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PROLOGO

Debido al desarrollo turistico que ha logrado nuestro
pais . en los filtimos afics, se ha puesto de moda el poseer '"tiempo
compartido”" en los principales puntos vacacionales del pais,
pero como en todo, existen los "vivales"”, que los han conver-
tido en un gran negocio en detrimento'vde las mayorias. Simple-
-mente, después de la filtima semana ‘santa, hubo miles de quejas
- _contra ese tipo de _"t‘iempo‘—compartido'.'-eh la. Procuraduria Fed'éf

i ral del Conmsumidor.

Pondré comc eJemplo un t1emnn~c mpariide en Can-. Can~

a LlneS de 1976. costé 60 mil pesos Y ‘en 1987 vale 720 mil. .

pesos. La inversién inicial’ ha perdldo su "poder adquisitivo'

-en"_':unl 30% aproximadamente, ‘ya que para estar -a-.la par .con:

la inflacidn ‘es decir,"para que  hubjera sido una inversidén.. . .-

'cbﬁ‘ edﬁidad; la' ‘suite deberé ‘valer muchor’ma's. Por 1o tanto,; :

.‘no ha- tenldo una plusvalia p051t1va que’. alcance a. contrarrestar"" i

“la ::nflaclén, » ademés de‘que ‘no- ha dado rendimlento: alguno,ﬂw
‘ya'que en un prlncip:x.o ‘la ~“inmobiliaria ¥y operad‘oré prométi:ﬁ
“.rentar el 1nmueb1e ella mlsma, cosa. que‘después no .cumplié
y por’ otra parte._.,,l cuoLas ue mantenimzento se "han incre-
“:mentado de $ -1,300.00 qu:.ncenales ‘en 1976 a $ 78,200.00 mas
I.V.A. “en 1987. "lo° que quiere dec:.r, que eéta,s ~personas  si
han operado con la regla de ‘la inflacibén pero en su total

beneficio. aquello que "parecia una atractiva inversién’ pa_sc‘oiv

a-ser-un fiasco.

Por lo anterior, si el lector esté pensando en inver-— .
tir &n esto, recapacite  si verdaderamente lo va a utilizar -
siempre, ya que es dificil rentarlo. La operadora del iamueble

gsélo. le .vende  los meses "malos" (obviamente, en los que no
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hay turismo), y los "buenos" se los reserva ella, cubriendo
sus costos fijos con nuestras cuotas de mantenimiento, viviendo

de nosotros,

Tampoco 1los considere como una conversién de rendi-
miento, ya que normalmente no le rinde nada. Y mucha menos
lo adquiera en “fotografia” o en "maqueta’s vya que la realidad
es muy diferente; de todas formas, en caso de que aflin persista
en su terquedad por adquirirlo, lea cuidadosamente el contrato,
el reglamento interno y la forma en que le robaréan éon-las

"cuotas de mantenimiento"

n ‘realidad, estos tipos de inversionés resultan.

[ e

negocio redondo" ero no ara  quien los ad uiere, sino’
neg P p q >

para’ quien "1ds haue'y,que,nofdalmenté los- adm1n1stra,_y—si‘
no

;jngue usted.lo que exponemos a contlnuac1on.

Por pr1nc1pmo le venden en maqueta o ant1c1padamente3L

o
su: tlempo compartldo y usted los financ1a ‘para que la construc—f;»

icion de un 1nmueb1e que ‘no’ es suyo, ya que de 10 que es duefio
es del "derecheo aI uso del tiempo, y como se nOS'hace‘crger
'comunmgnte duefios del inmueble,  es decir,-:pqr“ uha.:pafte se.’
conétrﬁye’qon,d1nero de ngsotros y por ‘la otra no .se es . propie-.
taiio, éomélsuce¢e en el'régimen del céndominio. de una norcién
del 1nmueb1e751no que es propletarlo de una porclon de tlempo,

.de ese 1nmueble.

C Se respalda lo anterlor desde el punto de v1sta de
las ucu0tas del mantenimiento- ya que a’ este tipo de tlempo
compartido normalmente le damn muy buen mantenlmlento ya que
a los propietarios j adminlstradores del inmueble no les cuesta
el mantenimiénto, sino es a todas las personas ' que  poseen
una parte dql tiempo compartido a quienes les cobran las cuotas

del mantenimiento para su inmueble, para que nos entendamos
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es como tener una esposa a la que estamos manteniendo. Y

por si fuera poco en muchos casos nos cobran el impuesto al

valor agregado (IVA) indebidamente, ya que la "cuota de mante-

nimiento'" se la aportamos a un "Comite, consejo, representante,

administracidén o como lo quieran llamar de comparti-
luego entonces

asamblea,
darios {(los que tienen su tiempo compartido),

no dehe pagarse I.V.A., porque no es un servicio independiente;

para entendernos es como decir que en . el matrimonio (sociedad
conyugal) el esposo le hace un servicio a la espesa administra-

do el patrimonio de ambos...i y se le . cobra I.V.A.

Y ahora se preguntara el'porque ésta gente se preoccupa.

tanto por el mantenimlento. la razon es. blen simple- ‘1ne ‘idci—

com1sos que’ se_han ennstituido para operar este tlpo de "tiempo
compartldo durante 30 anas, por 1o cual

_.,compartidarlos del mismo solo durante 30 anos

nosotros wséremos
(solamente) des—

pues

'meJor, mantenimiehtb e proporcionen ‘al 'inmueble,' al f1na1

de cuenta loAtendran en meJores condiciones volviendo a. hacer

de nueva cueuta otro negoc10 redondo.

Por lo tanto, -si es que decide adquirir este tipo
de tlempo tompartido de' un fideicomisc .gue haya empezando

hace 8 anos,-actualmente nada mds le quedaréh 22 afios de vida

y. ‘no- los treinta gque normalmente nos hacen creer. lo cual
no se nos aclara a la hora de firmar el contrato.

Lo que. si nos aclaran y nos dan una lista es de que

existen infinidad de. lugares en todo el mundo con los cuales

pddemqs intercambiar nuestro tiempo, pero solo es como "gancho"

péra venta, ya que nunca amplian los demés requisitos para
hacerlo, como. son 1la anticipacién, los trdmites y el que haya
1ugaf a donde queremos 4ir, 1los’ costos (dbnde gahan "los de
aqui y los de alla)... y équién cree usted que es el pagano?.

VI

'dejaremos' de .tener este derecho. Por 1o  tanto: entre,‘



Adem&s de que ni un establecimiento guardan en México.

Al adquirir usted tiempo compartido le esti dando 1la
seguridad a los administradores que en los meses de escaso tu~’
rismo usted ira a consumir en el restaurante, bar, etc., etc.,
que normalmente se reservan para sSu administracidén, y si por
alguna circunstancia, como normalmente sucedé, ~no podemos
ir en esa época, trataremos de rentar el dinmueble con los

problemas consiguientes.

. En muchas ocasiones la habitacién que habiamos adqui=
rldo bajo este réglmen en el piso 16 resulta: que esté ocupada'
vy nos da“un piso 4 para que no nos enogemos,'como 11cgamos
cansados del viaJe normalmente 1la, aceptamos,.pern nos n1u4¢amau
g éf‘;a ﬂabltaci6ﬂ del piso 16 pagamos . més que lo _que  vale - -
113 del piso 4 y. que las cuotas del mantenimiento nos. las cobran

n
o
L3

“conforme -al piso 16 'y no conforme al piso. 4; como  si todo
fuera‘poco si es un tercero al que usted le . renté ‘o presté
cel 1nmueble para que ‘lo utllizaré durante su. semana descono— 
c1endo todas estas vc1rcunstanc1as el  sefor todavia':se hace:
acreedor a que “lé pldan una- "bropiné" por haberle éonseguido
una ‘habitacién ennalgun otro piso, .no respeténdose en' la mayo—

;ia.de las ocasiones, la suite por usted adqu1rxda.

: " A& través fﬂel anélisis del aprdvechamienté ‘de  1los
bienes dentro de las” 'lecciones de derecho civil recibidas -
en nuestra’ Facultad de ‘Derecho, adquirimbs' Ia inqu1etud de
colaborarien la investigacién'de este contrato, porque.surge
gpenas_ed}qugstros diﬁs,;dandq un nuevo perfil a la problemdti-

ca juridica.-

) Al darse en la realidad ese -tipo ‘institucional nos
vemos en la necesidad de fijar interpretaciones convencionales,
en virtud de no existir un tipo legal establecido, dando lugar
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a que la aplicacién de 1la ley sea supletoria.

Por tal motivoe y para fundamentarlo, analizaremos
en primer 1lugar }a naturaleza juridica de los contratos que
en la actualidad lo rigen ‘subsidiariamente, para entrar a
exponer su estructura, sus elementos, asi como las modalidades

que precisamente lo caracterizan.

~ De esta manera se logra realmente un marco legal
que contenga las disposiciones que reglamentan diche contrato,
'y.aaiﬁfacilita;_lq'labor-légisiativa'y como 'consecuencia la

mejor ~interpretacibén vy ,cumpllmlento ‘de .las -obligaciones- a ~

las que se someten las partes., o 7; ‘ R

Por u1t1mo anallzaremos la situacidn de dlChO contrato

en. base al Cédigo Civil de Quintana Roo, finico! ordenamlentu'

que contempla en nuestrd pais;"eSpecificamente tal” 1nst1tUC1on,“&

¥ conclulremos conrun punto--de v1sta partlcular respecto de.

1a reglamentac1on que requlere este nuevo contrato.'
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CAPITULO I
NATURALEZA JURIDICA

. A medida de que la civilizacién avanza, los contratos
son mds variados pues dadas las complejidades de la vida moder-
na, ni el legislador puede modelar todos los contratos que
‘pueden surgir, ni seria conveniente reducir 1la libertad de:
contratacidn a tipos o figuras juridicas establecidas previa-
mente. Ya que son tantas'y tan variadas las necesidades -de
:elacién de 1la Vida,'qué se presentan  hoy a cada pasovnueVosw/

n
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de frecuente aplicacidén, por !
la libertad de estipulacidbén, y al misme tiempo dejar 1libre
la accién del estado para que vaya encuadrando la iniciativa ’

‘individual que .viene .impelida, por necesidades de  relacién

de 1a”vida:a‘crear los tipos cod?ra actugigg requeridos qﬁe
constituyen figuras‘juridicaé.no:éahteﬁpléda; por‘el legisla—
‘:dor, pero “que tienen indiscutible fuerza obiigatoria por nacer
'alvhmparorde la libertad de contratacién de 1las netesidades'

de la sociedad y de la conciencia juridica -del pueblo.

E1l contrato engendra derechos reales o ‘personales
o bien los transmite; pero el contrato no puede crear derechos
distintos, es decir, existen contratos que origihan exclusiva-
mente derechos personales y puede haber contratos -que exclusi-

vamente tengan por objeto dar nacimiento a derechos reales.

En todos 1los contratos translativos de dominio, se

dd nacimiento a derechos personales y reales.

l.a compra-venta, como cualquier otro contrato transla-



tivo de dominio, por definicidn, transfiere la propiedad del
enajénéhte al  adquirente, y al transferirla da nacimiento
a un derecho real; derechos de dominio en favor del'comprador,
del permutante, del donatorio etc., pero también engendra
derechos personales, porgue tienen los contratantes obligacién
de dar, de hacer y de no hacer: Obligaciones de entregar 1la
‘coéa, de garantizar la posesidén pacifica de la misma; de res-
ponder de los vicios ocultos, asi como de la eviccidbn; y res-—
pecto al cdmprqdor, pagar el precio; entregaflo en el momento,
‘tiempo y forma cbnvenida, ya que -se trata Gnicamente de obliga-
‘Jiciones, es decir; de derechos. personales. ' ’

" En otros contratos; como el arrendamlento v el ‘comoda— -
:;ﬁo;“ en que se’ transmite temporalmente el, uso- de una cosa,
']tée/'originan'exclusiVamente‘dérechos personales, la tfansmisién
del uso en el arrendamlento o en el comodato engendra el dere-
;cho ‘real de uso.
_ Tamblen hay contratos que' exclus1vamente tlenen ‘por .
iJobJeto dar 'nac1m1ento a derechos ‘reales,. como el 'usufructo;
,;el uso,.la habltac1on y‘las serviddmbres{rﬁor lo tanto, el
contrat . celebrado para }coﬂstituir,,estoé» derechos: reales o

‘para- trensmitirlos, tendréﬂsélofésca-fuhCi6n5especifica.‘

“En cuanto al_contrato que, en este éstudiO'tratamos,
cabe la aclaracidn de qué se trata de ‘la forpa de ‘aprovecha-
miento de un bien aJeno, o sea la tranSmisién de derechos
'personale§ ¥y no la creac1on de derechos reales, como elluso,
-~ la habitacién‘y' las servidumbres,.tal como se comprobara en

el transcurso de la presente investigacién.

Nuestra ley,. el cédigo civil y deméas ordenamientos
-legales, no reglamentan el contenido de todos™los contratos
realizables, solo 1lo hacen con los contratos mas frecuentes

e importantes, tales  como la promesa,” la compra-venta, el




arrendamiento, el comodato etc., por lo que a los contratos
qué menciona y cuyo contenido disciplina el legislader se
les llama contratos nominados, y a los que no reglamenta,

aunque de ellos simplemente los mencione, se le llama innomi-
nados.

1.1. "'REFERENCIAS 'LEGISLATIVAS

La doctrina en general, entiende por contrato ;nnoml—
nado aquel que carece de “Nomen Iurls y. de regulac;on parti u-

»1ar ‘dentro ‘de un determlnado’ 51btema* legal, es decir agu

.a

.n
H

que no encaja en . los tipos”disciplinados por el .cbddigo

o
AR
o

i
o por otra ley que no esta en definitiva, directamente.regula
por el ordenamiento jdridico.

 '"Se ha ‘escrito al respecto que como no  hasta _pﬁf
“'si 'solo Atener un nomen iufis; y no tenerlo es insuficiente
para diagnosticar si estamos O no ante un contrato nominado
o  innominado, seria mejor abandonar  1la ‘vieja termlnologla
fde contrato nom;uadu ¢ dinnominado y hablar de contratos tipicos
y fatlplcos, pues 1l1lo decisivo es tener o no.  una d15c1p11na;
particular”. (1)

"La c1a51f1cac1on de los " contratocs en nominados e
1nnom1nados no tienen entre nosotros 1a importancia que ofrecia
en Roma, en que expresaba la desigual eficacia de los distintos
‘modos de obligarse dado gue actualmente, en el derecho de
nuestro tiempo todos los contratos celebrados’ regularmente
tiene fuerza obligatoria". (2)

(1) De Pina (2), Derecho Civil Mexicano, Obligaciones Civiles
contrato en general,
pag. 352.

(2) Ob. Cit. pag. 352.




En los contratos innominados o atipicos no existen
normas legales que disciplinen su contenido, el cual puede
llamarse o modelarse libremente .por voluntad de 1las partes,
en ejercicio también de la libertad contractual, pero en estos
contratos se plantea el problema de como llenar las lagunas
dejadas por 1las estipulaciocnes omisas de las partes, por
no egisitr en el caso normas supletorias dispositivas a propb-
siro de esos contratos, asi éomo el problema de como interpre-
tar esteos. contratos, a falta de preceptos especiales que’los
- reglamente - .e ihtegreh,, pero esta 1aguna puede v debé‘ ser
cubierta’ inmediatamente que sea advertida por el propio 1eg18—
lador, convirtiendo el contrato de que se_ trate de-,atlpico

~“en- tipico.’

"FUBINI dice al respecto que la novedad de la nece51—
“dad de estos t;pos de contratos no constituye una caracterlsti—v
ca de ‘algunos con;ra;qs_;nnomlnados,~31no.unrrasgo d;sp;nto
de todas;las categorias que de contratos innominados preteﬁde
hacerse,- porque 1a'falta de regulaciéh de un'CQntrato‘dado;
o bien 1la carencia .en la misma, dlsc1p11na, de normas[quevse‘
- adapten a la flgura contractual ideada por las partes, dépende
 prec1samen;e de- 1la: desacerrada'_1nte11genn1a de -una necesidad
con manifestécionesudadas,‘en el‘moméntp én que se desenvuelve
la obra del legislador, o cuando menos, el silencid de:este
viene a significar que la 1mportanc1a econdmica de las relacio-
nes singulares y el hecho de responder ‘a una verdadera necesi-

dad social, no fueron apreciados convenientmente”. (3)

'La aceptacibén de los contratos atipicos como eficaces
,responde a la necesidad social de 1llenar una laguna en. el
ordenamiento  juridico contractual, que el legislador no ha

(3) Ob. Cit. pag. 353.



previsto.

Asi lo ha hecho el legislador italiano en el vigente
cédigo civil en relacidén con determinados contratos atipicos

que en dicho cuerpo legal figuran ya como tipicos.

Dada la variedad de las convenciones de tipos contrac-
‘tuales a que las necesidades del trafico dan lugar, resultaria
tarea imposible, hacer una relacidn agotadora de los ;ontrétos

atipicos.

Principalmente se. mencionan- entre. ellos, - el ‘suminpis—-' '

tro, el de arrendamiento. de cosas complejas, el dewmedié¢i6n,
. ‘etc., aunque -algunos de .estos si se encuentran regulados por’
nuestra legislacidn. ' '

‘Los -contratos atipicos son considerados como infinitos"
efi niimero- por los tratadistas de derecho civil. ‘

Los tratadistas que han“dediéado .atencidn especiall
a.los contratos étipicos han formulado diferentes clésifiéaci04
‘nes de los“mismoé;”lé maybfia de 1és.cuéles~carecé%dé vefdaderd
‘interes. Por 1lo que. solo sefialaremos - la mAs importante a

" nuestro parecer.

Los. contratos aﬁipicos én sentido estricto’ ' estén
fepresentados -.por dos grupos, el de -aquellos que tienen un
contenido absolutamente nuevo y del todo extrafio a los ﬁipos
"legales conocidos, y el de aquellos que se resuelven en 1a

mezcla o combinacién de elementos legales y extralegales.

"Los contratos innominados llamados mixtos constan -
de materiales suministrados por la ley y se componen, por
lo tanto de elementos conocidos dispuestos en combinaciones

diversas de las que se  presentan en los contratos ARCANGELI



clasifica los contratos innominados en propios e impropios,
clasificados de propios aquellos que responden a una necesidad

nueva y de impropios aquellos contratos ya existentes“. C(4)
CONSTITUCION DEL CONTRATO

El probiema‘que plantea la seleccidn del método ade-
cuado para sefialar las normas aplicables a los contratos atlpl—
.cos, ~en el momento, de  su 'cumpllmlento o. elgcuc1on, a dado,
IanfA a tres teorias: La de’ 'la - absorcibén que- busca. en.. los
Vcaspé de contrato ‘étipico, cual es el contrato~ tlplcq‘Jcon
el que tiene mas semejanza,. entendlendo _que las ‘normas de
"éste SQn'en tal caso, 1as apllcables al contrato de que_se7

~“trata.

. . La Teoria “de‘ la.'combihacién afirma la pbsibilidad“
legal de. la apllcaclon a un: solo contrato atipico Hé.normas ‘
“particﬁléres de dlferentes contratos t1p1cos y,ren tal caso,
"conszdera ‘que cuando’ un contrato atlplco contiene prestac1ones
'caracterlstlcas de . varlos contratos tlplCOS, le deben . aplicar:
 _a,~cada una de ellas 1as normas peciliares del contrato.ide

" donde procedan, siempre quae no. sean contradictorias.

"HEDEMANN con51dera que para el tratamlento juridico

" .de estos “contratos - se ofrecen tres p051b111dades, 6 ‘sea, el

" sistema de absorc1on. ‘el dela cominacidn ¥y el de 1a emanc1pa—
cidn, presentando Ios dos primeros en la forma que ha quedado
indicada y. el tercero en el: sentido de considerar la mezcla
como creadora de un nuevo cont;ato, direccibn .que se. libera
de tener que regular el supueéto contrato por uno de los tipos

~:1ega1es ya existentes para formar un nuevo tipo". (5)

(4) De Pina Vara Rafael, ob. cit., pég. 356.
(5) ob.cit. pag. 357. ' ‘



Ahora bien, nuestro <Cédigo. Civil para el Distrito
Federal, contiene reglas expresas a este respecto, Qque no

pueden ser desconocidas ni olvidadas.

El articulo 858 del Cédigo Civil dispone expresamente:
"Los contratos, que no estdn especialmente reglamentados en
este cédigo, se regirédn por las reglas generales de los contra-
tos, por las estipulaciones de las partes y, en lo que fueren
omisas, por 1as disposiciones'del contratec con él que . tenga

més- analogla _de los reglamentos en ‘este ordenamlento {(6)

Los -CDdlgoS civiles para’ e1 dlstrlto ¥ territorios.:. .

de 1870 .y 1884 no hac1an'referenc1a a los contratos atlplcos;

pero, sin embargo, la doctrlna nac1ona1 se oeupaba de ellos.

"Refiriendose MATEOS ALARCON a 1la distincién de. 1os%‘n

'contratos en. nomlnados innomlnados escrlbe que4 1a mlsma;
atlin, baJo la leglslac1on antigua,'no ha‘tenldo entre nosotros;i
jlmportanc1a de ninguna especme, porque dasde que/fue promulgada*
la ley primer titulo, prlmer libro, X de 1la Novisima Recopila~
cién;‘quedo sancmonado el pr1nc1p10 segun el cual son obl:gato—”
ics. uGuOn ios LuuvenLos/ que LOS hombres celebren 's1empré'
que aparezca de algun modo su intencién de obllgarse. Nuestra
ley civil afiade Mateos Alarcon a ejemplo de otras muchas 1egls—
laciones, no conserva la ‘d1v151on de contratos, nom1nadosr e
innominados por que ya existe como en tiempo de. Roma, la e#trer
cha relacién qﬁebexistia'entre«la accién yfél_procedimien;oA
que la hacia necesaria™..  (7) '

E1l  Cédigo civil . vigente paré el Distrito Federal, -

-~

(6) Cédigo Civil para el Distrito ‘Federal y Territorios Fede~-
rales, Editorial Porrfia, S.A., 1986. ‘ :

(7) Rafael de Pina, Derecho Civil Mexicano, Vol. III, Edito~ .

- rial Porrla, S.A., pag. 355. ’

.




aunque no emplea la palabra atipicos en ninguno de sus precep-
tos, en el articulo 1858 reconoce la posibilidad legal de

su existencia.

Nuestra doctrina no desconoce tampoco la existencia
de los contratos innominados 6 atipicos, aunque no les haya
dedigado la atencidén que realmente merecen, sin duda por enten-—
der que no piantean problemas gue no puedan resolver sin gran-—

des.difitultades,rque_podria~admitirse'con'ca;acter general.

En realidad, los legisladores se -limitaron siempre
7,aftbnsagfér“ofregléﬁehéar'lds:cénfratﬂs m&s  usuales déﬂ&éiéé
uha denominacién oficial -dejando, fuera de reglamentacidn Qtﬁos

que han‘surgidO»en el trénscurso de ‘los tiempos por el impera-—
f[;;ivo indeclinable de 1las mﬁlfiples» nehesidadeé de 1la vida.-

: La ;eXpreéién  fContratos innominados" se enEueﬁ;fa
'Ya de acuerdo con €l resultado- de'Alas inveéﬁigacionés’jdel
derecho Roménbr en el Brachilogies -1uiri Civilis -qanua; para
'_ié'enseﬁanzé del derecho, de origeh francés, cuya.anﬁiguedad

- se remonta a los principios del siglo XIT.

Como es sabidd, ~en Roma éstos contratos produjeron
‘inicialmente acciédn civil siendo necésario en caso de incump1i~
"miento acudir a 1la estipulaciénr'para alcanzar la proteccidn
debida. ' . ' ' L '

No es que el .derecho Romanc entonces condenase al
.que habia cumplido, a perder su presatacién, sino que lo unico
que podia hacer si el otro no cumplia era: Reclamar la devolu-
cién de lo dado. mediante la accién (causa data causa non secu-
ta), 6 el resarcimiento de 1los déﬁbs y perjuicios mediante
la accidén "doli mali" & "infactum" seglin que  hubiere mediado

6 no, fraude.



"La doctrina y la legislacibn referentes a los contra-—
tos atipicos presentan cardcter similares, siendo el reconoci-

mienteo de ellos en las mismas, unanime.

El Cédigo Civil de Napoledén (art. 1107), dispone
que los contratos, tengan o no una denominacidén propia, estén

»sometidos a -las reglas generales contenidas en su titulo terce-—

‘. ro, .que- trata de los contratoes vy ob11gaclones convencionales

‘en gencral reconocicndo asi 1la exlstenc1a de unos' contratos
‘‘que ticncn deneminacibdn. .particular (1os tlplcos),.y de ‘otros .
.que ‘carecen de ella (los atxpicos) )

“JOSSERAND refiriéndose . & los contratos innominados
',esdribe ‘que todo 10 que "de ellos puede decirse, en nuestro .
" -'régimen de libertad ‘contractual, -es que .no. estando descritOS,

-por 1év1ey, son gobernados por las reglas generales aplacables‘

J"a todos 1los contratos y porx la voluntad. de 1las partes,' en ' |

'la medida en gque . esta se aflrma, y subsidiariamente, por las

‘creglas : aplicables al contrato nominado méas préximo, (8) -

: " El Cédigo S Civil Espaﬁol»'no habla. expresamente de
1con;ratos tipicus 'y aiipicos, pero hO— deja de. reconocer  su
existencia ' dado ‘el contenido de.su articulo '1255v gegﬁn el
cual -1l¢s contratantes estaﬁv facultados para crear éon;ratos

de vtipo distinto 'y no 'reglamentadosv partlcularmente por el
mismo.’

La figura del contrato atipico se encuentra también
reconocido en el articulo segundo del Cddigo de Comercio Espa-
fiol cuando se dispone que 1los actos mercantiles, estém 6 no

especificados en el mismo se regirdn por 1las disposiciones
en &1 contenidas.

(8) Ob. cit., Derecho Civil Mexicano Tomo III, pag. 357.
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El tribunal Supremo Espafiol ha declarade que cuando
se trata de contratos que no tienen facil encaje en el modelo
de los definidos en las leyes, es preciso acudir a su clasifi-
cacibén, antes que la intencién, sobre todos los elementos
interpretativos cuando ésta se deduce racioﬁal y logicamente

(sentencia de 10 de junio de 1920).

El Cédigo Civil Italiano (Art. 1322), autoriza =a
las partes a concluir contratos que no pertemezcan a los tipos
que tienen una disciplina‘par;icular; con :él que vayan dirigi— 
dos a realizar intereses merecedores de tutela seglin el drdgna—
~miento juridico, con 1lo cual abre la posibilidad 1legal ‘de

" la celebracidn de ranrrates dnncminados § acipicos. .

El articulo (1323), del Cédigo Civil Ttaliano reprodu-—
ce literalmente el contenido del viejo c6dig0‘ci?i1 de Napoléon
en cuanto a la sumisidn. de los contratos atipicos .a las reglas

" 'generales de la contratacidn..

. Con’ referencia  al régimen 1egél. de los contratos - -
en Italia, puede seflalarse el hecho de que. muchos ‘contratos’
gque 'se mgnifestéban antes como iiﬁnominados, a par;ii de';la
publicacién” del Qigente cédigo'civii,'bééarbq a_éer nominados.
Igualmente, el cédigo_ italiano de 1la navegaciéh,' éctqaimente
en vigencia, tranéformé en nominados conﬁratos que anteriormen-—

te eran innominados.

Las realidades de la vida moderna nos muestran 1la
aparicién constante de formas contractuales que seria absurdo

entorpecer.

"MESSINEO. ha escrito que el florecer de las figuras
de contrato innominado se debe no tan soloc a un proceso técni-

co de diferenciacidén, sino también (y sobre todo), al nacimien-
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to de nuevas necesidades econdmicas; concluyendo que cuando
mds rico es el desarrollo de la vida econémica, tanto mas

crece el nimero de las formas contractyales"

Entiende MESSINEO que, en verdad tomada a 1la letra
la expresidén contrato innominado equivaldria a contrato (que
no tiene nombre en el sistema de la ley, pero que, en definiti-
va, el hecho de no. tener nombre depende a su vez, del hecho
de que el contrato dado no est; sujeto a una .disciplina propia
'y que éste dltimo. es el exacto concepto de contrato innominade,
agregando que, por otra _parte, tener un nombre en el sistema
de 1la ley no basta para hacer de determlnado contratn—un cons=
cra;o nominado, consideréndo como tal aquel que aunque menclo—
' nado por 1a Ley, carece de una dlsc1p11nafpart1cu1ar, a menos
que la: mencidn del contrato esté hecha por la ley en un'lugér

que medlante remisidn . al mismo se puede deduc1r su d1sc1p11na

L Jurldlca" (9>

ME1 contenido de este contrato :dice ROTONDI se forma
en virtud de 1la autonomia, en principio ilimitaa de la voluntad
de . los contratantes (es. decir, .salvo los .limites legales Lo
.impuestos por el orden phblico ¥ las"puenas' costumbres)"

(10)

De acuerdo con la disposicidn del Cédigo Civil Aleman,
se reconoce a las partes contratantes, la facultad de crear,
a través de sus ‘convenciones, figuras completamente nuevas,
es decir, .tipos contractuales en los que - el legislador no

ha pensado en absoluto.

( 9) De Pina. pag. 358

(10) Ibidem.
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"HEDEMANN dice al respecto que la libertad contractual
esta por encima de las figuras tipices". (1ll)

No suceptibles de derogarse por pacto en contrario,
como ocurre con las normas que establecen los requisitos esen-
ciales de cada conmtrato, y c¢on aquellas normas que protegen
primordialmente el interés plblico, a probésito de cada contra-
to.

Asimlsmo,, en las “contratos innominados o atipicos
no ex1sten normasrAlégales que chscﬂﬂihéh‘ su conténid61 al
cual‘ puede llenafsé o ‘modelaréef 1ibremente por~ voidntad 'def

'fias partes,'eﬁ ejéfcicio ramolen de La LlUEILau LQMLLdLLUdL.
'pero en. estos contratOS se plantea el prob]ema de como 1lenar.
las 1agunas dejadas’ por las. estlpulac1ones mmsasde las partes,ﬁ~'

por .no exlstlr en. el caso de normas supletorlas 6 disp051t1vas

a propés1to de esos contratos:asi como el problema de comd

‘1nterpretar estos contratos' a falta. de preceptos' espec1ales "
:que 10 reglamenten e 1ntegren.

CLASIFI CACION DEL CON-TR-A'I_‘O

i En prlmer lﬁgar, vhay  c6ntra£oé:“é616 en“ épdfiénciai
. 1nnom1nados 8 atlpicos. ‘pero ‘que en real:dad deJan de-
.ser nomlnados 6 tipicos. Asi .ocurre con un contrato que con-
serva la-estructura fundamental y las prestac1ones esenc1ales
©desun determlnado .centrato- nominado o tipico, pero al gque’
solo se ha. agregado ‘una prestacibén extrada y sdbordinéda ‘a
la. principal y dentro de la cual queda‘absorbida (ejem.ﬁ_Un
rarrendamlento en el que e1 arrendador concede el uso temporal
de un local destinado a cine o restaurante con la obligacién
del arrendatario der_pagar una suma peridbddica. vy .adem&s una
cierta paticipacién o porcenﬁéje en Iés. entradas brutés).

(11) Ibidem. ‘_ . ' S ‘:;
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Ademé&s, el contrato innominado 6 atipico no es simple-
mente el contrato  que carece de nombre propio, segin ya se
indicé, dado que hay contratos que no dejan de ser innominados
o atipicos por el solo hecho de ser mencionados por el legisla-

dor o por tener ya en doctrina un nombre propio.

Por otra parte, tampoco deben confundirse los contra-
tos innominados o atipicos con los contratos miltiples o unio-
nes de contratos en que no hay un contrato inico .con efeétos
compiéjos sino . en Trealidad se trata de la coexis;éncia‘ de

dos o mAs contratos diferentés,-

Los contratos multlples o ‘uniones de contratos puedan-“
ser ‘de “tres clases‘ I o -5; - R ~,;~,~ S

a) Unlon re51proca de varios contratos, con; dependen—.'

cia; unilateral acuando hav varios contratos, pero la voluntadf 

de 1as partes fue celebrarlos como un todo, ,de» manﬂra quej

.un-’ contrato depende de otro, los d1versos contratos tlenen,

1nterdependenc1a entre si, “sin. poder= desv1ncular‘,el-Aunbirdéi

otro y ‘sin que tampoco pueda subsistir uno .sin que el otro'’

quede‘sin efecto*por algQin motivo, por lo que a estqs contratosj'

se_1e5'11ama también cqgtratos.vippulédos (por ejem.: -Se .da . .

.en arrendamiento -una casa 'y al mismo tiempo se -vende el mohi-

liario especial ‘de ella al inquilino. se -vende una maquinériaf'

v al mismo tiempo se concede el uso de“ﬁna~patente para>ékplo—“
tarlaf. Un caso muy claro de contratos vinculados 10 constltu—
yen "los llamados  hoy dia "Contratos de paquete" (por eJem..*
Una compafiia de viajes a cambioc de un precio global ofrece
el boleto de "ida 'y vuelta en avibén a un determinado pais
extranjero, el transporte terrestre a varias ciudades de ese .
paié, el servicio. de guias determinados, Hoteles, la.ehtrada
a algunbs centros - de di#ersién, museos, lugares famosos,'

etc.). En estos filtimos contratos conocidos  como . "De.
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excursién" que celebran agencias de viajes son responsables
éstos de los dafios y perjuicios que causan cuando dejan de

cumplir o no cumplen en la forma convenida todas las obligacio-

nes contraidas por ellas.

b). Unidn alternativa, cuando se celebran dos contra-
tos para que si‘ se realiza un hecho determinado, subsista
uno de tales contratos y gquede sin efecto el otro (ejem.:
Se toma en arrendamiento una casa por un plazo y se convienen-
que si 1llega el arrendatario a obtener un determinado puesto

;én ese tiempo, se hara:_por él la compra de dicha - casa. en-
“:dé;e:minadbAp:ecio). ) ) o ’ : :

"El subcontrato. -~ 8Se - ha considecrado. en forma destacada

"una espec1e ‘de’ unibdn dercontratos con dependencia unllater&l

llen la relac1on ‘que se da entre el contrato b351co y el subcon-
,trato de &1 porque aquel puede subsistir de manera ‘totalmente
V1ndepend1ente del mencionado subcontrato, no a51‘este ultzmo
.quéino _puede v1v1r ‘en forma autdnoma. sino v1nculado unllateral—“

fmenLe al contraLo orlglnal"t (12)

En 1os contratos de duracién, tales como el arrenda-:

:mientd, puede presentarse ésta flgura Jurldlca del "subcontra-
to vo 'contratcf'derlvados base del cual depende aquel,_tomoﬁ

;acontece, pof'ejemplo~ En el subarrendo, es un contrato nuevo,
‘pero” no es .autdénomo y por ello, no  puede sobrepasar .no en":

duracidn ni . en . extensidén al contrato-base.

Aunque el subcontrato es un ‘contrato sucesivo, en

(12) ;Ramén -Lépez Vilas. ‘El. Subcontrato, vy Héctof Masuéta,
el Subcontrato, Abeledo Perrote. . R
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virtud de que en el tiempo y, sobre todo, logicamente esté
siempre precedido por el contrato bésico; sin embargo, en
el subcontrato coexisten éste y el contrato anterior, es el
precontrato o promesa de contrato que se agota o desaparece

una vez que se celebra el contrato definitive.
Excepcionalmente, en ciertos sub-arrendamientos y en

‘la sustitucidén propiamente dicha del  mandato, se extingue
el contrato bé&sico.'

. EL subcontrato "es también un cbntratoi’dependiénte,

“de.otro, pero: part1c1pa de la mlsma esencia del contrato base,

ca “diferéncia de otros contratos dependlentes,rcomo los: acceso—
rios, que solo garantlzan 1a obllgac16n surg1da de un contrato
pr1nc1pa1 o de otra fuente.

) . Por. otra’ parte, “la c351on de contrato :mpllca ‘la
‘sust1tuc1on de 'un contrato por nuevos, en tanto el subcontratoh
‘,deja incolumnes las relaciones. Jurldlcas que ,creo para una
.y otra parte del contratb bésico' y ademés agrega a 'una de
‘eéas mismas partes las relaciones Jurldlcas que’ derlvan del
 subcontratq que ella celebra enfun tercero. A. este respecto
-se ha hecho notar con razén que en el subcontrato no existe
‘una‘ sucesién traslativa, sine buna sucesidn constitutiva: y
~funcional, destacando  asi 1la relacién de *fiiiacién;'Qﬁé'.dié
.origen al subcontrato con respecto al contrato ,bésicb,_‘sih
producir la extinecién de éste. ‘ »

No todos los contratos son susceptibles de . servir
de soporte a un subcontrato pues no lo pueden ser los contratos
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de ejecucidn instantanea, como la permuta; tampoco pueden
serlo aquellos en que por pacto expresc o0 por mandamiento
legal esta prohibido, por ejemplo en el arrendamiento, asi
como también en ‘los contratos "intuitu™ "personae", por ejem-
‘plo, el mandato, a menos que en. estas dos ﬁltimas hipdtesis

exista clalisula expresa que autorice el subecontrato.

Asi, pues, segiln : se 1nd1co antes, " el cbntrato ‘base
‘ha- de -ser un :éontratp de duracion para. que pueda coex1st1rr_
Cmop el subcontrato; que,'dimane de el, Yy no’ hallarse ‘ademés .

en alguno de 1os supuestos acabados de senalar. -;.- ¢“if(ﬁ -

. De acuerdo ‘con  estas - ideés; puede : con£1gutarse el
subcontrato en el subarrlendo,;cn‘el subcomodato, en el subde=

'p051to, en el submandato,ien el subtranSporte y en el subcon— .
trato de obra.; L e j,, e

o "En. cambio. conforme -a- las m1smas-1deas ya.expuestas'
jnb puede haberrlsubcontrato. en 1la 1lamada subflanza porque

B S S ; ;
;en— ‘este - dltimo. contrabo ‘se - establecen relac1ones

JurldlcaS;_g

‘sblo Pntre el acreedor y el subflador para garantizar ‘el cum—,f

pllmiento de la obllgac1on del flador, por analogas razones’
no encaja dentro ‘del subcontrato el reaseguro.- (13)

Elysubcontrafo fevisté,hoy dia cada vez mayor impof¥
_tancia por cuanto que en ocasiones permite la colaboracién
"de un tercero en-la ejecucidn de ciertos contratos; en ‘otros
~‘casos hace posible una mayor circulacién expahéiva de la‘fiQUe;

“ zaj; en algunas hipdtesis ‘también - puede rendir . ventajas de

(13) Lépez Vilas. El Subcontrato.
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indole fiscal a los particulares, y finalmente, en la economia
moderna la subcontratacidén es un instrumento de enorme utilidad
para la produccidén y para la distribucién de bienes y servi-

cios.

Especies: Los contratos innominados o atipicos pueden

dividirse en dos grandes grupos:

) 1. Contratos 1nnom1nados en sentido estrlcto o .con-
tratos 1nnom1nados puros, -que comprenden tanto los contratos
'Hque tienen un” contenldo completamente extrafio. a - los tipos
legales ejemplo' B1 contrato est1mator10- ei contrato _9ntré;j
arbitro .v: 1nsf,chpro.eL1entes-v el llamado contrato‘ﬂ&e”

" garantia', distinto .del de fianza, pues en aquel. no se promete‘
fééponsébilidad“por la. deuﬂa ajena, sino se promete zndemlnlza—j
Clon por el dano que nazca para 1a otra parte en virtud “de’

una empresa, o ‘bien” se promete garantlzar un determlnado rend1
. mlento u otro ‘resultado como los contratos que tlenen un conte—i=
"nldo solo parc1almente extrano a los tlpOS legales,-y :

2. ‘Contratos ‘mixtos y complejos, en los que todos
.1os ‘elementos ‘de 'su contenldo, 'son. de  tipos - legales, pera

en cUmblnaciones dlversas.

Hay tamb1en otra clasxf1cac1on doctrlnal de 1os'con—
‘tratos atipicos en  dos ESPECIES‘ Los .innominados propiamente
dlchoa,‘ gque son. los que ‘responden ' a 'nﬁeQas‘ necesidades: no
,préyistas y ho, nominados en 1las clasificaciones existentes;
y 1los innominados impropiameénte dichos}’ que son una especie
modificada de un’ ‘tipo ya existente . del cual se 'diferencian
porffaltaflesﬂun elemento. esencial lo que hace que no alcance

la finalidad:propia sino otro fin diferente.

En el contrato innominado mixto o complejo, hay um'’
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solo contrato y no una pluridad de contratos. Estos contra:os

"mixtos o complejos. pueden ser:

) a) Contratos gemelos o combinados,.cuando la presta-
cién de uma parte corresponde'.a varios contratos,r tipicos
y 1la contraprestacién de la otra corresponde a otra contrato
tipico unico pof ejemplo: El1 hospedaje, en las legislaciones

que no lo reglamentan; o bien un contrato en el que se. conceda

’~>a un adminiétrador de empresas alojamiento ‘completo para el

¥y su fam1lia ~en determinador hotel .y una c1erta retribucmon
mensual, a, camblo de llevar a. cabo la d1recc1on de tal hotel..

- L}ffrvuuLlato mixto en. sentldo estrlcto,“

‘a un determlnado contrato t1p1co, se agregan elementos u”obli~

gaclones de’ otro contrato tlplco‘por eJemplot En. un. contratO‘

" Upor el que el contador se obllga a llevar la, contabljidad

“de. un negoc1o, a camblo de una. part1c1pac1on en 1as utllldades

de otro negoc1o.

c) Contratos de doble' flpO} o hlbrldos, cuando el
total del . contrato encaJa en dos’’ t1pos dlferentes por eJemplofr
~El contrato .en que se; promete habwtacqu gra;uitaV a_ cumolo
T’de la custodla de otra cosa pues hay deposito?bbr una parte
) vy comodato ‘por- 1la otra parte; ¥y el rontrato por el que ‘una
"persona cede el uso temporal de 'una hab1t301on a- camb1o de
que la otra persona le plnte un- retrato a le ensene a tocar

-un determlnado ‘instrumento mu51ca1

En ' suma, en ‘el contratd mixto, hay combinationes
diversaéA de elementos o prestaclones solamente de- contratos
tipicos, pues si en 'ia combimacién intervienen eleméntoé_o
prestaciones de contratos atlpicos, ya no hay contratec mixto,
sino contratos innominados en ,sentido estricto.. As{i mismo,

las combinaciones posibles en el contrato mixto son las tres
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acabadas de mencionar.

Por 1o que se refiere a. los elementos reales de.los
contratos atipicos, la multiplicidad de las pdasibles combina-
ciones de 1los contratos atipicos, hace imposible o dinfitil
la formulacién de observaciones generales.

o Contenido oblmgac1ona1 el problema. més importante
1ﬁue plahteah 1os éontratos innominados: - .puros y los contratoé

m1xtos deriva de 1a ausenc1a de normas suple:or;as o] d15pos1t1- )

“vas que directamente 11enan 1as’ omlslones de ‘las partes en.
Wvlrtud que ei ‘contenido- de tales contratos no ha 51do reglamen—

3tado o estructurado por el 1eg1slador.

Para las” dos clases ‘de cdntrdtbé 1nnom1nados (1os

‘innomlnados ‘puros :o* letOS){U

nuestro: 1eg151ador¢w¢$t§?1éce

contrato

t.que debe acudlrse ‘a- los pr1nc1plos generales delf‘

y a las estlpulac1ones expresas ‘de " las’ partes, reconoc1endo
en esta forma 1a val1dez de la autodlsc1p11na en el contrato;

innominado.

Pero a falta de una norma de la teoria” general de . T

contrato o .de una estlpulac1on expreqa, se plantea el problema

) devque ‘normas deben~ap11carse.»

Sobre este pérticuiaf‘en‘gl'cohtrato innohinédo'pufo>‘
cabe la aplicaqiéﬂ'analégica. a través de las normas del con-
trato tipico con el que el contrato.'inhominadb puro tenga
mAs analogia. En el contrato mixto, propiémente no hay aplica-
cidn analédgica sino mds bien apllcaéién:'directa, o sea la
aplicacidén  de las’ normas de los distintos contratos tipicos
© que .correspondan a los cohfratbs combinados en el . contrato.
mixto. - .
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Empero sobre 1la interpretacién del contratoa mixto

existen tres doctrinas, la del sistema de Ila absorcidn, el_

método de la combinacién y el procedimiento de analogia.

Segfin el método de 1la absorcidn, cada contrato mixto
debe regirse por las réglas propias del contrato nominado
o tipico a que 'corresponden' 155 prestaciones preyalentes °
méds importantes. del contrato mixto de que se trate péro-contra

este sistema, cabe apl:car que ‘no-.siempre es pos:ble determlna;

.cuales 'son _.las prestac1ones prevalentes ‘o mas importantes

pﬁdiendo inclusive en un’ mismo contrato mixto’ sexr tan 1mportan—-

que 1as correspond1entes ‘a otros tlplCOS.

Segun el método de la combinacidén se "estéblecé“ una"

especie 'de - tabla alfabetica o ‘indice de prestac1ones paraf“

encuadrarlas 'dentro.. de. . cada  contrato nominado,”br tlplCOS‘

.Que correspondieran cada una de estas. prestac1ones e: 1nterpre

la unldad organlca del contrato.

Flnalmente, se estlma que el procedlmiento mas acepta-,

~ble es de 1la analogla, o sea 1la aplicac1on de. las normas dgl

contrato . tipico con el que dicho contrato mixto )tenga mas

analogié.< Sin embargo éste- criterio no es tan claro y. fécil

de aplicar,  pues puede ocurrir que el contrato 1nnom1nado,
sea. puro o. mixto, tenga. analogia con varios: contratos y que

o puede decidirse cual de todos ellos es el méAs importante

o dominante.. En ‘el fondo, pues, 1as mismas objeciomes - a las

teorias de 1la absorc1on y ‘de la combinac1on podrian suscitarse
al tratar de aplicar el sistema de analogia a un determlnado
contrato innominado puro o mixto, por ello, se ha observado

con razbén que aquellas dos teorias no son el {(ltimo anilisis

a:

~tar -en eeta forma desartlculada ‘el contrato’ mlxto,,.lo cualf‘

‘famp0co puede admltlrse;‘porque de51ntegrar1a o descompondrla T
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mis que especificaciones del principio de la analogia inespera-—
da en las peculiaridades de la materia y que la importancia
prdctica del contrato innomiﬁado se reduce a saber que normas
particulares' le son aplicables y en que medida eI principio
de la analogia puede servir de ayuda. (MESSINEO) (14)

El contrato innominado demuestra que la vida juridica
no se fosiliza en formas o moldes inmutables, sino que aln
'baJo el aspecto, tecnlco esta en ‘constante" mov1m1ento ¥ evolu——
‘cién. - Asi’ lo conf1rma la apar1c1on de” nuevos’ contratos tlpif
'cds,5 pero que -se desprendieron de las: - formas tradicionales
'y regldas del vieJo derecho romano, combvpor e1emo]o- P1_~ miii
1Sty que surglo de’ la compra—venta ¥ a31mlsmo 1la apertura;
@e«éféaito, el descuento y el reporte. que nac1era del mutuo.5
SRl f10rec1m1ento de nuevos, contratos,rlnnomlnados "o atlplcos'
1/no' es obra solo,:’de ‘un proceso ‘técnico de dlferenc1ac1on.
~ 31no que obedec1a pr1nc1pa1mente al nac1m1ento de- nuevas nece—;‘
'f51dades economlcas que’ requleren nuevas flguras contractuales.»*

;(MESSINEO) (15)

Enmx definitiva- el mejor «camino es el de Jerarqula

 de‘ crlterlos que .establecc. .nussira Iey,, prlmero recurrir a s ey

las reglas generales de Jos contratos enunciados en ‘la teorla
general. del contrato- despues a las est1pulac1ones expresas
de ias.partes,ren acatamiento a la-libertad contractual- final-
‘mefite 'a las normas’ del contrato nomlnado o r901amentado por

‘la 1ey con’ el que se tenga mas analogla.‘f

(14)  Compendio dé Derecho Civil. Rafaei Rojina Villegas,
. Bienes, Derechos Reales 'y Sucesiones, Tomo II. . |

(15) Ibidem.




CAPITULO IT.
RELACION CON OTROS CONTRATOS NOMINADOS' Y FIGURAS ANALOGAS

PROPIEDAD

El derecho de propiedad es la. facultad reconocida
por un orden juridico a una persona, para uSar,,disfrutaf ¥
disponer de una cosa,‘con las modalidades y limitaciones esta-~ -

biecidas,por la 1e§.

“1 derecho de prop;edad es -un derecho real ya~ﬂpé:”

tlene por ob1eto nn ;bicnﬂa uud cosa materlal

"En’ esta relacién juridlca,(‘existen dos ﬁaftes} 16‘
actlva que es el propletarlo Qiy tlenelel derecho de prop1e-
ﬂad sobre dicho blEH, 'y la parte'pasiva, que-son ‘todas - las“

’fpersonas que- estén obllgadas a respetar ese~derecho de prople—H f

dad.g PR : . SN R
Por lo. tanto podemos,deduc1r que,el derecho de proQ'?

pledad se compone de tres elementos que ‘son:

va): El. derecho de'usaf;‘
b)Y El derecho de dlsfrutar,-y

c)’ "El dereche de d1sponer.

0

- ‘Por el derecho ‘de .usar, una persona-proﬁietaria de
una casa, la puede hébitar;‘és decir, la puede usar. Por el
derecho de disfrutar -la puede rentar para que le produzca un-
ingreso. Por el  derecho- ﬁe dysponer podréd venderla o regalar—

la.




Lode la manera -mas absoluta.
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El titular de un derecho de propiedad puede:désrren—
derse de alguno de los elementos que forman éste derecho, por
eJemplo' El duefio de un terreno, podrd desprénderse tempo-—
ralmente del derecho de usarlb, cediéndoselo a otra persona,
o bien, podrd ceder también temporalmente, él derechd de dis-
frutar, permitiéndole a otra persona que lo tultife en prove-
cho de ésta; pero no podré desprenderse del derecho-de‘dispo-
ner, porque entonces eStaria cediendo la probiédad mismd,del

bien.

Definicién.-  Aplicando ~la defini

diremos que ésta se m

7real a la propzedad,

der Jnr-g L et o N

51endo oponlble este poder a un

dlCO,

‘fflar y dlcho sugeto.

‘para el D.F., . -

"?"Segun el articulo 544 del Cédlgo C1v1l

]fla propledad es el derecho de gozar y dlsponer_de las cosaé,fn

puede ponerse en. dudd,'

:jtmtud m:.smaL 3 €
.-derecho ‘de goce ni el de d1sp051c16n “de Iosfpropietarios son;/'
’1realmente,‘absolutos- ‘al. contrarlo, “implican numerosas restrlc— 
xciones. Pero la propiedad posee otro caracter esencialﬁ  Es-

exclusiva, 'es ' decir, consiste en’ la atr1buc16n del _goceﬂnde
‘una cosa a una ‘persona determinada, con exclusién de :las de-

més. Debemos, pues, preferir la . definicién 51gu1ente' 2 "El1

‘derecho en virtud del cual una cosa»se encuentra sometida derf'
una manera absoluta y exclusiva a la accidnm y voluntad de ana
persona. A ‘diferencia  del Cédigo -Civil Franqés, e1 Aleman'

hace resaltar el cardcter exclusivo de la propiedad”.
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’En'los casos de vecindad Yy colindancia el Cédige Civil
impone ‘obligaciones y concede derechos correlativos entre los
vecinps y colindantes, determindndose asi sujetos pasivos espe-
ciales". (16)

Comparemos el derecho real con la propiedad:

_ 1.~ La propiedad es un poder juridico que se ejerce
en forma directa e inmediata; todo derecho real tamblén es
un ‘poder -juridico- que se ejerce en forma directa e 1nmedia—l

- 1_21—, En ia‘propledad éste poderkguridlco -se e1erceiu
 sobre una. cosa:es dec1r,‘sobre un’ blen corporal. }No hay pro—

'pledad sobre blenes 1ncorporales.

’§3;—i E1l. derecho de: propledad 1mp11ca un‘poder Juridl—”'

-Mcof'di:ééto .Sobre la ‘cosa para aprovecharla totalmenLe.

'¢cambib;'105 otros derechos reales-sélo comprenden formas de

i

“faprovechamlento parc1al : = S ey

El poder Juridlco total significa que ‘el aprovecha— ‘
.7;m;euLu se egerce DaJo La -forma ue uso, dlsfrute o d13p081c16n¥f
de 1la cosa, © que ‘se tlene 31mplemente la’ p031b111dad norma—- -
'>tiva de ejecutar todos 1os actos de dominio- o de admlnlstra-j'
cidn, aﬁn cuando. Jamés ‘se ejercuten. Es decir se trata. de‘
un aprovechamlento Juridlco y no econémlco.

"El cébédigo . de . Napoleén, asi como 1la. decléraciénr de
los derechos dqi hombre, influye;on determinantemente en  las

(16) Planiol, Tratado préctico de Derecho Francés. pag.. 138 y
139, . : C o :



legislaciones Europeas, posteriormente en las latinoamericanas,
de tal forma que, en el siglo XIX los cédigos que se promul-
garon, tomaron como base éste concepto Napoleénico, .respecto
de la -propiedad, el cual en el fondo es el concepto, romano,

si prescindimos de su fundamentacién filos6fica™. (17)

Posteriores al cédigo de Napoleén, y la declaracién
de los derechos dei hombre y del ciudadano de 1789, nuestro
cbdigo. de 1870 cohsagra una definicién por -1la cual’ se dice:
_que, "La propiedad .es ‘el derecho de d1sponer y gezar de4una_
:coéa, ‘sin mas 11m1tac1ones que las que foan las 1eyes. (Artm

) -}827).:

4 e e

Esta definic16n de 1a propledad pasé a- nuestro c6d1~,

;go de 1884 en su artlculo 729, “de 1gual forma el artlculo 731,_'M

 estab1ece un. concepto de propledad de gran 1nterés para nues—f"ri

'fitro orden juridlco, relac1onado con antecedentes desde 1a épo—{j f

;cha colon1a1 con 1a leglslaclén Minera, con 1a Carta Magnagi

1857, ¥y con la Const1tuc16n v1gente’en su artlculo 27 dedgf;

ri}lmportanc1a' por ‘la; declarac16nr que " el propletarlo - es dueno~ B
del suelo y del subsuelo.v : ' e

~Nuestra1Coh$tituc16n7actﬁél, establece que la Nac16ng» 

téndr4 en todo ‘tiempa ;el"derecho‘,de imponer a la propledad
las’ modalidades que dicte el interés publlco, asi. como las
expropiaciones sélo podrén hacerse por causa de . utilidad

* .piblica - mediante indemnizacidn.

'Es conveniente saber,. cual es ‘el reconocimiento que
de la propledad hace la Constituciédn Politlca de los: Estados

Unidos Mex1canos.y a mayor abundamiento, transcribimos la ex-

(17) Rojina Villegas. ob. cit., T. II. pAg. 82.



20

posicidén que al respecto dﬁ'el Lic. GERMAN FERNANDEZ DEL CAS-
TILLO.

21, Las disposiciones de la Constitucién en mate-
ria de propiedad son las siguientes:

Otorga el Estado el derecho originario de 'proﬁiedéd

sobre -las tlerras .y aguas comprendldas dentro del territorio

nacjonal’ y el derecho de . enagenarlas para constitulr la pro—'g"

hledad privade. (Art." 27 pérrafo prlmero).v.

‘Le concede tamblén el derechq de exproplar por- causamuJ'“

de ut111dad publlca medlante 1ndemnlzac16n (Art. 27, pérrafo;
),2), dé a si mismo al Estado 1a facultad de 1mponer a- la propie—;
'[dad prlvada las modalldades que dlcte el interés publlco (Art.

‘5-27, parrafo 3), 1e ‘marca. normas .de polltica para conduc1rse?'

Tf»en materla de propledad entre 1as cuales estén el . fracc1ona-5gl'

mlento de latlfundlos, ‘el desarrollo de La pequena propledadfi

y ‘la dotac1on de ‘tierras y aguas a’ 105 pueblos que carezcani
de. ellos (Art. 27.pérrafo 3); reserva ‘ar la Nac16n el domlnlo:“
“°“diréc@¢ ‘de ciérfdé"biehéé'"(hrt-' “7, D""fo CA), xY. fraC016ﬂ -
VII);' y la propiedad' de otros (Art. 27, ;pérrafb 5; fracc16nf

1I); limita a 1a capac1dad“ (18) 7 i S s

) .Respecto. a 1la propiedad, 'cdnsideramoé eété f1gura
como. base del contrato‘para el aprovechamiento de’ blenes en
tiempo - compartldo, ya que para que exista el mlsmq, debe haber
por un lado, uﬁ6 o varios pfopietarios, y ﬁor otro, el o los

sugetos que van aprovechar el blen gravado, o sea los compar-
tidarios. : ‘

(18) "Fernlndez del Castillo Germén, La Propiedad y la Expro-.

g§ac16n en el Derecho- Mexlcano Actual. padg. 29, No.
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Es decir, que la propiedad y sus titulares, son ele-
mentos indispensables, "para que se constituya, un contrato
de tiempo compartido, razén por la cual damos un breve analisis
de la misma. ' ‘

Nuestro Cédigo Civil, establece en su articulo 830:

"El propietario de .una cosa puede gozar y. disponer
de ella con ‘las.. llmitacmones y modalldades que fmjen las le—

Yes 'por 10 ‘tanto el: propietarlo tlene facultadesrpara hacer
‘de su propledad lo . 'que le convenga 51empre y  cﬁand6 obseve )
; lo dlspuesto en 1as 1eyes y reglamentos eSpECldLeb ue Ld,mabc—m'

ria. ‘ ; P

El prop1etar1o o compartldor, 31empre seré propleta—'

rio. y 1os compartldarlos. cuando compran una- unldad de _tiempo

tiémﬁo'véhda afio, -la unldad o puéde ser. entada, ni [usada

“\plazo convenldo no  le- pertenece el uso, ‘ni la propledad les

-dec1r no- 19 nertenece nada al compartldarlo.

'??CCPROPIEDAD

'CONCEPTO.m Existe copropledad cuando : un- .derecho

,cqmpartldo,' compran el derecho ‘de aprovecharlo' por c1ertof: "'

'durante ese. tlempo sin  su consentlmlento. cuéﬁdo- termlna«'el"‘

patr1m0n131 o una cosa,'pertenece pro 1nd1v1so,'a~dos o mas -

personas., Sobre partes determlnadas de la cosa, los propieta-.
rios no tienen domlnlo,absoluto. sino un derecho'de‘pfopiedad
en cierta proporcién, sobre todas y cada una de las partes

. de la cosa, es decir, sobre parte alicuota.

'PARTE ALICUOTA.- Desde el punto de vista mental
.aritmetico y en funcién a una idea de proporcibén,.la parte alicuo-

ta es una parte ideal determinada. Podemos decir que solo




EE prev1stas por las 1eyes de la materia.‘
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mentalmente representamos una -parte, y Se expresa poTr un que-

brado que permite establecer sobre cada molécula de la cosa

la participacidén de todos y cada uno de los copropietarios,

part1c1p3c16n que variard segun los derechos de éstos. Para

conocer todo lo referente sobre los derechos de los coprople—

tarlos, es fundamental entender la naturaleza de la parte ali-

cuocta, -

Cada copartic1pe tlene derecho absoluto sobre su cuo—

ta; dlcha porc16n, es un b1en que esté en el comercio,

y puede
ser'obJeto-ue &c ntrat aviénv

;arrendarse,icederse.y enaJenarse,f
51empre y cuando ‘se observen tas restrmcc1ones [

Respecto a. 1a 11m1tac16n para vender la parte alicuo—:’ L
'”vta,_'és obllgac16n de1'

fvendedor -notlflcar previamente a susf
gcopropletarlos el derecho del tanto,'
cen 1a compra venta.

o sea darle preferenc1&

En cuanto a’; 1la cosa con51derada f151camente como unl—?

,dad, no ex1ste derecho absoluto de’ la &4 spQQ1c16n ni de adm14
h15trac16n,

ya que todos los copropietarlos tienen clerta par#
.t1c1pac16n, ¥ un 1nterés por el que

cendrén que intervenlr
.en los actos de admmnlstrac16n y'de domlnio,

que ‘se’ eje;uten
VSobre dlcho bien. . . :

Principios - juridicos fundamentales.  que

regulan: -‘en
materia de copropiedad.’ '

l.- Todo acte de dominio, sélo es vélido, si se cele-
bra con el bongeﬁtimientp unédnime de todos los bopropietarios.

Ningdn copropiétariO‘ puede disponer

juridicamente,
ni mateérialmente sin el consentimiento de todos.
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2.~ ., Los actos de administracién se 1llevardn a cabo
por la mayoria de personas y de intereses. (Comprende todos
aquellos actos de conservacibén y uso de la cosa sin alterar

su forma, substancia o destino).-

La relacién de la figura de copropiedad y el contra-
to de tiempo compartido es en cuanto a las obligaciones 'y de-—
rechos que tienen las pefsonas'que aprovechan el .bien entre

si, . como compartldarios del uso de_ su 'héﬁitaCiBn,"camarote

.fo unldad de tiempo compartido, 881 como 1os copropletarlos.f

=, qlg”slféﬁ‘una nabltac16n‘que se’ vende por,

s}
1]
vt
]
n
(¢}

semana ano ‘se- encuentran 52 unldades de tlempo compart1do (ya
ﬂ{que dos semanas se’ destanan para conservac16n ¥ mantenlmlento

mdel b1en y son 54 semanaq en un ano), van a- ser 22 compartlda—

'Zr1os por cada hab1tac16n, camarote -0 1o ‘que. sea Lal ano.

%E;?artiCQ;p'9éoydé1H06diga Civil a 1a ;etfa dice: "

"Hay copropledad cuando una. cosa o un derecho perteQ

‘necen pr01nd1vlso a var:as personas . (19)

S : - Lo dlspuesto en: el articulo 942 del Codlgo C1v11 t1e—

hé;completa;aplicacién a rnuestro contrato en’ esfudlo al esta- .

'“blegéffquéh "El concurso de los ‘partfcipes tanto envlos bene- °

" ficios ‘como en . las cargas, serd proporcional 3_sds‘fespecti&a§
‘porciones. ' - T -

Se presumirdn iguales, mientras no se prueba lo con-

‘trario las ‘porciones correspondientes a los participes en . la

comunidad.

(19) Cédigo ClVll para el Distrito Federal y Terrltorlos Fe-
Co derales 1986, Edltorlal Porria, S A.
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En nuestre contrato, también se da el concurso de par-
ticipes, tanto en los beneficios ceomo en las cargas, pero- en
este caso seria proporcional a sus respectivas unidades auté-
nomas de tiempo compartido entre los 52 titulares, o sea que
el beneficio es el aprovechamiento temporal -de la unidad de
tiempo compartido y las cargas seran, las obligaciones para

la conservacién y mantenimiento respecto del bien gravado.

De igual forma lo establecido en el articulo 943 del
C6d1go C1v11 es ap11cab1e al contrato que estudiamos, ya que.;
,de1~51mple andlisis se comprueba, y a mayor abundamlento se
tragscrlbe. o
; "Articulo 943. Caﬂa’fparticiper'ﬂbdfé serv1rse de,
llas cosas comunes, S1empre’que dlsponga de ellas.conforme a
su destlno y de manera -que no perJudlque el 1nterés de 1a comu—'

°,n1dad n1 1mpida a los copropletarlos usarla segun su: derecho

 ~(20)

' En nuestro contrato podemos hablar de compartldarlos;“
ﬂya que nlnguno de ellos es propletarxo y por lo- mlsmo,‘el ‘uso,
'goce y dlsfrute debe ser_conforme:aksu destlno y de manerd
';que no perJudlque el interés de 1os demés. A B

Respecté”;a‘ ‘la copropiédad,- es"apllcable a nuestro ‘
cbh;ratp. lo 'que - se reflere al dérecho que ‘tiene el compartl—
"darid"para obllgar a los compartldarlos de.la: mlsma ~unidad
a contrlbulr ‘a los gastos de conservacién de la cosa "o, -dere=
~cho combn . también . puede ‘eximirse de esta qbllgac16n al que
renunc1e a Ta. parte que le pertenece, o‘sea al uSo,’goée y

dzsfrute de dlcha unidad de txempo compart1do quedando de 1a

(20) C.C. Ibidem.
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siguiente forma: .Ninguno de los caompartidarios podréd, sin
el consentimiento de los demds, hacer alteraciones en la cosa
o bien comdn, aunque de ellas pudiera resultar ventajas para
todos. '

, Refiriéndonos a los articulos 945, 946 y 947 del Cé6-
digo Civil no son aplicables a nuestro contrato, ya que 1la
administracién se 1lleva por separado, como se plantea en el

cépitulo'correspondiente‘a la misma en este estudio.

Lo establécidb “en el numeral” 950  de la mlsma ley,f
tlene apllcabllldad supletdfia; respeétb'ﬁa subs;st T otrpien

su . aprovechamlento, subst1tuc16n qile ‘se's llci

vrpac16nAy por escrlto a 1a adm1n13trac1onvde17'
;'do.f : R ‘ ' :

El artlculo 951" del ’Cédlgo Cl:ll para el Dlstrl.o-j5

:C”ederal si;_ebtablece  diferentes prevenc1ones apllcables al

ficontrato de referencla, -y 'para' no. transcrlblrlo, preferlmosﬁ,
-anotarlos como debleran quedar, substltuyendo e1 concepto de}

copropletarlo por el de compart1dar10.7

Cuando los dlferentes departamentos, vivieﬂdas; éésaé{

-3 locales de un 1nmueb1e,fconstruidos en- forma vertical, ho-~
rlzontal ] mlxta, susceptlbles de- aprovechamlento 1ndepend1en—f

te por tener salida propia a. .un elemento comun ‘de 'aquel o a

la- via.publlca,»pertenec1eran a: .distintos” compartidarios cada

uno de' estos tendr& un derecho 31ngular y exclusivo de aprove— 
chamiento temporal sobre su un1dad ‘de tlempo compartido y ade-—
mds un derecho sobre los elementos. ¥y partes comunes del  imn-"~

mueble, necesarlos para su adecuado uso o dlsfrute.

Cada compartidario podrd enajenar, ceder o rentar
el aprovechamiento . de su habitacidn, -camarote, unidad, sin

B
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necesidad de consentimienteo de los demids titulares sino pre-

vio aviso a la administracién.

En la enajenacién, cesién o renta de una habitacidn,
camarote o unidad, se entenderén comprendldos 1nvar1ab1emente

los derechos sobre los bienes comunes que le son anexos.

) Respecto al derecho de aprovechamiehto sobre los ele-
mentos comunes .del bien no es susceptible de d1v1sién, los
'derechos ¥ obllgdc1ones de los t1tu1ares a que nos referimos

2 S ,
Cen este ‘precepto, se reglran por. las escrlturas en que se’ hu-

;blera establec1do el réglm n de tlempo comparc;do, por el re—.."

glamento del.. tlemno rnmnartid fﬂ*

,pos1c1ones del cédlgo c1v11 y las demés leyes que fueren apli—

quciae’crate.:por 1as dis= "

tables.-'

'nes apllcables supletorlamente a'nuestro contrato, en,e1_51— :

agulente sentldo-;} R AR '¢J.,'7 kS ST IV C
- Los:*fiﬁularesf del aprovechamlento éétén ‘obllgados'
tra7cuidar de que no 'se deterloren_los elementos comunns del~k
‘bign y- si: por el‘hecho de que alguno de sus parientes o causa—

'hablentes "o por' cualquler otra causa . que dependa de ellos,
jse deterloraren, deben reponerlos, pagando 1osbdanos'y perjui-

cios que se Hubieren causado.
El numeral 960;. también sefiala supletoriamente ques

La reparacidn, reconstruccién -y mantenimiento de 1los
elementos ¥y Areas comunes, 'se costearén, proporcionalmeute,
por‘todos los ‘beneficiarios. que tengan .a su favor el aprove--

’chamlento, uso,; goce y disfrute.

El articulo 959 del codlgO'c1tado, senala obllgac1o—;-,v
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Por Gltimo el articulo 975 del Cédigo Civil dispone:

Las enajenaciones hechas por heredéros o legatarios
de la parte de herencia que les corresponda, se regirdn por

lo dispuesto en las disposiciones legales relativas.

. A simple vista se pueden confundir las obligacionés
y derechos de 1la figura copropiedad y el condominio, méds sin
embargo, la relacién que guardan ‘entre si 1los .52 titulares
de unidades en tiempo compartido, respecto dé‘una habitaciéh;
camarote, etc., es en cuanto a una: parte (unidad),‘delhtodo

que forman 1as unldades‘_

A guisa.de ejemploftra;aremos'eh la siguiente grafi-'

ca:

La relacién entre 1los 52 tltulares’ .de  una unldad S

semana-~afio,’ es  comparable con ‘la' relaclén entre c0prop1eta~_

rios, ‘estos pueden forma;funa persona moral.

El conjunto de: 20 ‘personas morales, ‘puede constituir
una Asoc1ac16n C1v11 y 1a relac16n cue existe ‘entre cllss,”
‘es comparable ‘con los derechos e obllgac1ones de 1los condémi~

nos.
CONDOMINIO:

Acefca de la ‘félacién ‘que existe entre el fééimeﬁ
de propledad en condomlnlo y el réglmen de tlempo compartldo,_
podemos comparar dichas flguras desde. el punto de vista de
los derechos.y obligaciones de las partés, por- lo que, -para
mejorar referencia, citaremos las normas legales que regulan'
el compartimiénto del condémino, en el capitule I, .de la ley

sobre el régimen de propiedad en condominio de inmuebles para
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el Distrito Federal, que a 1la letra dice:

"articulo lo.- _Cﬁando los diferentes departamentos,
viviendas, casas o locales de un inmueble, construidos en,K for-
ma vertical, horizontal o mixta, susceptibles de apro?echa—
miento independiente  por tenér salida propia a un. elemento
comun de aquél o a la via pGblica, pertenecieran a‘ﬁis;intos
propietafios, cada uno de éstos tendrd un derecho}fsingﬁlar
"y'exclusivo de propiedad sobre su departamento, viviendé,-casé’
o local, y ademés un derecho de copropiedad'sobre 1o elémené
tos 'y partes'comunes del 1nmueb1e necesarlos para -su. adecuaf

h:do uso o disfrute" (21)

_Cada proni etsric’ pOura enajenar, hlpotecar 07 gravar

ijen cualquler otra forma su’ departamento, v1v1enda,‘caso o’ lo—

'cal,'sin necesldad ‘de consentlmlento de los demés cond6mincsn
¥En la enajenac16n, gravamen o embargo de. un departamento,.v1-,
"rv1enda "o local, ‘se entenderén comprendldos 1nvar ablementez’

*Slos derechos sobre 1os blenes comunes que le son anex qv.i

- E1 derecho de copropledad sobre los elementos comunes.

.del 1nmueb1e, solo serd enaJenable, gravable o embargable por
: casa,

terceros, conJuntamente ‘con el departampntc,"v1VLenda;

'~510cu*, - de propledad exc1u51va, respecto ‘del’ cual se considere'

anexo lnseparable. La copropledad sobre los elementos comunes-

del inmueble no es susceptible de divisién. -

Los‘ dereéh9s y. obligaciones de los prople,arlos a
que se refiere‘,este precepto, =se regird por las escrlturas
en que .sé hubiera establecido el régimen de propiedad, pcr

las de compra-venta ‘correspondientes,v‘por el reglamento de

(21)  Ley Sobre el Réglmen de Propiedad en condominio de inmue-
bles en el Distrito Federal. )
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condominio de que se trate y por las disposiciones del Céddigo
Civil para el Distrito Federal, las de la presente Ley y 1las

de otras leyes que fueren aplicables.

La relacién gque existe entre el régimen de condominio
y el régimen de tiempo compartido, es en cuanto, a que en el
condqminio. como hemos visto se tiene un derecho exclusive
al departamento, vivienda, casa o local, y derecho a la copro-
‘piedad de los elementos y partes del condominio que se consideé
ren comunes.. En cambio, en el régimen de tiempo compartide,
también se tiene ‘derecho exclusivo ‘al departamento, vivienda,

‘casa o local,lpérd‘este derecho; no es continuc; sino sucesi-

nvo, o sea una semaua;“o‘fuin:: dies~;o~nn mes . al -afio, durante..j

”,;todos los anos que establezca el térmlno del contrato. Hac1en— B

" do notar que éstos derechos y obllgac1ones del prlmero nacen*
jde la propledad mlsma, y en el tiempo compartldo, surgen de
un contrato, o.sea son derechos personales.‘ i

En cuanto -a las partes comunes antes c1tadas son obJe-'
to de propledad comin, -y las obllgac1ones respecto de las mis-—
 mas, usar gozar 'y disponer de ellas,'con Ias. 1im1tac10nes y-
:vproh1b1c1ones 1ega1es y las demés que establezcan. la escrlturav

¥ el reglamento del condomlnlo en su caso, o 'bien en el tiempo
compartldo. : 7

.Por lo que se refiere a los deméas deréchds del condé-

“mino 8b6lo se diferencian porque, en el condominio; ei”condéhi—

nb es propiétdrio, Yy en el tiempo compartido. el compartida—’

rio no es propletarlo, sino sélo puede usar, gozar y aprovechar

- el bien, en los térmlnos del contrato, escrituras y-reglamen-—
to correspondlente. ’ S

Refiriéndonos a las obligacieones, pédemd§ decir, que

las. que se le imponen al condbémino, son las mismas, que tiene
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el que aprovecha el bien compartido o compartidario. Excepto
la obligacién de devolver 1la cosa, en virtud de gque, el que
aprovecha el bien bajo el régimen de tiempo compartido, no

es propietario, como si lo es el condémino.

ARRENDAMIENTO

El arrendamiento 1o definimos como un contrato por
medio del cual, una pefsona llamada arrendador concede a otra’
llaméda arrendatario, el .uso: goce tempnral de una cosa, median= -

(te el -pago de un prec1o determinado.,;ﬁ

El derecho rom ano regulo diferentes formas de arren—‘
_damlento. rnles iLL arrendamiento de, cosas. (Iocatlo

r91 ) la prestacién de serv1c1os (locatio'conductlo operls),

formas que 51guen contemplando actualmente el derecho francés
1tallano vy espanol a d1ferenc1a de ‘nuestro cédlgo v1gente
due sélo comprende, una de las,formas que regulo el derecho“f

‘romano,, sea, e1 arrendam1ento de cosas (1ocatlp .conductzo

rel),‘—'-_' AR

) La relacién juridica que ' existe entré;.EIﬂ contrato’
C deiarrendamientory'eI-que,nOSAQQQpa; contrats paralél‘aprobée'
*%chamienﬁb; de:_bienés bajo " el régihen dé' tiempo,‘ébmpartido;
.es’ en cuanto a 16s derechos correspohdiéhtes al afféndatario,
asi‘como;al cmmmrt1dario éstos derechos eh el arrendamlento{
aétualmenté son de orden piliblico o seavlrrenunc;ables, y en
el segundo, sf .son renunciables,bb sea, se esté'a lo estipula-
do: por  las partes 'en el” contrato. Para analizar debidamente
dichos derechos. En cuanto al arrendador sus derechos consis-
ten sws:ancialmenté eh entregar la cosa en buen ‘estado para’
el uso convenido o natural de 1la cosa, conservar la cosa en

ese buen estado, y garantizar dicho- uso.

Nuestro .legislador enumera. cinco obligaciones del
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arrendador cuyo comentario se presenta a continuacién:

la.- Deber de entregar.— El arrendador debe entre-

gar la cosa, debe entregaria con todas' sus pertenencias, Yy

debe entregarla en estado de servir para el uso convenido o

natural de la misma cosa,
de pacro expreso, tan pronto como sea requerido por el arrenda-

en el tiempo convenido y a falta

tario. Esta entrega es esencial en el arrendamiento, dado

que por regla general Ta renta'debe pagarse por el arrendata-

rio desde el dia en que recibe la cosa hasta el dia en que-

ila devuelva el arrendador.  El b1en . Que .se: entregue debe ha-
S llarse .en escado de servir preczsamente para el uso convenldo,w
o en defecto de un destlno pactado para 91 neo iq'e'sea confor—
1Lme Ala n aLudeeZa del mlsmo blen. Por eJemplo -una casa que
- va ‘a ser habltada wpor el 1nqu111no debe ser entregada de mane— )

ra:que -refdna las cond1c1ones de - salubrldad e hlglene que las

autorldades sanitarias y admlnlstratzvas en . general exljanx

‘para que dlcha flnca sea habltable e’ hlglénlca.'7t”j\‘:

_ 2a.- Deber .de conservar.- _EL ‘arrendador debe con#er;
var el bien en ese mismo estado, o sea en estado de servir: .
- para el uso conVenido, y 'a falta de un destino pactado, paré;

-.el uso que sea conforme a 12 naturaleza de la cosa. JEsEé obli;'

gac16n del" arrendador de mantener'al arrendatarid:en el uso
futll del bien 51gn1fica gue el arrendador tiene una obligac16n
contlnua y sucesiva que se renueva cada dia hasta el fin del
arrendamiento. . Esta obllgaclon tiene dos’ aspectos uno actlvd

.o positivo,. y el otro negatlvo ) p881v0.

En su aspecto activo o pasivo, 1la conservacién de
la cosa arrendada implica el. deber. del arrendador de hacer
las reparaciones que necesite la cosa para mantenerse en esta-

do de servir al uso.convenido o natural de la misma cosa.
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Obligacién que existe, hasta la terminacién del con-
trato principal.

Cuando se presenta la necesidad de efectuar repara-
ciones en la cosa arrendada, contempla nuestro cébdigo civil

tres diferentes supuestos:

-a) El arrendatario, que es quien estd en contacto
 directo con la .cosa arrendada, no . pone. oportunamente en cono-— -
'c1m1ento del rrendador la necesxdad de hacer’ 1as reparac1ones
de gque se¢ trata. ‘ : ’

: 'B) El arrendatar:o pone en conoc1m1ento del arrenda—
dor 1a nece31dad de hacer’ determinadas reparac1ones, pero dlghof
arrendador no efectua las: mlsmas. : o

c) El “arrendador procede a hacervlas reparac1ones, ‘
'después de habérsele av1sado por el arrendatarlo la nece51da¢k

Jde ellas. . Sin embargo, el arrendador no esta obllgado a hacer
reparaciones.  en dos casos: Cuando se” trata de reparac1one5'
menores o locativas, para - arreglar pequenos desperfectos que
regularmente son - causados. por 1as personas que’ ‘usan: de la cosa'
arrendada" blen cuando expresamente ‘se ha pactado. exlmlrlo

_de 1a obllgac1on de hacer toda clase de reparaciones.

Es- uno -y otro supuesto las respectivas reparaciones
" 'quedan a. cargo-.del arrendatario.

‘En su aspecto negat1vo,, la- conservacidén de la cosa
arrendada impone al arrendador la obllgac1on de. no var1ar la.
forma de la cosa arrendada, 0. sea que con pretexto. de repara-
ciones ni por otro motivo debe mod1f1car sustancialmente. la
cosa arrendada. 4
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'

3a.- Deber de garantizar.- = Tiene el arrendader. la-

el arrxendatarioc el uso convenido o

obligacién de garantizar
puesto que con razdn se

el uso natural de la cosa arrendadsa,

hace notar gque el arrendador dehe proporcionar un uso fitil

¥y garantizado de 1la cosa. Este deber de garantia es de cardc-

ter complejo porque comprende tres obligaciones:

. a) La garantia del hecho personal, o sea la obiiga—
cién del arrendador de abstenerse de toda clase de perturbacio—

sobre 1la cosa arrendada que puedan

nes.de hecho o de de;echo,
~o £}l uso

impedir. al arrendatafio el uso convenldo de 1la - cosa,
natﬁfél'de‘ig misma, si no parté ‘respecto de ella un - det
ﬁ&'destiﬂo; De acuerdo. con. esf’ uuLLgBClén,
:;dador -”"3ucrvenir ‘en. el uso: legitimo" de

debe tampoco
'uso de la cosa arrendada”,

de’ reparac1ones urgentes e 1nd1spensables

la‘cosa.ar:endadaj

va que 5610 puede hacerlo, 'por causa’
Aperc eséd*ﬁltimq

ermiga—- 07

'no. puede el arren-fb;;

‘estorbar ni ‘embarazar de-‘manera alguna . el‘» 

. sin per3u1c1o del derecho -del: arrendatarlo -2’ no pagar el pre— ,w“g

a pedlr la’ reducczén de ese precio o
en caso de perder el proplo arrenda-
por causa de repara—

Lclo del,arrendamiento,
tﬁla resc131on del contrdto,

‘tario. el ‘uso total o parcial: de la cosa,:

’ciones, de: acuerdo con lo expuesco a propég:to de la obllga——

c16n anterlor.

b} La.obligacién del arrendadér dé-"garaﬁfiéar" el
o goce pac1f1co de 1la cosa por todo el t1empo del cantra-
lo que significa que e1 arrendador debe garantizar o prOtE*
al arrendatarlo contra todas: las perturbac1ones de derecho

- uso
fto,
ger
que dimanen de terceros.

‘'c) . La obligacién del arrendador de  responder por

‘los vicios o defectos ocultos de la cosa arrendada, seéan ellos

anteriores al contrato o que hayan aparecido después sin culpa

del arrendatario, pero siempre a condicidn de que impidan ellos

el uso convenido de la cosa arrendada o el uso que sea confor-




40

me- a la naturaleza de 1la misma. En cualquiera de aquellos
dos supuestos podréd al arrendatario pedir la disminucién de
la renta o la rescisién del contrato, a menos que el arrenda-
dor acredite que el arrendatario tuvo conocimiento antes de
celebrar el contrato, de la existencia de tales vicios o defec-
tos de la cosa y que, por-tanto, no .eran ocultos, "scienti
el volenti non fit dinjuria®™. Ademés de éstas tres obligacio-
"nes  fundamentales de entragar, conservar 'y garantizar que se
han explicado, pueden presé@tarse,otras dos obligaciones even-
tuales a cargo del arrendédor, que son las que se éxplican

a continuacidn.

ba.~ Reembolso de mejoras. "Por regléigeqera1l>pque
el arrendatarlo ‘hacer mejoras en 1a cosa arrendada, ya ‘que
qulen tiene facultad para usar 1la cosa, pued§ ‘adoptar ésta
a ﬁn mejor_uso de la misma y‘hacer obras que mejoren'la utiliv '
dad de 'la misma cosa, pero sin perjﬁicio de su- dbliéacién
‘de.:establecer ‘la. cosa al estado en que la rec1b16 “al mdmento
'de:devolverlé. ~8in embargo, hay dos casos, en que, por excep—
vciénf no‘puéde‘el arrendatarlo hacer mEJoras en 1a. cosa arren—
dada, a saber: ° '

\ ) ) )

o 1.~ QCuando se trale dexmuorasdeiml manera 1mpartantes
'ﬁue vé;ien 1la forma de la cosa arrendada, Lo pongan ‘a ésta
en peligro de destrucc16n_ordeter10ro, ya que para hacer este
tipO‘de mejdraé réquiére_él”arféndatario del consentimiento
expreso del arrendador" '

2.—. Cuando en el contrato de arrendamiento expresa-
mente se haya prohibido al arrendatario hacer toda clase de
me joras en’ obras en la cosa arrendada. Fuera de éstas dos
limitaciones y casos de excepcién en los que lés obras realiza-—
das por el arrendatario no le dan a éste ningdn derecho de

reembolso, pueden las deméds obras realizadas por el arrendata-—
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rio engendrar en las tres hipbtesis siguientes:

a) 8Si en el contrato, o posteriormente, se autorizd

al arrendatario para

las.

b) Si ‘'se trata de mejoras {fitiles y por causas del

arrendador se rescindiese el contrato.

Esta obligacién de reembolsar 1las mejoras ftiles,

sin que sea preciso guepara hacerlas se haya facultado expresa-

mente por el afrendadorfﬂl arrendatario es muy significativa,
palpable de que eI ‘mismo
127 cosa ‘para- obtener un..

vdado que constituye 1a demostrac16n

arrendatarlo puede adaptar 0. meiornr”

la cosa arrendada.
¢)  Cuando el ~cohtrato sea de tiempb

si el arrendador faculté al'arrendatarlo para” hacer mejoras

Y. . antes del
:quede compensado con el uso ‘de 1las mejoras,:

h120,«e1 arrendador diere por term1nado el arrendamiento.

hacerlasy el arrendador se obligd a pagar-

con tal,de gque .no varfie 1la' forma de .

indeterminado'V‘

t1empo necesario para. gue el mismo: arrendatar1o‘
de los gastos que

5a.~ Preferir al-afréndatariov .Finalmente. en cier-

‘tos arrendamlentos, los gque han durado mas de. cinco afios y
"el dinquilino . haya hecho mejoras de importancia

siempre que
debe

y se encuentra al corriente en el pago de sus rentas,
‘el arrendador conceder al arrendatario un derecho de preferen-

cia, en . igualdad de condiciones frente a terceras  personas.

para el nuevo arrendamiente, o en el caso de venta de dicha

finca debe preferir ail arrendatario, bajo pena de nulidad del
contrato de compra~venta pdt la falta de este requ;sito, segflin
lo establecido actuwalmente por nuestro cddigo civil para el

Distrito Federal.
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Esﬁééﬂ\obligaciones del arrendador, son las mismas
qﬁé}fcrresponden al vendedor del tiempo compartido,

que las
o la persona responsable

es decir, al 'propietario originario,
del bien o ;0§a1 que se debe. responsabilizar y se obliga a
lo -anteriormente sefialado, bien sea en el arrendamiento, o
en el régimen de tiempo compartido, ya que se crean muy pareci-
das situaciones de hecho; mas no de derecho. Asi en forma
supletor1a 'se tomaron las estipulaciones referentes al arrendav

miento para -encuadrar los de aprovechamlento de bienes bajo-
el régimen de tiempo compartido .y asi regular las voluntades
de’ las partes, -y, someterlas al espiritu del contrato. :
Respecto a lag- 'guclones del arrendatarlo, élfhe—
cho.’ de pagar la renta dlflere, del contrato ‘en c1ta, en.cuén—
‘ta que, €l arrendatarlo se obliga a pagar. por el uso,. goéé
y dlsfrute del 1nmueble c1erta cantldad (de contado ‘o’ a pla~-
zos), por el total del 1mporte de dlcha operac16n,.y:s€'6bligé 
Tal mismo tlempo a contrlbu1r-en los gastos de mantenlmlento

y serv1c1os espec1a1es del 1ocal de que se trate.

Por lo que ha;e a las demés obligac1ones del’ arren-~
~ datario, si coianciden con las del adquircnté e un’ trempo com—.
. partidc. o compaftidarid; R N .

! Pasamos a reférirnos a eilas para mayorlidentifica—
cidn . encuadramlento del contrato: 'Son cinco, usar debida-

mente la cosa' comservar la cosa,,avisar de "las reparaciones‘
necesarias y de’ las novedades dafiosas; permitir ciertos actos

.al arrendador, vy devolver la cosa.

Respecto a la primera obligacién, E1 arrendatario
estd obligado a 'hacer ese uso y no simplemente facultado a
ello. En la segunda el arrendatario se distingue del comoda-

tario quien sélo estd facultade y no obligado a usar de 1la
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cosa; del acreedor prendario, quien puede estar facultado,
pero tampoco esti obligado a usar de 1la hosa;vy del deposita-
rioc quien no estd facultado para usar de la cosa. En el caso
de que el titular de un tiempo compartido sélo estéd facultado

m&s no, obligado al uso de la cosa.

En cuanto a la tercera obligaciﬁn que cons1ste en
conservar en buen estado la cosa arreadada y responder de los-
per3u1c1os que sufra la. misma por culpa o negligenc1a del
arrendatar1o 0 ‘por: las: de sus famlllares,v31rv1entes © sub—;

:arrendatarlos,obllgac16n‘ compleJa que involuc"a tento obllga—: )

“Ac1ones de ‘hacer como- obllgac1ones de. no hacerr

) A este respecto ante - todo. la-lgy‘presume que la/co§a-
se entregé ‘én buen. estado salvo prueba‘ en contrario. cuando
'no se hace una expresa descrlpcion de 1as cosas qpe 1a compo—

- :nen.—
, _ ‘Cudrta'obligéciénf' ther,eh conocimiento del arren-—

]dador a la brevedad posible, la ‘necesidad de las reparaciones
que en . concreto exija la cosa arrendada, asi como avlsarle

~de toda usurpacién o novedad danosa’ que un- tercero haya reali~
‘zado o ablertamente prepare en’ relac16n con ‘la-cosa arrendada,

.80 pena de pagar danos'y perJu1c1os al arrendador 8i omite . .

dar tiempo oportuno u-otro aviso.:

Quinta Obllgac16n. Permitir al arrendador determina-
dos actos .en la cosa ‘arrendada antes del término del- arrenda-
mlento, tales como permitir que haga reparaciones en la cosa

~arrendada, cuando sean urgeﬁte8»~e 'indispeﬁsables. ¥ respecto
de los cualgs el propio arrendatario hubiera puesto en conoci-

miento al arrendador.

Sexta obligacidn: Devolver 1la cosa arrendada, al
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concluir el arrendamiento, tal como .la recibid, salvo lo que
hubiere parecido o se hubiere menoscabado por el tiempo o por

causa- inevitable,
COMODATO

Concepto: En nuestros dos cédigos anteriores y en

el Napoleonico, se considerdé al comodatoc como una‘gspecie de

" género "préstamo" mismo .que se subdividia'en préstamd‘de con-
'sumo o mutuo,que transmltia la propledad de:la cosa, ¥ en‘ei-h

'préstamo de uso:.o comodato, _que transmitla solamente el uso”

de 1a ‘cosa, pero ‘con 1la obllgac16n de devoluc16n en. ambos ca-

“fsos, para-devolver otro tanto de -la mlsma espec1e Yy calldad'
'en el mutuo, para devolver ‘la"cosa 1nd1v1dualmente 0 en espe-—

'c1e en el comodato.

En el cédigo_actual ha desaparec1do ésta c1a51f1ca—}

'c16n y se deflne el comodato como contrato por el cual‘uno'

- de los contratantes se obllga a conceder gratultamente el uso:

de una, cosa no  fungible 'y el otro coqtrae la obllgac1on de

reStituirla individna1ménte";:(22)

Esta def1n1c16n legal [} aparentemente excluye el -como-

dato sobre bienes "inmuebles, dado qpe nuestro cédigo. c1v11

~menciocna  la distincidn entre*biehejfungibles a propésito de

165’bienes muebles.

) Sin embargo, el ‘concepfo de bien no fﬁngiBle, por
su amplitud, es perfectamente aplicable también a los bienes

inmuebles.

(22) Cbédigo Civil para el Distrito Federal.
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En cuanto a las diferencias entre el comodato y el
régimen de tiempo compartido, es que en el primere uno de los
contratantes se obliga a conceder' gratuitamente el usc de un
bien no fungible, o sea es un contrato gratuito y el segundo
es oneroso lo demds, en ambos casos, la otra parte se eobliga

a restituirla individualmente.

4nalizaremos los derechos y'obligaciones‘dé las par-
tes 'en . e} comodato, .para posteriorménte compararlas con las
del tiempo compartido. T R

Obliga;;pnes del comodante:

’ Son tres las obllgaclones del: comodante, si bien 5610
ila prlmera es contemporénea a la celebracién del contrato y
‘tlene su fuente ‘en él, ya que las obras- dos son de nac1m1ento
Jeventual Y se orlglnan en hechos posterlores a la celebrac1on;

del contrato. P

‘la.- 0b11gac16n de enLregar 1la cosa alrcomodatarip'

'pard que use de ella gratu1tamente.

2a.- "’Obligaciéh de 'reembolsar al comodatar1o los"
- gastos extraordinarios y urgentes que ésta ha tenido que erogar

.para conservar 1la cosa.

3a.- Obligacibn del comodante de indemnizar al como-
datario los perjuitios gque causen a este los defectos de 1la
cosa dada en comodato, siempre que tales defectos no sean cono-
cidos del comodatario, perof s¥ del comodante,. 'sin que este
haya dado aviso oportuno de los mismos al propio comodatario.

En cuanto a la primera obligacién, es diferente, res—

pecto de Ia que tiene el compartidor, ya que si bien, tiene
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que entregar la cosa para qug‘la use el compartidario, pefo

éste uso no es gratuito, como se sefiald anteriormente.

Por lo que se refiere a la segunda y tercera obliga-
cién difieren de 1las que corresponden al compartidario, en
virtud de que existe una administracién, que se hace cargo
de todas y cada una de las mejoras y reparaciones necesarias,
‘para el buen funcionamiento y servicio, del bien, conforme
a  su. naturaleza. Y es la administracién, quien repetird Ia

: acc16n de: pago. a los usuarios..

Oingaciones;dél comodatario:

1= Conservar la cosa, : .
'12;— "No destinarla a un’ uso dlstlnto(del convenldo.

'3;7 Devolverla.

“riojy por lo que ‘sblo hacemos referenc1a de ellas, ya. que las’

ilnclulmos ‘en el tema de arrendamlento.
CQNTRAT_O DE _HQSPED—AJ.E

' Definicibn: Contrato por el Gue una persona, hospedéro
-u hotelero,- se obliga :a prestar albergues a. otra persona,
liamada‘huésped o viajero, a cambio de una retribucibn, com-
‘'prendiéndose’ . 0o ‘no también los alimentos y demds servicios
que originen . el alojamiento. Eh el  primer caéo se trata de
su alojamiento completo, y en el ségundo caso, se trata de

.

.‘un alojamiento incohpleto. (23)

Es un contrato bilateral, oneroso, conmutativo, -de
tracto sucesivo, consensual o informal, con frecuencia de adhe-

sién, y un contrato nominado en el derecho. civil protugués

(23) Sénchez Medal Ramén. De los contratos Civiles pég. 306.

Estas mismas obllgac10nes corresponden al compartlda—v
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(en el c6digo civil de 1867, porque en el vigente cédigo civil
der 1967 ya se suprimié), no asfi en los demés c6digo§ civiles
extranjeros. Cuando es plblico, o sea que es un contrato obli-
gatorio para el hotelero, porque estid obligado a celebrarlo,
en virtud de la oferta hecha por é1, al piiblico, pero puede
rechazar de todas maneras al huésped cuando exista causa justi-,
,ficaQa, como enfermedades contagiosas, en la reputacidén o
antecedentes fraudulentos (articulo 44 de la ' Ley Federal del

Consumidor).

Obrigaéjoneé‘ del hofelero, pueden reducirse. a. estas-
bhligaciones dellhotelero, Eondista}y Hostelerd. a saber:

) 1.—f Reglstrar.el nombre del huésped en tarJetas o
11bros espec1a1es.

2.— Proporc1onar el complejo de servmclos, que son
el albergue (que nunca puede faltar), y ad1c1onalmente el -uso
de muebles, de ropa,‘el aseo de la hab1tac16n y los alimentos.

3.~ ' Custodiar los objetos‘introducidos en el estable-
cimiento, con las- modalldades relatlvas a que la rnspons=b11i—‘
dad a. cargo “del hotelero por los’ danos y perJulclos que ‘causen

a sus serv1dores en el e3erc1c1o de su cargo.

‘Obligaciones del huésped.’ Las obligaciones del hués-
".ped ‘tanto en el ‘hospedaje civil como el mixto se reducirén’

a dos:

1.~  Pago de precio, pudiendo consistir ese precio
en. una cantidad de dinero .o bien en servicios (tocar el. piano
o algén instrumente, preparar los alimentos, etc.), © propor-

cionar otros bienes (alimentos o viveres).
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2,.- Observar moralidad dentro del establecimiento’
o casa de huéspedes y cuando se trate de un hospedaje pGbli-
co, cumplir con el reglamento interno, La relacidén que existe
entre el contrato de hospedaje y el que analizamos es la si-

guientes:

En cuanto a las obligaciones del hotelero, ya mencio-

nadas, son iguales ‘a 1las del compartidor. Existe diferencia. )

en cuanto a las obllgaciones del ‘huésped, ‘en relacién al pago

del preploide15hospeda3e, en el tiempo compartid&,‘ei precio
ya. esté pagado,'desde el momento de cubrlr el importe. de'lagf—w

“contratdcidn . dek . mlsmo. Lo que si debe acredltar el usuarlo

del tiempo compartido, . es estar al corrlente en el pago que
‘por concepto de mantenlmiento tiene gque cubrlr todos los com-

partidarios. Ademés de gque en el hospedaje, se,puede pagar‘

con sefvicios, y en el tlempo compartldpA si ‘no se.-acredita’ "
el pago del mantenlmlento, ni siquiera, le otorgan los. servi— ...
cios. ~Por . lo que hace a la obligacién de observar las reglas’

de‘urbahidad y buenas costumbres,. también corresponden al usua-

‘rio ‘del’ tiempb compartido, ya que ,se,'prestaz'dicho servicib .

en un lugar_pﬁbiicom

USUFRUCTO |

_Aténto‘allo que dispone el artiéulo»QBO‘del Cédigo.

CiviI referente ~al usufructo .en general, podemos ‘decir que:
" - .
+'El usufructo es el derecho real y temporal de disfrutar de

) o ) e X X
Yos bienes ajenos, Y por lo consiguiente esta figura juridica
tiene' semejanza con el contrato que estudiamos, si recordamos

que haj aﬁrovechamiénto en tiempo compartido cuando las partes

‘contratantes, se. obligan reciprocamente, una ‘a conceder el
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derecho de uso, goce o disfrute temporal y sucesivo de un bien
‘no fungible y el otro contrae la obligacién de pagaf por‘esé
uso, goce o disfrute un precio cierto, ¥y a restituirlo indivi-
dualmente, concluimes que las disposiciones relativas al usu-
fructo en gemeral, si tienen aplicacién supletoria a las situa-—
‘ctones que de hecho y de derecho que prevalecen en el contra-
to de aprovechamlento de bienes bajo el réglmen de tiempe com-
‘partido  exceptuando -la obligac16n de pago. 'que corresponde en'
el tiempo compartido, y no asi en el usufructo, ya que éste

es un contrato gratuito..

"Para tal efecto, sefialaremos las - dlsposlc1ones més. .

1mportantes y apllcables al contrato que nos ‘ocupa.

- En primer lugar seﬁalamosMcdmo caracteristicas- para
‘diferenciaf un éontratoy de  otro en que,. el aprovechamlento
,ﬂde bienes bajorel :égimen'de tiempo compartido, ~es un derecho
3$ersonalkde uso, goce y disfrute, y no un derecho real como

en el -usufructo y en segundo término, que el ﬁrimero'sélo‘se
’pueQe ;ohstituir por voiuntad del hombre, y &l segundc ademés
de la ydlﬁhtad, se constituye.por ley o por prescripciGn; tal
como lo dispone el articulo 981 del Cédigo Civil. k

Con fundamento en lo previsto pof el articulo 982
del Cbédigo Civil, se pﬁedé ‘constituir el usufructo. a favor
de una o wvarias personas simult4nea o sucesivamente; en el
contrato que propohemos de hecho y de derecho se constituye

el aprovechamiento temporal 'a favor de varias personas sucesi-
vamente.

Segin el articulo 983 del Coédigo Civil, si el usufruc-
to se constituye a favor de varias personas simulténeamente
cesando el derecho.de una de las personas, pasar& al propieta-

rio, salvo que al constituirse el usufructo se hubiere dispues-—
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to que acrezca a los otros usufructuarios,

En el contrato que planteamos, al constituirse se
dispone que al término del contrato cesard el derecho de las
personés y pasard al propietario, ya que se establece cierto
plazo4 para todos. Y en ningin caso pasarén los derechos a
los demds contratantes,

El derecho de usufructo es un defecho real temporal
de disfrutar los bienes ajenos. Se constituye cuando el duefio
de. un bien cede a otra pefsdha el derecho de usar y disfru—
tar temporalmente el menc1onado bien, conservando para si élk
‘derecho’ de dlsponer. : S

"El derecho de dsufructo que significé "usar los frutos
gue produzcan los bienes ajenos, puede ser gratuito y oneruso".
Es gratulto cuando el dueiio de los blenes no cobra al usufruc—
tuario por la cesibébn de- .este derecho y es oneroso cuando en
el .contrato de usufructo se establece la cantldad que el usu-

tfructuarlo tendr4d que pagar por el goce»de este derecho.

El usufructuario deberd formular un inyentarid* de
los bienes gque recibe y ‘otorgar unA fianza que garantice 1la
devolucién de Ios mismos, en caso de"que el propietario ‘lo
solicite. -En caso de gue el usufructo sea gratuito, el usu-
fructuario quedaré obligado a efectuar las reparaciones. y de
mas gaStos de conservacién, para mantener la cosa o bien en
el estado en que la recibié.

N E1l derecho de usufructo se extingue por las siguien-—
tes causas:

a) Por la muerte del usufructuario,

b) Porque haya vencido el plazo estipulado,
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c) Por renuncia del usufructuaric a seguir gozando
de este derecho, y

d) Cuando el usufructuario no haya otorgade la fian-
za que se le hubiere sclicitado.

Los derechos y obligaciones del usufructuario y del

propietario se arreglan, en todo caso, por el titulo comstitu-
tivo del usufructo. ' .




CAPITULO III
ELEMENTOS DEL CONTRATO PARA EL APROVECHAMIENTO DE BIENES BAJO
EL REGIMEN DE TIEMPO COMPARTIDO-

CONCEPTO .

El contrato para el aprovechamiento de bienes -bajo
el régimen de tiempo cempartido, es una figura reciente en

el campo de 1os bienes raices.

:~eh IOS'vEuuauUD de ﬂawal,‘ Callfornla y Carollna del Norte.
‘yla popularidad del tmempo compartldo aumento como una - opeidn
. ’atractiva pararla gente que toma vacaciones cortas y ;egularesw
‘ El1 mov1m1ento empezd a correr en- 1876 'y ahora.. ha”
o apare51do en las zonas turisticas de México, Sudamética;‘Canada

el Caribe, Europa, Africa y Japén.

Para analizar correctamente esta figura. debemos partir
de, 15; def1n1c10n legal establec*d_',en -México, ”pdrf el art.
“11 del Codigo C1v11 del Estado de Qulntana Roo, que a: la letra
dice: ‘ ' : :

. ) Por contrato para aprovechamientb . de  bienes bajof
el régimegfde~tiemp0'cpmparpido'aebemos énténder:”Que es el
contratoe de la habitacién de casas, departamentos ‘o camarotes
amueblados, ‘en el cual, una persona llamada compartidor se
obliga a conceder, el.uso del bien,inmugble materia del contra-

.“to, por el plazo qre convengan,'a'favor de otra persona llamada
“compartidario, quien se obliga. a : pagar un preéio' cierto y’

en dinero, en una sole exhibicién o en abonos, asi como una
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cantidad mas, tambien en dinero, que puede ser variable, por
. "”
gastos que se causen por servicios y mantenimiento.

ELEMENTOS PERSONALES

En cuante  al primero de 1los elementos personales
podemos estabYecer que las partes que intervienen,4paa'éelehrgr »
-este contrato son el compartidor por un 1ado'y el comparti&ario.‘
por la .otra y requieren 's6lo -de capac1dad general para- contra-
_tar,. como en todos 1los contratos tal como' se establéce ‘en ’
‘_Ql ‘axtzpulo 1798 de nuesﬁfo cédigo civil .para.- el"Diétfltqi;
'Féderal.- Por'tanto no es necesario agregar ‘que son habiles 5

para contratar las personas no exceptuadas por 1a tey.

Cabe senalar que hay dos clases de capa51dad legal._

1a capac1dad de - goce y.-la de” e3erc1c1o, el ordenammento civil,"’

‘sefiala-‘o contempla . a la capaC1dad Jur1d1ca asi "ia® capac1dad~;

Jur1d1ca de las personas fls1cas se adqulere por el nacimiénto
y se p1erde por la muerte; pero desde el .momento en: que- un’
1nd1v1duo es. conc&bldo, entra bajo 1la prateccion de 1la’ ‘ley
‘yuac_1= cieue,porvnacido'paraxibstefectds-decldrados en el
;preéénté'cédigo"} ‘ ' : . L ‘ :

~ Esta es 1a. capécidéd‘ de goce, dé la cual podémOS
observar varios grades: k o '

a) Capacidad de goce que corresponde al ser concebido
pero no nacido. )

. b) Capacidad de goce que corresponde a los menores
de edad. v '

c) Capacidad de goce que corresponde al mayor' de
edad en pleno uso de sus facultades mentales, y en general
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que no esté sujeto a interdieccién ni por é&sta. ni por ninguna
otra de las causas que sefiala al respecto el articulo 450
del - Cédigo. Civil, pues quienes se encuentran, en éste caso,

son comparados a les menores.

La capacidad de obrar o negociar, o sea la de ejerci-
cic "es la aptitud que tienen determinadas personas para hacer
valer sus derechos y cumplir sus obligaciones por sif mismas"

Esta capacidad contemplada en elyarticulo del cddigo
civil para. el D.F., es la que nos interesa respecto del contra-—

“to que- nos ocupa, toda vez de que regularmenté intervienen

férSOnas moraTes constituidos conforme a ia ‘iey, pox 1o gue

debemos ‘establecer que la persona Jurid1ca puede ser def1n1da
‘como toda unldad orgénlca ‘resultante de. una colect1v1dad orga-
nizada de persona% o de un conJunto de bienes y a 1os que,
fparala consecucién de U fin social . durable -y permanente ‘es
reconoc1da por el estado una capac1dad de . derecho patr1mon131

Sin embargo aclaramos que dicha capacidad necesaria-
mente suponé la de goce, pues al no existir ésta tampoco puede
“existir aguelle. k ' o

Por otra parte podemos dlstlngir la capacidad de
‘las pérsonas morales de 1la de 1las’ personas fisicas gn“dds

aspectos:

’ a) En las personas morales no pueden haber dincapaci-
dad de ejercicio, toda vez que ésta depende exclusivamente
. de circunstancias propias e inherentes al ser humano, citadas
con anterioridad. ' v

b) En las personas morales su capacidad de goce
estd limitada en razén de su objeto, naturaleza y fines.
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En eX¥ articulo 27 constitucional .se exponen reglas
especiales para determinar la capacidad de goce de algunas
personas mbrales. como lo. son las sociedades extranjeras,
las sociedades por acciones, las instituciones de crédito

y de beneficencia asi como otras corporaciones.
Toda vez de que en el contrato que nos ocupa, inter+’
vienen regulamente personas morales, veremos béAsicamente la

creacién de personas morales asi como el fideicomiso.

FIDEICOMISO .

La figura jurfdica que tal vez haya sido la més utili—ﬁ\i

zada en Méx1covpara constituir el tiempo companndo es el fidéi¥ 

comlso.

~El arﬁiqulo 346 de la Ley Generai de Titplbé y Opera—

Ciones;‘de--cgédito,. definé' el: fidelcomlso tohb; "En -ViftudAw'

del 'fideicomisq; ‘el . fideicomiterte destlna c1ertos biénég

a’ un fin licito determinado,; encomendando 1a realizaéi&nf
de ese. fin a: una -1nst1tuc1oﬁ fiduciaria".’ Como' se ve, elr
fideicomiso, por su amplla gama de posibilidades, puede ser

,ﬁerfettamtnte._qsado. con ‘el fin -de -que vafiaszfpe:soﬁaﬁ hagén‘
“uso de una cosa-durante cierto tiempo de una manera coordinada.
Pues bien, asf el fideicomiso se ha constltuldo en e1 principal

" _medio de las personas .desarrolladoras de tlempo compartldo‘
~en México para lograr sus fines. '

(24) C.F.R., ‘Cédigo de Comercio. y ‘Leyesyréomplementarias,
México. : . S : L



‘el tiempo de 1la siguignté manera:

’ ,as£ 1o’ perm1tan.- POr. lo que se ve de lo anterior,

Flos” 81gn1enteshlnconven1entes.

‘a 10 afios, 'y a la ext1nc1on del fideicomiso podra
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Mediante el fideicomiso se ha querido “enajenar"

El propiétaric del inmueble

lo afecta en fideicomiso, econ el objetoc de que el inmueble

pueda ser utilizado por los fideicomisarios en el fideicomiso

durante el tiempo que los referidos derechas fideicomisaries

los fideico-
mlsarlos solo adquleren los derechos derivados del fidelcomlso,

Ios cuales son unicamente derechos personalcs quo reprecentan,r

por 10 tanto, muchxsimas 1im1taciones en -

’dc::inc vodie

'esta
manera.

v

E1l- realizar operaciones de Vtieﬁpo"compartldo

:bajo
el 51stema de fldelcomlso, presenta,

Mas adelante, en el ‘articulo 20 de 1a’ 1ey citéda,‘
"disponé. La’ du;auién de

se refiere, en nlngun caso excedera de 30 anos.

plazoé no  'superiores
transmitir
1a propiedad a personas 1ega1mente capacitadas- para adqulrlrla

Es 'necesario tomar en cuenta que el fideicomiso es

temporal y . que llegar5 un momento en que tocard a su fin,

caso que: generalmente no se preveé en los contratos de flde1co—;

miso. de este tipo y por lo tanto al término del f1de1comiso

la propiedad revertird al fideicomitente o a los fideicomisa-
rios, s8i revierte al fideicomitente, éAste,

ademds . de haber
recibido el precic de la "enajenacidén"

.del inmueble em tiempo
compartido y de haber recibido cuotas durante toda la vigencia

;051—.A

a nuestra manera de vér;*

]os f1deicom1sos a - que este capltulo,
“La 1nst1tuc1on'
“fiduciaria c¢onservara siempre la propledad de los

inmnebies;_
“tendra ‘la facultad de arrendarlos: por.
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del fideicomiso, recibe una vez mas la propiedad del bien,
el negocio redando. Si, por eI contrario, revierte' avllos
fideicomisarios, estos se enfrentan a un problema enorme ya
que al volverse todos los copropietarios del bien, no habra
una medida adecuada para el buen uso del inmueble, el cual
terminari enajendndose porque alguno de los copropietarios
ejercite la accibn de “comuni dividendi", en el mejor de los
casos, y en otros, desgraciadamente el inmueble perderid su
valor, pues.-los conflictos que'necesarlamente se darén entre |
los copropietarios,. hardn .que “éstos plerdan interes en la
conservacién del bien. :

El fiduciario éparece en ééte tipo de fideicomisos’
més que comeo parte en ‘el contréto, como tercéro; ya que ante
una posible eviccidn, los fideicomisarios se. encuentran.despro-
tegidos, puesto que . el obllgado a responder serla el fldeicoml—
tente, 'y el f1duc1ar10, quien- rec1b1o honoraxlos por el mane]o
del fideicdﬁiso, es irresponsable para este caso-en particular,
viéndose - los fideicomisarios en una situacién*'desesperada;'

ya que tendran que demandar al fideicomitente.

7 El f1de1comlsar10 se eﬁcuentra. ante .dtra 51tuaci6n
‘dificil al adquirir unlcamente cierto tipo. de derechos persona-
les ¥ que los paga como si estuviera adqulrlendo ‘una parte
proporcional de la propiedad del bien y que al llegar el termi-
no del fideicomiso se perderd el. derecho con el consecuente

-menoscabo en el patrimonio del adquirente del "tiempo compartl-
do"

En el momento actual, aunque si se han dade, el fi~
deicomiso no ha causado tantos problemas en esta materia,
sin embargo, creemos que cuando estas clases de “"tiempo compar-
tido" empiecen a llegar a su termino, igualmenté comenzarin

los problemas con los fideicomisarios que adquirieron su tiempo
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compartido.

'Esx de advertir que mientras nuestros legisladofgs
no se .den cuenta de la importancia dél tiempo compartido ¥
de los problemas que pueden surgir, si se sigue en este tipe
de ceguera juridica, el fideicoﬁiso repfesenta la menos mala
de las'opciones que tienen tante el enajenante como el adqui-

rente de un tiempe compartido.

Los derechos fideicomisarios derivados de un cpntrato
derrfide;cdmisb,_,no pueden cpnstituif un’ tiempo compartido,
" porque esta figura necésariaﬁenﬁe implica qgé‘iés‘qué>poéééﬁ
un  tiempo  chpartido sean los 'propietarios de &1 'y . puedan
disponer 'libremente sin  necesidad de solicitar peﬁﬁisos’ a
. otras personas. Esto es, el que -tiene un tiempo_c6mpart1do,
tiene un ‘derecho personal, como se pretende . al_“consti:uig;

un  régimen  en  tiempo compartido "~ mediante . un  fidgicpmiso;
PERSONAS MORALES

La octra figura: qqe' 12 ‘mayorias  de las persdﬁas que
“han querido hacer desarrollar un tiempo compartido hanp utiliza-
do, es la creacidén de personas morales gean civilesg (bésiéamen—
te asociacioqes‘civiies), 6 mercantiles (bésicamente sociedades.:
anénimas). A través de la emisidn deyaccioﬁes o titulos repre-~
sentativos de la parte social,. se permite el use por . cierto
tiempo, generalmente especificado en 1la accién o en el titulo,
del inmueble propiedad de la persona moral, con lo cual se
logra generalmente un orden de utilizacién del tiempo comparti-
do, ademids de que el f{nico propietario del dinmueble es 1la
persona moral, la cual permite el uso del inmueble a sus aso-
ciados o accionistas.

Si bien es cierto que la figura que se analiza permite



e
ogue

59

una utilizacién ordenada del inmueblé, elvproblema lo encontra-
mos en la organizacién corporativa y econémica de la personé
moral creada al efecto. Asi, por ejemplo, una persona que

constituye o es accionista de una sociedad.mercantil. lo hace
con el exclusivo objetc de una especulacidén comercial que
le permitirid obtener ganancias de tipo econémico.y gque en
caso de que no se lograran, desistiria de la empresa; y en
el caso de una asociacién civil cuya finalidad es esencialmente
éltruista y de ayuda entre los asociados y terceros, &1 que
se incorpora a este tipo de personas morales lo hace con esa
finalidad precisamente. . T

B 0% 4 problema,- por con51gu1ente. lo- -encontramos:’ en

el

%)

Cel motivel o ;a‘causa, de. una persona que vaia’ adqulrir
-'un tlempo compartido no lo hace con-un-: obJeto comercial A mucho'
‘,menos ‘con. un _f1n altruista. " "Lo. ' que busca, ' en todo caso,
‘el édquirenté, de. un tiempo compartidao,: es-ségdh‘sea el t;po
de- tlempo compartldo, la"satisfaCCiéh dé‘ una-- nece31dad. ‘ya-
Sea de - espacio ‘o' de turlsmo o .de cualquler otra espec1e "P&t
motlvo. o. fin, o causa’ del contrato de soc1edad -se entlendea
la finalidad qué persiguen las parte ", es decir,. el fin comin’
de caricter econém;co. que se traduce en una participacién

éhllgs penéficiQs y pérdidas.

De los conceptés ‘due. hemos analizado; se 'infiere
que la fxnalzdad del accionlsta 0 socio en una sociedad mercah-—
til es de carécter necesariamente econémico.. Es’ evidente
pues, .que gquien pretende adquirir un tiempo compartldo 10‘
hace, " esencialmente, con -la finalidad de adqu1r1r un  ‘bien
en concepto de -duefio para su’ utilizacidn personal. o ‘de sus
familiares o amigos y no lo hace con la finalidad‘de obtener

beneficios o pérdidas de tipo eéconémico..
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Representa ademds, un grave problema la situacién
corporativa de la sociedad que es utilizada como medio para
la constitucidén del régimen de propiedad en tiempo compartido,
por la carencia de finalidad natural entre los socios, ya
que su organizacidén no sera la de una sociedad mercantil sino

de una corporacidn atipica que persigue fines comunes.
ASOCIACIONES CIVILES

Par lo que se refiere a lés asociaciones ci&iles,
utilizédas‘como medio para cbnstituirfun jégimen de propiedad
en. tiempos  compartido, debemos concluir en el miémo sentido
' que para las sociedades mercantiles, estno aue ez sl £fin ue 8€
“busca en una asociacién civil es éltrﬁista; es de ayuda, como
‘ya lo dijimos, con e1 ijéto de.éozar;deiuna cosa de su propié—
dad.. Pero el pfoblema mas grave es para el caso de disolucién
de 1la asociacidn civil, ya que atento ‘a loquedispone el articu-
" 1lo 2686 del Cbédigo Civil,-los biéné53p:opiedad dé‘la»Asociddiﬁn
Civil, excepto las aportaciones. de los?ésdciados, se aplicéraﬁ
a otra asociaci6n civil de objgtq similar. Con 1o anterior -
el adquirente del tiempo compartido - quedari. desprotegido: éﬂ
su  adquisicibn, va que por la ausencia de legislacién tuvo
que - accptar ingresar a una“asociaciénVCivil que posteiiormente

se disolveri. . .

Como dijimos al inicio de este. capitulo, no es el
objeto .de este, trabajo el -analisis exhaustivo -de las figuras
que se han ﬁtilizado "en México para deéarroliar un tiempo
compartido, sino - lograr eiponer la necesidad de una'legislaéién
adecuada al caso concreto, gque implica las sorpresas y 1los

engafios para los adquirentes.
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ELEMENTOS REALES

1. La cosa.- En cuanto a la cosa es necesario que
sea un bien inmueble, ya sea una habitacién,camorote, departa—»
mento & suite, el cual, el compartidor se obliga a respetar
el uso; goce 6 aprovechamiento del bien de su propiedad, por
parte del compaftidario, quien tendrd la obligacidén de resti-
tuirlio. en el estado en gque la recibid, a saber: Equipado
con muebles de comedor, recamara, utensilios de cocina, cocinef.
ta o estufa,. con su equipo de gas para cocinar, manteles}
vajilla ¥ cﬁbiertos, ‘toallas péra el. cuarto de - baiio yropa
de. cama, en - sn rasg todo lo indlSPEﬁS&u;c- pura aprovechar
unas vac301ones o giras de trabajo com todo lo necesarlo paa

que sea confortable y segura la habitacién que se ocupa.

2. E1 precio debe consistir necesariamente en dinero . -

“ya que se establece desde 1a contrataci6n§ un ﬁfecié cierto’
y determinado én dinefo, que se puede pagar'de una sola exhibi-
cién, é bien en pagos diferidos, ‘segun se establezca en
el contrato, ademas de que se obliga el compartidario al pago

de una cuota de .escala movil por conceptec de mantenlmlento,_‘

3. El tiempo, en cuanto al tiempo nos referiremos
a dos. aspectos; en cuanto a la duracién del .contrato, y en
cuanto al tiempo o temporada en que puede aprovechar el bien,

el compartidario.

En cuanto al’ término del contrato, inicialmente,
se pactaba una durac1on de treinta afics y algunos de -sesenta
afios, dando ésto como consecuenc1a, que al finalizar el contra-
to de tiempo compartido, el bien gravado, ya no serd rentable,
y por lo tanto negativo para inversiones a largo . plazo para

el compartidor.
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Actualmente en nuestro pais, el dnico cébédigo civil
vigente de la Repiiblica, que contempla éste contrato, establece
una .duracidén maxima de cinco afios, y renovable cada cince
mds, sobre este particular consideramos, que se fijJ el m;ximo
de duracién al contratdlde tiempo compartido para evitar 1la
depreciacidén que forzosamente sufren en su valor los bienes
gravados por larguisimos plazes, al quedar practicamente fuera
del comercio, porque nadie tiene interés en adquirir bienes

que por mucho tiempo han de permanecerl en poder de otro.

POr lo que respecta al tiempo o ummorada de aprovecha—

miento nos permitimos exponer lo siguiente:

- I 'Ndestrd bropiO‘ calendarzo c1v11, aunqhe simple“y
Nld suf1c1entemente exacto para. nuestras nece31dades, ha sido
*objeto‘de criticas por lo irracional de sus d1v151ones."LQ
meses no tienen la misma'extensién, ni los trimestres, unldades
1usadas por muchas empresas con. fines contables. y de programa— 
Vc1on de act1v1dades.' Ni. los meses  (con excepcidn de febrero),
ni el afio contienen  semanas completas. ‘Por ' consiguiente,
cada afio y‘ohcé de los doce meses comienzan con un dia dela

semana distinto del afio o mes precedente.

El ‘calendario que cuelga de una pared es parte indis-
pensable de "la vida diaria. Permite al hombre 1llevar cuenta
del tiempo que pasa y trazar planes para el futuro. Le dice
cuando arar y sembrar, o preparar ayunos o fiestas, o almacenar
combustible para el inviérno. Le indica cuando debhe preparar
la fiesta de 'éumpleaﬁos de su vastago, y le permite saber

cudntos dias le quedan para sus compras de navidad.

El calendario cumple otra funcidn no menos importante;
permite a la persona coordinar sus actividades con las de

hombres que viven a varios miles de kilbémetros, Como el mismo



‘calendarioc cuelga en todas las paredes y descansa en todos
los escritorios (en el mundo occidental, por lo menos}), la
persona que viva en Buenos A4dires podri concertar una cita
de negocios en Nueva York o reservar ha_bitaci‘bn en un hotel
de Beirut con la certeza de que tanto el como sus lejanos
corresponsales se estardn viendeo, mas o menos en el mismo
dia. (25)

LA iDEA DEL TIEMPO COMPARTIDO

En fis:.ca la palabra t:Lempo es sinénimo ‘de” "mov:.m:Len—
vv‘tb"" Es,la traslacuSn ‘de un obJeto de un 1ugar a ot'-o._ Es
imﬁor_tante hacer notar esto -‘porgue ,,comunmente e -:::‘.v-".;:". s
“_"a_l‘ i:'i"émp‘o:“' con la medidal _que ‘se hace de éste. ,VAsi_',"i,'cua:'ndo
'rmenc1onamos 1a palabra tiempo, ‘evocamos al reioj y f:émbién
cuando mencionamos la palabra relo_] evocamos -la- idea de tlempo.
‘lla medida y el objeto med:.do estén int:unamente un:.d.os en nues-

'v‘."tra mente 'y los confundlmos a. tal- grado q,ue 1os con81deramos.'

como " una sola cosa, .pero la realldad es otra el tlempo‘es

el mov1m1ento y nuestro relo_'] es solo una medlda convenc1ona1

h ‘de ese mov1m1ento.

”DEFINICION DE TIEMPO

La .~ Palabra tiempo en' idioma espafiol tiene varios
s:.gn:.f:.cados y uno, que es el lﬁés comiin, nos define el tiempo
como: "La duracién de las cosas sujetas a vm'ud'anza".,‘ Es por
lo »anter‘ic'yr; que .en- este ”t;rabajo hablamos del 'tie'nipbi no.‘como
1a idea fisica de 1lo que es el tiempo sino cjb_n su acepcidn
gramatical; asi pévdemos entender la palabra "tiempo" como el momento

en que sucede algo en el espacio en el cual se da una cosa.

(25) . E1 '.tie'mpo. ‘Coleccidn C1ent1f1ca de TIME LIFE 18/9, TI
ME BOOKS, B.V. AMSTERDAM
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No entendemos, en este trabajo, al tiempo como el movimiento
sino como un momento en el espacio en el cual se da o se hace

algo.

"lL.a palabra deviene del verbo "compartir"
que el dicecionario de 1a Lengua Espafiocla define camo la accién
de: "Repart1r, dividir, distribuir, las cosas en partes"
Por esto es que debemos entender el verbo compartir como 1la
realizécién conjunta de plgo, esto es, que dos o mi&s personas
pueden realizar una cosa que de otra forma, sino se compartie-

ra, s6lo una de éllas podria realizar". (26)

- . DEFINICION DEL TIEMPO- COMPARTIDO

o El" tiempé cdmpértido'entoncésles-lﬁvutilizaciénrcon-
',Junta de una cosa en el tiempo, ‘esto es, la utilizacién C6njﬁn—.

ta de uua cosa en un momento determlnado.

Jurldlcamente,_el fenémeno tlempo ha sldo con81derado

. con’ la acepc16n ‘m&s comtn, o sea 1a - que hemos enunc1ado ante—

' yr1ormente. A lo largo de todavnuestra leglslac1on, el tiempo

“reune .un .papel importantisimo en nuestro orden juridico, asi
_‘ppr ‘ejemplo, . lo 'encontramos regulando un modc de aaquifir
'”latpfépiédad} El. artlculo 1135-del Cédigo- C1v11 para el Dis—

‘“trito Federal, ‘en matet;a comun, vy para ~toda la Rébﬁblicav

(26) D1ccionar10 de 1la Lengua Espanola. 19a., Espasa Calpe,
' Madrld, 1970. ‘
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en materia federal (27). Nos dice: "Prescripcién es un medio
de adquirir bienes o de liberarse de obligaciones, mediante
el transcurso de cierto tiempo y bajo las condiciones estable-
cidas por la ley". Ya en Roma el tiempo 'surtia muchisimos
efectos juridicos en ta forma de la "Prescriptio" y de 1la
"Usucapio". Pero ademds de que el tiempo sirve como un medio
para adquirir la propiedad, reviste una especial importancia
en materia procésal. va que los actos procesales van a tener
quer ser desarrollados en una temporalidad determinada y ‘asi
'aparecen las f1guraq de la preclusidn y de la caducidad como

emlnentemente procesales que buscan flrmeza y- certeza al proce—

SO.

El tlempo es sumamente 1mnorrante, :amhlén’en'materia“

[

dL “cuando. se apllca la, sanc1on de privacid
fa“ Wna  persona que "ha cometldo algun dellto. El tlempo es,
_“igualmente importante’ ‘en materia: constituczonal -por v1rtud

'e la 11bertad L

'3deﬂtél~{éébemos 'los perfodos que: durarén lbs :cargos pﬁblicos.;-

‘ fin‘,e1 ‘tiempé, .en el derecho, es. 1mportantislmo pq;que",

-fifcomo-el derecho regula al hombre ‘en soc1edad..éste sélo{désa-

rrolla sus potenc1alqdades en un‘tlempo y espac1ojdeterminadbs.g

'Pues ‘si el tlempo ha sido amp11amente utllizado en
el derecho'l no. ha pasado 10 mismo, con’-la 1dea : compartldo
.- es’ aqu1 donde es menester encontrar una deflnicién apropiada

(27) Cédigo Civil para ‘el Distrito Federal.
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¥ que nos pueda se}vir para el desarrollo juridico del tiempo
cbmpartido. Siguiendo la definicidén de la palabra dada por
el diccionario de 1la Lengua Espaficla, debemos entender juridi-
camente hablandoe por "compartir"™ como el tener una cosa, o
ser el poseedor, o ser inclusive ‘el propietario de una cosa .

con otras personas.

La idea de tiempo compartido esté_intimamenté ligada
con }a idea de 1la copropiedad; es por -esto que es necesario

encontrar su relacién y .su utilidad.

R "Ea denominzcidn  "tiempo compartido™ que se..le ‘ha..:
“dado: al’ fendmens - jurfdilo -que analizamos en -este trabajo,. .
creemos que es la .correcta y que refleja la esencia 'real. de

lb.gue esta figura' es.

La  necesidad- dé esclarecer el fendémeno 'denominado. >

annuest:o'medio,'ﬁéiempé compéitido"isé:haceievidéﬁté; toda-
Vézrqué;éépa,figura"ha‘sidofuﬁiiizada cbmdumEdio para’ cometer:
numérosos' delitos; ¥, pof, lo tanto, se ha ido’ des{irtugndo
las posibilidades reales _dé esta  ﬁueva forma de -disfgutar

Ia:propjedad.

A  continuacidn preteﬁdemos hacer :un' anélisis, no
exhaustivo . en virtud de no ser objeto de este trabéjo,yide
las. distintas formas en que se nos ha pretendido presghtar'
en Méxiéq,alltiempo compartido, ‘pero es necesario dgja: clara-
menéebsentado, que todas las forhas por‘ahalizar son manejos
dév distintas figuras ‘juridicas para pretender "vendei" el
tiempo de utilizacién de un inmueble y ninguna de ellas repre-
senta el verdadero espiritu de lo que se debe entender- por

tiempo compartido.



Es importante hacer notar, antes de entrar al analisis
de las figuras juridicas que se han queride utilizar comoA
tiempo compartido que ' 1a mayoria de los fraccionadores que
han pretendido llevar a cabeo esta figura se han encontrade
frente a un vacio en la legislacién, porque se han enfrentado
al problema de écomo vender el fiempo?, Yy @ o que el jurista
siempre ha respondido que el tiempo es imposible de ser vendi-

'do, &a que el tiempo se les ha ocurrido 1la utilizaciém de
figuras. que les permitieren Ileiar,a cabo su idea enw l1la mejor

forma para .ellos. ~ o : . L

Por - 1lo que"respecta a1' tiempo de aprovechamlento
que disfrutara del bien el corpartldarlo este podra;ser,_unnu
' semana,qulnce dlas.dun -mes -al aFd” auce51vamente con los demasr*
ﬁompartldarzos, durante todo el tlempo que'se establezca en
el—contratp, y seghn’ }a 1ey ‘durante cinco afios rgnovables.

Cabe menc1onar, qUe‘éi las partes pactaron un plazo;
‘mayor al eﬁtablec;do,como 11m1te legal el contrato no sera'
*_nulo, sino que por virtud -del” prlnc1p10 de la conservacién
Iidél cbnt{atog se debe reduc1r el plazo al tope 1egaI,'y’éoncé—
; der el comparpldor un derecho~&e-preferencia a favor del‘com— .

partidario pafa'preferirlo en 1gualdad de cond1c4oues a otra*

]persona por ‘todo el tiempo que habla pactado.j[
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ELEMENTOS FORMALES

Podemos afirmar que por regla general el tiempo com-
partido, es un contrato gque debe constar por escrito -sin
la necesidad de revestir la formalidad de la escritura publ1ca,
segun lo establece nuestro cdbédigo civil en cita, ordenamiento
que deja mucho que desear, tal como lo sefialaremos en el titulo
correspondiente a las conclusiones.

N Asimismo en cuanto 'a los elementos fofmales,, puede
afirmarée‘ que son contratos consehshales ° informalés, pﬁes
no. requieren nlnguna formalidad espec1a1, dadc que el leglsla—
73dor O“Acontempla en concreto estaS' flguras :contractuales;“
"rlge, pues Veﬁ~ esta materla ‘la llbertad contractual ‘tambien
‘en cuanto a la forma ¥y no solo en cuanto al fondo._ S;nvembargo

cuando a v1rtud del contrato 1nnom1nado‘ hay translacién de

".propledad o constltuc1on de derechos reales . sobre 1nmueb1e5'

“debe ‘revestir. al.- contrato la forma11dad de la escrltura prlvada

o - de- 1a_escr1tura pub11ca, .segin" que‘el valor sea‘hasta de

" .$500.00 (QUINIENTOS PESOS '00/100 M.N.); o exceda de esta suma

e‘_1nscr1b1rse en el Reglstro PGiblico de  1la Propiedad péra
©.gque prudﬁ?fa efectos contfa‘tercero. Fuera de este caso pxrnn—g
c1onal y de algunﬁotro caso”en que aparezca con clarldad que.

se esFa concedlendo‘mandato por un contratante al otro para
realizar determinados actos juridicos en cuyo supuesto tambien
debieran cubrirse‘ las‘ formalidades 1legales del mandato por
AEjEmp}o:k Un contador se obliga a llevar el departamento de
cbntabiiidad de un conjunto industrial, dornde se -le proporciona
alojamiento completo paravkl y su familia, se le concede ur
sueldo .mensual, se le concede una part{cipacién escaionada
en las utilidades y se 1le faculfa para'contratar el personai
auxiliar .y para defender a - la empresa en 'asuntos fiscales

ante las autoridades competentes, aunque alguno de los contra-
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tos tipicos que intervengan en la combinacién de un contrato
mixto, requiera algunma formalidad legal determinada, neo debe
llenarse por fuerza a dar formalidad legal, para la validéz

de ese contrato mixto.




CAPITULO IV
CAPITULO UNICO DEL C. C. PARA EL ESTADO DE QUINTANA ROO

DEL CONTRATO DE TIEMPO COMPARTEDO

Articulo 2757.- Por el contrato de habitacidén en
tiempo compartido de casas o departamentos amueblados, el
compa:fidor se obliga a conceder al compartidario el uso dell

inmueble materiél del contrato, .por el plazo Qque .convengan;

alrca@bio "del uso, el compartidario se obliga a pagarle al

compartidor el precio cierte, y en dineroc, en una scla cxhibi- .

eidn -0 en-abpnos, asi como vna cantidad omec

o quéipuede ser variéble, por. gastos que se causen por el servi- -
cio ¥y mantenimiento. )

COMENTARIO: Es un: contrato mixto que engenﬂfa dere- '
chos pe:sonélesfy no réalesy'ya’que“ép ningun momento trasmite -
la propiedad,‘sino'dpe unicamente cede el uso,.  goce y disfrute. .

o sea. el aprovechamiento de uhavlééalidad habitable.

Articulo 2758.- ' E1 compartidor podrd. prestar los’
servicios a que se refiere ta parte final del articulo ‘anterior
por - mediacibébn de sus propios " empleados contratandolos con

personas dedicadas a esas actividades.

COMENTARIO:. Por 1o que resbecta a los  servicios
nos debémos referir a los sétisfactores previamente eStableci—
dos, que deberd ofrecer el compartidor; o sea los feferentes
a la atencidén que ofrece el hotelero en el hospedajé, tales
como limpieza y cunidado de las instalaciones, -séguridad del
compartidario y’ acompafiantes, asi como de sus beftenencias.'
dentro del inmueble de que se trata.
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De igual forma, éstos servicios se pueden ofrecer’
a través de compafias especializadas en el ramo, para asi
asegurar un mejor sServicio ¥y responsabilidad del personal

que Yo realiza.

Articule 2759.- El1 importe de los gastos de servicios
y mantenimiento sélo pueden aumentarse cuando aumente sSu costo
y si compartider y compartidario no se ponen de acuerdo sobre

el aumento, €l importe de éste lo fijard el juez.

COMENTARIO: Ean cuanto al pago de cuotas, Son por

A e
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itenimiento 5 servicios, que estaran establecidas

n el reglamento. respectivo, vy sujetas a una escala mévil

o .

en virtud del alza de . costos, Siempre y cuando se comprueben
debidamernte, ya que en caso de desacuerdo deberdn ser fijédas

por la autoridad competente. ) .

Articulo 2760.- - Para los efectos del articulo 2757,
por casa d departamgnto~ amueblado se entiende todo inmueble
equipado ‘con muebles de comedor, fecéméra, utensilios de cocina
cocineta o estufa con su equipo de gas para'cocinar. mantéles.

vajilla 'y cubiertos, toallas para el cuarto de bafio y rTopa

de 'cama.

Articulo 2761.- Para celebrar el contrato de habita-
cidén en tiempo compartido, debera obtenerse de la Secretaria
Estatal de.Obras Pﬁblicas, una constancia de que la construc=~
cidén de las casas o edificios de que se trate, con sus pasillos
andadores, escaleras, elevadores, patios, estacionamientos
y demas dependenéia .de ugo comln, satisface las exigencias
técnicas y de seguridad sanitarias que sirvieron de base para

el otorgamiento de la licencia de construccién.
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COMENTARIO: Podemos agregar que ésta obligacidn

del compartidor, continda todo el tiempo que dure el . contrato.

Articulo 2762.- Los contratos cclebrados sin 1la

licencia que se refiere el articulo anterior estarén afectados

de nulidad absoluta, y el compartidor serd sancionado por

el Presidente Municipal, <c¢on multa hasta el

equivalente a
‘cinco mil dias del salario minimo.

COMENTARIO: Para el caso .de que el compartidor'rno.

cumpla éste  requisitu, 5¢ =2stablece una multa, asi como 1la

‘-nulidad absoluta, ante esta situacidén se debe preveer el estado

defindefén¢iéh en el que queda el compartidario, ya que se

Supone que se canceld_dicha licencia y por lo. tanto la suspen-.

'sidén de los servicios a que tiene derecho el "compartidario

o poseedor de un "tiempo compartido™.

Articulo 2763.— A los proﬁietarios de dinmuebles

ya construidos al entrar en vigor éste cbddigo, le son ‘aplica-
disposiciones de este articulo,
en .cuanto a los nuevos contratos de habitacibén en tiempe com-

partido que en adelante

bles, en ‘lo conducente, las

celebren,. y 1las disposiciones. 'del
articulo siguiente en cuanto a.las renovaciones de los contra-
tos ya celebrados o que llegaren a celebrar.

COMENTARIO: . POr lo que se refiere a este articulo

en primer lugar se estd condicionando la vida de éste contrato

a ciertas restricciones, que aseguran las condiciones fisicas

y de higiene del inmueble indispensables

para el uso para
el que .fué destinado, es decir

aplica la retrocactividad de
la ley, ya que es conforme a derecho, toda vez de que se ‘trata

de un servicio al pfiblico, y en segundo lugar prevee la obliga-—

cién del compartidor de mantener en buenas condiciones ‘al

servicio, asi como el inmueble en caso de renovacidén del con-
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trato.

Articulo 2764.- La duracién del contrato serda - de

cinco afios forzosos para ambas partes, renovables por pericdos
también de cinco afios.

No podrd hacerse ninguna renovacidén si los cinco
afios de ella no estdn comprendidos dentro del término probable
.de vida del inmueble.

Para los efectos de ésta disposicidn e
Municipal cou la ersona;;dad; gue . procccda,. mand
14 P o ¥

estudios técnicos'que;determinen d1cha.v1da PTro
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resultado notificard. al compartidor para ‘' su conocimi
efectos. i

‘'La renovacién que” se haga contrégiéﬁdo el  'segundo’
parrafo de este precepto, estara afectada de nulidad‘absolﬁta
y ademas 1ndepend1entemente de que se promueva o0 no tal nulidad
el compartidor infractor sera sancxonado con una multa equiva-
lente ‘al importe de qulnlentos a dos mil quinientos dzas de
) salar1o minimo, quer en cada caso le impondra. el Presidente
Municipal, Tanto el contrato'de habitaciéﬁ en . tiempo comparti-
do como su renovacién, son formales y consensuales y se perfec-—
cionan por el mero consentimiento de 1las partes expresado
en ‘dicha formalidad escrita;" misma - que -s88lo serd notarial.
si las partes asi lo convienen. '

Articulo 2765.- El compartidario, ocupe o© no el
inmueble durante el plazo que le corresponda de acuerdo con
sSu contrato, esta obligado a pagar la cuota de servicio “y

mantenimiento a que se  refiere la parte final del articulo
2757 .
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COMENTARIO: Respecto del mantenimiento debemos ‘esta~
blecer, en primer lugar, gque el inmueble de que se trata,
dele reunir las condiciones necesarias o indispensables para
el buen funcionamiento para el cual se contratédé, desde el
momento en que se ofrece, hasta el cumplimiento del plazo
contratado, é&sto quiere decir que la habitacién se debe mante-
ner en perfecto estado de funcionamiento conforme a su destino,
sin variar su naturaleza o forma, y en segundo lugar que en
caso ‘de descompostiira, la administracién, en su caso, o el
conipartido‘rl estdn obligados .a reparar inmediatamente el des-
perfecto a fin .de que el compartidario  pueda aprovechar o
diéfrﬁtar de la habitacién de conformidad a 1las condicipnes
previamente establecidas.  Este servicio, nc es forzoso que
lo brinde personaimente'el-compartidor, bien puede realizarlo
pof'conducto de la administracién, y ésta a su vez, por medio
de contfataci6n de empresas especiaiizadas en dicha actividad,
yfpgivlo'tanto, §frecer una'mejorbatenﬁién al mantenimiento
Vbrbpiamenté “dicho.  Para el cobrao y administraciénr de 1las
ciuotas estd facultada la administracién, quien es la encargada
deiVManejo y distribucidén ‘de ese fondo, asi mismo estd obligada
a llevar un'cqntrol.de las mismas,. para asi otorgar la autori-

‘zacﬁén del usc y aprovechamiento del bien de que se trata.

Articulo 2766.- E1l incumpiimiento en el pago por
el compartidor de 1ds citados gastos faculta al copartidor
para negarle el uso del inmueble, sin perjuicie de que el
compartidor arrende el inmueble 'y aplique la renta al pago
del adeudo.

COMENTARIO: De igual forma se deberfa facultar al
compartidario a retener el importe del mantenimiento en caso
de incumplimiento por parte del compartidor conforme a Jlo

establecido.



"Vdel mundo, ‘pue€den hacerlo
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Articulo 2767.~ A éfectovde facilitar y aln asegurar
el arrendamiento, el compartidario deberd avisar con toda -
oportunidad al comprador que no ocupard el inmueble en el
tiempo que le corresponda, ’

Articulo 2768.- El compartidario podr; ceder sus
derechos dando formal conocimiento al compartidor de gquien
es el nuevo titular de aquellos.

€OMENTARIO: Esta es una modalidad, que practican

los compartidores integrantes de las cadenas transnacionales

de ‘tiempo compartido. Esto quiere decir, que solo aquel com-

pértidor que pertenece. a ‘un grupo de compar:idores propietarios
de varlos centros turxstwcos o 1nmueb1es en dxferentes cxudades

rye

;oova que si bien pueden ofrecer el )
,servic1oide‘tiempo'compartido.ren cualquiera de sus 1nmueu;=a"
- construidos. bajo éste régimen, tambien: pueden ofrecer

este
intercambio de 'lugar y temporada. ‘

.

En otras palabras, quiere-decir: Que si. un Compartidé—

¥ rio compro una semana, o quince“dias .o un mes,
- part;do, por ejemplo en la Ciudad de: Can-Cun, ¥

‘de dicha operécién; equivale al mismo precio que “una semana,ﬂf

‘:qu1nce d1as o un’ mes respectlvamente en la Ciudad de. Acapulco,f'

f'podemos' presumlr, que éste compart1da;1o ‘puede

Apermutar_con
ﬂvotro,

compartzdar1o previo av1so a la admin1strac1on,

su: tlempo
compart1do,

ya sea ~en ‘cuanto al lugar 6 a’“la temporada{
perjuicios de que sea por una sola ocasién,
afio,

oy volver el proxxmo‘
a disfrutar de la habltaclon que orlglnalmente contrato,
‘o bien’ volver a permutar,_ otra vez .com otro compartidaric-.
¥y asi sucesivamente cada afio. ' ‘ .

La gran restriccidén de los intercambios

es que el.
lugar que usted quiere,

tiene que ser al mismo n1ve1 que el '

‘suyo, dependlendo del tamafio de la unidad, locacidn y temporae

de ~tiempo com-fﬁ

‘el precio;Ji

sin"f
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Artfculo 2767.- A efecto de facilitar y afin asegurar
el arrendamiento, el compartidario deberd avisar con toda
oporthnidad al comprador que no- ocupari el inmueble en el

tiempo que le corresponda.

Articulo 2768.- El compartidaric podrg ceder sus
derechos dande formal conocimiento al compartidor de quien

es el nuevo titular de aquellos.

COMENTARIO: Esta es .una modalidad, que. practican.

"los compartidores “integrantes '‘de las  cadenas transnacionales:

de'tiemﬁo compartido.r Esto‘quiere decir, que solo-aquel com—~¢‘

'partloor que pertenece a un grupo de- compartldores propletarlos

'ue VarlOS ‘centros turzstlcos o 1nmueb1es en dlferentes c1udades'

’del;mundo, pueden’hacerlo, ‘ya que- si blen pueden ofrecer” e1f~f

5iservicio‘de ﬁiempd‘compartldof en cualquiera de sus: 1nmueb1esf
“‘construidos bajo- éste régimen, tamblen pueden‘,ofrecer - este
‘inﬁe;@?@bio de lugar y temporada. . ..37;, '

En otras palabras, quiere decir:’ Que 51 un. compartlda—fv

rlo compro una semana, o quince dias o un mes,.de tiempo com— "

partldo,‘ ‘por ejemplo en la Ciudad de’ ‘Can- Cun, y el precio .

de dlcha operac1on. equivale. al mismo. Drerlo que una semana,’ ..

?f ¥qu1nce dlas o unm mes respectlvamente en la Ciudad ' de Acapulco,

“podemoc’s ,presumi:, ‘que éste compartidario puede permutar con‘ 
—‘btrd. compartidario previo aviso a la ?dninistfaciéﬁ,-SU tiempo

" compartido, ya sea -en cuanto al lugar 6 a 1la temporada.‘sin
perjuicios de que“sea ﬁor una ‘'sola ocasiéh,_y volver ‘el proximo>
afio, a_ d1sfrutar de la habltaclon que or1glna1mente contrato,-
o bien volver a permutar, otra vez con otro compartidarlo

Yy asi sucesivamente cada afio.

.La gran restriccidn de los intercambios es que el
lugar que usted qulere, tiene que ser al mismo nivel que el

‘suyo, dependiendo del tamafio de la unidad, locacién y tempora-—
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da. Aclaramos que ésta modalidad, se observa recientemente,
ya que con el transcurso del tiempo, se buscan mayores ventaja,
para hacer mas atractivas para los particulares, la inversién

en tiempo compartido.

Articulo 2769.- Con las 1limitaciones que imponen
las leyes y reglamentos de orden pihblico, la moral y las buenas
costumbres, el compartidario goza de la mds amplia libertad,
durante el tiempo que por su contrato le corresponda, para’
usar.del inmueble, pﬁdiepdo en consecuencia, habitarlogsolo;'
con su. familia Jo' con. sus, 'amistades,"pfestarlo, 'ren;a;lo y

: rec1bir en el v1sitas y huespedes.

: ’ff 'ENLAKLO’ Por lo ‘que “se reflere a danos y perJui—'
blos .causados: por “la- negllg&nCla de los compartldarlos o sus
famlllares ya sea en la habltaczon o.instalaciones del’ 1nmueb1g
el 'compartidorl esté obllgado a' reparar flnmedlatamente los,
dafios ocas:onados, quedando facultado. para repetlr los gastos
,tontra el responsable, 1nc1us1ve; impedlr el uso de la hablta—
'clon e. instalac1ones al compartldarlo,'mlgntras no garantlce_

_dlcho adeudo.‘

-.Artlculo 2770,- - 8i los compartldarlos fueren varios
pueden de51gnar a“ una o ‘ma¥% persbnas para que los representen
en todo\lo.que.a sus’ 1nteresesAcomunes se refiere frente al
 compaftiﬁor y toda clase de autoridad o‘someterse. en 1o condu-
Cenﬁe; y. en lo que no se’ oponga a: las normas de éste titulo
a lo dispuesto por este cbédigo- para el regimen de propiedad

en condominio.

COMENTARIOE Uno de los actos importantes,  es el
referente a 1a.deéignaci6n de un representante de los comparti—'
darios : encargados de la gestién de los intereses comunes,
gque tendri laé facultades y obligaciones que ‘la léy 1le fija,




ademds de las que los compartidarios decidan otorgarle para
asegurar el mAs eficaz funcionamiento del régimen especial

de tiempo compartido en dicho inmueble.

La convergencia de intereses privados comunes en
un mismo inmueble, qﬁe caracteriza al sistema de tiempo coﬁpar—
tido y la necesidad de velar por su normal coexistencia, supe-—
ridndo los problemas resultantes de la convivencia numerosa
en el inmueble, justifica la necesidad de la designacidén del
administrador a cuyo cargo se haya la gestién inﬁédiata de
los intereses comunes, en ejercicio de sus facultades legales:
y convencionales, previamente establecidas en el  reglamento
de dicho contrato. - :

e il CArticulo 2771.- -Ninguna multa de lpsl autorizadas e

para éste titulo podrid imponerse, sin oir previamente al inte-—

resado  y recibirle, en su caso, ‘las pruebas que ofrezca 'y

sean en derecho procedentes.

Articulo 2772.~ ‘En todo 1o no previsto -en éste titulo

'son aplicables, en 1o conducente, las disposiciones’ de este

cbédigo relativas a los contratos de arrendamiento y hospedaje-.

 COMENTARIO:  Adem&s  también se - deben aplicar las.
‘referentes-al condominio, y copropiedad tal como quedo méniﬁes-
tado en el segundo capitulo. .

7 Articulo 2773.- - Puede tambien darse el uso, en tiembo
compértidp, dé bienes, como ;omputadoras, ‘tractores u otros
similafes, en cuyo caso se estard fundamentalmente a 1lo qué
sobre el particular convengan las partes y, en lo que fueren:

.omisas y en lo conducente, a lo que en este titulo.se dispone.

Cédigo Civil para el Estado de Quinta Roo publicado
en el Periddico Oficial del 8 de Octubre de 1980.



REGLAMENTO_DE USO Y OPERACION DE UN COMPLEJO
TURISTICO HABITACIONAL BAJU EL REGIMEN
DE TIEMPO COMPARTIDO

E1 preéente reglamento regird el uso y funcionamiento
del Complejo Turistico Habitacional, construido sobre un lote
determinado de la Avenida o Calle especificada emr la Zona
Turistica de equis Ciudad, bajo el régimen_de "Tiempo Comparti-
do":.

‘ ~ De donformidad con ‘lo dispﬁesto,en—él contratd -para
‘el aprovechamiento de bienes ~ béjo el régimen: dé"tiempo‘
- :ido} .feiacionado en‘ la- félaﬁsula"correSpondiehte, los

compartidarlos tienen ‘el uso y disfrute temporal de los depar—r

tamentos 0 localidades que 1ntegran el c1tado complejo turlstl—
co habitacional. . Los compart;darlos deberén obllgarse a respe-—

“tar todas y ‘cada- una de las normas contenldas en el presente

:reglamento. obllgaclén que asumlrén -en. el actg de su des;gna—

c16n como compartldarlos.

. Las normas que regulan el uso y oberacién delwmenéio{
nado CompleJo Turistico Hab1tac1onal‘se contienen en los arti— .
= culos del 51gu1ente reglamento.

REGLAMENTO

Art. 12 'E1 VCompléjo Habitatiohéi esté .fdrmadov por
un solo edificio. La Torré consta de ocho pisos con departa-
mentos de. los cuales 98 son sencilles 'y tiene dos Suites.
Adgmés 'el- complejo habiﬁacional ‘consta de alberca, 2 canchas

de tenis, un restaurante, dos bares y cuenta con tres locales.
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Art. 29 Cada departamento consta de recamara, estan-—
cia, 2 bafios, uno con tina y otro de regadera, cocineta, terra-
za yv 2 closets.

Art. 3¢ AdemAs comoe bienes de uso y explotacidn
individual se encuentran en el restaurante con cocina y almace-
nes con céAmara de refigeracién, el bar de la planta baja de
la torre. El bar de 1la alberca y tres locales comerciales

que se encuentran en la planta baja de la torre.

Art. 492 Son Areas ¥ blenes comunes, el Area de re-
cepcidn, las oficinas adminlstratlvas, 1a alberca, las’ canchas.
. de tenisJ "Tos ‘Jardlnes, las areas de’ sta;zonamientc,' las

eara 11:-'!'3!:j Tong- ennﬁrnv—-nnc nu"-"‘vrna v da 2n

-,y corredores, el cuarto de méquinas. la'subestac16n de elec—

tr1c1dad los cubos de los elevadores, los. equipos de aire ..

~acondicionado,  los e@uipos',de tratamiento, de ‘agua .y las de.

carga’ y. descarga de suministros, asi como ‘todos los servicios' |~

©de acceso comfin.

‘Art. 52 Bl complejo tﬁfistico habitaciohal_es admi-—""~

" nistrado por la empresa que se 'encarga de administrar los’
recursos humanos y~métefiéles de 1los departamentos'utiiizadoé:
‘tgn'"Tiempo'CBmpértido"; por cueﬁfa‘y erden de “los compéféida-
rios a fin de mantener en condiciones adecuadas de‘usb. los -
‘muebles, equipos e instalaciones del Complejo ~Turistico Habi-
" tacional, y.para propprcionafle a los' usuarios los servicios

que - se sefialan mds adelante en el presente reglamcnt01

Para los efectos del presente reglamento a la adminis-
tradora del CompleJo en lo suce51vo 51mp1emente se le denom1na—J
ré como La' Operadora.

ESTA TESIS MO DfBE
DE (A BIBLIOTECA
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El Compartidor, contratd con La Operadora, los servi-—
cios antes mencionados, por lo que los compartidarios en el
momento de su designacidn deberédn subrrogarse parcialmente
en las obligaciones por el primero, asumiendo como propias
tales obligaciones, en especial las establecidas especificamen-

te ‘para los compartidarios.

Art. 6? Los gastos que origine la operaciédn, adminis-—
tracién vy mantenimiento del complejo turistice, de cualguier
naturaleza, seré&n cubiertos proporcionalhente por todos 1los
‘compartidarios. Tales gastos y costas .también 1nc1u1rén los
Honorarios 'de 1la operadora y las primas -del seguro. asi qomo
los imphestos; derechos 'y mésitfibutos que cause. el complejo

turistico o  su operaéién. " Por. los periodos y departamenrne;'*ﬁ‘

~respecto. de ]nn‘"“alcs,ub sefhéyan hecho 1la de31gnac16n de -

compattldario.' "La. operadora, cubriri. 'las cuotas correspon~jv7

'dientes hasta en tanto no se haga dlcha de51gnac16n equltatlva-;‘fff

- mente y-prorrateado»de acuerdo a su unidad de tlempo completo.

‘ Las ‘cuotas menclonadas‘de este articulo deberén cu-
,brirse con un minlmo de 90 dias antes de’ 1a fecha' en que se
- 1n1c1e la semana de ocupac16n a gque tenga derecho de uso y-

“.disfrute el ’compartldario “a . quien- le corresponda hacer el

) pago{

Art 79 Para efecto de este reglamento como 1nvitados

deben entenderse las’ personas fisdcas a las que un compartlda—

'»rlo haya permitido en -lugar de &1, el uso de su departamcnto

durante-la~semana que le correspbhda;‘ Por acompaﬁantes»debe
entenderse las personas que utilicen el departamento conjunta-
mente ' conkel-compértidario durante la semana que le corres-:
ponda. Como visitante debe ' entenderse las personas qﬁe_»sih
estar hospedadas en’ el departamento acudan al migsmo a visitar

al compartidario, a sus acompaiiantes o a sus invitados.
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Art. 8¢ Cuando los invitados vayan hacer uso deI»
departamento en lugar del compartidario este de erd notificarlo
por escrito a la opéradora con 30 dias de anticipacién a 1la

fecha de inicio de ocupacién.

Art. 9% Para iniciar su periodo de ocupacibén, el '
-compartidario y sus acompaﬁantés o sus invitados deberén regis-
trarse en el 4rea de recepcidn ubicada dentro del Complejo
Turéitico Habitacional, acompafiando los comprobantes de pago
de la cuota sefialada en el Art. 72 de este reglamento. Iguélf
-mente ,déﬁeré registrar 'su salida al terminar la semana de
‘ocupacién. ' Todo esto ‘para checar que han cubierto d1chos
pasos ¥ para llevar un registro y control de ~usuarios d91‘
Cénjﬁnto; A '

Art. 10° - Cada semana de ocupa¢i6q thﬁrenderé de’
1as 18 horas del viernes a las 11 horas .del viernes de la

semana 31gu1ente, por ‘1o que antes de esta hora el’ compartlda—_*

,rlo ¥ sus acompanantes o sus 1nv1tados deberan haber’ desaloja—"“‘

'do el departamento respectlvo.
Art: 112 . El nﬁmero'de.personas,} incluyéndo .’ nifos,

que ocupardn cada tipo de depaftamento son los siguientes:v

‘1.-- Para departamento- sencillo Torre 4 personas
2.~ . Para Suite, Torre 10 personas.
cArt. 129 Durante - su  estancia en el -departamento - -

~que les corresponda, el compartidaric y  sus acompaﬁantes o

invitados tendrdn derecho a los siguientes servicios:

l1.- Servicio de limpieza y .cambio de bIancos del . .
departamento. '

21-_ DotaciSn de jabones y papel sanitario.
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Art., 139 Para ocupar un departamento, el compartida-
rio deberid haber cubierto 1la cuota sefialada en el art. 79
anterior, con. una anticipacién minima de 90 dias antes de
la- fecha de inicio de la semana en que tenga derecho de uso.
El compartidario autorizari a la operadera a no permitir el
uso del departamento a que tenga derecho, cuando no haya cum-

plido con los requisitos sefialados en el presente articulo.

También autorizard el compartidario a la operadora
para- que dé el uso departamento por reparaciones o por causas
-de fuerza mayor, en el supuesto -sefialado en el puno inmediato

anterior.

Artl 147 T Los | dahios! causados e el -uepchameuLo S0
.en él_Complejo Habmtacmonal por un compartldario,'sus acompaJ
fiantes o por . sus ,1nv1tados serdn pagados integramente. por:

‘el . propio compartidaria antes de abandonar el departamento

w'ial conclulr su perfodo de ocupac16n, la operadora podré retener”f-

‘en- garantla el ‘pago de dlchos dafios, el equipaje del compartli.ﬁ

dario y sus. acompanantes o el de:sus 1nv1tados.

» Art. 159,"En taso de que por causas de Fuerza Mayor
o por reparéci6n, el compartldarlo o sus 1nv1tados no puedan ’
‘hacer uso- del departamento de 91m11ares caracteristicas: para
utilizarlq.en el mismo periodo .o en distinto’ periodo de’ acuerdo -

a la disponibilidad de departamemto con qﬁe'duente,la‘opéradéra

Art. 16% El compartidario-y sus acompafiantes’ o sus

invitados deberén ‘respetar los reglamentos de uso y ocupac16n””

de las éreas ¥ zonas comunes.
Cada compartidario respetard el derecho que tienen
los compartidarios o. . sus acompajlantes o  sus invitados para

hacer uso de las Areas y =zonas comunes, en forma conjunta
y simultanea.



83"

Art. 17¢ La operadora no tendré& responsabilidad
alguna por robos o pérdidas que sufran los compartidarios
0 sus acompanantes o invitados cuando no los haya depositado

en las cajas de seguridad del Complejo Turistico Habitacional.

Art. 19°%° Son obligaciones de los Compartidarios vy
sus acompafiantes o invitados durante su estancia en el Complejo

Turistice Habitacional, las siguiéntes:

l.— Mantener el mobiliario, instalacibén, decoracién,
equipo y enseres del departamento de acuerdo con la distribu-.
cidén 'y estado de conservacibén en que se encuentre el ocupar.’

el departamento, - sin ‘que puedan hacer modificacién. .alguna

“a.los mismos y sin . que puedan sacarlos del departamento.

2.- No. realizar o permitir que se realicen actos-
contrarios a la Ley, a la moral o a las buenas costumbres.

v

3.- No realizar o permitir que -se realicen actos -

que afecten la estabilidad, seguridad, salubridad o comodidad .
;del departamento o’ incurrir - en omisiones que produzcan los
mismos resultados.

4 4= No 'introducir: ¢. conseryar. en. =2l departamento.

sustancias tbéxicas, inflamables o explosivas.

5.- No permitir o' conservar en el departamento ningu-—
na clase de armas.

6.~ No permitir que en los departamentos permahezcan

personas en estado de embriaguez o bajo la influencia de un
narcético o droga enervante.
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7.~ Notificar de inmediato a la operadora cualquier

usurpacidédn o novedad dafiosa en el departamento.

8.~ Permitir que el personal de la operadora inspec-—
cione 'el cumplimiento de 1las obligaciones contenidas en el

articulo y para efectuar la limpieza del departamento.

9.- No permitir que se introduzcan en el departamento
radios, planchas, televisién o cualquier otro apartato bque

produzca sonido.

10.~ . No: colocar objetds de ninguna clase ‘en las
4reas y bienes de uso comfn. .

11.- Depositar la basura y desperdicios exclusivamente
en los recipientes instalados para tal efecto o en los lugares

qué- especifique la operadora.

12.- No temner o conservar dentro de los departamentos

ninguna clase de animales.

13.- No utilizar "aparatos que funcionen con gas
LP ‘0 cualquier okro combustible infamable o explosivo, salvo

la ‘cocineta ya'instalada en los departamentos.
14.- Utilizar el mobiliario y wutencilios que se
encuentren dentro del departamento en el Complejo. Turistico

Habitacional de acuerdo con su.destino y su uso ordinario.

15.- Mantener cerradas las llaves de agua y al deso-

cupar el departamento cerrar puertés y ventanas.

16.- Para cualquier controversia que surja en rela-
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cibén al presente reglamento, serédn competentes para resolver
al respecto los tribunales competéntes de la Ciudad de Residen-
cia y aplicables las Leyes de dicho Estado.




6.-

CONCLUSIONES

El contrato para el aprovechamiento de bienes bajo el
régimen de tipo compartido, es un contrate mixto que
engendra derechos personales, vya que en ningun momento
transmite la propiedad, sino gue unicamente se cede -el -
uso, goce y disfrute de una localidad habitable.

En virtud de la similitud que existe entre el contrato
materia de esta tesis y otros contratos existen disposi-
ciones legales aplicables supletoriamente para garantizar
propiamente su estructura Yy ejecucibn.
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vienen 'en este contrato son las que regulérment_
vienen eon otros similares y en esto se caracteriza por
la intervencién. de empresas, fideicomisos y prestadores

de servicios, constitufdos en personas morales.

El reglamento interno constituye un elemento imprescindi-
ble 4ug encarna la vida juridica del contrato, pues ga-
rantiza el funcionamiento del inmueble y mantiene los

servicios para el fin que fué destinado. :

Por -lo que se refiere al incumplimiento del contrato en
cita, actualmente se contemplan normas gque regulan las
relaciones con el estado, y no as{ para los beneficiarios

quienes guedan en un completo estado de indefensidn fren-

te al duefio, dando lugar a una serie de abusos y fraudes

causando un detrimento en la economia de las clases menos
favorecidas.

Por, tanto debe estipular en la ley, como-causal de resci-

cién, wuna facultad otorgada al llamado compartidario para
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el caso de dincumplimiente por parte del compartidor,
al igual que los modos de terminacién de dicho contrate,

y pago de dafos y perjuicios en su caso.

La duracién de 5 afios prevenida en la ley para este tipo
de contrato debe ser proporcionada cen la vida esperada
del inmueble relacionado para asegurar el goce efectivo

de los derechos adquiridos,

En consecuencia la rentabilidad del inmueble es recomen-
dable, por ejemplo para los sindicatos, pues la inversién
que realizan. La recuperan favorablemente y pueden brin-

dar este contrato, como wuna prestacidén completaria al

ajader, en lugar de estar pagando vacaciones ‘que
necesariamente van aumentando su coste conforme al alza
de la '

vida.

Por lo que se refiere a su aplicacién y esfera de~compe?
tencia jurisdiccional, es de tomarse en cuenta, que los
inmuebles destinados 'a este tipo de fégimen se encuen-—
tran ubicados en zonas federales, de modo que la compe-
tencia debiéra ser federal, y no local, como aparece ac-
tualmente. )

Respecto de la modalidad de intercambio del 1lugar,. es
necesario establecer una édecuada ordenacibn pues muchas

veces. se trata de lugares fuera de la jurisdiccibdn esta-
tal y atn federal<ai encontrarse estos en el extranjero

situacidédn que d& lugar a complejos conflictos de leyes,
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