-
do ordenamiento legal, los cuales a la letra dicen:

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

transfieren las obligaclones y derechos toman el nombre de -

(7) Rejina Villegas, Rafael, Derecho Civil Mexicano. T VI,
Yol. I. Tercera Edicion corregida y aumentada.
rial Porrua, S.A. Mexico 1977. Pagina 9.

(8) Gandemet rupenc, Teoria General de las Obligaclones,
Editorial Porrua, S.A, Mexico 1974, Paginae 37 y 39,

Bdite-



contratos”,

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

personas para crear, transferir, modificar o extinguir obli-
gaciones,

Despues de esta breve referencia relacionada con -
1a definicidn del contrato en general, que a nuestro juicio
¢ra necesario hacer, con el fin de establecer las bases d¢ -
todo contrato y en especial de los contrutos que se relacio=-
nan intimamente con el derecho de tiempo compartido sujete a
estudio, a continuacion nos referiremos, como ya lo dijimas,
a algunas clasificaciones o categorias de contratos.

DE LAS DIVERSAS CATEGORIAS DI CONTRATOS

Las categorias de los contratas fueron reconccidas
y tutcladas desde el Derecho Romano y al respecto Floris Mar
gadant, Guillermo, nos dice que existen diversas categor{as
y que son las siguientes:

"A) Contratos Nominados (reconocidos por el lus -
Civile de la Gitima época republicana), que debemos distin-
guir de ios innominados afiadidos pogteriormente,

En el grupo de estos conlratos encontramos, segﬁn
su mancra de perfeccionarse, cuatro clases:

1.~ Contratos Verbis, que se perfeccionaban pro-

nunciando frases consagradas por la tradicidn, a veces rela-

cionadas con la rcligién o 1a magia., Bl cjemplo mis corrien

te ern la Stipulatio, que se perfeccionuba mediante el inter
canbin de una pregunta y unn contestacidn, utilizandose en -
ambas ¢l mismo verbo,



3

D2 el

Contratos Litteris, que s¢ perfeccionaban en
alganos casos determinados con el uso de la escritura.

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

diante el consentimiento, unido a la enirega de un objeto,
Este grupo comprendf{a un contrato Stricti luris (el mituo, -

oréstamo de consumo) y tres contratos de buena fé (el préstg
mo de uso o comodato, la prem:da y el depésito).

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
objeto mismo (contratos Intuitu Rei: compraventa y arrenda-
miento); en los otros dos, se trataba mas bien de las calida
des individuales de la parte contraria (Contratos Intuituy -
Personae: sociedad y mandato).

Esta cuadruple divisidn de los contratos nominados
1a encontramos ya en las instituciones de Gayo.

3) Ademas de esos Contratos Nominados, existia --
una familia de Contratos Innominados, la cual se componia --
igualmente de cuatro grupos, que son:

1. Do Ut Des (doy para que des) (ejemplo tipico:
la permuta).
2.~

Do Ut Facias (doy para rnue hagas) (e¢jemplo:
prestacién de

servicios contra indemnizacion en especie),

3.~ Pacio Ut Des (hago para que des)

4,- TFaclo Ut Facias (hago para que hagas) (inter-

cambio de servicios).



Lo particular de estos contratos innominados era -
que se perfeccionaban con la prestacion de cualquiera Jde las
partes, por lo cual se parecian algo a los contratos reales
del grupo de los nominados. Su creacion paulatina redujo --
considerabliemente el campo de los pactos nudos, Cualquiera
de tales pactos a condicidn de ser sinalagmatico y de poder
ser comprobado, podia recibir eficacia procesal por la sim-

ple prestacidn hecha por cualquiera de las partes.

Desde que se introdujeron estos contratos c¢n el --
mundo jur{diCO romano, quedaban sélo sin accidn los pactos -
unilaterales, de los que tambien la promesa de dote y la de
donacidn recibieron con el tiempo una sancion, por interven-
cion, respectivamente, de Teodosio II y de Justiniano. Ade-
mas, quedaban sin sancion los contratos innominados durante
el tiempoc en gque ninguna de las partes hubiera comenzado to-
davia a ejecutarlos, situacion que no creaba grandes inconve

. . [4 .
nientes practicos. As{, en el curso de los siglos, el senti

miento natural de la justicia triunfo sobre el formalismo --
del Derecho Preclasico.

El Derecho Europeo posterior a los Glosadores ha -
modificado esencialmente el sistema de los contratos innomi-
nados; sobre todo, incorporﬁndole un cambio importante: Los
deberes vencidos, oriundos de tales contratos, pueden ser re
clamados inmediatamente después de su vencimiento, aun cuan-
do el mismo actor todavia no hubiera cumplido; por ejemplo,
por no estar vencido aun su propio deber,

C) Ademis de estos contratos nominados e innomina
dos, debemos mencionar los pactos vestidas (adycctos, preto-
rios y legitimos)... Se pareclan e¢n todo a los contratos, -
sobre todo desde que la introduccion de los contratug consen

suales demosird que la forma no era un clemento indispensa-
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ble de¢ los contratus. Gazaban Je eficacia procesal, ya por

¢ .
incorporarse « un auténtico contrato de buena fe, ya por in-

1] - I3 * - . .
tervencion pretoria o en virtud de una decision imperial,

Sin embargo, los juristas romanos no querian clasificarlos

como ‘'contratos'; no pueden olvidar que siempre se trataba
de 'parvenus',

de pactos originalmente nudos que hacia muy
poco tiempo se habian promovido™. (9)

’ . .t
Despues de haber citado esta clasificncion de los
. . . "
contratos en @] Derecho Romano, mencionaremos a continuacion

otras clasificaciones de los contratos en el Derecho Moderno
0 Contemporineo, que son las siguientes;

segﬁn 1o expone Ju-
lian Guitron Fuentevilla:

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

tuo, la Estipulacion y el de Literis.

2) Buena fé, Independientemente de los ya cita-

’
dos, son todos los demas.

3) Unilaterales.

Donde la obligacion es sdlo pa-
ra una de las partes,

4) Sinalagmaticos o Bilaterales, Son aquellos --

donde 1la obligacién es para todos los contratantes y los cua

les se subdividen en perfectos o imperfectos, Los primeros

obligan a todas las partes desde que se forma el contrato; =-
entre ellos tenexos la cowpraventa, el arrendamiento v 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 dcspués para la otra parte; entre és5tos

(9) Floris Margadant S,, Guillermo.

no. Elitorial Bsfinge,
82,

El Derecho Privado Roma
S.A.. México 1965 Paginas 381 V4



tenenus el dcpdsiau, comodato, prenda v aandats

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 donacién,
el comodato y el mandato.

6) Principales.

Como son la compraventa, la loca
cidn y la permuta,

7) Accesorios. En donde estan el fideiuso, la =-
prenda y la hipoteca.

8) Solemnes y no solemnes, Los primeros se dan -

cuando la forma constituye la causa de la obligacidn y en --
los segundos es a la inversa", (10)

Rojina Villegas, Rafael, expone a su vez otra cla-
sificacion de contrato, misma que se presenta tanto en la --

doctrina como en el Derecho Positivo, segin dice, derivada -
de diversos criterios y se distinguen:

"1) Contratos Bilaterales y Unilaterales
2) Onerosos y Gratuitos

3) Conmutativos y Aleatorios

4) Reales y Consensvales

5) Formales y Consensuales

6) Principales y Accesorios

7) lInstantaneos y de Tracto Sucesivo,

1) Contratos Unilaterales v Bilaterales,-

El con
trato unilateral es un acucrdo

Jde voluntades que enpendra -

(10) Apuntes del Curso de Contratos impartido por ¢l Dr, Ju-
lian Guitron Fuentevilla en la Facultad de Derecho, de
1a Universidad Nacional Autonome de dexico, 1969,



solo obligaclones para una parte v derechss para la otra. El

contrate bilateral e¢s el acuerde dJde veluntades que da naci-

miento a derechos y obligaciones

en ambas partes (articulos
1835 v 1836).

2) Contratos Onerosos y Gratuites.-

Es oneroso -
el contrato que impone provechos

4 [4
y gravazmenes reciprocos, Es
. ’
gratuito aquel en que los provechos corresponden a una de las
’
partes y los gravamenes a la otra,

3) Contratos Conmutativos y Aleatorios.- Los con

tratos onerosos se¢ subdividen en Conmutativos y Alcatorios,
. ’ I3
Conmutativos, cuando los provechos y gravanenes son ciertos
. 4 .
y conocidos desde la celebracion del contrzto, es decir, cuan

do la cuantia de las prestaciones pucde determinarse desde -

la celebracidn del contrato. Aleatorios, cuando los prove-

chos y gravamenes dependen de una condicidn o termino, de tal
manera que no pueda determinarse la cuantia de las prestacio

. . - . *
nes en forma exacta, sino hasta que se rezlice la condicion
’ .
o termino,

(4 -
Lo alecatorio esta en que lus prestaciones no son -
. 4
determinadas en su cuantia al celebrarse el contrato, y en -

’

que habra de precisarse en el futuro, cuando se realice la -
- . ’ .

condicion o el termino.

4) Contratos Reales y Consensuvales,- Los contra-

tos reales son aquéllos que se constituyen por la entrega de

la cosa. BHntre tanto no exista dicha entrega, s6lo hay un -

antecontrato, llamade tambien contrato preliminar o promesa
de contrato.

Si las partes de un contrato rezl pactan que en el
futuro se entregara la cosa, no han celedrado el contrato --



real; han celcbrado una promesa de contrato, porgue cuntido -
ge entregue la cosa, se constituira proplamente el contrato
real. Actualmente 1z entrega de la cosa puede llegar a ger

juridica, virtuval, ficta o simbélica, como sucede en el caso
de la prenda,

« o
Bn oposicion a los contratos reales, se encuentran
los consensuales, que indican que no es necesaria la entrega
de la cosa para la constitucion del mismo.

5) Contratos Formales y Consensuales,- Otra cla-
sificacidén 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 aquellos en los que el consen
timiento debe manifestarse por escrito, como un requisito de
validez, de tal manera que 8i no se otorga en escribura pui-

blica o privada, segﬁn el acto, el contrato estara afectado
de nulidad relativa,.

Por 1o que se refiere al Contrato Consensual, en -
oposicion al Formal, es aquél que para su validez no requie=-
re que el consentimiento se manifieste por escrito y, por lo
tanto, puede ser varbal, o puede tratarse de un consentimien
to técito, mediante hechos que necesariamente lo supongan, o
derivarse del lenguaje m{mico, que es otra forma de expresar
el consentimiento sin recurrir a la palabra os la escritura,

3 . .
Por ultimo, refiricndonos a los contratos solemnes
’ 3 .
son aquéllos en que la forma se ha e¢levado por la tccnica Jju
r{dica, a un elemento esencial del contrato, de tal manera -

que si no se observa 1z forma, el contrato es inexistente.

[ o’ . - u'
6) Otra clasiticacion o distincion de low contra-

P
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tos a gque alude Rojina Villegas, Rafael, es la aue se retie-

. . ’ . .
re a los Contratos Principales y de Garantia Accesorios:

Los principales son aquéllos que existen por sf -

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

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 pulidad o la inexistencia del
contrato accesorio,

7)Y Los instantaneos son los contratos que se Cume

plen en el miswo nomento en gque se ceiebran, de tal manera -

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

. . e .
acto; y los de tracto sucesiva son aqielilos en cue el cumpli

miento de las prestaciones se realiza en un periodo determi-

. . 4
nado, Por ciemplo, en un contrato instantanco la compraven-

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

de tracto sucesivo, porgue durante an tiewmpo determinado la
L4 ’
cosa estara en poder del arrendataria y a su vez este pagpara
. -
periodicawente una renta™. (11)

(11) Ob. Cit. Ioiina Villegas, Mafacl. FPlyinas 11 a .1,
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CLASIFICACION LEGAL

Nuestro Codigo Civil para el Distrito Federal en -
vigor, en el Capitulo I, del Titulo Primero, Primera Parte,
Libro Cuarto, establece una division de los contratos, la --
cual se encucntra consignada en los Articulos 1835 al 1838 y

en el Titulo Primero, Segunda Parte, consigna a las diversas
especies de contratos,

Por 1o que se refiere a la division de los contra-
tos gue hace nuestro Codigo Civil, tenemos:

Art., 1835,- "Contrato Unilateral es aquel cuando

una sola de las partes se obliga hacia la otra sin que esta
le quede obligada";

Art. 1836.« "El contrato es bilateral cuando las
partes se obligan reciprocamente;

Art. 1837,- "Es contrato oncroso aquel en que se

estipulan provechos y gravamenes rec{procos; y gratuito ---

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

Art, 1838.- "Bl contrato oncroso es conmutativo «

cuando las prestaciones que se deben las partes son ciertas
desde que se celebra el contrato, de tal suerte que ellas --

. . . . . 4 .
pueden apreciar inmediatamente el beneficio o la perdida que

4 . . . ?
ies cause este, Es aleatorio, cuando la prestacion debida -

depende de un acontecimiento incierto que hace que no sea po
v 13 ’ [} .

sible la evaluacion de la ganancia o pérdida sino hasta que

ese acontecimiento se rcalice',

Por 1o que respecta a las diversas especlies de
tratos nuestro Codigo Civil se reficre:



1) Contrato de Pronesa, Art, 2243

2) Contrato de Compraventa, Art, 2248
3) Contrato de Ventas Judiciales, Art. 2323
4) Contrato de Perwuta, Art, 2327

5) Contrato de Donacidn. Art. 2332

6) Contrato de Mituo, Art. 2384

7) Contrato de Arrendamiento. Art, 2398
8) Coutrato de Comodato. Art. 2497

9) Contrato de Deposito. Art. 2516
10) Contrato de Mandato., Art. 2546

11) Contrato de Secuestro. Art., 2359,
12) Contrato de Prestacidn de Servicios:

a) De Servicio Doméstico, de Servicio o Jornal,
ie Servicio a Precio Alzado en el que el:operario sd10 pone
su trabajo ydel Contrato de Aprendizaje.- Art, 2605. Rsatos
contratos se regirén por la Ley Reglamentaria que debe expe-
dir el Congreso de la Unidn, de acuerdo con lo ordenado cn -
el Parrafo Primero del Art, 123 de la Constitucion Federal,
Mientras que esa Ley no se expida, se observaran las disposi
ciones contenidas en los Cap{tulos I, 11, V y parte relativa
del 111, del Titulo XIII del Libro Tercero del Cddigo Civil -
para el Distrito Federal que comenzo a estar en vigor el lo,
de Junio de 1884, en lo que no constituyen las bases fijadas
en el Art{culo 123 Constitucional, y a lo dispuesto en los -
Art{culos 4 y 5 del mismo Codigo Fundamental,

b) De la Prestacion de Servicios Profesionales.
Art, 2606,

¢) Del Contrato de Obra a Precio Alzado, Art.
2616,

d) De los Porteadores y Alquiladores. Art,.2646,
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¢) Contrato de Hospedaje. Art, 2806,

13) De Llas Asociaciones. Art. 24670
14) De ia Aparceria Rural, Art, 2741

15) Del Juego y de la Apuesta., Art, 2764 {Contrato
aleatorio).

16) De la Renta Yitalicia. Art. 2774 {(Contrato = -
aleatorio).

17) Ve

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 Qeneral. Art, 2893
21) De las Transacciones., Art, 2944,

Consideramos que no es necesario seguir mencionan-
do otras clasificaciones de las multiples que existen elabo-
radas por diversos autores, toda vez que en resumidas cuen-
tas vienen equiparandose a las ya mencionadas, s0lo que con

distinta terminolog{a 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 ¢l Derecho Romano como en el Derecho Moderno, as{ como a
la que alude nuestro Codigo Civil para el Distrito Federal -
en vigor, nos percatamos que no existe regulado un nuevo con
trato que ha apareccido realizandose con mucha frecuencia en
nuestro pafs; este contrato es el llamado Tiempo Compartido,

que gcnétlcamcnte pertencce al grupo de los llamados Contra-
tos Innominados.

Bn esta virtud, a reserva de analizarlo mis con- -
ciensudamente, definiremos lo que se entiende por Tiempo Com
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partido, que por ser un contrato innowinado, su definicion -
la da el Art,1858 y dice: "los contratos que no estén regla-
mentados especialmente por este codigo, se regirén por lus -
reglas generales de los contratos, por las estipulaciones de
las partes y, en lo que fueron omisas, por las disposiclones

del contrato con el que tengan mas analog{a de los reglamene
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 s{ estan reglamentados en el Codigo Civil y que -

. [4 . v oo B
tienen analogia o semejanza con el contiraiG Tiempo Comparti-

do para determinar su naturaleza juridica.

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 definicidon 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 ¢l Contra-
to de Prestacion de Servicios (dentro de este rubro se in-

cluye el contrato de hospedaje), IBn el capitulo respectivo

seguiremos la misma secuencia por 10 que se refiere a los udc
rechos reales,

Antes de llevar a cabo de manera estricta lo ante-
riormente mencionado y s6lo a manera de una simple considera
cion, citaremos una breve referencia del contrato de compra-
venta y a que hacen mencion Henri y Leon y Jean Mazeaud, - -
quienes manifiestan que ''con la moneda, medida comin 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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s encuentra con dificultad un adquirente suscueptible de en-

N s M sa s
tregarle a cambio un objeto que aquella quiera recibir, noe -

hay esfuerzo apenas para descubrir 2 un adquirente capaz de

abonarle una suma de dinero, que la primera empleara 4 &u an
tojo. La cowpraventa se convierte asl en el contrato Mmaz m-

usual, por no representar ia permuta sinc un papel excepGio-
nal.

Por lo demas, siempre cabe hablar de venta 0 de -

compra, tan sclo en enfoques cspeciales del enajenante o del
adquirente", (12)

» 4 -
Sin mas por el momento, reallzaremos el plan traza
do, comenzando priwmeramente con la deflnicion de la compra-

venta y sus modalidades en el derecho francés, por conside-
rar que esta legislacion tuvo influencia directa en el dere-

cho mexicano, y, posteriormente en nuestro derecho positivo.

a) CONTRATO DE .COMPRAVENTA

Definicidn 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
definicion 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 seria una compraventa; sino permuta,

(12) Henri y Leon y Jean Mazeaud.
vil, Parte Tegcera, Vol, 17I. Los principales Contra-
tos, Traduccion de Luis Alcala Zamora y Castillo. Hdi-

clones Juridicas Europa-America. Buenos Aires 1962.
Paginas 12 y 13,

Lecciones de Derecho Ci-
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2) El objeto de la compraventa puede ser, con ex-
clusidn de los derechos de la personalidad, que no podr{an -
ser cedidos, un derecho patrimonial cualquiera:

a) Ya sea un derecho real:

Caei siempre, la trasmision, que se efectua 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 sg
bre la cual recae; por eso cuando se habla de compraventa de

una cosa, 8¢ 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
nominacion de 'compraventa',y designar con la palabra ‘cesion’

la compraventa de otro derecho, Al reglamentar la compraven

ta, los redactores del codigo civil no pensaron, por otro la
do, sino en la compraventa de una cosa, o sea, del derecho -
de propiedad, Segin los términos del Art, 1583, la compra-

venta 'es perfecta entre las partes, y la propicdad 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 todavia -
ni pagado el precio',

Sin embargo, la compraventa puede recaer sobre - -
otro derecho real; la cesion de un derecho de usufructo, por
ejemplo, es una compraventa.

b) Ya sea un derecho personal:

Los derechos personales o creditos pueden ner cedi

dos bajo ciertas condiciones; las cesiones de créditos son -
compraventas,
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&) fYa 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 artistica o los derechos denominados -
de propiedad industrial:

marcas, patentes de invencidn, di-
bujos y modelos, etc.

4
3) La compraventa, como por lo demas la permuta,
es un contrato traslativo de derechos.

Hay en el 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 sinalagmitico) o cargo a -

uno de ellos © & algunos de ellos (contrato unilateral), - -

Ciertamente, la compraventa y la permuta crean obligaciones
con cargo a cada uno de los contratantes; son contratos sina
lagmaticos, Pero, ademas de ese efecto normal, producen el -
efecto excepcional de producir la trasmision 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

. s . »

sentimientos, gue perfecciona la compraventa o la permuta, -
el legislador une ese poder; la trasmision del derecho vendi
do o permutado se produce 'solo consensu'; asi lo dispone el

Art., 1583 del Codigo 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 de ponesr algunas obligaciones a cargo del vendedor y

del couprador; especialmente, el vendedor guedaba obligado a
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trasmitirle al comprador la propiedad de 1a cosa vendiaa, I'n
la actualidad, esa obligacion ha desaparecidc, porque, por -
el solo acuerdo de las voluntades, el derecho vendido ha sa-

lido del patrimonio del vendedor para ingresar cn el patrimo
nio del comprador,

No obstante, la trasmision del derecho puede no --
reallzarse, en algunos casos particulares, por el solo cfec-
to de 1a conclusién del contrato de compraventa. Ocurre, asi,
por ejemplo, en las compraventas de cosas genéricas. por enw
contrarse necesariamente retrasads la trasmision de propie-
dad hasta la individualizacidn de la cosa vendida., Fn esos
supuestos, pesa sobre el vendedor una obligacion de trasmi-

sion de propicdad, por ejemplo, individualizando la cosa ven
dida", (13)

Ahora bien, siguiendo con el Derecho Francés, el -
artfculo 1582 del Cddigo Civil Francés define a la compraven

« ’ *
ta como "uha convencion por la que unc se obliga a entregar
una cosa o a pagarla",

Al respecto, Marcel Planiol y Jorge Ripert mani- -
fiestan que "esa definicion evoca la compraventa romana en -
la cual el vendedor no contrae mas obligacion que la de ase-
gurar al comprador el disfrute pacifico de la cosa vendida,

sin estar obligado a trosmitir su propiedad,
4

La ingeniosidad de los contratantes ha usado libe-

ralmente esa facultad y resulta imposible mencionar la tota-

lidad de las cliavsulas susceptibles Jde¢ figurar en las compra

ventas', (14)

(13) Ob. Cit. Henri y Ledn y Jear Mareaud. Pags. 15,16 y 17,

(14) Marcel Planiol y Jdorge Ripert. Tratado Frirtico de Dere
cho Civil Frances.,Towo X, Los Jountrato: Ci‘igvs. Prime
ra Parte, Traduccion Espatola del Doy “orio Deaz Cruz,
1943, Pagina 2,
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MODALIDADES

Segun Mazeaud, en la legislacion francesa existen
las siguientes modalidades de la compraventa:

"Compraventa sujeta a Medida.

En la compraventa sujeta a medida, o compraventa -
segun peso, cuenta o medida, la individualizacidn de 1a cosa
vendida se efectua por una operacidn de medida posterior a -
la conclusion 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 trasmisidn de la propiedad y-de los riesgos no
tendra lugar sino en el instante del peso, de la medida; por
que ese peso, esa medlda, es la que transformara la cosa ge~
nérica vendida en un cuerpo cierto,

Tal es la regla establecida en el Articulo 1585 --
del CSdigo Civil: 'Cuando unas mercaderias no son vendidas
en bloque, sino segun 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 daflos y perjuicios, si ha lugar, en casc de incum-
plimiento de 1a obligacion', E1 precepto no significa que -
la perfeccion del contrato se retrase hasta la medida, sino
solarmente la transmisién de la propiedad y del riesgo. Sin
duda, declara que 'la compraventa no es perfecta', vero sola

. [4
mente 'en el sentide' de gue no produce todavia todos susg -
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efectos, por encontrarse vetrasada hasta la medida la trans-

mision de la aropiedad v 1a del riesgo. Por lo demés, del -

propio texto legal resulta que el contrato se haya perfeccio
nado inmediatamente; en efecto, el derecho de que el compra-

1 4 *
dor obtenga la entrega se considera en el como anterijor a la

medida, Bso es lo que ha puesto de relieve la Corte de casa

cidn: tQue, en virtud de cse precepto, la compraventa segun
peso, cuenta o medida no es perfecta, desde el punto de vis-
ta de

1a transmision del riesgo o de la transmision de 1a -~
propiedad, sino cuando la mercaderia ha sido pesada, contada
o medida; pero obliga a las partes a las obligaclones que ha

yYan contrafido desde el instante en que haya acuerdo acerca -
de la cosa y sobre el precio',

Compraventa en Bloque,

La compraventa sujeta a medida, que ¢s una compra-
venta de cosa genérica, se opone as{ a la ‘compraventa en --
bloque', que cs una compraventa de cuerpo cierto, Esta con-
siste en la compraventa de una cosa individualizada global-
mente por la designacion de sus limites, pero cuyo precio no
sera determinado sino por una operacidn de medida posterior

a la conclusion 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.

. . s .
La indeterminacion no recae en ésto sino sobre el

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

da desde la perfeccion del contrato: desde luego hara falta

proceder a una medicién, pero solamente para determinar el -
precio, La propiedad y ¢l riesgo del cuerpo cierto vendido

se transmiten entonces inmediatamente al comprador, segun ex
presa el Art, 1586 del Codigo Civil Frances: 'Por ¢l contra-

rio, si las mercader{as han sido vendidas en bloque, la come
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praventa es pertecta, aunque las mercaderias ne hayan sido -
[ 4 N
todavia pesadas, contadas o medidas'; la compraventa es per-
. ?
fecta, en el sentido de que produce, desde su formacion, to.

dos sus efectos, con transmision desde ese instante de la ma
propiedad al comprador". (15)

Mpara modificar la transmision de la propiedad, --
.que_ereqia producirse desde el cambio de los consentimien-
tos, los contratantes someten, por lo CUmﬁn, la compraventa

4 0 . r . s
a una modalidad: termino suspensivo, condicidn suspensiva o
0 14 .
condicion resolutoria,

Tienen por finalidad, o bien dejarle al comprador
un plazo de verificacion o de reflexion (compraventa a cali-
dad de ensayo, compraventa a gusto del comprador, compraven-
ta condicional) o al vendedor (venta con pacto de retro), o
Lien para garantizar el cumplimiento del contrato al vende-
dor (compraventa a plazos, locacién—vcnta, conmpraventa '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) Comwmpraventa a calidad de ensayo: E}l 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 apreciacion el vendedor. La compraventa a calidad de

. . IS4 I
ensayo se¢ hace bajo la condicion suspensiva de una prueba sa

tisfactoria, Pendente Conditinne, la propiedad y el riesgo

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

(15) Ob. Cit, Menri y Leon y Jean Mazeaud., Pags. 194 y 195,
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factoria, subsiste esa situaciéon. 5i la prueba es satisfac-
toria, la propiedad se ha transmitido, desde el cambio de --
los coasentimientos, al cowprador; que, sin embargo, no ade
quiere la carga dJdel 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;

L4 . . [
es el unico soherano de la aprobacion, Se csté en presencia

de una promesa unilateral de veata, cuya opcion ejerce el --

comprador al darle su aprobacion. La transmisidn de la pro-

piedad y del riesgo se efectua en el dia de la aprobacidn.

3) Compraventa condicional: El comprador se re-

serva 1a facultad de restituir la ctosa y de resolver asi el

contrato; es libre para conservar o devolver 1a cosa compra-

da, La compraventa condicional se traduce en una compraven-

ta hecha bajo la condicion resolutoria de la devolucidn, Pen

dente conditione, la propiedad y el riesgo pertenecen al com

prador. Si el comprador no restituye la cosa, esa situacion

subsiste, 8i devuelve la cosa, la propiedad no se le ha - -

transmitido nunca; pero los actos de administracion que haya

efectuado se mantienen; y queda a su cargo el riesgo que se
«?

haya concretado hasta la devolucion,

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 condicidn resolutoria
del ejercicio del retracto,

La facultad de retraer debe ser indicada en la es-

eritura de compraventa, y publicada sl la compraventa recae
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sobre un innucble,. No puede exceder de cinco aflos. El ven-

dedor cjerce el rstracta reembolsandole al comprador ¢l pre-
cio y los gastos, ademas d2 las impensas necesarias y utiles;
cabe estipular que el vendedor debera entregarle al compra-
dor un precio superior al precio recibido.

Pendente Conditione, la propiedad y el riesgo co-

rresponden al comprador., Cuzando el retracto no pueda ser ~--

ejercido, esa situacion subsiste. Si se ejerce el retracto,

la propiedad no se le ha transmitido jamés 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 administracidn que haya efectuado. (Bsta modalidad -

esta prohibida en nuestro derecho por imperio del Art, 2302
del Cédigo Civil para el Distrito Federal vigente),

C. Compraventa a plazos, locacién-compraventa, -

compraventa 'auto-servicio',
Y

1) Compraventa a plazos: Una compraventa es a =-

plazos cuando cl precio es pagadero en varlos 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 acompafade de una clausula 1la

mada de reserva de dominio: el comprador no adquirira la --

propiedad de la cosa vendida, que se le entrega inmediatamen
te, sino en el momento en que abone la ultima parte del pre-
cio; y la coampraventa seri resuelta de pleno derecho por la

falta de papo de un vencimiento del precio (pacto comisorio),

El comprador no asume el riesgo, salvo pacto en contrario, -

sino con la propiedad, §i se resueclve la compraventa, el --

vendedor debe devolver los anticipos recibidos a cuenta del
» » ®
precio, salvo convencion que lo autorice para conscrvarlos a

titulo de resarcimiento de dafios y perjmicios. La jurispru-



T

dendda no permite que el vendedor opongs la clansula de re-

gerva de dominio a los acreedores del comprador en quiebra,

2) Locacion-Compraventa:
acompafiado de una promesa de venta;

Es un arrendamiento ~ -
el propietario arrienda
una cosa suya durante tiempo determinado, a la expiracion --
del cual el arrendatario ticne la facultad de comprar la co-

sa a un precio convenido. Salvo ejercicio de la opcidn, el

arrendador sigue siendo propietario, incluso frente a los -~
acreedores del arrendatario en quiebra, y, en principio, con
serva el riesgo. Pero si la locacion-compraventa disimula =
una compraventa a plazos, con reserva de dominio, no es opo-

nible a los acrcedores 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 el (compraventa por libre servicio)
antes de su paso por la caja, pueden contener una convenciodn
implicita que retrase la transmision de la propiedad y del -
riesgo hasta ¢l pago del precio.

D. Compraventa de una cosa ue ha de fabricarse,

Cuando el comprador de una cosa que deba fabricar-
se haya pagado cantidades a cuenta durante el curso de la fa
bricacion, y si el vendedor insolvente interrumpe la cong- -
truccion, el comprador no es sino acreedor quirografario de
los anticipos abonados, sin poder apodcrarse de la cosa en -
curso de fabricacion; la propiedad de lz misma no la adquie-
re hasta ¢l dia de la terminacion. Para evitar ese peligro,
el conprador estipula que adquirira la propiedad a medida --
que avance la fabricacion. FEsa clausula es oponible a los -
acreedores del vendedor en quiebra,

Salve pacto on contrario, el riesgo queda entonces



72,

& cargo del comprador®. (1)

Coro podemos obsarvar, cn tanto que el Derecho Mew

xicano unicamente habla respecto de las modalidades de Jo e
, .
compraventa, el Dereche Frances por su parte se refierc a o

. t
ey

. . 3 . . 4 .
dificaciones convencionales a la transmision Jde la propt
1o que nos parece atinade, pues en realidzd con las modaticy

des de la compraventa si se modifica convencionulmente li --
. . ”
transmision d¢ la propliccdad.

Por otra parte, cabe mencionar que ademis el Dere-
cho Francés en ¢ste -ipecto, representado por Henri y Leon v
Jean Mazeaud, también se reficre a las modificsciones conver
cionales de la trasmisidn del ricspo, aspecto fste que en <l
Derecho Mexicanu no existe, como veremos nﬁs sdelante, pov -
lo menos con esa terminologia.

Independientemente de las modalidades antes mencio
nadas, con excepcion de la compraventa condicional, locacione
compraventa, compraventa auto-scrvicio y de la compraventa -
de una cosa que ha de Tabricarse, Marcel I'laniol y Jorge Ri-

pert tzmbién se refieren o hacen mencidn de otras modalida-
des, tales ccnmo:

"Wenta mediante arras. Se

llama arras a la suma -
de dincro o al objeto que una de

las partes entrega a la - -
otra en el momento de la conclusidn definitiva del contratoe,
Articule 1590,

Scuﬁn este articulo en principio, y salvo prueba -

en contra, exige que las arras sean consideradas como un we-
dio para volverse atras.

(16) Ob, Cit, Henri y Ledn v Jean Maveand. Paginas 203 a 207.
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Venta con declaracion de 'por orden'. Bl conpra-
dor aparente puede no ser el vendedor comprador, viniendo a

conocerse a éste con posterioridad a la venta por una decla-
racion que efectia el comprador aparente.

Licitacidn, Se llama licitacidén a la venta en su-

basta de un hien indiviso, La palabra latina licitare signi

ficaba inicialmente 'hacer varias mejoras, unas sobre otras',

mas tarde se Individualizd a la venta en subasta de una cosa
indivisa., Articulos 1686, 1687 y 1688, La licitacion puede
ser judicial o voluntaria,

Venta por muestra, Es aquélla en (ue el comprador

ha prestado su asentimiento por la presentacion de una mues-

tra destinada a darla a conocer y a apretciar la calidad de -
1a mercancia". (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 dercecho latino actual tie
ne su origen en el Codigo de Napoleon, diciendo que es un ==
contrato traslativo de dominio y la define "como el contrato
por virtud del cual una parte, llamada vendedor, transmite =
1a propiedad de una cosa o de un derecho a otra, llamada com

prador, mcdiante el pago de un precio cierto y en dinero".(18)

Bn los Codigos Civiles de 1870 y 1884:

Tanto el Codigo Civil de 1870, como el de 1584, en

(17) Ob. Cit, Marcel Planiol y Jorge Ripert. Pags. 223, 224,
229, 238, 239 y 337,

(18) Ob. Cit, Rojina Villegas, Rafael, Pagina 130,
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[4 P Il
sus articulos 1552 v 2811, respectivamente, nos dan un con-

cepto de compraventa diciendo; '"La compraventa es un contra

to por el cual uno de los contratantes se obliga a transfew
rir un derecho o a entrsgar una CoSi,

y el otro a pagar uh =
precio c¢ierto y en dincre',

Aqui se nota que no hay nuevos

. . { 4
conceptos ni terminologia en ambos articulos de los codligos

mencionados,
En 1 Codigo Civil vigentoe:

"L1 Codigo Civil vigente, por ultime, de manera --

clara dice que el contrato de_conoraventa crea la obligacjén

de transmitir la propicdad de las cosas o dr los derechos'",(19)

Art., 2248.-

4
"Mlabra 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".

MODALTDADES

") Sistema del Codigo.- fn el Codigo Civil vi-
gente se estudian s6lo 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 pucden existir y dentro -
del sistema de la autonomia de la wvoluntad, ha dejado a las
partes el derecho de estipular otras modalidades, reglamen-
tando $0lo aquellas que ha considerade de fundamental impor-
tancia. Trataremos de aquéllas a que se refiere la ley, si-
guiondo un orden distinto al del capitulo respectivo y clasi

= . i .« ? . v v .
ticandolas en atencion a su importancia. En tal virtud, es-

(19) Ob. Cit. Rojina Villegas, Rafacl, Pagina 148,
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tudiarewss primerqe 1z venta con reserva de Jominio, gur v

y o

seguramente la wodalidad de mayor trascendencia,

2) Compraventa con reserva Jde dominio.- La wventa

con reserva de dominio, comy su nombre lo indica, esta Supea
ditada a una condicion suspensiva consistente en que la pro-
piedad de la cosa no se transferira al comprador, sino hasta
que de realice un acontecimiento futurs e incierto, que ¢one
siste, segin el Codigo Civil, generalmente, en el pago poste
rior del precio. Es acontecimiento futuro, ya que se conce-
de un plazo para pagar. Bl hecho de conceder un teérmino al

comprador no l2 priva a esta modalidad de su caracter de con
dicidn, porque el pago mismo en si es un acontecimiento in-

cierto que podra recalizarse o no. En otras palabras, se tra

ta de una condicion suspensiva que debe verificarse dentro -

de uwn cierto plazo, Las condiciones suspensivas pueden por

su naturaleza, verificarse dentro de un cierto término, o ==
bien, pueden no implicar plazo alguno para su realizacidn, y
en cse evento, se necesitara tener la certeza de que la con-
dicion ya no se podra realizar, porque haya una imposibili-

dad fisica para ello", (20)

En la venta con reserva de dominio, nos comenta Ro
jina Villegas, ™o solo cabe la condicion suspensiva que fija
el legislador, juc consiste cn el pago ulterior del precio,
sino que “en rigor os posible supeditar la transferencia de
la propisdad a cualguier otro acontecimiento futuro e in- -
cierto, El lagislador 5010 ha reglamentado aquella venta
en que la transferencia del dominio dupendera del pago del -
precio, pero Jdentro de la autonomia de la voluntad, y si- -
guiendo por analogia las replas penerales de las condiciones
suspensivas y las particulares de 1» reserva de dominio, pue

de subordinarse una venta a cualqguisr otra modalidad /e cae

(20) Ob, Cit, Rojina Villegas, Rafael, Pagina 359,
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[4 + . 3 E
racter condicional suspensivo™, (21)

Lo anteriormente expuesto por Rojina Villegas, Hae

facl, se encuentra plasmado en ¢l articulo 2312 del Cédigo -

Civil, que dice: Art. 2312.- '"Puede pactarse validamente -

que el vendedor se reserve 1a propiedad de la cosa vendlda ~
hasta que su precio haya sido pagado,..”

Continuando con las modalidades de la compraventa
a que hace mencion 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 dominin, aunque ésta no supone necesariamente

una venta en abonos. Generalmente el precio, cuando se esti-
pula la reserva de dominio, s1 se paga en abonos, pero puede
pactarse que la totalidad del precio se cubrira en cierta fe
cha y que la propiedad no se transferira sino hasta que se¢ =
pague integramente ese precio.

En la venta en abonos sin reserva de dominio, la -
modalidad solo consiste en que el precio se va cubriendo en
exhibiciones periodicas" (22), circunstancia ésta que Rojina
villegas, sipuiendo la teoria francesa, identifica a esta mo
dalidad de la compraventa en abonos sin reserva de dominijo -
con el pacto comisorio, es decir, '‘con una clausula de resci
sion del contrato para el casu de incumplimiento. Dicho pac-
to supone necesariamente que se ha transmitido el dominio, y
por &sto ¢s menester preveer la posibilidad de que en el ca-
so de incumplimients, surta c’ectos en contra de tercero, --
tratandose Jde bicnes inmuebles, mediante la inscripcion rela

» - 4 . .
tiva de la cliusula, en e} Registro Publico de la Propiedad

(21) Loc, Cit, Rojina Villegas, Rafael,
(22) Ob. Cit, Rojina Villeg:s

, Rafael, Paginas 369 y 370,
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o de muebles identificables, cuando tarhien se haga la ins-
cripcion de esa clausula', (23)

Sin embarygs, 1 viaestro Ortiz Vrquidi, Raﬁl, un s
obra de Derecho Civil nos expon: una tesis muy diferente del
pacto comisorio a la ya cxpresada por Rojina Villegas, En -
relacién con este tema, Ortiz Urquidi nos dice que hay dns -
especies del pacto comisorio... "El pacto comisoric expreso
consiste en la clausula mediante 1a cudl las partes que cele
bran un contrato bilateral, convienen en gque si cualcuiera -
de ellas falta al cumplimiento Jde lo que se compronetio a --
cumplir, la otra parte, de propia autoridad y por ello sin -
necesidad de acudir a los tribunales, estara facultado para
tener por resuelto el negocio notificando por cualguier we-
dio iddneo su decisidn a la parte incumpliente., Mas si Ya -
hay un principio de ejccucién, el perjudicado con el incum-
plimiento solo podr& optar entre exipgir el cabal cumplimien-
to o demandar la resolucion mediante juicio en forma, con el
correspondiente resarcimiento de daffos y perjuicios en cual-
quiera de ambos casos, como expresamente lo dispone la parte
final del Art, 1949 del Cddigo Civil,

En el pacto comisorio tacito sucede exactamente lo
mismo, Lo establece, como ya vimos, dicho articulo 1949 en

su parte inicial y su unica diferencia con el expreso estri-
ba en que este es por escrito, en tanto que aqnél no, {por -
eso y porque no se pacta es precisamente tacito) sino que en

el silencio de los contratantes el art{culo 1949 habla por -
ellos'., (24)

(23) Ob. Cit. Rojina Villegas, Rafacl,

(24) Ortiz Urquidi, Rail., Derccho Civil, Parte General,

Editorial Porrua, S.A. Mexico 1977, Primers Edicion
Pagina

Pagina 370,
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Con ¢sta idea dilucidamos
en abonos sin reserva de dominio no

que realmente la venta -
se equipara para nadg -
la tesis expuesta por el
Dr. Raidl Ortiz Urquidi, es requisito indispensable para que

opere la figura del pacto comisorio que no exista en el nego
cio jurfdico realizado ningﬁn principio de ejecucion.

. . ’,
con el pacto comisorio, pues, segun

Por -
lo que resulta inoperante en nuestra legislacion la identifi

cacion 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 come
praventa y como ya Se habra notado, hemos tomado como base ~
lo estipulado respecto a este tema por el maestro Rojina Vi-
llegas, Rafael en su obra de Derecho Civil, aclaracidn que -
hacemos con el fin de que no parezca .ue Gnicamente 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 cddigocivil 1o dice en el capitulo respectivo, solo habla
de algunas modalidades de la compraventa, por lo que cada --
autor puede establecer un nimero determinado de ellas,

4) Venta con pacto de preferencia,- '"Segun esta
modalidad, es valido el pacto en que se estipule, que en el
caso de venta de la cosa enajenada, el vendedor sera proferi
do en igualdad de condiciones a cualquier otro comprador, y
que, por tanto, para que pueda ejercitar su derecho de prefe
rencia, si ¢l comprador posteriormente resuelve vender la co
sa debera notificar oportunamente a su enajenantce, dandole a
conocer las condiciones de la oferta que tenga, para que si
41 deseca hacer uso de sv derecho por el tanto de preferencia,

pueda sdquirir la cosa en lax mismas condiciones de precio.
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I'nte dercecho de proforonci

s caractleorize por ho
originar la nulidad de la compraventa que se ejecute en vio-

lacion del mismo, No es, por consiguiente, el derecho del -

tanto uvue 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 violacion del derecho de prefe-
rencia Unicamente obliga a reparar dafios v perjuicios, pero

el vendedor no podria perseguir la cosa y obtener 1la nulidad
de la venta hecha a tercero'", (25)

Esta modalidad se encuentra debidamente reglamenta
da por los art{iculos 2303, 2304 y 2308 del Cédigo Civil vi-
gente, en los que a groso modo se refieren al derecho por el
tanto que asiste al vendedor de la cosa enajenada, asi como
tambien el término que tiene dicho vendedor para hacer valer
su derecho por el tanto y, por Gltimo, a que el derecho ad-

quirido por el pacto de preferencia no es objeto de cesion -
ni de herencia,

5) Venta con pacto de no vender a determinada per

Por cuanto se refiere a esta modalidad, Rojina Ville

gas, Rafael dice que "Bn ella se crea una incapacidad espe-
cialisima,

sona,-

por cuanto que el comprador no

puede vender a de
terminada perscna', (26)

modalidad que se

encuenira 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 clausula

en que sc estipule que no puede venderse a persona alguna,

Continta comentando Rojina Villegas, Rafael sobre e} pacto -
de no vender a determinada persona, diciendo ques

"En reali
(25) Ob. Cit. Rojina Villegas, Rafaecl. Pagina 371.
(26) Ob. Cit, Pagina 372,
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dad, podemos decir que es un case especial de obligacién de
no hacer el que se encierra en esta modalidad, pues la clau-
sula no es otra cosa que una prnhibicién de ejecutar un de-
terminado acto juridico, de la misma manera que dentro de la
livbertad contractual, puede pactarse que el couprador no hi-
poteque o cue no ejecute determinado acto juridico, siempre
¥y cuando tenga un interes legitimo del vendedor. La clausu-
1a de no hipotecar es valida si el precio aun no se ha cu- -
bierto, porque el vendedor si tiene intstés legitimo en que

la cosa no este¢ gravada. Pero cuando se viola 1a obligacidn

. N . ”,
de no ejecutar determinado acto Juridico, nuestro derecho up

lo impone, como en el caso general de incumplimiento, la re-
paracién de dafios y perjuicios™., (27),

El ejemplo citado por este autor referente a la -«
clausula de no hipotecar puede ser perfectamente aplicable -
para ejemplificar el pacto comisorio del cual ya hablamos, -
pues en este caso no existe ningin principio de ejecucidn si
el comprador osa gravar el bien inmueble, por lo que tambien
se trata de un caso de incumplimiento quedando expedita uni-
camente la accion en contra del comprador para demandarle an
te los tribunales competentes la rcpuracién de daflos y per-

juicios ocasionados por el incumplimicnto de la prohibicidn
pactada,

6) Compra de Esperanza y compraventa de cosa futy

Respecto de esta modalidad, igualmente Rafael Rojina -
Villegas nos expone que:

Tae-

"Otra modalidad que regula el Codl
go Civil es la venta en la que el couprador corre el riesgo

de que la cosa vendida no exista, porque se trata de una co-

[y ’ '
sa futura, Bn realidad, podemos declr que aun cuando el re-

gimen dc¢ la compra de esperanza sc aplica a la presente moda

(27) Loc. Cit. Rojina Villegas, Rafuel, Pagina 372.
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iidad, hay una distincidn, porque en el articulo 2309, se --
permite que en general las cosas fuiuras puedan ser objeto -
de contrato, tomands el comprador el ricsgo de que no lle- -
guen a existir; en cambio, en la compra de esperanza se rcs-

tringe la operacion solo a los frutos o productos futuros de
una cosa", (28)

Lo usnteriormente manifestado por este autor se en-
cuentra debidamente reglamentadu en el articulo 2309 que re-
zas

Art, 2309,- "3i 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 cap{tulo
relativo a la compra de esperanza',

Sobre el contenido de este articulo Rojina Ville-

gas,Rafael comenta o siguiente: 'Lo que nos demuestra que

son dos operaciones juridicas 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 sélo se refiere a los frutos o pro-

ductos futuros, en tanto que la modalidad regulada en el ar-
t{culo 2309 abarca la cosa misma". (29)

Lo anterior, encuentra su fundamento juridico en -
la disposicidn legal contenida en el articulo 2792 de la le-

. . L4 . . . v
gislacion adjetiva en vigor para el Distrito Federal, cl cual
a continuacion transcribiremos:

Art. 2792.,- "Se llama compra de esperanzua al con-

trato que tiene por objeto adquirir, por una cantidad deter-

(28) Ob, Cit, Rojina Villegas, Rafael,

Pigina 374,
(29) Loc. Cit,



minada, los lrulys gue una cosa produzea en 21 tiempo {1 jads,
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.

Bl vendedor tiene derecho al precio aunque no lle=-
guen a existir los frutos o productos comprados",

v) Compraventa a vista.- Actualmente esta modali
de la compraventa encuentra su fundamento legal en 1o ~-

que establece el articulo 2257, en donde se utiliza el nome
bre

dad

técnico aceptado por la doctrina 'compras a vistas', sea

gun lo reficre Rojina Villegas, Rafael. Dicho articulo lite

vrimente cstablece lo sigulente:

art, 2257,- "PLas compras de cosas que se acosiube

. I3 4
bra pustar, pesay o medir, no produciran sus efectos, sino -

despues que se hayan gustado, pesado o medido los objetos ==
vendidos™.

8} Compraventa sobre muestras,- Se encuentra re-

glamentada #usta modalidad en el art{culo 2258 de nuestro Cao-
digo Civil para el Distrito Federal vigente, el cual estable
ce:

Att. 2258.~ "Cuando se trate de venta de articulos
determinados v perfectamente conocidos, el contrato podrﬁ ha
cerse soby < macstras,

1

aso de desavenenciua entre los contratantes, --
dos peritos. nombrados uno por cada parte, y un tercero, pa-

. . ’ ’
ra ¢l cauwo de discordia, nombrado por estos, resolveran so-
. . . . . [4
bre la conformidad o inconformidtad de los articulos c¢on las

muestras o calidades gue sirvieron de base al contrato",

I .
Exta modalidad tambien so cacuentra consipgnada en

’ N N . r .
el Codipa de Jamercio en el articula 173, que estipndag
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Art, 373, "Las compraventas que se hicieren so-
bre mtestras o calidades de mercancias determinadas y conoci
das en el comercio se tendran por perfeccionadas por el solo
consentimiento de las partes.

En caso de dJdesaveneacia entre los contratantes, ~-
dos comerciantas, nombradus uno por cada parte, y un tercero
para el caso de discordia nombrado

L4
por éstos, resolveran so-
bre 1a conformidad o inconformidad

’
de las mercancias con las

mucstras o calidades que sirvieron de base al contrato',

De la redaccidn de ambos articulos se desprende ~-
L4
que aun cuando la terminologia usada no es exactamente la

misma, en el fondo son perfectamente iguales,

Pues bien, para Rojina Villegas, Rafael, existe
compraventa sobre fmuestras "cuando las partes se

acuerdo no respecto del objeto mismo, sino sobre

desprendida de é1, que se llama muestra, o bien,

ponen de --
una parte -

sobre su --
13 ” . v .
descripcion, precisando todas sus circunstancias, requisitos,

atributos y datos que puedan identificarlo’, (30)

Segun lo expone atinadamente ol tantas veces aludil

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 day un pedazo de acert cortio muestra, pero en una com-

praventa de tornillos, se da ya el objeto mismo en su indivi

dualidad, es decir, un tornillo,

. 4
No podemos decir que este
. . . [4
sea una cosa desorendida del objeto, ceno g1 lo es el pedazo

de casimir que se nos da como muestra', (31)

9) Venta por acervo 0o & la vista.-

{30) Ou, C'1, Rojina Villegas, Rafac!,
21y on oo

. prina 392,

Se refiere a

pagina 391,
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esta modalidad de la compraventa el articulo 2259 del Cédigo

Civil para el Distrito Federal en vigor, el cual literalmen-
te disponet

Art. 2259.- 'Si la venta se hizo solo a la vista

y por acervo, aun cuando sea de cosas que se suelen contar,
pesar o medir, se entendera realizada luego que los contra-
tantes se avenyan en el precio, y el comprador no podré pe-
dir la rescision 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
vo a la vista pueda ser referido, sc debera satisfacer
extremos del articulo 2260, mismo que a la letra dice:

acer-

los -

Art. 2260,~ "Habra lugar a la rescisidn si el ven

dedor presentare el acervo como de especie homogénea y ocul-

tare en €l especies de inferior clase y calidad de las que -
estan a la vista",

En relacion con csta modalidad, el multicitado au-
tor Rojina Villegas, Rafael, expresa que "Esta venta por - -
acervo se refiere a un conjunto de bicnes 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 ptcsenté el acervo como homogé-
neo, ocultando especies distintas, la venta se rescindira si
ese acervo resulta heterogéneo", (32)

10) Refiriéndose a la Venta Judicial, este autor
zanifiesta que “para algunos constituye una modalidad y para
otros es una figura juridica distinta que ni siquiera debe -

(32) Ob, Cit, Rojina Villegas, Rafacl. Pagina 396
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clasificarse dentro del régimen de los contratos. En nucstro
concepto es un acto jur{dico de autoridad, que se presenta -
con las caracteristicas propias de estos actos, de tal mane-
ra que sc realiza sin la conformidad del duefio de la cosa, -
No existe el consentimiento que es el elemento esencial de -
todo contrato y, en cansecuencia, no podemos hablar de un ag
to de esa naturaleza. No importa que el Coédigo Civil consi-
dere que por lo que se refiere a las obligaciones de compra-

dor y vendedor, se aplicaran las reglas de la venta ordina-
ria", (33

La presente nodalidad encuentra su fundamento en -
los articulos 2323 y 2324, mismos que literalmente rezan:

Art, 2323,- '"Las ventas judiciales en almoneda, -

subasta o remate pﬁbli:os se regirin 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 gue se expresan en este capitulo. En
cuanto a los teérmines y condiciones en que hayan de verifi-

carse, se regiran por lo que disponga el Cédigo de Procedi-~
mientos Civiles".

Art, 2328.- '"No pueden rematar por si, ni por in-

terposita persona, el juez, sccretario y demas empleados del
juzgado; el ejecutado, sus procuradores, abogados y fiadores;
las albaceas y tutores, si se trata de bienes pertenecientes
a la sucesidn o a los incapacitados, respectivamente; ni los
peritos que hayan valuzdo los bienes objeto del remate”,

. . ’
Tomando en consideracion, y como sabemos, las moda

lidades de la compraventa a que s¢ refieren tanto el derecho

(33) Ob, Cit, Rojina Villegas, Ralael, Pagina 397
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francés, como ¢l derecho mexicano, son sClamente unas cuan-
tas de las que en la realidad existen, pues, partiendo de 1a
base de la libre contratacion, las partes pueden incluir las
modalidades que les convenga, por supw sto, sienpre respetap
do las buenas costumbres, la moral y lo acorde con la ley; -
de esta wanera, podré haber tantas modalidades coso negocios
jurfdicos se realicen vy seran validas siempre y cuande s¢an
1icitas y de conformidad con la voluntad de ias partes, con
ta salvedad de¢ que en la legislacidn francesa se regulan al-
gunas modalidades distintas a las que contiene nuestro dere-
cho v, aln mﬁs, varias de dichas modalidades estan prohibi-
das en nuestra 1egislaci6n, ejemplo: la compraventa con pac

to de retroventa y que en su oportunidad hicimos notar estd
situacion,

Por su parte, Rafael de Pina tambien se refiere a
las modalidades de compraventa a que hace mencion Rojina Vi-
llegas, Rafael y las cuales ya han «uedado debidamente cita-
das y descritas en paginas anteriores, pero ademas, aquel --

autor hace citacion de las ventas ad corpus, Y ventas ad men
suram.

Sobre estas modalidades, Rafael de Pina nos dice:

"La venta de inmuebles puede presentar dos modalidades: 1a
venta 'ad corpus' y la venta 'ad mensuranm',

La

Venta ad cerpus o sin indicacion de arca, €5 --
aquélla en la que se vende 'tal editicio' o 'tal predio' co-

me un tado, sin tener en cuenta las medidas,

Yenta ad corpus gquiere decir venta de una ¢osa co-
B0 CUCTpo, ©noun conjunto, como un todo, to) cual es,

’ v . . f
21 1a venta Jde unw o nmas inmwebles -Jdice articu
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1o 2261 del Coédigo Civil-

¢e hiciere por precio alzado y sin
egtimar especialmente sus

partes y medidas, no habra lugar a

la rescision, aunque en laz entrega hublere faltas o exceso,

. 3 » ’ ,
La Venta ad mensuram o con indicacion de area, es
s . 7 3
aguella en la cual la transmision de las cosas se realiza a

tanto el metro cuadrado (o con arreglo a otra medida) respop
diendo el precio a la extension”, (34)

Por 1o que respecta a Sanchez Medal, Ramén, ademas

de las modalidades de la compraventa ya referidas por los au
tores antes citados,

bre la diversidad de
trata en un capItulo

expone su particular punto de vista so-
facetas que tiene la compraventa y las
al cual denomina como 'Modalidades del
compraventa' y menciona diferentes espe
entre las cuales estan las siguientes:

consentimiento en la
cies de compraventa,

ESPECIES

a) "En primer lugar, hay compraventa civil y com-

. 4 .
praventa mercantil., BEsta ultima lo es cuando se hace con el

proposito directo y preferente de traficar o especular (arti
culos 75 Fracciones I y Il y 371 del Codigo de Comercio). ~-
Son también mercantiles las gue se cclebran entre comercian-
tes (articulo 75 Fraccion XXI del Cddigo de Comercio) y las

que tengan por objeto titulos de

* - .
credito, como acciones, - -
N . ¢ y e
obligaciones, etc, {articulo 73

Fracciones 111, XIX y XX --

del Codigo de Comercio). Cobra, sobre todo, importancia es-

. LA . 2
ta primera clasiiicacion, porque en las compraventas mercan-
tiles no se da Ja lesion (articulo 385 del Codigo de Comer-

€10), « rausa del proposito de¢ especulascion, expreso o pre-

e s e+ .

(343 Raiact de Pina, Hlementos de Derecho Civil Mexicano, |
(Contratas ¢n Earticulnr)’ Val, Cuarto. Cuarta Edicion,
Editorsal Porre., S.A, iexice 1978, Pagina 00,



sunto, que persigucen las partes; ademis, en las compraventas
mercantiles, son muy breves los plazos para reclamar los de.
fectos de calidad o de cantidad o los vicios ocultos de lasg

cosas vendidas (art{culo 383 del Codigo 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 perfccciona por la expe-
dicion de aceptacidén por el destinatario de la oferta (art{-
culo 80 del Codigo de Comercio) y, en cambio, cuando es ci-

vil el perfeccionamiento del contrato se produce hasta que -
el solicitante recibe dicha aceptacidn. (1807)" (35)

b) Sanchez Medal Hace una distincion sobre 1la com

praventa diciendo: "Se distingue también entre compraventa

publica y compraventa privada, segﬁn que el vendedor la con-

trate con un comprador a su eleccion (privada) o sea llevada

1a cosa a una almoneda para adjudicarla al que ofrezca mejor
precio (publica).

¢) Hay compraventa judicial y compraventa extra =
judicial, segun que intervenga o no la autoridad judicial en
la venta de la cosa,

d) Existe compraventa comin 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
+ » . . ’ .
mun 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 cliausula resolutoria,etc,

¢) Fipnalmente, cabe hablar de comproventa volun -

» . - v ’
taria o compraventa necesaria, segun sea consentida esponta-

ncamente por el vendedor sin estar obligade a hacerla, obien

(35) Ob, Cit. Sinchez Medal, Randn. Pacina 120,
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. . s [
la haga por una necesidad o compulsxén juradicas.

Ejemplos
de estas Sitimas:

La expropiacion forzosa, la venta de cosa
indivisa (939, 940 y 1772), 1la venta en remate judicial (2323),
la venta de los bienes del quebrado (articulos 211 y sigujen
tes de la Ley de Quiebras), la venta que se haga en cumpli-
miento de una promesa de venta (2243 y 2245)", (36)

En relacidén con esta ultima modalidad o especie de
la compraventa a que alude Sanchez Medal, Ramon; Aguilar Car
bajal, Leopoldo coincide con Rojina Villegas, Rafael al con-
siderar que la compraventa forzada, llamada judicial por es-
te ultimo autor, "trae consigo una contradiccion, puesto que
el contrato presupone la voluntad librej pero emocasiones,...
existen contratos cuya voluntad esta forzada, y aunque pro-
piamente no estamos frente a un contrato, sino a una institu
cidén sea procesal o administrativa que se rige por las nor-
mas del coatrato, reciben el nombre de contratos., Tales son
el remate, la adjudicacion y 1la exptopiacién que propiamente
no son contratos, sino instituciones de otra {ndole, actos -
de autoridad gue se rigen por normas contractuales; en esta

forma se explica la disposicion contenida en el artfculo 2323
del Codigo Civil", (37)

Sin otro particular respecto de las modalidades de
la compraventa, unicamente diremos que =ste autor hace men-
cidn de 1la 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) Sanchez Medal, Ramén, ,De los Contratos Civiles,
torial Porrua, S.A., Mexico 1976. Pagina 121,

(37) Aguilar Carbajal, Legpoldo. Contrgtos Civiles. Edito-
rial Porrua, S.A. Mexico 1977. PFPaginas 79 y 80,

Edi-



nifiesta Aguilar Carbajal que "el coniraic gueda sujetn a -
una condicidn suspensiva, relacionada con la existencia de -
la cosa, Si no llegare a existir la cosa principal, tampoco
llegaré a existir la obligacién; no se adeuda el precio, ni

existe ninguna responsabilidad entre las partes", (38)

Bn relacion con la compraventa de la herencia de -
una persona viva, este autor establece que el codigo se ocu-
pa de este caso solo para prohibirla, por inmoral, en el ar-
ticulo 1826 del Cdodigo 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 Espaliol y el Mexicano, llegamos a la con-
clusidn de que el llamado Tiempo Compartidc no se encuadra -
en la figura juridica de la compraventa, as{ como en ninguna
de sus modalidades, opinidn que no es totalmente definitiva
ya que el estudio Ultimo se llevara a cabo en el capitulo si
guiente; sin e¢mbargo, como se dijo anteriormente, en 1a com-
praventa como principal fuente de las obligaciones, trasnite
1a propledad y en el Tiempo Compartido no ocurre tal situa-
cidn, es decir, al adquirirl® no se trasmite en ningin 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 juridica puede guedar in-
troducido desde el punto de vista juridizo el Tiempo Compar-
tido; por lo tanto, empezaremos con su definicion en Derecho
Franc&s, Derecho Espaitol y finalmente en

Derecho Mexicano, ~
11 > .
asi coao las wmodalidades que pudieta tencs,

(33) Ob, Cit, Apuilar Carbajal, Leopolde.  Paginas 24 y 85,
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b) CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Definicidn en el Derecho Frances:

Sobre el contrato de arrendamjento en la leglsla--
cion francesa, su definicidn esti ¢contenida en los articulos
1709 y 1713, comenta Julien Bonnecase, mismos que indican el
arrendamiento de cosas es un contrato por el cual una persoe
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,

- 14 . .
Duracion posible del arrendamiento de cosas, La -

duracion maxima es de 99 afios (Ley 18-20 de diciembre de 1790,
Art, Primero) mas alla de este limite el contrato es absolu-

tamente ﬁulo, ya que los tribunales no pueden reducir su du-
racion", (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 clerto tiempo y mediante cierto preclio que esta
se obliga a pagar a aquéella",

Por su parte, Marcel Planiol nos expone que "el -

arrendamiento de cosas es, por tanto, un contrato sinalagmi-
. ’

tico a titulo oneroso,

El arrendamiento es por tiempo limi-
tado", (40)

. rd
Alguncs aniores franceses, ademas de definir a este
. . ! -
importami: conltrato, tambien hacen reiesencia a sus caracte-

(393 Julien Honnecasg¢, Elementos del Derecho Civil, Tomo I,
1945, ‘Traduccion Lic, Jose M. Cajica Jr. Editorial
se M, Cajica Jr, Puebla, Pue, Mexico, Pagina 544,

(40) Ob. Cit. Marcel Planjol y Jorge Ripert,

Jo-

Pagina 481,



risticas, come es cn el siguiente caso:

"En el arrendamicnto el arrendatario es un simple
detentador, o también poseedor precario, a titulo precario;
si poseen no ¢s por su propia cuenta, sino por cuenta de - -
otro. Bn este mismo caso se encuentran los depositarios, --
mandatarios, comodatarios (usuarios) acreedores prendarios vy

también los dom¢sticos, los empleados", (41)
Definicion en el Derecho Espafiol:

Es considerado por los espaiioles este contrato co-
mo traslativo de uso o disfrute y al respecto Castan Tobefias,
Jose dice; "Nuestro cédigo nos da unadefinicidn genérica del
arrendamiento, y las ue formulan los autores son mas que ~-

. - 3 ”
una sintesis, una mera descripcion en que se yuxtaponen los

conceptos de sus especies tradicionales. As{, los romanis-

P . e
tas lo definian diciendo que era contractus consensuales de
rei usu, vel operis procerta mercede prestamdis, Y Zacha- -

rias, comprendiendo no dos (como la definicion anterior), -

sino tres clases de arrendamiento, dice que este es un con-

trato por el que una de las partes s¢ compromete, mediante -
que la otra se obliga a pagarle, o a procurar a es

o0 goce temporal de una cosa (locatio Rerum), 0 a =~

un precio
ta el uso

prestarle temporalmente sus servicios (locatio operarum),oa

hacer por cuenta de ella una obra determinada (locatio ope-

ris", (42)

Pespecto del arrendamiento de cosas,

se da el si-
guiente conceptos

{41) Louis Josserand. Derecho Civil, T 1. Vol. 111, La --
Propirdad y log otros Derechos Reales y Principales,
Trad., Lantiago Cunchillas y Manteroia,

Fd. Juridicas
Europa-América Bosch y Cia.

Bueno Aires 1951, Pagp. 379
o . ’ . . . . . .

{42) Cgstan Tobenas, Jose T 1\'-, Berecha Civil Hspansl Co-
mun y Foral. Octave Ndicion.  Madrid 9% kat srial
Instituto Rditar:

g Poaploa S,
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Art, 1543.~ "“En el arrendamiento de cosas, una e

las partes se obiiga a dar a otra el goce o uso de una cosa
por tiempo determinado y precio cierto'. (43)

Definicion en el Derecho Mexicano:

Al respecto, daremos diversas definiciones que han
formulado distintos autores en México por considerar que es
mas importante para nosotros conocer las mismas, por ser Méxi
co el pais dentro del cual vivimos y practicamos las diver-
sas facetas que tiene el arrendamiento,

Sanchez ‘Medal,Ramdn, alude a la definicidn legal -

gue se consigna en el Cédigo Civil vigente en su art{culo -
2398 y al efecto manifiesta:;

"E1l 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 mas jmportante de los con-
tratos llamados de uso y disfrute,

La palabra arrendamxento ha tenido (y tiene toda-
[ 4 . : . . . .
via en algunas legislaciones) unz significacion excesivamen-
. ’ - ]
te lata, comprendiendo no solc ~ -

:0zas, s$ino tambien los
denominados de obira -

do cervicics, wonoan sentido que repug
fa, Lisrtamente Tensibiildad w0 Qe nuestro ticmpo,

s e Uit Bspabiold deld STO de 1889 con todas
o wodsflcaciones posterionens,

. P N ’ N . -
Al On, v Sanchez Med b Ramon,



%,

En términos generales e} contrato de arrendamiento
se define diclendo que es aquél en cuya virtud una parte ce-
de a otra el ugso y disfrute temporal de una cosa o derecho -
mediante un precio cierto.

De acuerdo con lo dispuesto por el Cédigo Civil pa
ra el Distrito Federal, el contrato de arrendamiento existe
cuando las partes se obligan reciprocamente, una, a ceder el
uso o goce temporal de una cosa, Yy la otra, a pagar por cse

uso o goce un precio cierto (Articulo 2398)", (45)
)

Rojina Villegas, Rafael, nos di su definicidn:

"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 definicidn del contrato, los siguientes:

.
l.- La concesion del uso o ygoce temporal de un --

bien. 2.~ El pago de un precio cierto, como contrapresta-
. ? N ..

cion correspondiente a la concesion del uso o goce, y 3.- La
restitucion de la cosa, supuesto que solo se transfiere tem-

poralmente ese uso o goce (Articulo 2398)', (46)

En relacidn con este contrato de arrendamiento, --
Aguilar Carbajal, Leojyoldo nos proporciona algunos aspectos
relacionados con la evolucidn que ha sufrido dicho contrato
Y a groso modo expresa:

(45) Ob, Cit, De Pina, Rafacl. Pagina 98,

(46) b, Cit, Rojina Viilegas, Rafael, Pagina 548,
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"Ei o arrendamiento en e} Derecho Romano comprend(a
hipotesis muy distintas a lus actuales, ha sufrido una evoly

. ? N . . - . - .
cion restrictiva, En efecto: existia el arrendamiento de¢ -

cosas: ~locatio conductio operarum-, el contrato de obrag --

~locatio conducto operis-; de este derecho pasé al francén,
italiano y espafiol,

En México, desde la promulgacidn del primer codigo
civil de 1870, el arrendamiento se 1izmito al primer casn y -

.. . ’ . .
se dijo que el trabajo humano no podia asimilarse a una cosa,

porque debido a la dignidad del hombre n: podria reglamentar

se como un arrendamiento; que predominandoc en el contrato de

. . . [4 .
trabajo un intuitu personae, deberia reglamentarse junto con

el mandato, que también es de trabajo e intuitu personae',(47)

- I . .
Continuando con el analisis que de este contrato -
hace el citado autor, nos ofrece la delinicidn de arrenda- ~

miento desde el punto de vista doctrinzris, 2n los sigulentes
términos:

"Doctrinalumente se ha definido a1l contrato de arren
damiento como aquél en virtud Jdel cua! .~z persona llamada -
arrendador, concede a otra, llamada arreadatario, el uso y -
goce de una cosa, en forma temporal, o s¢lo ¢l uso, mediante

pago de una renta, que es el precio v L~ debe ser cierta', (48)
.’ 4 -

Esta acepcion es la que esta contenida 2+ el articulos 2398
del Codigo Civil para el Distrito Feder

Ll arrendanmiento ¢s no so0!

fal

vil, sinc tame
Licn wercantil, con shs Carac vl . TLGHAS g
nos lus Jda la Fraccion [ odel Artsc t adipo de Cone ;
cio, que determina;

{a7)y Ob, Cit, Aruiler Tarbeool, Lecoa o coar ’

(48) Loc i, (P&yinas 150 thy )
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®,,. Habra arrendamiento mercantil cuando se cele-

bre con proposito de empeculacién comercial, de mantenimien~
tos, articulos, muebles o mercaderias, sea en estado natural
o después de trabajados o labrados' Consecuentemente, nos di
ce Aguilar Carbajal, "todo arrendamiento de bien inmueble, -
sera de naturaleza civil, ya sea que se celebre entre comer-
ciantes o por necesidades del comercio., Sera administrativo
cuando se celebre respecto de bienes que correspondan a la -
Federacidn, a los Bstados o a los Municipios, sobre sus bie-
nes propios; en este supuesto estara reglamentado por dispo-
siciones de naturaleza administrativa, y sdlo en forma suple
toria por el Codigo Civil. (Art{culo 2411)", (49)

Después de haber estudiado la definicion del con-
trato de arrendamiento, podemos adelantar desde ahora que es
una de las figuras juridicas que mas se asemeja al Tiempo --
Compartido. Sin embargo, e} estudio mas preciso en cuanto a
las analogias o diferencias que pudieran tener se hace en el
Capitulo IV del presente trabajo.

MODALTDADLES EN LA LEGISLACION MEXICANA
Sanchez Medal,Ramon, manifiesta;

"Hay solo arrendamicnto civil sobre bienes inmue-

Yies, puests g tradicionalmente no ne considera el arrenda
“{ente mer an.p. sobre bienes ratces; on tanto que el arren-
CenlyenTo oty muebhies puede ser o arresdamiento ¢ivil o mer-
. . I ~
W, “ oL oAaraitie 79, Froandion Ty 1D odet Co
) r t
altimos tiempos han cobrado gran importan-
A9 S L oyt Apui Yac

arbajal. Leopolds  Papinp 177,
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- . ”
cia los arrendamientos de bienes muebles: de automoviles, ~

de maquinas copiadoras, de maquinas electronicas, 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 ¢l objeto de no ser repetiti-
vos ni tediosos en la elaboracion de este trabajo, diremos -
que tanto Rojina Villegas, Rafael, comy 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- -
sidn de los dos anteriormente mencionados.

c) CONTRATO DE COMODATO

En relacion con este contrato aludiremos a su dcfi

nicidn unicamente por lo que se refiere al Derecho Espafiol y
Mexicano.

Definicidn en el Derecho Espafiol:

La legislacion espafiola, concretamente el Codigo -
Civil Espaflol, 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 =~
elia por clerto tiempo y se la devuelva, en cuyo caso se 1la
ma comodato, o dinerc u otra cosa fungible, con condicion de
devolver otro tanto de la misma especie y calidad, en cuyo -
caso conserva simplemente el nombre de préstamo, El comoda-

750) Ob. Cit. Sanchez Medal, Ramén. Pagina 193,
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to es esencialmente gratuito y el préstamo puede ser gratul-
to o con pacto de pagar interes", (51)

En la doctrina, Castan Tobeflas nos proporciona una
definicidn del comodato apegandose estrictamente a lo mani-
festado por el Cddigo Civil Espafiol en su articulo 1740, di-
ciéndonos que "el comodato (de commodum, provecho), es €l --
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)

Definicion en el Derecho Mexicano:

Nuestra legislacion, en el cddign civil vigente, -
en su articulo 2497, define al cowodato de la siguiente mane
ra:

Art. 2497.- "M"El comodato ¢s un contrato por el -~

cual uno de los contraztantes se obliga a conceder gratuita-
mente el uso de una cosa no fungible y el otro contrae la --
obligacién de restituirla individualmente",

Tanto Rafael de Pina coniv Rojina Villegas, Rafael
y asimismo Aguilar Carbajal, Leopoldo, definen al comodato -
segun 1o hace el Codigo Civil paras el Distrito Federal vigen
te, por lo que no hay
tos autares,

MODALTDADES

Resulta muy

analisis acucioso que exponer sobre es

. .’
interesante hacer mencion de una moda-

el Derechu Espahol llamada ad_nompam
“que se Ui cuando en ocasion de una fiesta, el anfitridn de-

lidad del comodato en

sea aparentar la propicdad de botellas de vinos de marca per

(51) Ob. Cit. Castia Tobeias, José,
(52) Ob. Cit, Pagina 430,

Pagina 436,
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teneciente al comodante, a los solos efectos de la ostentn-
, . . . .
cion con la intencion de no consumirlas, 1o mismo respectn -

de candelabros con velas ajenas que ro han de ser encendidas",
(53

Segun hemos visto, los espaiioles, en su articulo -
1740 del Codigo Civil, se refieren tanto al comodato como al

mutuo, considerando estos dos aspectos como modalidades del
contrato de prestamo,

En relacion 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, nc hacen mencion en ~-
forma especifica de las modalidades del comodato, si acaso -
menciona dos ejemplos Rojina Villegas, Rafael, pues habra --
tantas modalidades del comodato como los contratantes que in
tervengan en la celebracion del contrato deseén hacerlas, --
siempre y cuando tednan las caracteristicas del comodato.

Las caracteristicas del comodatc consisten en que
es un contrato bilateral, consensual por oposicién al real y
al formal, esencialmente gratulto e intuito personae, princi
pal y traslativo de uso de bienes no fungibles*

. I ¢
Tomando en consideracion las caracteristicas del -
comodato antes mencionadas, podemos decir que el Tiempo Come

. . : [
partido no se puede encuadrar en esta figura juridica, ya ~-

{53) Trabucchi Alberto. Instituclones de Derecho Civil., TII,
Bd., Revista de Derecho Privado., Madrid 1967, Pagina 307,

*En relacion con la fungibilidad de los bienes mate-
ria del comodato, Aguilar Carbajal, Leopoido, dice:

"La lecy habla de bicvnes no fungibles, incurriendo en
la confusion de identificar 1a fungibilidad con la -



196,

* .
que este s esencialmente oneroso y en ¢l casad e a0s odue
pa, que es el comodato, tiene como una de sus anTus fundamen
4 -
tales el caracter de gratuito.

Por lo anteriormente expuesto, nos reaitimos al ey
tudio del siguiente contrato, que en este caso es el de Hus-
pedaje, que corresponde, como sabemos, al capitulo relativo
al contrato de prestacion de servi®ios, dejando 2 un lado ==
los demas contratos que pertenecen al referido capitulo, - -
pues no guardan ninguna relacién con el tema a estudio. Par~
ticularmente consideramos que el contrato de hospedaje, al -
igual que el de arrendamiento, guardan una intize relacidn -
con el Tiempo Compartido en la ocupacion de inmuebles, por -
1o que principiaremos con la definicidn del Contrato de Hos-

pedaje en el derecho espafiol y posteriormente en el derecho
mexicarno.

d) CONTRATOS DE PRESTACION DE SERVICIOS

1) Contrato de Hospedaje

Definicion en el Derecho Bapafliol:

"Se puede definir esta convencién como un contrato

consensual, por virtud del que una persona se obliga a pres-
- . * . 4 .o .

tar a otra alojamiento (suministrandole tambien © no alimen-

LY .
mentacion) mediante un precio. La parte que presta el alber

con§umihilidad por el primer uso, a )
Articulo 703 del Codigo Civil da un concepto deo fun-
gibilidad perfectamente claro, para apreciarla al mo
mento del pago, independientemente de la ceerining
dad, permitiendo jque sean obicto del cons o

nesar de que el

¢
1.

S mny,

.
modate tos bienes consumibles, siempre que sz v ohi-
ba su consumo, contradiciendo la definy ion w exia
ge que los bienes sean no fungibles, por loe juc debe

sustituirse por no cousumibles', (54)

W 18 oty ke e e e b

(54) Ob, Cit, Avuiler 2arbajal, Leepondo, Paii=ss 137 y 148,
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gue recibe las denominaciones de hostelero, posadero o fon-
dista; la otra, las de huesped o viajero". (55)

Definicidn en el Derecho Mexicano:

Sanchez Medal, Ramén, lo define como "El contrato
por el que una persona llamada hospedero u hotelero, se obii
ga a prestar albergue a otra persona llamada huésped o viaje
ro, a cambio de una retribucion comprendiéndose o no tambien
los alimentos y demas servicios gue origina el alojamiento,
En el primer caso se trata de un alojamiento completo, y ¢n
¢l segundo caso de un alojamiento incompleto". (56)

Rafael de Pina menifiestas

"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 obligacidn de dar
alo jamiento, y, en caso de estipularse también, alimentos y
otros servicios, mediante un precio, bien a ella solamente,

bien, ademas, 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 obligz a presiar a la otra, llamado hués-
ped, mediante una remuneracion convenida, albergue, comprome
tiendose o no, Segun se estipule, a darle alimentos y efec-

tuar Jos deman paston que origine™, (SR}

(55) Ob. Cit, Casian Tobenas, Jone, Piuina 650,

(56) Ob, Cit. Sanchez Medal, Ramén., Pagina 313,
(57) Ob, Cit. Rafael de Pina., IFagina 192,

(58) Ob, Cit, Aguilar Carbajal, Leopoldo, Pagina 209,



102.

En nuestra legislacién sustantiva y especificamen~
te el Articulo 2666, no nos define realmente al contrato de
hospedaje, sino solamente nos dice en que consiste:

Articulo 2666,- "El contrato de hospedaje tiene -

lugar cuando alguno presta a otro albergue, mediante la re-
tribucion convenida, comprendiéndose o no, segin se estipule,
los alimentos y demas gastos que origine el hospedaje",

MODALIDADES

Para Sanchez Medal, Ramon, existe contrato de hos-
pedaje publico y contrato de hospedaje privado. "En el pri-
mer caso se tiene abierto al servicio del publico el estable
cimiento especializado para prestar alojamiento con o sin --
alimentos; y en el segundo caso, se trata de una casa no -~ -
abierta al pﬁblico, pero en la que se destina un maximo de -
tres habitaciones a prestar alojamiento completo o incomple-
to a personas allegadas al Jefe de familia para auxiliarse -

en los gastos norwales de alimentacidn y habitacidn 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 Unica=-
mente menciona las dos modalidades a que se refiere nuestro
Codigo Civil para el Distrito Federal, mismos que encuentran

su fundamento lecgal en los articulos 2667 y 2668, los cuales
respectivamente establecen:

Art, 2667.- "Hste contrato se celebrara tacitamen

te, si el que presta el hospedale tiene casa publica destina
da a ese objeto".

(59) Ob. Cit, Sanchez Medal, Ramon, Pagina 313,



Art, 2668.- "El hospedaje expreso se rige por las
condiciones estipuladas, y el tacito por el reglamento que «
expedira la autoridad competente y que el dueiio del estable-
cimiento debera tener siempre por escribo en lugar visible",

Y, por ultimo, Aguilar Carbajal, Leopoldo, se re-
fiere al hospedaje civil y al hospedaje mercantil, En rela-
cion com el hospedaje mercantil, que se obtiene por exclu- -
8idn del civil segin este autor, Rafael de Pina nos dice que
en la legislacion mercantil mexicana vigente no contiene pre
cepto alguno relativo al contrato de hospedaje, no obstante
la importancia que en la actuslidad tiene,

"Hospedaje Civil y Hospedaje Mercantil, Tambien -
el hospedaje civil se obtiene por exclusion, cuando no sea -

mercantil, y el hospedaje sera mercantil, cuando 1o presta -
una empresa", (60)

Por lo que toca a este tipo de contrato, el Tiempo
Compar tido tampoco tiene, a juicio del suscrito, mucha iden-
tificncién, pues en el contrato de hospedaje existen contra-
prestaciones que son periédicas y pueden ser estas constand
tes o espaciadas, segin la voluntad del huésped o viajero; -
sin embargo, en el Tiempo Compartido solamente existen obli-
gaciones rec{procas y forzosas, durante una época prefijada
y al aflo y, quanque el titular del derecho de usar el bien, -
quiera continuar en el goce, no podri hacerlo, pues la préxi
ma ¢ 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 pucde hacerlo cumpliendo --

dnicamente con el pago respectivo, actualizando en ssta for-
ma el citado contrato.

(60) Ob. Cit. Aguilar Carbajal, Leopoldo. Pagina 210,



CAPITULO 111




GENERALTDALES SOBRE LOS DERECHOS REALES
RELACIONADOS CON BL PROBL EMA

Antes de entrar en materia al estudio de los dife-
rentes derechos reales que se relacionan con el Tiempo

partido y los cuales se encuentrau debidamente citados en el

capitulado, creemos necesario, como se hizo en la elabara- -
cién del Cap{tulo 11,

Com-

hacer una breve referencia histdorica -
de los mismos, asi como una diferenciacion entre los dere- -
chos reales y derechos personales, con el objeto de no lle-

gar a confundirnos en lo subsecuente,

En estas condiciones, ewpezaremos primero por dar
. 1] ] ’
a conocer la definicion que sobre derechos reales nos propox
ciona Oscar Morineau, quien al efecto manifiesta:

"El derecho real es aquel que atribuye a su titu=

lar un seffor{o inmediato y directo sobre 1a cosa, Tal dere-

cho se opone a todos y por eso se llama absoluto". Por otra

parte, continia diciendo, que "la obligacion personal es un
vinculo juridico entre dos personas en virtud del cual una -

de ellas (acreedor) tiene derecho a exigir a la otra (deudor)
el cumplimiento de una obligacion", (61)

Para Mazeaud, el derecho real "es una relacidn ju=-

r{dica inmediata y dirccta entre una persona y una cosa',.(62)

(61) Ogcar Morineau. Los Derechos Reales y Bl Subsuelo en -

Mexico. Fondo de Cultura Bconomica. Mexico-Buenos Ai-
res. Primera Edicion, 1948, Pagina 14,

62) Henri y Leon y Jean Mazeaud. Lecclones de Derecho Civi:
Parte Segunda. Volumen IV, Derechos Reales Princi
B} Dervcho de Propiudad y sus Desrembruaciones,
Juridicas Luropa- Auwérica. Buenos Aires 1969,

pales:
gdxcxone:
Pagina 1,
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De acuerdo a lo antes estipulado podemos ver que,
tratandose de la definicion de derecho real, estos autores -
citados lo definen de manera muy semejante y en el fondo no
existe ninguna diferenciacidn,

Después de haber tratado brevemente lo relacionado
con la definicidn de los derechos reales, haremos brevemente
un anafisis de¢ los antecedentes histSricos de los mismos.

ANTECEDENTES HISTORICOS NDE LOS DERECIIOS REALES

"Los derechos reales son derechos oponibles a cual
quier tercero, que facultan a su titular para
vecho de una cosa, sea en la forma maxima que
recho -en cuyo caso hablaremos del derecho de

que saque pro-
permite el de-
propiedad- o
en una forma reducida, como sucede con los diversos 'desmem-
bramientos de 1la propiedad', como, por ejemplo, el derecho =

de hipoteca o el usufructo, Desde el derecho romanc hasta -

nuestros dias, existe una tendencia fundamental a obligar al
publico a que escoja entre una limitada serie de figuras ba-

sicas homogeneizadas, en materia de derechos reales, En cam

bio, tratandose de derechos de crédito, se permite una mis -

amplia libertad creadora por parte de quienes celebren nego-
cios juridicos,

El término 'derechos reales' se deriva de la pala-
bra 'res', que significa 'cosa'." (63)

-

DIFERENCIACION ENTRE LOS DERECHOS REALES Y DERECHOS
PERSONALES,

"Como caracteristicas de los derechos reales, teng
mos:

(63) Ob, Cit, Floris Margadant S., Guillermo. Pagina 172.
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la, Constituyen facultades que el titular ejerci-

ta directamente sobre las cosas sin necesidad de intermedja-
rio,

2a, Son derechos absolutos respecto de los cuales

nadie tiene deber especial, sino simplemente el de guardar -

aquella conducta de respeto y abstencion 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 persecusion 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 duefio, este en manos de -

. ’ . 4 . *
quien este, el usufructuario la recobrara para ejercitar su
derecho real,

5a., Derecho de preferencia o poder de excluir a =

cuantos reclamen la cosa fundados en un derecho de crédito vy
en un derecho real posterior,

L4
Llamense 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)". (6&4)

CARACTERISTICAS DE LOS DERECHOS PERSONALRBS

v *
"Se pueden citar como caracteristicas de astos los
siguientes:

(64) Ob. Cit, Ventura Silva, Sabino. Pagina 266,
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la. Las facultades del titular no se ejercitan di
rectamente sobre las cosas, sino de un modo remoto, a traves

de otra persona que se las proporciona o modifica, o que cunm
ple actuaciones de indole diversa.

2a. Son derechos relativos, porque recaen sobre -

una persona determinada. Su ejercicio requiere la colabora-

cidn de deterwinadas personas (deudores).

¢ .
3a, Cono consecuencia estan protepgidos por acclo-

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 sefialamos en los derechos reales,

Al ejercer las acciones reales, el demandante hace
fundamentalmente la afirmacion de un derecho que le pertene-
ce, de un poder suyo sobre ciertas cosas; Meum esse aio; Jus

Mibl esse; mientras que en las personales se habla de un de-

ber que otra persona tiene: dare, facere, praestare,

El que tiene una accion real, no sabe de antemano
+ ? s
contra quien 1la tendra que utilizar; es una actio erga omnes,

que puede utilizar contra cualquiera, El que tiene una ac-

« ? . v
cion personal sabe, que si se ve precisado a utilizarla, el
demandado sera una persona determinada,

Se entiende por derecho personal o de credito a la
relacion que existe entre dos personas de las cuales una, el

acreedor, puede exigir de la otra, deudor, la prestacion de
un hecho deterzinado", (65)

(65) Ob. Cit., Ventura Silva, Sabino. Pagina 267.



Segun nuestra particular opinidn y de manera mas -
concisa, Aguilar Carbajal, Leopoldo, se refiere a los carac-
teres esenciales y especificos de los derechos reales y de -
los derechos personales, quien manifiesta que "entre el dere

cho real y el derccho personal se sefialan las siguientes di-
ferencias:

2) De estructura. El derecho personal necesita -
forzosamente de su sujeto pasivo, el deudor que debe efec~ -
tuar la prestacion; en el derecho real de goce, sin interfe-
rencias, no se hace visible el sujeto pasivo, ya que el titu

lar va a agtuar de por si y s6lo necesita el respeto de los
demas,

b) Naturaleza interna del derecho, El derecho --
real consiste en la facultad de actuar sobre la cosa; el per

sonal en recibir la prestacién del deudor y en la facultad -
de exigirla,

¢) Naturaleza del sujeto pasivo. Es determinado
en los derechos personales y nﬁltiple. universas o indetermi

nado en los derechos reales, con obligncién de no hacer,

d) Clase de obligaciones que genera, Bl derecho
personal puede generar obligaciones de dar, hacer o no hacer;
el derecho real solo genera obligaciones de no hacer, en el

sujeto pasivo miltiple, universas ¢ indeterminado.

e) Diferencia con las obligaciones de no hacer,
S5i bien c¢s cierto que el derecho personal puede generar obli
gaciones de no hacer, aun en este caso recae sobre personas
especificamente determinadas, mientras que la obligacion de

no hacer, en el derecho real, recae solire el sujeto pasivo -
’ . 13 - .
multiple, universas ¢ indeterminado.



Loy

f) En relacidn al objeto., Bl derecho real sélo -
puede recaer sobre bienes corpéreos, generalmente; pero siem
pre espec{fica-ente 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 genero y aun sobre bienes -
futuros.

g) El derecho real es absoluto, se impone & tudos;
el personal es relativo, solo obliga a efectuar la prestacion

a determinadas personas al obligado. Por ésto, el primero -

confiere los derechos de persecucion y de preferencia”., (66)

Creemos que con las anteriores opiniones, defini-
ciones, caracter{sticas 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 elaboracion del pre-
sente capitulo ya no podremos llegar a confundirnos, por lo
que a contlnuacion empezaremos a analizar los derechos rea-
les espec{ficos que se relacionan con el tema a estudio, que

es la "naturaleza juridica del Ticmpo Compartido, en la ocu-~

pacion de bienes inmuebles",

Ahora bien, seguiremos los mismos lineamientos que
llevamos a cabo para la elaboracion del Cap{tulo I, dando -
primeramente las definiclones de @ada uno de los derechos --

reales relacionados con el tema, asi como sus modalidades --

que han elaborado otras legislaciones, especialmente ila fran
cesa y la espafiola y por ultimo en el decrecho mexicano. De

acuerdo a lo estipulado, Iniclaremos con los derechos reales
de uso y habitacion.

(66) Aguilar Carbajal, Leopoldo.

Segundo Curso de Derecho -
Civil, Bienes, Derechos Reales y Sucesiones., Cuarta -
BEdicidn., Editorial Porrda, S.A, México 1980, Pags, 33
y 34,
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USO Y HABITACTON
Definicion ¢n el Derecho Francés:

En la legisiacion francesa, Marcel Planiol nos « -
identifica al derecho de usc como "ur derecho real de la mig

. - ’
ma naturaleza que el usufructo, pero inferior a este en cuan

to a su extension. De los dos elementos que componen el usu

fructo, el derecho de uss y el de percibir los frutos, el --
’
uso solamente comprendia antiguamentie el primero de ellos,

Sin embargo, se le ha agregado, un derecho limitado a log w-
frutos". (67)

Continua exponicndo el autor citado vy nos explica
las limitaciones a los frutos:

1) M"El uso implica, en primer término, el jus
Pero el usuario no puede usar la cosa sin reservas;
’ -
debera usarla dentro de los limites de sus necesidades y las

utendi.

de su familia"; (68) o sea, que el usuario sdlo podr5 tomar

1os frutos necesarios para satisfacer sus primordiales nece-
L4 . .
sidades para el y su familia,

2) "En la propia medida, implica también el -

jus fruendi, En rigor el usuario no debera tener derecho 21

guno sobre los frutos de la cosa cuando ésta los produce, -
Asi, el usuario de una finca rdstica, tenia el derecho a to-
mar de ella algunos frutos menores, necesarios para su sub-

sistencia; el articulo 630, permite al usuario la percepcidn

de 1os frutos de la cosa en tanto loa necesitare para cubrir

sus necesidades o las de su familia, Se asemeja tanto al --

(67) Ob., Cit, Marcel Planiol.

Pigina 733,
(68) LOC. Cito
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usufructo que vs un pequefio usufructo, Limitado a las necesj
dades del usuario'", (69)

Derecho de habitacion en la antiguedad.~ La habi-

tacion era solamente el derecho de uso aplicado a una casa,
segin 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 vy

tos jurisconsultos no llegaban a un acuerdo para su interpre
tacion., Bl que tiene un derecho de habitacidn no puede arren
dar ni ceder su derecho; la habitacidn, por tanto, no presen
ta caracter propio alguno que justifique se le considere co-
mo un derecho distinto del uso,

La habitacion en la legislacion francesa (derecho

real y vitalicio) nunca es conferida por la ley. El derecho
de habitacion que los art{culos 1465, 1495 y 1570 del Cédigo

Civil Frances conceden a la viuda, tienen la condicidn de un
credito de corta duracion"., (70)

Con el fin de ser mas objetivos, a continuacidn --
. [4
transcribiremos los articulos antes mencionados, los cuales
respectivamente dicen:

Art, 1465.- "La viuda ya Se¢a que acepte, ya sea -

que renuncie, tiene derecho, durante los tres meses y cuaren
ta dias, que se le concedan, para formar inventario y delibe
rar, a tomar su alimentacion y 1la de sus domésticos sobre --
las provisiones existentes, como préstamo a cuenta de la ma-
sa comin, con la carga Jde usar de ello moderadamente,

No debe alquiler alpuno por razon de la habitacion

(69) Loc, Cit, Marcel Planiol,

(7G) Ob. Cit. Marcel Planiol, Pagina 736.



que haya podido ocupar durante esos plazos, e€n una casa de-
pendiente de la comunidad o pertencclente a los herederos --
del marido; y si la casa gue habitaron los esposos en la épg
ca de la disolucidn de la cumunidad fuera ocupada por ellos
a titulo de alquiler, la mujer no contribuira, durante los -

mismos plazos, al pago de dicho alquiler que sera sacado de -
1a masa',

Art, 1495,- '"La mujer puede clercer todas las ac-

ciones y recuperaciones,.., tanto sobre los bienes de 1la co-
minidad como sobre los bienes personales del marido,

Sus herederos pueden efectuarlo asimismo, salvo en
1o que concierne al retiro preferente de las ropas y trapos,
as{ como al alojamiento y a la alimentacidn durante el plazo
concedido para ser inventario y deliberar; los cuales dere-
chos son puramente personales de la mujer supeérstite”,

Art, 1570.- "Si el matrimonio se disuelve por 1la

muerte de la mujer, 1os intereses y log frutos de la dote ~-
que haya de restituirse corren, de pleno derecho, a favor de
sus herederos desde el dia de la disolucidn.

51 es por la muerte del marido, la mujer pucde cle
gir entre exigir los intereses de su dote durante el afio de
luto, o hacer que se le suministre alimentos durante dicho -
tiempc, a expensas de la sucesidn del marido; pero, en ambos
casos, deben ser procurados por la sucesién, y sin imputa- -

cidn sobre los intereses debidos a ella, el alojamiento du-
rante ese aflo y los trajes de luto™.

Definicion del Uso y de la Habitacidn en el Dere-
cho Espafiol:

Los derechos de Uso y de Habitacidon son muy geme-
jantes al de usufructo, segﬁn nos explica Planas y Casals, -
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pero dichos derechos se diferencian del usufructo en que
constituyen un disfrute parcial de la cosa, en cambio en

usufructo se da un disfrute total. Consiste el uso, nos di-

ce Planas y Casals,"en el derecho de percibir los frutos
la cosa ajena que basten a las necesidades del usuario y de
su familia; y la habitacion, 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 habitacion se regularan, expone el Cd-
digo Civil Espaflol, por el tituloconstitutivo de dichos dere
chos y en su defecto por las disposiciones del Cédlgo (arti-
culo 523); siendo aplicables igualwmente las disposiciones es
tablecidas para el usufructo en cuanto no se opongan a las -

ordenadas especialmente sobre el uso y la habitacion (art{cg
lo 528).

Las anteriores disposiciones citadas por Planas y
Casals las transcribiremos

una mayor objetividad, asi
que tiene relacion directa

a continuacidn a fin de lograr --
como tawbieén el articulo 524, ya
con el presente tena;

Art, 523.~ "Las facultades y obligaciones del - -

usuario y del que tiene derecho de habitacion se regularan -
por el t{tulo constitutivo de estos derechos Yy, en su defec~
to, por las disposiciones siguientes",

Art, 524.~ "Bl uso da derecho a percibir de los -

frutos de la cosa ajena los que basten a las necesidades del

. . . ¥ s ?
usuario y de su familia, aunque esta aumente. La habitacion

(71) Planas y Casals, Derecho Civil Espafiol Comun y Foral,

Libreria Bosch. Ronda de 1la Universidad, 5-Barcelona,
Pagina ol4,
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da a quien tiene este derecho la facultad de ocupar de unma -

. . - [
casa ajena las piezas necesarias para s1 y para las personas
de su familia',

Art, 528,- '"Las disposiciones establecidas para -

el usufructo son aplicables a los derechons de uso y habita-

.

cion en cuanto no se opongan a lo ordenado en el presente ca
[4

pitulo®,

Continla diciéndonos este autor, que el uso y la -
habitacidn estan afectos a una cosa corporal y son exigibles
contra cualquiera persona que esté en posesion de aquella c
sa. El uso y la habitacidn, nos dice Planas y Casals,"es el

que llamaban los romanos jius_utendi, vimiendo a ser un usu-

fructo mas limitado. Existe como principio general sobre el

uso y la habitacidn, el de que estan 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 caracter esencial y determinante del uso y -

de 1a habitacidn, Ademas, por 1o misumo que en el usufructe

no entra la idea de las necesidades del usufructuario, éste
puede gozar de estd derecho por 51 o por medio de otra persg
na y por lo tanto puede enajenar y arrendar las cosas mate-
ria del usufructo; al paso que en el uso y la habitacidon es-
to es imposible por lo mismo que se trata de dos derechos sg
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 habitacion pue

(72) Loc. Cit, Flanas y Casals,
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den ampliarse y asi lo prevee el Cédigo Civil Espafiol en su
articulo 524 transcrito anterjormente, ya que si aumenta la

. . 3 ’
familia del usuario en igual medida se extendera el derecho

de uso., Por otra parte, cabe aclarar gue Planas y Casals ==

nos explica las caracteristicas de los derechos reales de --
. i o .4

uso, habitacion y usufructo, tomando en consideracion elemen

tos netamente subjetivos cono es el concepto de 'idea',

Mos da un ejemplo al respecto Planas v 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 aumentara también

la parte de frutos que deben entregarsele.

Igual puede de=-
cirse de la habitacion,

Creciendo estas necesidades puede -
ellas alcancen la totalidad de los -
las habitaciones de un edificio y en

venir un momento en que
frutos de una cosa o de

4 .
tonces se transformaran el uso o la habitacidn en un derecho

de usufructo, aplicindose a dicho caso las mismas reglas sus

ceptibles al derecho del usufructo. En tanto que esto no -

suceda, el usuario o el que tiene la habitacidén, tendran de-
rechos y no tendran obligaciones,
frutos

cho de

El usuario utiliza los --
y no ha de pagar contribucidn; el que tiene el dere-

habitacion tampoco ha de contribuir al pago de tribu-
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

tos ni

. . * .
gastos ordinarios, debera el usuario contribuir a ellos

en la proporcion necesaria,asf como debera hacerlo el que --
tenga a su favor el derecho de habitacion; porque la ley no
puede

consentir que se lastimen Injustamente los intereses -
del propietario". (73)

(73) Ob, Cit. Planas y Casals. Paginas 614 y 615,
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Estos derechos de uso y habitacion se extinguen en
la legislacidn espafiola por las mismas causas que el usufrue
to, aunadas por el abuso grave de la cosa y de la habltaciém

segﬁn lo dispone el articulo 529 del Codigo Civil Bspafiol, -
que a la letra dice:

Art., 529.,- "Los derechos de uso y de habitacion -

se extinguen por las mismas causas que e}l usufructo, y ade-
14 . g
mag por abuso grave de la cosa y la habitacion".

Planas y Casals nos da a conocer otros argumentos
juridicos en los cuales la disposicion legal antes menciona-
da debe interpretarse en forma restrictiva, segin nos dice =
este autor que k& quedado establecido por el Tribunal Supre
mo de Espafia en las sentencias de 28 de Noviembre de 1908 y
30 de abril de 1910, en donde se dijo que la restriccion ci-
tada no lo determinan "hechos que mas que actos constituyen

omisiones, como deterioros en la casa y falta de reparacio-
nes", (74)

Definicion del Uso y la Wabitacidn en el Derecho
Mexicano:

Referente a estos derechos de uso y habitacion, --
nuestra legislacién, en sus articulos 1049 y 1050 del Cédigo
Civil en vigor, no dan la definicion legal de los mismos, si

L4 . . * ’ *
no unicamente manifiestan en que consisten, al establccer res
pectivamente lo siguiente:

Art, 1049.~- "El uso da dcrecho para percibir de -

los frutos de una cosa ajena los que basten a las necesida-

I3 3 ’
des del usuario y su familia, aunque e¢sta aumente’,

(74) Ob, Cit. Planas y Casals. Pagina 615,
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Art, 1050.- "La habitacidn da, a quien tiene este
derecho, la facultad de ocupar gratuitamente, en casa ajena,

1as pilezas necesarias para si y para las personas de su fami
lia",

Al respecto, Gutierrez Y Gonzilez, Ernesto, nos co
menta que el Cédigo Civil vigente mantiene dos instituclones
juridicas obsoletas e initiles y "que implican con su ensc-
flanza en las universidades pérdida de tiempo, y por lo mismo
debieran suprimirse o recucirse a su sola mencion en una nor
ma, ya que no reporta veniaja 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 --
aproximacién que estos derechos reales no se han usado en ==

> - . [ PN N
los ultimos cincuenta afios de la vida juridica mexicana".(75)

Sin embargo, este autor no escapa a la necesidad -
de tomar en cuenta los derechos reales de uso y habitacion -
antes citados, motivo por el cual en su obra de Derecho Ci-

. 4 (3 - I3 c'

vil elabora, segun su particular criterio, la definicion de
. . . .

uso y habitacion en los siguientes terminos:

a) DERECHO REAL DE USO

El concepto de uso se encuentra contenido en el ar
ticulo 1049 del Codigo Civil vigente anteriormente transcri-
to; sin euwbargo, Gutiérrez ¥y Gonzﬁlez, Ernesto, nos da una -
definicion mas amplia y completa sobre el uso, diciendo que
"es un derecho real, temperal, vitalicio, salvo pacto en con

trario, no transmisible n: enajenable o gravable, para usar

(75) Gutierrez y Gonzalez, Ernesto, Bl Patrimonio Pecuniario
y Moral o Derechos de la Personalidad, Ed., Jose M., Ca-
jica Jr., S.A., Puebla, 1971, Pagina 383,
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de una cosa ajena y tomar de ella los frutos neceszrios para
el usuario y su familia". (76)

b) DERECHO REAL DE HARITACION

Por lo que se refiere al Derecho Real de Habitacion
este mismo autor nos proporciona su definicion de la siguien
te manera: "es un derecho real, temporal, vitalicio, salvo
pacto en contrario, intransmisible, inalienable, no gravable,

. 4 I3 » 3
de usar en forma gratuita una o mas habitaciones o piezas, -
de una casa ajena", (77)

Nos comenta el autor citado que "esta materia del
derecho real de habitacién, si llegara ¢l remoto caso de que
el alumno tuviera una consulta al respecto, podri decir que

se rige por los lineamientos dados para el usufructo” (78) y
as{ el articulo 1053 determina:

Art, 1053,- "Las disposiciones establecidas para

el usufructo son aplicables a los derechos de uso y de habi-

. ?

tacion, en cuanto no se opongan a lo ordenadc en el presente
[4

capitulo",

Aguilar Carbajal, Leopoldo, nos di su definicion -
sobre los derechos de uso y habitacidn, diciendoros que "los

» 3 [ I3 .
derechos de uso y de habitacion son también desmenbramientos

. .
del derecho de propiedad, Tambien, como al usufructo, se --

I3 4 £3 .’ +
les denomino derechos personales, en oposicicn a las servi-
dumbres o cargas reales; pero en la actualidad se ha elimina

. e
do esta terminologfu y se denominan con el nombre especifico
de cada derecho'", (79)

(76) Loc. Cit. Guticrrez y Gonzalez, Hrnesto.
(77) Loc. Cit.

(78) ob. “it, pigina 385.

(79) Ob. Cit. Aguila: Carbajal, Leopoldo., Papina 171,
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Sobre la definicion y sus caracteres juridicos, 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 Cddigo 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 de aprovecharse de una parte limitada de sus --
frutos y que es intransferible,

Puede ser gratuito u onero-
so", (81)

Dilucidandose de estas ideas que el uso y la habi-
tacion vienen siendo un derecho de usufructo limitado, ya ==
que solo 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 habitacion, Aguilar Carbajal,
Leopoldo nos ia define y da sus caracteres juridicos, 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
solo puede ser inmueble", (82)

. [
Sus formas de constituclion son: "por contrato, -~

testamento y por prescripcién, nunca por ley"

(83), segun -
Aguilar Carbajal, Leopoldo.

(80) Loc. Cit, Aguilar Carbajal, Leopoldo.
(81) Loc. Cit,

(82) Ob, Cit. Apuilar Carbajal, Leopoldo.,
(83) Loc. Cit,

Pagina 171,

Pagina 173,
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Del planteamiento hecho respecto de estos derechos

reales, se desprende que el de habitacidn es el mis similar
al Tiempo Compartido,

Nos compete ahora analizar el derecho real de usu-
fructo y sus modalidades que pudieran presentarse tanto en «

I3 > 2 L
el derecho civil frances, como en nuestra legislacion mexica
na,

Continuando con la bﬁsqueda de la naturaleza jur{-
dica del Tiempo Compartido, pasaremos a continuacion a efecw

tuar el estudio, segin nuestro plan, del derecho real denomi
nado usufructo.

¢) USUPRUCTQ

Bl usufructo en el derecho francés encuentra su =-
fundamento en el articulo 578, el cual dice:

Art. 578,- ME1l 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",

Segun Marcel Planiol y Jorge Ripert, nos dicen que
esta definicion es incompleta, ya que "la ley olvida expre-
sar que el disfrute del usufructuario es esencialmente vita-
licio ejercitindosc con ¢l caracter de derecho real, La de-

finicion que preferimos es la siguiente: El usufructo es un

‘derecho real de disfrute, ejercitado sobre una cosa ajena, -

con la obligucién de conservar su substancia, extigguiéndose
necesariamente con la muerte del usufructuario". (84)

(84) Ob. Cit, Marcel Planiol y Jorge Ripert. Pagina 640,
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E} wsufructo, nos dicen los autores citados, puede
establecerse gobre toda clase de bienes, muebles e inmuebles,
o sea, "er términos generales cualquier bien, corporal o in
corporal, susceptibles de producir una ventaja cualguiera de

orden econdzmico, moral o intelectual a su poseedor, puede --
ser objeto de usufructo". (85)

La excepcion a 11 regla del término vitalicio como
caracter es2ncial del usufructo la expresa claramente Josse-
rand en st obraz de Derecho Civil, pues manifiesta ''cuando el
usufructo es sstablecido en posesion de una persona moral du
ra 30 afivs; una vez expirado este plazo se extingue de pleno

[4 .
derecho; es gue, en efecto, no se podia soflar en semejante -

caso, en esperar la muerte del usufructuario, cuya longevi-
dad puede confiar con la inmortalidad", (86)

Ahora bien, otras causas por las cuales se termina
el usufructo, son las siguientes:

* Por causa de utilidad pﬁblica, por pérdida to-
tal de la <osa,

* por fallecimiento del usufructuario,
* Por perecimiento de la cosa.

* Por renuncia del derecho,

* Por

el no uso en este caso se extingue cuando -
su titular no ha

realizado actos de usufructuario durante 30
afios (Articulo 617).

* La llecpada del término,

.. ool e e

* Por consolidacion, Teoricanmente existe conso-
. . «’ .
ltidacion cuantas veces se produce la reunion, en la misma -

(85) Ob., Tit. Marcel Planiol y Jorge Ripert., Pagina #41,

(86) OL. Cit, Louis Josserand. DPagina 426,
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forma, de las Jdos condiciones de usufructuario y de propista
riot, (87)

AY no estar do¢ acunrdo con

Codigo Frances {Articulo 578), Mazeau
definicidn:

1z definicion legal del
4 propone la siguiente
"El usufructo es un derecho real, vitalicio co-
mo maximo, que le confiere a su titular ¢l uso y el goce de
una cosa que pertencece a otro o el de un derecho cuyo titu-
lar es otra pecrsona; es susceptible de posesion, (88)

MODALIDADES EN EL DERECHO FRANCES:

El usufructo en ¢l devecho francés puede ser cone
tractual, testamentario y legal, segin dice Mazeaud: "Bl usy

fructo nace unas veces del contrato, stiras veces de un testa
mento y en ocasiones de la ley". (89)

MODALIDADES Y DEFINICION EN EL DERECHO ESPAROL:

En el derecho espailol "el usufructo se puede cons-
tituir o puede ser creado por la ley, por contrato, por tes-

tamento o por la voluntad del propictario simplemente. (90)

Respecto a su definicion, el codigo civil espafiol

en el articulo 467 define al usufructo expresando que

el
de
de

"es -
derecho a disfrutar los bienes ajenos con la obligacion -

conservar su forma y substancia, a2 no ser que el titulo -
su constitucion o la ley autoricer otra cosa",

(87) Ob, Cit. Louis Josserand, Paginas 426 y siguicntes,

(88) Ob, Cit, Henry y Leon y Jean Mazeaud. Pagina 376,
(89) Loc. Cit.

(90) Ob, Cit, Planas y Casals. Pagina 600,
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DEFINICTON Y CARACTERLES JURIDICOS EN EL DERECHD -«
MEX ICANO;

Respecto del usufructo, nuestro Cddigo Civil vigen

te en su artfculo 980 define al usufructo en los siguientes
términos:

Art, 980,- "El usufructo es el derecho real v tem
poral de disfrutar de los bienes ajenos",

Aguilar Carbajal, Leopaldo, en su obra de Derecho

Civil, nos da la siguiente definicidn: "Usufructo es un de-
recho real, temporal, por naturaleza vitalicio, que pernite
al titular usar y hacer suyos los frutos de los bienes aje-

nos, generalmente sin modificar su forma ni substancia™,.(81)

Analizando la definicidn dada por el citado autor,
concluye que el usufructo es un derecho real ya que existe -
una relacion 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 -

4 « e s . . bl .
que traeria un perjuicio social consigo. Adewmas, siempre cs-
e e
tara sujeto a termino,

Es vitalicio, continia exponiendo Aguilar Carbajal,
Leopoldo, pues "el legislador prohibe que dure mas de la vi
da del usufructuario, se extingue con la muerte y no se pue-
de trasmitir a los heredersos, Usto quiere decir que vl usu-

fructo no puede ser superior a la vida del usufructuario”, (92)

En cuanto al uso y disfrute de los hicnes ajenos,

peraite al usufructuario e¢jercitar gobre dichos bienvs an de

(91) Ob. Cit, Aguilar Car®ajal, Leopoldo,

Papina 158,
(92) Ob, Cit, Pagini 159,
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recho de uso y ademss hacer suyos los frutos que produzca 1a
cosa, generalmente sin alterar su forma y substancia. "La -

L4
doctrina clasica establecid que el usufructo solo puede re-

caer sobre bienes que no sean consumibles por el primer uso,
ya que el consumo es una facultad de disposicién; sin embar«
go, desde el Derecho Romano, en casos excepcionales se permi
tia el usufructo sobre bicnes consumibles por el primer uso

con la obligacién de devolver la wisma cantidad, calidad y -
especie". (931)

Lo anteriormente manifestado respecto del estable-

cimiento del usufructo sobre bienes consumibles por el pri-

’ . ? :
mer uso, encuentra su razon de ser en la legislacion mexica-

articulo 994 del Cddigo Civil en vigor, que litera}l
mente dice:

na cn el

Art, 994,- "Si el usufructo comprende cosas que =~

no pueden usarse sin consumirse, el usufructuario tendra el -
derecho de consumirlas, pero esta obligado a restituirlas, -
al terminar el usufructo, en igual geénero, cantidad y cali-
dad. No slendo posible hacer la restitucion, esta obligado
a pagar su valor, si se hubiesen dadu estimadas, o su precio

corriente al tiempo de cesar el usufructo, si no fueron esti
madas',

De lo que se concluye que nuestro Cédigo Civil si-
gue el sistcma establecido en el derecho romano sobre el usy

fructo de blenes consumibles por el primer uso en relacidn -
con el usufructo,

(93) Ob. Cit, Aguilar Carbajal, Leopoldo. Pigina 160,



SODALIDADES DEL USUFRUCTO BN EL DERECHO MBXICAHO:

Las unicas modalidades que establece nuestra legis
iscion mexicana como formas de constitucidn son por contrato,
sor testamento, por ley y por prescripcién, aunque esta Glti
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 -
en cuestion, delimitandose mis bien la prescripcion positiva,
con lo que adquiriria de pleno derecho la propiedad de la co

Sa.

Cuando es por testamente existen dos variantes:

a
titulo universal y a t{tulo particular.

"La importancia que
. [4 . o
tiene el usufructo a titulo universal consiste en que respon

de por las deudas; en cambio a titulo particular no", (94)

En atencion al estudio realizado sobre el usufruc-
to como derecho real podemos adelantar desde ahora, aun cuan
do es materia del capitulo siguiente, que este derecho real
tiene algunas notas o caracteristicas que se pueden aplicar
al Tiempo Compartido, como por ejemplo y de acuerdo a su de-
finicidn, el que adquicre el Tiempo Compartido adquiere el =
derecho de disfrutar del bien ajeno inmueble que pertenece a
1a enpresa que proporciona el citado servicio de Tiempo Com-
partido; claro esti,que las analogias y diferencias existen-
tes entre el tema a estudio y el usufructo, se haran con ma-

yor precision y como 1o hemos venido reiterando en el Capitg
lo 1V de e¢ste trabajo.

(94) 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 posesion, fi- -

guiendo los wismos lineamientos que hemos venido llevando a
cabo por lo que se

refiere a los derechos reales ya catudig
dos.

d) POSESION

M al v . [ .
La Posesidn.- Concepto gramatical, ectimologico y
romano,

sidn, es decir, desde el punto de vista gramatical, segun lo
establecen los diccionarios y en este cuso 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 -
titulo de plena propiedad. «c¢)

. ?
Dar posesion de un cargo a -
uno.,

Habiendo quedado establecido el concepto gramati-

. ’ -

cal de la posesion, en seguida nos avocaremos a 8u concepto
3 4 .

etimologico:

. > : [4 4
"La palabra posidere, conforme a la etimologia mas

generalizada nroviene de sedere y de por, prefijo de refuer-

zo; de suerte que, significa aquella sentarse o hallarse es-
tablecido,

Con acepcidn ideéntica paso a los idiomas actua-
les, siendo de observar que los dJde origen germanico emplean
el vocablo besitz, que tiene el mismo alcance y etimologia,
Por medio de ello se introdujo en el vicjo léxico francés,

an que la palabra saisine equivalia a la de posesion',(95)

(95) Enciclopedia Juridica OMEBA. Tomo XXIT,

Editorial Bi-
bliografica Argentina,

Buenos Aires, Argentina 1966,



Por ultimo, nos queda tratar lo relative al congep
to romano de la posesién, y al respecto los autores de la Ep
ciclopedia Juridica Omeba nos transcriben 1z interpretacion
de Savigny, diciendo que:

"Los romanos segun interpretacion de Savigny (debe
hacerse la aclaracidn porque la interpretacion de Ihering es
literalmente opuvsta), consideraban a la pose2sion como una =
relacion o estado de hecho que permitia ejercer un poder fi-
sico exclusivo para e jecutar actos materiales sobre una cosa
animus domini o ren sibi habiendi', (96}

Habiendo dejado establecidos los anteriores concep
tos sobre la pOS&sién, hablaremos sobre las principales teo-
rias que se han elaborado acerca de la posesion vy Cuyos proe-
tagonistas principales son Savigny y Von lhering; con respeg
to a la teoria de Savigny, denominada clisica, nos refiere -
Rafael de Pina, atiende espec{ficamente desde el punto de --
vista subjetivo a los dos elementos que segun a1 integran la
posesion y gue son, a saber, el corpus y el animus y que, --
aun cuando dichos elementos no ticnen un significado unanime

por los diversos autores que se han avocade al estudio de la
y 2 .

posesion, se pucde decir, no obstante, que ¢l animus es la -

- e 3

intencion del poseedor de servirse de la ccsz como suya para

poder atender sus necesidades; en cuanto al <orpus, es la ex

. » 4 £, o
teriorizacion de cse animo o proposito. De lo jue se concluy
ye que en realidad el elemento subjetivo, gue es el animus,
[4 N 54 . .
es ¢l caracleristico de la posesion; para Savigny, el animus

13 . .

ticne la virtud de transformar la mera detentacion en posew
. ?

sion, (97)

(96) Ob, Cit, Enciclopedia Juridica Omeba. Tomo XXII.
(97) Ob, Cit. Rafael de DPina. lapina 45,
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Contraria a4 csta teor{a, existe la de lhering que,
en términos penerales, expone que el elemento animus o inten
cional se encuentra inseparablenente unido al puramente cor-
poral, es decir, el corpus lleva implfcito el animus, por lo
que todo detentador e¢s poseedor y Unicamente se le puede pri

var al detentador de la posesién cuando la ley expresamente
1o determine, (98)

Se concluye que "Savigny expresa, como punto cen-
tral de su teorfa, la aproplacién juridica, ya que sdlo exis
te posesién cuando el poseedor tiene ¢l animus domini, es de
cir, tiendeala propiedad. En cambio Vyn Thering, considera

» ’ .
s6lo el vinculo de explotacion economxdg, ya que, conforme a

é1, todo detentador es poseedor, salvo que un texto expreso
de ley le excluya", (99)

N . ? .
A continuacion hablaremos de la posesxén en la le~
. . ? . *
gislacion francesa, posteriormente en la legislacion espaiio-
la y finalmente en el derecho mexicano,

DEFINICION EN LA LEGISLACTION FRANCESA

Segﬁn nos refiere Marcel Planiol y Jorge Ripert, -
no es una institucion juridica, sino un hecho, ya que lo ins
titucional corresponde Unicamente a los medios empleados o -
sefialados por la ley, para dar proteccidon a ese hecho de la -
posesién y la definen de la siguiente manera: "La posesion
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 posesién es la
detentacion o el disfrute de una cosa", (100)

(98) Loc. Cit, De Pina, Rafael,

(99) Ob. Cit, Aguilar Carbajal, Leopoldo. Pags. 223 y
(100) Ob. Cit. Marcel Tlaniol y Jorge Ripert,

224,

PSginu 145,
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Adquisicion,- La adquisicion de 1a posesidén. Cone
tindan exponiendo los citados autores que "La posesién se ad
quiere por la reunioén de los dos elementos gue la constitu-
yen; el corpus y el animus, La adquiuicién del primerc re-
sulta a veces de un hecho unilateral del poseedor al ejercer,
por su propia iniciativa, actos materiales de tenencia, uso

» [} . . v
o disfrute y con la condicion que tales actos 20 sean instji-

tutivos de delitos contra la propiedad, y otros por el aban-

I ’
dono de la posesion por el poscedor antiguo.

El aniwmus resulta, por regla general, de la aprechen
la cosa, que permite presumir que existe la inten-
cién de conservarla como propia.

sion de

Los dos eclementos, el material y el instituciona}l,
deben concurrir, ya que la sola voluntad de poseer, no basta,

pues debe revelarse por la tenencia o el disfrute efectivo -
de 1a cosa', (101)

~ r * . ’
Continuando con la legislacion francesa, Mazeaud,

en su libro de Derecho Civil, define a la posesidn en los si

. ‘ 4 o " t
guientes terminos: 'La posesion 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 posesién de ella; pe-
ro puede succder de modo Jdiferente (por ejemplo, el 1adron -
es un poseedor)'", (102}

~ ’ 3
Tratandose de los elementoy constitutivos de la po
.’ . . : ®
sesion, Mazcaud seiala que "la posexlén exige la reunion de

dos elementos, el corpus Yy el animuys, El 'corpus', clemento

(101)0b, Cit, Marcel Planiol y Jorge Ripert. Pags. 152 y 154.
(102)0b, Cit, Venry y Leon v Jean Mazeaud. Pagina 120,
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& . 4 + . »
material ¢e¢ la posesicn, es el ejercicio, sobre la cosa, de

actos de Jduciin, Cabe ejercer y adquirir el corpus por media

El 'animus', elemento intelectual de la pose-
sidn, es ia intencion que mueve al ocupante", (103)

« !
cion de otro,

T~ v

In relacion con este mismo tema, daremos a conocer
Ll N ps o e 0! P :
una ultizz definicion de la posesion, establecida por

Jorge
Ripert v J

2an Boulanger en su obra Tratado de Derecho Civil,

. » . ?
la cual r223 d¢ la siguiente manerar '"La posesion es el - -

ejercicic socbre una cosa de un poder de hecho que, en su fa-
. . . . . . 7
nifestacior exterior y al mismo tiempu, en la intencion del

poseedor, corresponde al ejercicio de un derecho. (104)
MODALIDADES EN LA LEGISLACION FRANCESA:

Zs sabido, que tanto en la legislacidn francesa
como en Lz mexicana, existen diferentes modalidades de este

o 7 > . v' -
derecho r=2al de posesion, mismas que¢e a continuacion citare-
mosS.

Para Mazeaud, hay dos tipus de poseedores, que son
el de buena fe y el de mala fe, y considera que ¢s de buena
fe "cuando creé scr propietario; por lo tanto, la buena fe -

implica la existencia de un titulo en virtud del cual el po=-

[4 . . .
seedor havz creido convertirse en propietario, cuando menos

1a creencia de que existe ese titulo,

La buena fe se presu-
me siempre", (105)

(103) Ob, Tit. Henry y Leon y Jean Mazeaud. Pagina 127.

(104) Tratado de Derecho Civil, Segun el Tratado de Planiol,
Gearges Ripert y Jean Houlanger., Tomo VI. Lo§ Dere~
chos Reales. Traduccion de la Dra. Delia Garcia Dairg

aux, La Ley, S.A. Editora e Impresora. Buenos Aires,
Argentina 1965, Pagina 107.

(105) Ob. Cit, Henry y Ledn y Jean Mazeaud. Pagina 150.
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. - } . + !
Y continua diciendo que "l3 posesion de mala fe,

produce tres efectos: 1) le confiere al poseedor las accio-

nes posesorias, 2) le asigna al puseedor el papel de deman-

51
dado en accidn reivindicatoria, v 37 lleva a adgquirir, por
la prescripcién de treinta aflos, Lis uropledad de la cosa po-

seida", (106)

DEPTNICION DE LA POSESION LN LA LEGISLACION ESPA-
NOLA:

Para Planas y Casals 1z definicidn de la posesidn
en el derecho espaillol se encuentr

2 contenida en las partidas
(Ley Primera, Titulo 30, Partidz T

ercera), mismas que dicen:
"Segun dixeron los sabios antiguos 2s tenencia derecha que -

home a en las cosas corporales <¢on ayvuda del cuerpo e del --
animo®, (107)

En la Legislacion Bspafola actual esta definicion
no ha variado gran cosa, ya que en esencia sigue la misma ~=
idea, con la salvedad de que el zrticuln 430 del Cédigo Ci-
vil Espafiol, gue se refivre a lz nosesion, hace mencidn a ~-

. . 7 . v
dos tipos de posesion que son: la nitural y la civil, como

. N . " . {
se¢ consigna en la transcripcion zue de dicho articulo se ha-
ce a continuacion:

. < .
Art. 430,- ‘'Posesion natural es la tenencia de «-

una cosa o ¢l disfrute de un derecho por una persona.

Pose-
M 4 . M . .
sion civil vs esa misma tenencias o

.xefrute unidos a la in-
4
tencion Jde haber la cosa por derecho como suyos',

. . . - [4
La jurisprudencia espziola al comentar este articu

(106) Oh, Cit, Henry y Ledn vy Jean Nazeaud, Pagina 150,

(107) ob, Cit, DPlanas y Casals. idgina 669,
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lo manifiesta "aunque mantenida en este articulo la distin-
cidn entre posesidn natural y civil, estd unanimemente acuep-
tado que solo la posesidn civil reune los caracteres indis-
pensables para dar nacimiento al derecho de posesién, poryue
la que no esta acompuniada de la creencia de poseer la cosa,
quien la obtuviera, no esti asistido de las acciones que ame
para el derecho, ni auncue llegasen a concurrir los plazos y
demas circunstancias legales, pucde convertirse en verdadero

derecho de propiedad. La tracdicidn sin animo de trasmitir -

la propiedad, aunque realiza un cambio material en la situa-

» 7 . . € 2.
cion de las cosas, no lo hace con trascendencia juridica..."

MODALIDADES DE LA POSESIOM BN LA LEGISLACION ESPA-
KOLA

Eh relacidén con las modalidades que presenta la po
sesidn, nos expone Planas y Casals que "el Codigo Civil Espa
fiol establece diferentes clases de posesidn, empezando por -
la distincion antigua y tradicional posesion natural y pose-
sion civil, La posesion natural (naturalis possesio), en el
derecho romann es la tenencia de una cosa, o bien, disfrute
de un derecho; sin ningin requisito, es decir, el hecho solo,
Es civil la posesidn cuando la tenencia de la cosa o disfru-
te de un derecho van acompaiiadas del

para si por parte del que tiene esta
cho™. (108)

’ .
animo de haber la cosa

cosa o disfruta el dere

. .
"Aun cuando las dos formas de posesion en su esen-
-+ . * 4
cia son distintas, por fuera presentan el mismo caracter y -
4 . . .
tienen la misma consideracion a los ojos de la ley", (109)

(108) Ob, Cit. Planas y Casals. FPigina 674,
(109) Loc. Cit,
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Por otra parte, Planas y Casals cxpresa diversos -
. ” . v -
puntos Jde vista a traves de los cuales se originan diversas

modalidades v jue son los sigulcentes:  2) desde el puito o

A 8]
de ia persona, b) desde ol punto Jde wista legal, y -w

t) desde el punio de wvista interno.

1timo Al respegto
lece lo siguienve:

a)

"Desde el punto de vista de la persona, la po-

» ’ . ’
sesion se divide en personal o por representante; la perso-

‘ 4 N v . .
tipo comun y ordinario de la posesijon, la misma --
persona ¢s la que posee.

nal e¢s el

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 rcpresentacién

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)

. . . 3 ’ .
Respecto a los criterios ya citados, continua di-
ciendo Planas y Casals, que:s

1) '"Desde el punto de vista legal, se divide la -
pos=sién en posesion con o sin titulo. La primera es agne-
1la que lleva consigo un titulo suficiente para traspasar el
dominio del que posee, el cual estia en condiciones para ha-
cer suya la cosa o ¢l bien mediante la prescripcién ordina~
ria; por ¢l contrario, la posesion sin titulo es aquélla (ue
no va acompaiiada de ningdn t{tulo para traspasar el dominio
del que posec, que en Gltimo caso podré llegar a prescribir

. . o’ » ¥
la cosa, pero mediante la prescripcion ardinaria”., (112)

(110) Loc. Tit. Planas y Zasals,

(111) Puig drutav José., Fundanentos de Dereche-Civil,
mg I1T. Rerecho de Cosas.  tulitorial Bosch, 1953,
Pag., 48,

(112) Loc. t2it, Planas y Casals

To-
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¢) Por \ltimo y desde el punto de vista del ele-
mento interno de la posesién, puede ser ésta de buena o de -
mala fe. La de bucna fe nace de un t{tulo "que considera el
que pese? gque le ha sido transferido por el legitimo duefo.
Por el contrario, la de mala fe ocurre¢ cuando el poseedor la
tiene por virtud de un tftulo, pero sasbiendo que el que otor

go dictio titulo a favor suyo no era el verdadero duefio d: !
cosa', (113)

Posesion mediata e inmediatu.- Haciendo un anali-
sis comparativo entre las clases de posesidén citadas por es-
te autor y a las que se refiere Jose Puig Brutau en su obra

Fundamentos de Derecho Civil, se advierte que la unica moda-
lidad de posesién 2 la que no alude Planas y Casals es la po
sesion mediata e inmediata, de la cual este autor da su defi

nicidn tomando como base el articulo 432 del Codigo Civil Bs
pafiol. (114)

Art. 432,- '"La posesion de¢ los bienes y derechos

puede tenerse en uno de dos conceptos; o en el de duefio, o -
en el de tencdor de la cosa o del hecho para conservarlos ©
disfrutarlos, pertencciendo ¢l dominic 2 otra persona',.

DEFINICION DE LA POSESION EN LA LEGISLACION ME-~
XICANA

El presente tema a tratar c¢s espinoso, 1o que ha -
sido seldalado por diferente tratadin'.. v para tener una - -
idea mis clara de la dificultad que implica la posesion, nos
parcce interesante citar una anécdota filos6fica marcada por
Margadant en su obra de Derecho Romann, quien maniflesta:

(113) Ob, Cit, Planas y Casals. Papina 675
(114) Obv, Cit, Puig Brutau, José. Pigina 49.
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“"fn un rincon del palacio de la ciega dicsa de la justicia,

. ’ .
vive una extrafia solterona. Su caracter ¢s complicado y cau

¥~ 2 .
sa muchos trastornos a la pacifica convivencia de los concep

tos juridicos. Sin embargo, se la tolera, ya que no se pue-

de prescindir de ella., JAunque de rancio abolengo juridlco,

no pertenece a la alcurnia de los autenticos derechos; pero,
debido a sus frecuentes intimidades con el derecho de propie
dad, permitimos que viva en la antecamara de éste,

Me refie
ro a la posesiou", (115)

Araujo Valdivia, Luis, en su obra de Derecho Civil,
se refiere a la definicion de posesion consignande la que es
tablece nuestro Cédigo 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 el", (116)

En resumidas cuentas, tanto Rafael de Pina, como -
Oscar Morineau, en sus obras de Derecho Civil se refieren a
la definicion de posesion de conformidad con lo que estable-
ce el articulo 790 citado y s6lo Rojina Villegas, Rafael, di
ce: '"La posesién puede definirse como una relacidén o estado
de hecho que confiere a una persona el poder exclusivo de rg
tener una cosa para cfectuar actos naturales de aprovecha- -
miento, animus domini o como consecuencia de un derecho real
o personal, o sin derecho alguno”. (117)

(115) Ob. Cit, Floris Margadant $., Guillermo, Pagina 178

(116) Araujo Valdivia, Luis. Derecho de las Cosas y Dereche
dc las Sucesiones., Editorial Cajica. DPuebla, Pue,
Mexico. hayo 1965

(117) Ob. Cit, Rojina Villegas, tafacl, Pagina
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Por lo antes expuesto y tomando en consideracidn -
que si para aufores tan counnotados como los ya mencionados -
anteriormente resulta diffcil e intrincado explicar la defi-
nicion de la posesidn, nosotros, en ¢l caso que nNos ocupa y
para hacer posible la aplicabilidad o inaplicabilidad del de
recho de posesion al Tiempo Compartido en la ocupacién de =e
bienes inmuebles, tomaremos como base la definicidn que al -
respecto hace el Codigo Civil para el Distrito Federal en vi
gor, con el objeto de no confundirnos al tratar de conseguir
una perfecta definicién del derecho real de posesidn,

MODALIDADES

Rafael de Pina nos dice que "partiendo de la reali
dad vigente en México, la posesién puede clasificarse con -~

arreglo a los criterios siguientes: Desde el punto de vista

de 1la intencién, en de buena fe, de mala fe y delictuosa; por
la procedencia, en originaria y derivativa; por la forma de
adquisicién y disfrute, en pacifica, continua y publica",(118)

La anterior clasificadi on tiene su fundamento legal

en el Codigo Civil Vigente, La Posesion de buena fe y de ma

la fe, as{ como 1a delictuosa, estan consignadas en los artf
culos 806 y 814,

Ahora bien, por lo que se refiere a la posesion --
originaria y derivada aludida por el autor antes citado, en-
cuentra su fundamento en el articulo 791; Yy, por ﬁltimo, 1a

pacifica, continua y pﬁblica, se encuentra debidamente funda
da en los artfculos 823, 824 y 825.

(118) De Pina, Rafael. Blemgntos de Derecho Civil Mexicano.
T. 11. Bditorial Porrua, S.A. Mexico 1977, Pag. 51.



Como lus demas derechos reales tratados a lo largo
de 1la elaboracion del presente cap{tulo, podemos afirmar, --
aunque someramente, que el que tiene el derecho de poder ocy
par un inmueble por un tiempo deteruwinado al aflo, tiene la -
posesion derivada respecto del que la poseé a titulo de due-
flo; sin embargo, el analisis exhaustivo del presente tema se

”
hara en el cap{tulo correspondiente y que concretamente es -
el giguiente,

Por ultimo, nos resta entrar al estudio del dere-
cho real de propiedad y como reiteradawmente lo hemos venide
diciendo en lz ciaboracidn de este trabajo, seguiremos el -
plan de estudio trazado y a gue hicimos mencion en ia parte
conducente de esta (rabajo.

En igual forma y como lo hicimos con el derecho --

. ? . . [] .
real de posesion, principiaremos primeramente por dar su de-
finicidn o concepto gramatical, posterjormente su concepto -

etimolégico y finalmente su concepto en ¢l derecho romano,

e) PROPIEDAD

Propiedad,- Concepto gramatical, etimolégico ¥y -~
romano:

En cuanto al primer aspecto mencionado, la propie-

dad, desde el punto de vista gramatical, su significado es -
¢l sipuiente:

» ’ .
"(Femenino como comun denominador), Derccho de go-

y
zar y disponer de una cosa con exclusion de otra persona™,
(119)

(119) Diccionario Larrouse
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En seguida daremos a conocer el concepto etimolégi
co de la palabra propiedad y que es el siguiente:

Propiedad. Etimologia.-

La palabra propiedad pro
viene de la latina

ropietas, que & su vez se deriva de pro-
. . R
pe, cerca, indicando en su acepcion nas general, una idea de

aproximidad y adherencia entre las cosas. De ah{ que en un

sentido juridico econdmico, 1a propiedad represente la rela-
cidn de dependencia en que se encuenira el hombre respecto -

’ -
de las cosas que a este gsirven para satisfacer sus neceslda-
des. (12M

Poz ﬁltimo, nos torw tratar el concepto romano de
la propiedad: '"La propicdad es el derccho de obtener de un
objeto toda la satisfaccion que éste pueda proporcionar, Es~
te derecho puede estar liwitado por el interes publico y por

otros derechos privados que desmiembren la propiedad (hipote
cas, servidumbres, etc.,)". (121)

Bs conveniente hacer alusion a los elementos Y Ca=
racteristicas del derecho de propiedad, ain cuando los juris
consultos romanos no definen el derecho de propiedad, segun
expone Bugene Petit en su obra de Derecho Romano, quien mani
fiesta que "en efecto la propiedad escapa a toda definicion
por su sencillez y extension, pues es el derecho mas comple-
to que se pueda tener sobre una cosa corporal. Por eso, los
jurisconsultos romanos solo se limitaron a estudiar los bene

ficios que procura el derecho real de propiedad". (122)

(120) Enciclopedia Jur{dica Omeba. Tomo XXIII.
(121) Ob. Cit. Floris Margadant S., Guillermo. Pigina 188,

(122) Eugene Petit, Tratado Blemental de Derecho Romuno,

Editora Nacional Impresora, $.A. Mexico, 1970, Pa-
gina 229,
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* ’ . .
Continua diciéndonos este autor que esos benefi- -

cics se resunen en Ma) el Jus Utendi o Usus que consiste en

la facultad de servirse de 1la cosa y de aprovecharse de los
servicios que pueda rendir fuera de sus frutos; b) el Jus -
Fruendi o fructus, derecho de recouger todos los productos; y
c¢) el Jus Abutendi o abusus, es decir, el poder de consumir
la cosa y por extensién, de disponer de ella de una manera -

definitiva, destruyéndola o enajenandola", (123)

Despues de haber dado las notas caracteristicas --
del derecho de propiedad, asi como el concepto gramatical, -
etimoldgico y romano que se asentaron en lineas anteriores,
pasaremos, desde luego, siguiendo el plan trazado para la --
elaboracion del presente trabajo, a la definicion del dere-

clio real de propiedad sujeto a estudio, en la legislacién -
francesa.

DEFINICION EN LA LEGISLACION FRANCLSA:

Nos refieren Marcel Planiol y Jorge Ripert al co-
nmentar este derecho real de propiedad, que el articulo 544 -
del Cddigo Civil Francés establece que la propiedad es el de
recho de gozar y disponer de las cosas de la manera mas abso
luta. Al respecto, sefialan que esta dckinicién, tiene el -~
mal de no sefialar mas que un s6lo caracter de la propiedad,
cuya exactitud misma, puede ponerse en duda, pues se¢ Vera --
que ni el derecho de gocd ni el de disposicion de los propie

tarios son realmente absolutos; al contrario, implican nume-
rosas restricciones,

. . [4
Pero la propiedad posee otro caracter
esencial:

es exclusiva, es decir, consiste en la atribucion

del goce de una cosa a una persona determinada, con exclu- -

sidn de los denas. Debemos pues, preferir la definicidn si-

(123) Ob, Cit. Eugéne Petit., Pigina 230
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guiente: "Bl derecho en virtud del cual una cosa se encuen-

tra sometida de una manera absoluta y exclusiva a la accidn
y voluntad de una persona', (124)

El criteris anteriormente manifestado en el senti-
do de limitar los derechos de goce y de disposicion 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,- ..."Sienmpre que no se haga de ellas un

uso prohibido por lis layes 0 por reglamentos’;

Art, 34%,- '"La propiedad es el derecho de gozar -
de una cosa sin mas limitaciones que las establccidas en las
leyes, El propietario tiene accion contra el tenedor y el -
poseedor de la coss para reivindicarla".

Las anteriores disposiciones se refieren al Codigo
Civil Francés pronulgado en 1803,

DEFINICICH UDE PROPIEDAD LN LA LECISLACION ESPA-
NOLA:

. » I3 ”
Asimismo ¥y en relacion con el concepto general de
la propiedad, Calixto Valverde y Valverdc manifiesta que "es

un derecho real par excelencia, y por ende el mas importante
de todos..." (123}

(124) Marcel Planiol y Jorge Ripert, Tratado Elemental de -
Derecho Civil, ,Los dienes. Vol, V. Editorial Porrua
Hnos, y C{a. Pagina 138,

(125) Calixto Valverde y Valverde, Tamo 11 Parte Bspecial,
Derechos Realgs, Tercera REdicion, 1925, Editorial Taw
lleres Tipograficos "Cuesta', Valladolid, Espafta,
Paginas 33 v 34,
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Para este autor, la propiedad puede ser considera-
da en un doble aspecto, "o sea un aspecto positivo y otro ng
gativo. La propiedad se toma en €l 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 relacidén de propiedad de forma que nadie pueda -

disponer de la cosa sin la voluntad del propietario". (126)

Y continua comentandonos de manera muy intercsante
que "el propletario tiene en principio todos los servicios -
posibles, toda la suma de facultades sobre la cosa, la uni-
versalidad de servicios sobre ella, con excepcion de aqué- -
llos que le corrcsponden a los demas derechos reales, y el -
titular de estos derechos reales, tiene solamente los dere-
chos y servicios que por excepcién no tiene el propietario,
y por tanto no puede pretender otras facultades que las espe
c{ficamente determinadas en el titulo de su derecho". (127)

Por su parte, Planas y Casals expone que sobre la
definicion de la propiedad en su aspecto juridico, hay tan-
tas definiciones como autores han tratado de la misma y dice

que el Cédlgo Civil Espafiol define la propledad en su art{cE
lo 348 que a la letra dice:

Art. 348.- "La propiedad es el derccho de gozar y

3 I3 4 . 13 v 13
disponer de una cosa sin mas limitaciones que las estableci-
das en las leyes'.

.’ Y .
En relacion con esta definicion, Planas y Casals -
comenta que '"con las palabras gozar y disponer, se comprende

todo 1o que es esencial al derecho de propiedad ¢l {fus uten-

(126) Loc, Cit, Calixto Valverde y Valverde,
(127) Loc. Cit,
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1o
»

di, fruendi y disponendi, del Derccho Romano" (128), v la -
critica al sefialar que “cuando el Codigo 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
- . T , » .

sa incerporal, la propiedad de un credito por ejemplo, no es
un derecho real, 8ino que constituye un derecho personal, --

ain cuando se trate de un concepto de propiedad de ambos ca-
sos', (129)

DBRRECHO DE PROPIEDAD EN EL DERECHO MEXICANO:

El derecho real de propiedad en el derecho mexica-
no se encuentra consignado en el articulo 830 del Cddign Ci-
vil para el Distrito Federal en vigor, que a la letra dice:

Art, 830.- "Bl 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 disposicion no defi
ne el derecho de propledad, sino mas bien establece en que -
consiste, por lo que aludiremes a la definicidn que sobre es
te aspecto v que desde ¢l 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 dJde ella con las limitaciones gue f{ijen
las leyes", (130)

l.as modalidades del derecho de propiedad se encuen
tran consignadas en el Articulo 27 Constitucional en su pri-
mera parte, el cual manifiesta:

(128) Ob, Cit, Planas y Casals. Papina 495,
(129) Ob, Cit, Paginas 495 y 406,

(130) Ob, Cit, Rafacl de Pina, Pagina o4,
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Art, 27.- "La propiedad de las tierras y aguas --
comprendidas dentro de los limites del territorio nacional,

corresponde originariamente a la nacion 1a cual ha tenido y

tiene el derecho de trasmitir el dominio de ellas a los par-
ticulares, coustituyendo la propiedad privada“.

Por otra parte, en el pirrafo tercero del citado -
articulo se establece: "La nacion tendra en todo tiempo el
derecho de imponer a la propiedad privada las modalidades --

que dicte-ell interés publico,.., Con este objeto, se dicta-

ran las medidas necesarias para el fraccionamiento de los 1a
tifundios..."

Después de haber hecho un breve estudio sobre el -
derecho de propiedad y por consistir este derecho real el Qi
timo a tratar en el presente capftulo, podemos afirmar desde
este momento que el Tiempo Compartido en la ocupacién de bie
nes inmuebles no puede constituir en favor del adquirente --
del nismo un derecho de propiedad,

Sin otro particular, en el sigulente cap{tulo nos
compete ahora si, a traves de las analogias y diferencias en
tre los contratos y derechos reales que se hagan con el tesna
de esta tesis, desentrailar de una vez por todas cual es la -
naturaleza jur{dica del llamado Tiempo Compartido.
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ANAL 25 UAS Y DTFERENCTIAS CON LA INSTITUCINN OQUE AR'T TR
CONSIDERA Y LOS DIVERSOS CONTRATOS Y JERECHNS REALLS,
MATERIA Dd BSTUDIO DE LOS DOS CAPITULOS ANTERIORES

.’
Nos corresponde en la elaboracion de este cap{tulo
. . .’ [4
analizar brevemenie pero con precision, las analogias v

‘

dife
rencias gue puedan existir entre el llamado Tiempo Comparti-
do y i.s diversos contratos guc se relacionan con el tema, -
asi{ oo los diversos derechos reales que tanbién tienen {n-
tima relacidn para que una vez establecidas tanto las dife-

renci

-~
n

I

f P e s ’
¢ zomo las analopias, desentrafiar definitivamente cual

es 1z na

. [4 - . .
naturaleza juridica del Tiempo Compartido en la ocupa-
cion ze btienes inmuebles, aclarande que para la realizacion
e

¢ L. c
de este capitulo, tomarenos como base principal las definicio

nes gque sobre los diversos contratos tratados en la elabora-

cion de este trabajo, asi como los derechos reales que fue-
’ - . 4 .

ron materia Jde estudio en el Capitulo 111 nos proporciona el

Coaigo Civil para el Distrito Federal en vigor,

fefiriendonos al primer contrato que se relaciona
con 2]l tema a estudio, o sea e¢) de compraventa, y de confor-

micad c3r lo que establece el articulo 2248 del Cddigo Civil

que Jies: Art, 2248, "Habra compraventa cuando uno de los

contiratantes sv obliga a transferir la propiedad de una cosa

o Je un derecho y el otro a su vez se obliga a pagar por - -

. . L4 . ? .
2o ciertn v oen dinero”, asi como tambien las di

lion an pred

center woaalidades gue presonta este inportante contrato;
arincipio, crecaos que el Tiempo Compartido es un contra-

v ﬁuuériuamuntt-lpnd¢uuh>, pero ne de campraventa, pucs en -

2L Jremne Compartide existe tawbien un acuerdo de voluntades

parta oreer v transferir oblipaciones v derechos, reunicndose

temalainie los requ.iitos quae o establecen los articulo, 1794

-

del Codigo “avil, es Jdecir, o0 dan en este caso Ins -
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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 caracteristica la trasmisidn
de la propiedad de la cosa dada en compraventa, en cambio, -
en el Tiempo Compartido en ninglin momento se establece en las
clausulas relativas al referido contrado que se trasmitira -

la propiedad del bien inmueble que se da en Tiempo Comparti-
do,

. ' [4
Por lo tanto, no existe ninguna analogia entre el
Tiempo Compartido y el contrato de compraventa,

Por lo que respecta a las modalidades que presenta
el contratc de compraventa en el derecho mexicano, podemos -
decir: I¥n cuanto a la compraventa con reserva de dominio a
que se refiere el articulo 2312 del Codigo Civil en vigor y
que serfa con la que tuviere mayor semejanza, tampoco el - -
Ticmpo Compartido puede encuadrarse dentro de esta modalidad,
pues se habla de una reserva de la propiedad por parte del -
vendedor basta en tanto no se cubra el precio pactado por la
venta de una cosa y, como ya sc dijo en lincas anterjores, -
el Tiempo Compartido no implica trasmision de la propiedad,
por lo que resulta ocioso seguir estudiando las demas modali
dades de la compraventa ya que todas ellas ticnen como nota
esencial la trasmisidon de la propiedad.

Siguiendo el orden del plan trazado que se 1levd a
cabo para ¢l estudio de los contratos gue se¢ relacionan {nti
mamente con el tema a estudio, nos corresponde ahora tratar
las analongS y diferencias que pucedan existir entre el Con-
trato de Asrrendamiento v el Tiempo Compartido,

. ’ . .
Las dos unicas analogias existenles entre el Tiem-
po Compartido y el contriato de arrendamiento, consisten en =
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que en ambon casos se celebran genervalmente sobre bienes in-
muebles, asi como en los dos casos se estatlece un limite }a
ra la terminacion del contrato, haciendo 1z aclaracion que -
el arrendamiento puede recaer sobre bienes muebles y en el -
Tiempo Compartido no es asi, sino/sélo recae sobre bienes in
muebles., Por lo demas, existen unicamente diferencias, las
cuales se resaltan tomando como base la definicion que del -
contrato de arrendamiento nos proporciona el articulo 2398 -

del Codigo Civil vigente para el Distrito Federal, el cual -
reza:

Art. 2358.- '"Hay arrendamiento cuando las dos pag

tes contratantes se obligan reciprocamente, 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 afios pa-
ra las fincas destinadas a habitacion, 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 -
difcrencias:

1) En cuanto al plazo maximo de duracidn del con-
trato de arrendamiento, varia segun se trate, para casa habi
tacion (diez aflos), de fincas destinadas a comercio (quince
ahos) y de fincas destinadas a una industria (veinte afios);
en cambio, en el Tiempo Compartido, el plazo maximo de dura-
cién sc vstablece a conveniencia de la empresa o negociacidn
aue lo ofrece, sicndo mas costoso el Tiempo Compartido en --

¢ . ’ v » »
cuanto mas amplio sea el termino de su vencimiento,

2) En el contrato de arrendaniento si no hay uso
» . *
de la cosa dada en arrendamiento, no hay renta, pudiendose =
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rescindir si el uso o poce se impide por mas de dos meses Caxr
ticulos 2431 y 2432 del Codigo Civil), En cambio, en el Ticm-
po Conmpartido, si el tiempo-comparticnte usaono usa y nopue
de ejercitar su derecho de gozar del bien inmueble, por caso
fortuito o fuerza mayor o por simple capricho de la enpresga,
el adquirente de dicho tiempo se encuentra impedido no $5l0 -
para dejar de pagar los abonos en tanto dure dicho impedimen
toy si éste dura mas de dos meses tampoco esta facultado, (por
el contrato que haya firmado para obitener el Tiempo Coxparti
do), para poder rescindir el contrato en cuestion, sino gque de
bera seguir pagando los abonos que adeuda o que queden insnlu

tos, en tanto no haya hecho el pago total del inmueble en cues
tion,

3) En cuanto a la mensualidad o abono para efec-
tuar el pago del Tiempo Compartido, se establece un numero -
determinado de ellos, en cambio en arrendamjento, el pago se
hace mensualmente y por todo el tiempo que dure el arrendata

rio en uso o disfrute del bien innuedble,

4) Otra diferencia que debemos subrayar entre el
Tiempo Compartido y el arrendamiento, consiste en que en es-
te ultimo se paga una sola cantidad consistente en ¢l impor-
te de 1la renta)sin que se tenga que hacer otro pago adicio-
nal por mantenimiento o por otra causa; por el CONtrariu, wu
el Tiempo Compartido no sdlo se paga la cantidad deter=inada
que corresponde o que sirve para pagar inicamente el imnorte
del Tiempo Compartido, es decir, para poder usarlo y disfru-
tarlo durante el tiempo adquirido, sino que ademis establece
una cuota por concepto de mantenimiento que una vez licuida-
do el mismo deja de existir, pues ya no resulta lucrativo pa
ra la empresa el seguir ofrecidéndolo sin obtener la cuota co
rrespondicnte, Deducicndose de ésto que con ¢l arrendanien-
to es con ¢l que tiene mayor nnalogfu el Tienpo Compartido -

que con la compraventa, puces inclusive hay legislaciones que
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establecen que en caso de dudas sobre el Tiempo Compartido -
se estara a lo regulado por el arrendamiento,

En cuanto al contratu de comodato y tomando ¢n con
sideracidn la definicion que sobre el mismo nos proporciona
el Codigo Civil en vigor, en su articulo 2497 que establece:

Art, 2497,- "E1 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 -~
obligacidn de restituirla individualmente",

Consideramos que es una de las figuras juridicas -
. L : 1] 4
que mas se asemejan al contrato de Tiempo Compartido, segun

. : 4
lo plasmamos de acucrdo con las siguientes analogias:

De acuerdo a la definicion que da el Cédigo 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 habitacion suite o cuarto. Sin embar

5o, el Tiempo Compartido escapa a4 la definicidn del comodato,
4
pues, en este, el conmodante se obliga a conceder el uso del

bLien no fungible de manera pratuita y en el Tiempo Comparti-

do esta circunstancia no existe, ya que las empresas que lo
I3 13 - ’ .

proporcionan obticnen un beneficio economico por el hecho de

permitir el uso o pgoce temporal del cuarto o suite en cues-
4
tion,

Por 1o que se refiere a la restitucion del comoda-
tario o del compartidario (término usado en el Codigon Civil
para ¢l Bstado de Quintana Roo, en el Titulo Naveno, que se
refiere al contrato de Tiempo Compartido), ambos contraen la

. e - . - . .
obligacion de restituir la cosa individualmente,
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PDe lo anteriormente estipulado, ¢ puede concluir
que el Tiempo Compartido se modria cquiparar en algunos e
pectos con el contrato de comodato; por supuesto, con lag -
salvedades ya apuntadas, o sea, que en el primero ¢s sicmpre

oneroso y en el segundo su caracter{stica es la ser gratui-
to.

Nos compete ahora tratar acerca de las analog{ua y
diferencias que pudiera tener con cl contrato de hospedaje.
De acuerdo a lo que establece el articulo 2666 del Codigo Ci
vil para el Distrito Federal en vigor, el Tiempo Compartido

M [4 .
presenta diversas analogias con el contrato de hospedaje y -
sont

Fn el Tiempo Compartido, la empresa nque lo propor-
ciona presta a otro albergue, mediante una retribucion conve
nida que puede pagarse de contado, o bien, a plazos; y en el
hospedaje, sucede exactamente lo mismo, sGlamente que en el -
Tiempo Compartido la determinacidn de una suite o cuarto, en
¢l cual se proporciona albergue al comprador, se hace de mange

ra anticipada, asi como el precio o los plazos pactados para
el pago de dicho Tiempo Compartido,

Por lo demlis, creemos jue el Tiempo Compartido si
2ncuadra perfectamente en el contraty de hospedaje, es el --
que mas se asemeja hasta ahora por sus caracteristicas. Sin
embargo, cabe aclarar que en el contrato de hospedaje el -~ -
equipaje dc los pasajeros responde preferentemente del impor
te del hospedaje y a4 ese efecto, los duefios o propietarios -
de los establecimientos donde se hnupcdan,podrin retenerlos
en prenda hasta que se obtenpga el papgo de lo adeudado (arti-
culo 21069 C,C.). En cambio; cn el contrato de Ticapo Compar
tido, pura el caso de que el sdguirente del mismo no efectie

los abanos convenidos en las tecehas f1jadas en el contrato -
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para el oago de ese v -chn, la

CHARTresa ne se cobra con &

equipaje de los vasuajer 5, sitg ue procede a rescindir el -
. ? } . .

contrato colebrado, ne abligandose, indebidamente, a resti-

PR . . v ’ 4

tuir los abonus recibidos con anterioridad. Ista situacion

21 contrato jue se celebra, y para
’t

consultar la pagina 39 (Anexo No.9

del contrato denominado por la em-
presa "Contrato de Promesa de Venta'-,

se encuentra prevista en
muestra de ello se puede
lloja No. 4) -Cliusula 16

En otros casos, con
me jor suerte para el comprador, si se rescinde el contrato -

de Tiempo Cowpartido, teandra derecho a un porcentaje de los

abonos efectuados en una llamada "Tabla de Recuperacion", cu
yo ejemplo se puede consultar en la pigina 43 (Anexo No. 10,
Hoja No. 4) -Clausula Onceava, Inciso 11.2- del contrato de-
nominado por la empresa Ascamil, S.A. “Contrato de Promesa -
de Designacién de Fideicomisario Participante del Tiempo Com
partido”.

Sin mis por el momento, damos por terminadas las -
analogias y diferencias entre los contratos antes citados y

que, a juicio del sustentante, tienen mayor analogia con el
Tiempo Conmpartido,

En seguida nos corresponde hacer cl mismo plantea-
miento por lo que se refiere a los derechos reales que fue-
ron materia de estudio en el Capitulo IIT del presente traba

jo, iniciando por lo tanto con el uso y la habitacion,

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 111, el art{culo 1049 del Cédigo -

13 [} ) . ’ ’ .
Civil en vigor nos dice en que conxsiste, mas no 1o define; =
. 3 . ?
sin embaryo, tomando en cuenta dicha concepcion

que sobre el
derecho real

de uso nos proporciona el referido

[ 4
articulo, el
cual a continuacion se transcribe:
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/
Art, 1049,- MEl uso da derecho para 5ercibir de -«
los frutos de una cosa ajena los que bdasten a las necesida-
des del usuario y su familia, aungue ésta acmente™; podemos

encontrar las siguientes diferencias con el Tienpo Comparti-
do:

En primer término, encontrazos que el Tiempo Com-
partido no da el derecho de percibir aingin fruto de la cosa
ajena, pues no es propla refiriendonos a la habitacidn, sui-
te o cuarto, ya que el derecho de ocupar por un tiempo deter

. . . ? . . I .
minado una habitacion no proporciona ningun tipo de fruto, -
llamese natural, industrial o civil.

-’ .
Por otra parte, el comun denominadcr del derecho -
4 -
real de uso es de caracter gratuito, en tanto que en el Tiem
» . -
po Compartido siempre sera esencialnente oneroso,

Por tal motivo, el Tiempe Tompartids no puede con-

siderarse tampoco como un derecho real de uvse, de acuerdo a

las anteriores manifestaciones.

Respecto del derecho real 4e habitacion

y de con-
formidad con lo estatufdo en el articulo 1050 que

dice:

Art, 1050.~ "La habitacida da, a quien tiene este
derecho, la facultad de ocupar gratuitamente, en casa ajena,
las piezas necesarias para él v para las personas de su fami
1ia", se encuentran las siguientes Ziferencias:

Como se desprende de 1a definicidn, o mejor dicho,
de la forma en que el Codigo Civil en vigor nos dice en que
consiste ¢l derccho de habitacidn, pademos afirmar que éste
tiene como nota esencial el ser gratuvito y, nuevamente cabe
decir, que el Tiempo Compartide es esencialaente oneroso, ==

’ -
aun cuando en ambos casos Sse trata 7 C€OSas ajenas.
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La unica analogia que presenta el Tiempo Comparti-
do en relacidn con los derechos reales de uso y havi tacion,
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 prohibldas; para los dos derechos reales citados an
teriormente esta prohibicion se encuentra consagrada en el -
articulo 1051 del Codigo 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
maxr que el Tiempo Compartido tampoco puede tener su naturale
za juridica en el derecho real de uso y de habitacion,

En seguida, de acuerdo al capitulado del presente
trabajo, nos corresponde ver cuales son las analogias y dife
rencias que presenta el derecho real de usufructo, que por -
su importancia y por sus notas esenciales, asi como por las
caracteristicas que presenta, puede ser el que mis se aseme-
ja al Tiempo Compartido y con el objeto de poder demostrarlo,
tomaremos como base primeramente la definicion que sobre el
mismo nos proporciona el Cédigo Civil para el Distrito Fede-
ral vigente en el articulo 980 que dice:

Art, 980.~ "El usufructo es el derecho real y tea
poral de disfrutar de los blenes ajenos",

De acuerdo a esta definicion, encontramos las si-
guientes analog{as con el Tiempo Compartido:

. * (4 -
V) Y3 definicion de usulructo nos dice que este -

{ :
derecho recal es temporal y precisamente en el Tiempo Compar-
tido los contratos o convenios que se celebran son por un de

. [4 ’
terninado tiempo, que varia segun convenga a las empresas --
que lo proporcionan.
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2) De la definicion de usufructo también se des-
prende que recae sobre bienes ajenos y e¢s 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 termino disfrutar co
mo sinonimo de gozar, ya que, como se dijo anteriormente, el
Tiempo Compartido no proporciona ningin tipo de fruto,

3) En cuanto a la forma en que se constituye el -
usufructo, nos dice el Codigo Civil vigente en su articulo -
981 "es por la ley, por la voluntad del hombre o por pres- -
cripcién". En el caso que nos ocupa, el Tiempo Compartido se
constituye por la voluntad del hombre, configurandose de es-
ta manera otra analogfa con el usufructo, adn cuando aquél -
no pueda constituirse por las otras Jdos formas, o sea, por =
la ley ni por prescripeion.

4) Bn cuanto a las obligaciones del usufructuario
a que se refivre el Codigo Civil en el articulo 1006, Frac-
cion I, es decir, tener la obligacidn de formar a sus expen-
sas con citacion del duefio, un inventario de los bicnes mue-
bles e inmucbles haciendo tasar los primeros y constar el es

tado en que se encuentran los sejundes, Esta caracteristica

del usufructo se encuentra consignada en algunos contratos o
cenvenios que celebran las empresas que ofrecen el Tiempo --
Compartido y la cual se puede consultar en la seccion de ane
xos de este trabajo, pagina 40, clausula 4a. (Anexo No. 9, -

Hoja No. 2), resultando de esta manera otra analogia con el
usufructo,

5) En los cantratos o convenios celebradns entre
los clientes y las enpresas cue ofrecen el Tiempo Compartido,
se hace mencion que el derecho a ocupar por un determinado -

tiempo una suite o cuarto se puede trasmitir por herencia o
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4 . 4 ¢
sucesion, integrandose on este especto otra apalopiz con o}

usufructo, de conformidad con lo gue establece el articulo -
1027 del Codigo Civil en vigor,

Para correhorar este heclo, se nucde consultar en
los foruatos que se anexan al presente trabajo relativos al

Tiempo Compartido, en la pagina 44 (Anexo No. 10, Hoja No.2)
Clausula Tercera, Inciso 3.6,

En cuanto a lazs variantes que puede presentar el -
Tiempo Compartido con el Usufructo, estd en primer término -
la relacionada con la forma en que puede terminar su vigen-
cia, o btien, el modo de extinguirse el mismo,ya que el Codi-
go Civil en vigor establece nueve formas por medio de 1las --
cuales se extingue el usufructo (articulo 1038), Fn cambio,
el Tiempo Compartido puede extinguirse adenas por rescision
del convenio o contrato cclebrado con el adquirente de dicho
tiempo, estableciéndose que la
sidn del Tiempo Compartide por
las obligzciones miltiples que

el Je dejar

empresa procedera a la resci-
incumplimiento del cliente de
se le¢ im.onen, entre otras, -
‘e pagar oportunamente dos o mas abonos mensua-
les vencidos, o bien, por dejar de pagar por mis de dos afios
consecutivos la cuota de mantenimiento y administracion.

De las anteriores consideraciones se desprende que
el Ticapo Compartido escapa a 1la definicion de usufructo, es
decir, no se¢ encuadra dentro de esta figura juridica (aun --
cuando, seg&n nuestro particular punto de vista y como ya --
quedd establzcido, existen mas analogias que diferencias) por
el siaplz hectio de gue el Tiempo Compartido no proporciona -

ningun tipo de frutu, ni natural, industrial o civil.

Sin otro particular, entramos ahora al estudio de
.’ I o 3 .
la poscsinn en relacion con el Tiempo Compartido, para ver -

I
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cuales son las analogias y diferencias que existen entre la

posesién, considerada como un derecho real, y el Tiempo Com
partido, considerado tanto como un contrato as{ como también
como un derecho real, de acuerdo con lo que establece el Co-
digo Civil de Quintana Roo, que en su oportunidad lo analiza

remos unicamente por lo que se refiere al capitulo del Tiem-
po Compartido,

Tomando en cuenta la definicidn que nos da el artj
culo 790 del Cddigo Civil en vigor ya transcrito anteriormen
te, se desprende que no se define a la posesion, sino mis -~
bien nos dice como se pucde ejercitar, Sin embargo, basando-
nos en dicha concepcidn, podemos decir en cuanto a las analo

gins con el Tiempo Compartido, que encontramos las siguien-
tes:

a) El adquirente del Tiempo Compartido al cele~ -
brar el convenio o contrato, adquiere tambiéen el derecho de
ejercer sobre el inrueble un poder de hecho, por lo menos du

rante la semana o semanas que hayan sido objeto del Tiempo -
Compartido,

b) La posesién de ese inmueble temporalmente pue-

» , . :
de realizarse a traves de un acto jur{dico, es decir, a tra-

’ -~ .

ves de un usutructe, hospedaje y en c¢stos casos el propicta-
- » . . ? » - 3

rio del inmueble tiene la posesion originaria; la otra, es =

decir, el poseedor, ticne una posesion derivada, (Art, 791)

.
De esta manera, resulta ser la posesion un concep~
to o derecho real demasiado amplio, ya que puede realizarse

’ »
a traves de tode tipo de contrato o derecho real desmembra-
do, por lo que cabe concluir que en el Tiempo Compariido hay
. 1] ’
posegion de heche del inmueble, equiparandose e¢n este caso a

la posesion natural a que se reficre el articulo 430 del Co-
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digo Civil Espaiiol, as{ como a la Jurisprudencia aplicable a
dicho articulo que oportunamente fue consignado en el Cupitg
lo respectivo (Véase paginas 131-132), pero sin compararse -
con la poscsién, ya que ésta requiere como elementous esencia
les el animus y el corpus, y en el Tiempo Compartido sélame&
te se presenta el corpus, pues el anlmus (animus possidenti,
animus domini) no existe, ya que €ste consiste en el propési
to o intencicn del poseedor de servirse de la cosa como pro-
pia para atender a sus necesidades, segﬁn lo expone la {eo-
ria cldsica de Savigny; y, por otra parte, Rojina Villepas,
Rafael, refiriéndose al animus domini manifiesta que dicho -
elemento de la posesidn consiste en el poder exclusivo de re
tener una cosa para ejecutar actos materiales de aprovecha-
miento. Como sabemos, la tvoria 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 Codigo Civil vigente sc apega a la teorfa
de lhering y se pone de manifiesto en el articulo 798 del or

denamiento citado en su primera parte que dice: 'La poacsién

para todos -
De lo anteriormente expuesto, cabe
concluir que en el Tiempo Compartido hay una posesion natu-

da al que la tiene la presuncién de propietario
los efectos legales,..."

ral (segun se dijo en lineas anteriores) relativa y limitada

al uso y disfrute del tiempo que dure el contrato o convenio,

Por (ltimo, entraremos al estudio del derecho real
por excelencia que eés la propiedad y que resulta ser el ﬁlti
mo a tratar respecto del Capftulo 111 y que constituye, se-
glin nuestro particular criterio, el mas importante de todos
los dercchos reales, pucs los autores citades a lo largo de
1a elaboracian Jde este trabajo coinciden en e) hecho de que

. ’ .
tanto el usufructo, e¢i uso y la habitac-on, son desmeubracio
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nes dul derecho real de propiedad, por lo tanto y de acuerdo
a la definicidn o concepto que sobre ella nos da el articulo
830 del Cédlgo Civil vigente, que dice: "Bl propietario de

una cosa puede gozar y disponer de ella con las limitaciones
y modalidades que rigen las leyes, podemos decir que dichas

iimitaciones son los derechos reales antes analizados y que

a saber son: el uso, 1a habitacidn, el usufructo y la pose-
ésta frecuentemente se confunde con la propie«
dad, de acuerdo a lo que establece el articulo 798, priumera

parte, del Codigo Civil en vigor que dice:

.’
51011, aunque

.l

"La posesion da
N . ? I3 .

al que la tiene la presuncion de ser propietario para todos

los efectos legales,,."

Por lo nue respecta a las analopgias v diferencias
que pucda tener este derecho real con el Tiempo Compartido,-
desde ahora podemos afirmar que el mismo no guarda la mas zi
nima similitud o analogia con el derecho de propiedad y, por
el contrario, si se dan todas las diferencias posibles, pues
en éste en ningun momento se trasmite a quicn lo adquiere por
la scmana o semenas que va a disfrutar en un determinado in-
mueble la propiedad de esos derechos, ni tampoco del inmue-
ble; motivo por ¢l cual resulta ocioso seguir analizaudo es-
te derecho real en relacion con el Tiempo Compartido, dando
por terminado en este momento c¢l Cap{tulo 1V, para pasar al
ﬁltimo, en donde daremos a conocer, scgdn nuestra modesta --
opinion, cual es la real Naturaleza Juridica del Tiempo Com-
partido nara que, con base en ello, proponer una debida regla-
mentacion del tema a estudio, con el fin de evitar los mél:i
ples problemas de fraudesy controversias gue se suscitan cuan

N N » 3 I3 ’ . .
do se llepaa adquirir en Tiempo Compartido algun bien innue-
ble,



CAPITULO Vv
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CRITERIO PERSONAL DEL SUSTENTANTE RESPECTO DE UNA DEBIDA
REGLAMENTACION DEL CONTRATO LLAMADD TIEMPO COMPARTIDO

Habiendo analizado ampliamente los problemas que -
gravitan alrededor del llamado Contrato de Tiempo Compartido,
exponiendo en dicho analisis las diferencias y seme janzas -~
que tiene este contrato con los demas negocios juridicos que
regula nuestra legislacién, nog resta por tratar de esclare-
cer la situacion real y juridica que puarda el Tiempo Compar
tido en nuestro Derecho Positivo, pues %n del dominio publi-
¢o las situaciones tan andmalas y fuera de¢ la drbita del De-
recho con la que operan los contratantes del Tiempo Comparti
do y gue 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™semijuridicos”, algunos -

de los cuales fueron citados en el Capitulo 1 de la presente
tesis,

Sin embargo, en nuestro pais actualmente existe un
ordenamiento legal en el que se ha reglamentado el Tiempo ~-
Compartido y 5 precisamente el Codigo Civil para el Estado
de Quintana Koo, cuyo proyecto original se debe al Maestro -

v 4 : 4 . IR . . . .
Raul Ortis Urquidi. Bste ordenamiento juridico ubica al - -

tuado por sus "revisores" mediante descabelladas innovacio-
res que le¢ introdujeron, tales como las

de considerar al cop
trate de n

ftacion comn conaensual y oa la ven formal, como
(4 .
s wvstablece en el articulo 2764 que a la letra dice:

L. 2700, "Tanto el contrato de habitacion en -

. ~ . .’
Tiempo Couwpartido, como su renovacion, son formales v _consen

suales v se perfeccionan por el mero consentimiento de las -
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» » - 3 I
rartes expresado en dichz {ormalidad escrita, misma que solo

’ . ! r
sera notarial si las partes asi lo convienen".

En relacion con la formalidad y la consensualidad
:n negocios juridicos, con lujo de claridad el Maestro Raul

rtiz Urquidi establece sn su 1ibro 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 endes, el cossentimiento tacito, ni el manifesta
do por mimica o verbalmente, sino s0lo el expreso y por es-

crito. El caso de que puede servirnos de ejemplo es el de -

la compraventa de inmuebles (articulos 2317 al 2322 del Cédi
go Civil)". (131)

Y sobre la consensualidad de los negocios juridi-

. ' ?
"Son consensuales (en oposicion a formales; los -
Id . « 7 .
hay taubien en oposicion a reales...) los negocios que se¢ -=

cos dice:

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 gue si en ocasiones las operaciones re
lativas (compra de automoviles, refrigeradores, televisores,
radios, etc.) se realizan extendiendose la factura correspon
diente, esto es solo para los efectos fiscales, pero no por-

que la operacién de compraventa requiera para su validez de

dicha forma escrita. Llos negoclos consensuales pueden reali

zarse, inclusive, mediante sefias (m{mica) o por hechos (com-

portamiento o conducta: consentimiento tacito), que presu-

pongan este consentimiento o que autoricen a presumirlo',(132)

(131) Ortiz Urquidi, Rail, Derecho Civil,
Pagina 336,

(132) Ob. Cit, Pagina 337,

Parte General,
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NDe 1o antes expuesto se Jdespronde gue un nepacin .-
juridico o es formal, o sea que requicre para 32 valides 1a
forma escrita establecida por la ley, o es meramente conscne

sual, o sea que se perfecciona por el simple acuerdo de vo-
luntades.

Bs criterio personal del sustentante que tratando-
se del Tiempo Compartido, debe establecers: claramente cual
es su naturaleza juridica, precisando las normas juridicas -
que deben regularlo para evitar las multiples controversias

que se suscitan entre los que ofrecen ¢l Tieapo Compartido y
los que lo adquieren,

Por lo que se refiere a la ubicacidn que dec este -
contrato proporciona el Codigo Civil para el Estado de Quin-
tana Roo (Titulo Noveno, Cuarta

Parte Especial, Libro I1I1),
el suscrito se permite ubicarlo

en nuestro Codigo Civil para
el Distrito Federal dentro del Libro Cuarto, Segunda Parte,

T{tulo Décimo; debiéndose crear el Cap{tuln Sexto, el cual -
se llamaria desde luego '"Del Contrato de Habitacion en Tiem-
po Compartidoe', ya que como contrato puede generar tanto de-
rechos reales como personales, y cn ¢l presente caso para «-

que sea considerado el Tiempo Compartido como Contrato de Ha
bitacion debera generar estos ultimos,

Con esta posicion que hemos adoptado s= pueden evi
tar fraudes a los compradores y, por otra parte, en el caso
de que surja alguna victima o defraudada persona, tenga ésta
clementos juridicos de que disponer para poder acudir a los

tribunales y golicitar el amparo y proteccion de la justicia.

. .
Ya una vers que se proporciono por el sustentante -
4 4 » . . . .
en que lugar del Codign Civil se deberia ubicar al Tiempo -

. . - ’, .
Compartida, surgirfa nn problema de osencia: ¢Que aceion ten
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dria la persona defraudada o victima, o bien, llamesele com-
pradora, por incumpliniento del contralo o convenio? LQué -
autoridad judicial seria la competentc para conocer de diciia
controversia, teniendo en cuenta la maxima 'Locus Regit Ac-

tum' (el lugar rige al acto), si por una parte el inmichle -
esta ubicado en partido judicial fuera del Distrito Federal,

y por otra parte el negocio jur{dico, contrato o convenio, -
se celebra en el Distrito Federal?.

Antes de entrar de lleno a fin de proponer la solu
cion a las interrogantes antes planteadas, haremos mencidn -
brevemente a la definicién de la accidn, pues resulta ser es
te derecho el que debemos conocer para dar solucidon a las =-
preguntas formuladas con antelacién; pues bien, la accién, -
nos comenta Fernando Arilla Bas, "es un derecho subjetivo pa
ra provocar la actividad del organo jurisdiccional y actuar
en el proceso con el fin de obtener respecto de otra persona
una decision que se traduce generalmente en constitucidn, de
claracion o condena sobre relaciones juridicas". (133)

. + ! . e 4
Tomando en consideracion la anterior definicion, -

la solucidn respecto a las incognitas planteadas se propone
en la siguiente forma:

En la primera interrogante, la victima podré acCu-
dir a los tribunales a demandar del vendedor la rescision --
del contratoc o convenio por incumplimiento del mismo, exi- -

gicndo cl pago de dafios y perjuicios y la devolucion del en-
ganche o de los abonos que se hayan realizado,

En relacion a la sepunda interrogante planteada on

(133) Arilla Bas, Fernando. Manual Practico del Litigante, 2¢
Pag. 23,

tava Cdicion, Editores Mexicanos Unidos,S.A.
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lineas anteriores, pensamos que Lratindose de una obligacién
personal, 1a accion debe hacerse valer ante el juez del domi
cilio del demandado, o sea, de esta Ciudad de México, uin --
cuando el inmueble se encuentre en partido juricial fuera --

del Distrito Federal, tanto mas cuanto que el negocio juridi
co se celebra en esta ciudad.

Por otra parle y con el objeto de que tenga sobre
todo mayor seguvidar el compartidario de un Tiempo Comparti-
do, el sustentante se propone sugerir que es factible inclu-
ir dentro del convenio una clausula 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 cléusulas, sin per jui
c¢io de gque el comprador pueda ejercitar las acciones y hacer
- aler sus derechos ante lns tribunules de la Ciudad de Mexi=-

. 2 .

co, con base en la solucion que propusimos respecto de las -
I3 ’ *

dos incognitas planteadas.

Asimismo, tesultar{a muy conveniente y muy atracti
vo el hecho de que en todos los tramites que se lleven a ca-
bo, o bien, todas las gestiones que sean necesarias para la
adquisicién de un Tiempo Compartido en cualquier lugar de la
Republica, existiera la presencia, o mejor dicho, tuviera in

«® . . ] . [4 4
tervencion una fiduciaria, ya que proporcionaria edemas de -
. . € 4 .
seguridad juridica, mucha confianza,
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PRIMERA

El contrato de tiempo tompurtido tiens su antece-
dente histdrico mas remoto en la Costa Azul de la chﬁhlj:a
Franzesa, y el menos antiguo en la segunda mitad de log aifos
sesantas del presente siglo, e¢n 2l vecino pa{s del norve,

SEGUNDA

El tiempo compartido se r

. . . [4
neras y con distinta terminologia
ofrecen:

eglanenta de diversas ma-

or las empresas que lo --

A) ‘"Contrato de Promesa de Venta", Pero, como sg

» . . 4 *

un vimos, en el caso que nos ocupa jamas se adquiere la pro

B ’ q pre
. .’

piedad del inmueble en cuestion, resulta concluyente qu2 es-

s « ’ .
ta calificacion es totalmente inadecuada,

B) "Contraty de Promesa de Designacion de Fidelco
misario Participante del Tiempo Compartido’. Esta designa-
cidn también resulta impropia, dado que, segun lo analizamos
en el cuerpo de este trabajo, técni:imnmente no existe un fi-
deicomiso al celehrar el referido contrato.

TLRCERA

Los problemas a los qu2 se entreata o1 compartida-
. ’ » ol 3 .
rio son multiples, los cuales ya turron debidamente menciona

dos a 1o large e 11 oreseate tesis,
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CUARTA

El contrato que guarda mas relacion con el de tiem
po compartido, es el de hospedaje.

JUINTA

El derecho real que guarda mas relacidn

con el de
tiempo compartido, es el de uso, que como sabemos

se llama -
de habitacion cuando recae gratuitamente sobre casas o depar
tamentos habitables,

:
:

En el Cédlgo Civil para el Distrito Federal, debe
considerarse al contrato de tiempo compartido cozs innomina-

do pues no eata reglamentado, aplicandose al respecto lo que
dispone el art{culo 1858 de dicho ordenamiento,

SEPTIMA

Si bien es cierto que el uso (que como lo dijimos
4 .
en la conclusion quinta, cuando se ¢)erce sobre un inaueble

para vivir en el gratuitamente toma el nombre de habitacidn),
es un desmembramiento de la propiedad y como tal ua 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 contrate de arren-

damiento, en ¢l que también hay el derecho de habitacion, pe
ro no real slno personal.
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Se distinguen, pues, amhos contratos citados en la
conclusion anterior, del contrato de concesidn del derecho -
real de habitacién, porque en tanto que aquellos son onero-
sos, éste lo es gratuito (salvo casos especiales de pago de
contribucliones y reparaciones), y fundamentalmente en que la
habitacion concedida en este ultimo contrato es un derecho =

real,y en los de arrendamiento y de tiempo compartido es un
derecho personal,

NOV ENA

Por lo tanto, ¢l contrato de tiempo compartido de-
be ser considerado como un contrato especial de habitacidn,

perfectamente distinto al real de este ultimo nombre, y al -
conocidisimo de arrendamiento,

DECIMA

s, 1
Debe, como logica consecuencia de lo asentado en -
. . ? I3
la anterior conclusion, crearse un capitulo especial en el -
’ . « 9 3
Codigo Civil vigente que lo reglamente, que seria el sexto -

del Libro Cuarto, Segunda Parte, Titulo Décimo, de dicho Ca-
digo,
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