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La alumna ARACELI SOLANO SANCHEZ, realizd bajo la direc-
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FACULTAD DE DERECHO
SEMINARIO DE DERECHO MERCANTIL

Ciudad Universitaria,D.F. a, 27 de febrero de 1995.

DR. PEDRO ASTUDILLO URSUA.
Presente.

Por este conducto, me permito presentar para -
su revisidn la tesis titulada "ANALISIS JURIDICO DESCRIPTIVO DEL
CONTRATO DE PRESTACION DEL SERVICIO DE TIEMPO COMPARTIDO, EN APLI
CACION A SU PROBLEMATICA", que bajo la direccidn del suscrito ela
bord en el seminario a su digno cargo la Srita. ARACELI SOLANO --
SANCHEZ con numero de cuenta 8721396-4; trabajo que en mi opiniodn
reune los requisitos exigidos por el Reglamento General de Exame-
nes Profesionales y de Grado,para ser sometido a la consideracién
del {I. Jurado que habrd de calificarlo en el examen profesional --
que para obtener el titulo de LICENCIADA EN DERECHO deberd susten
tar dicha persona. ' .

De no tener inconveniente alguno de su parte, -
una vez agotada la correspondiente revisidn, ruego a Usted, sea -
tan améble de ordenar la impresidon de la tesis de mérito; en caso
contrario, me repito a sus apreciables érdenes para cualquier ---
aclaracién o comentario al respecto.

AT ENTAMENTE
"POR M1 RAZA NABLARA EL ESPIRITU"
,///‘é;szii::;//’/”/”’ip

L1C. ENRIQUE BAUTISTA OLALDE,
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A la Universidad Nacional Auténoma de
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¥ la estirpe de ellos no es otra cosa
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A mi padre José Cruz Solano Sampedro.

"Bélsamo de vida y de

inmontalidad es un fiel

amigo, nada hay comparable;

ni hay peso de oro ni plata que

sea digno de ponerse en hatanza con

la sinceridad de su fe y porque el amigo
Jiel es una defensa poderosa: quién la halla,
ha halladv un tesora”, EcVii4-16

A mi madre y amiga.
Virginia Sdnchez Piscil.



Porque soy amante del amor,
de la sonrisa y de todos nuestros
momentos felices.

A mis hermanos Javier y José Cruz, a mi hermana Guadalupe
¥ a mis sobrinos Alejandro y Maria Fernanda.

“Porque vivi en amistad con muchos,
pero tomé a uno entre mil para consejero mia". Edl. V1,6

A Brenda.

"Porque son cémo agua profunda

¢ inagotable las palabras que salen

del vardn sabio y esta fuente de la

sabiduria es un caudaloso torrente”. pPr. xvin

A mi macestro
Lic. l:nrique Bautista Olalde.
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mds que el valeroso". sab, V1,1,

A Enrique.
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PROLOGO

Producto de la nueva tendencia contractual tipo, llevado
a los uitimos extremos de la comerclalizacion mediante tacticas en extremo
agresivas para atraer capitales antes que usuarios satisfechos, irrumpe en el
ambito mercantil, el otrora turistico "tiempo compartido”, bajo una
designacion estandarizada de contrato de prestacldn de servicio de tiempo
compartldo, regulado precisamente bajo normas de operacion uniformes
producto del intercambio comercial con América del Norte, en el que nuestro
pais participa precariamente mas con recursos naturales, que con tecnologia
0 productos manufacturados.

Precisamente, la esencia de éste contrato mercantil halla
su justificante en la participacion aludida: la "industria sin chimeneas" en la
Que descansa la operacion del contrato de tiempo compartido; aun cuando
no solo turistico resulta su funcionamlento, es interesante el andlisis de una
figura doblemente compleja por sus implicaciones como sistema primero y
como contrato después.

Tai dualidad se fundamenta, deciamos, en la constitucion
de un sistema complejo de operaciones que involucra un acto de afectacion
de bienes a un fin determinado, sancionado y protegido por la ley; por
supuesto, es el fideicomiso el negocio constitutivo que con mayor frecuencia
encontramos en la practica como origen de este sistema y que solo es
sustento, porque €l tiempo compartido es aun mas.

En efecto, partiendo del fideicomiso constitutivo, diversos
factores juridicos y humanos se entrelazan para dar a la operacion 1a tonica
comercial necesarla para brindar a los prestadores y usuarios, los fines que
persigue: de especulacion por un lado y recreativos por el otro.



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

De esta sugestiva idea, parte un sinfin de problemas que
ensombrecen el horizonte de aquéllos paradisiacos lugares, empezando por
la deficlente regulacion sobre sistema y contrato propiciado por nuestro
sistema de Gobierno Federal, Estatal y Municipal, sumacdo al problema de la
determinacion de su naturaleza juridica, por largo tiempo considerado como
civil, acaparad al hospedaje y en el extremo, llevado al absurdo de
considerarle condominio 0 multipropiedad, figuras que resultan inaplicables
a una operacion sobre bienes que no son traslativas de dominlo y que sélo
otorgan derechos de uso o goce, siendo por esta razén, instrumento para
canalizar inversion extranjera en nuestro pais sobre zonas restringidas, en
términos de la Ley de Inversion Extranjera.

Larga es la lista de la problematica del sistema contrato en
cuestion, sobre todo, en aspectos que escapar: a la esfera juridica, pero que
no deben permanecer ajenos al derecho: el impacto econémico-social que
representa en la actualidad para los usuarios de este servicio.

El vigjo truco del "desayuno gratis en el complejo turistico
0 hotel de muchas estrellas y reconocida calidad sigue cobrando "victimas"
que bajo el engaiio de la compra de vacaciones aseguradas por muchos
anos, mueve el animo de hombres y mujeres, jovenes de clase media sobre
todo, para celebrar el contrato entregando fuertes cantidades como pago
inicial, 0 mediante la suscripcion de pagarés al amparo de una tarjeta de
crédito, personas que despues de efectuar varios pagos, se disipa la ilusion
primigenia y con todo el horror de la realidad, aprecian el sumamente
oneraso compromiso contractual que se han echado a cuestas sobre su ya
precaria economia.



Se presenta en seguida otro grave problema, que es el de
la solucién de controversias, claro, que en los mas de los €asas, 10s usuarios
dejan de hacer los subsecuentes pagos, quedando en favor del prestador el
anticipo y demds pagos que hasta ese momento hubieren efectuado,
causando con ello la crisis emotiva derivada de las frustradas vacaciones que
de mala fe se les "vendic", y lo mas grave, el deterioro de su situacion
econdmica, aunada a la crisls actual ,constituye un auténtico colapso
personal.

Deciamas, el problema arriba anunciado podria abordarse
desde una doble perspectiva: 0 se acude en queja ante la Procuraduria
Federal del Consumidor (procedimiento que por demds resulta no muy
eficlente) o se demanda la rescision o cumplimiento forzoso def contrato en
1a via ordinaria mercantil (esto en atencion al caracter mercantil que reviste
en contraposicion al civil); sin embargo, seguro le espera al usuario del
servicio, un largo litigio sin fin, que acabara por agotario tanto fisica como
econdmicamente.

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

El trabajo que presenta la pasante Araceli Solano Sanchez
€s una investigacion ricamente documentada, que participa como toda
investigacion, de los tropiezos propios que el investigador encuentra en su
bdsqueda: negativa de informacion de dependencias ptblicas, rechazo a la
entrevista por algunos profesores escuetamente incursionadores en el tema,
por celos o por descortesia simplemente y 10 mds grave aun y que no tiene
disculpa, es la carencia de informacion en nuestra propia Universidad sobre
el tema, traducida en la pereza de investigar sobre un tema que "corre como
el agua" modificandose cada dia hasta llevarle a ser, una operacién tan
compleja como interesante.



Asi pues, la tesis que plantea quién hoy aspira a obtener el
titulo de Licenciada en Derecho, es un valiente intento para superar los
tropiezos que se sucedieron en su elaboracion, presentando al estudiosc del
tema, un panorama normativo, estructural y operativo, seriamente
actualizado, que permite adentrarse en un orden legisiative que la
investigacion  elabord, partiendo de una vordgine de disposiciones
Municipales, Estatales y Federaies, procurando un sentido que la norma
mdxima impone.

Asimismo, se presenta un analisis estructural partiendo del
estudio de la naturaleza juridica del negocio que involucra la operacién y
funcionamiento del contrato de tiempo compartido, finalmente, el estudio
del documento en que se instrumenta, en sus mds variadas formas y
modalidades, el contrato en comento, ahondando en los modelos que en la
practica actuaimente se utilizan, como se desprende del nutrido apéndice
que la tesis contiene.

Sinceramente, una investigacion seria y profunda como I3
que se contiene en la tesis que oportunamente serd presentada ante el
jurado que habrd de calificarla en el correspondiente examen profesional que
la autora presentara para obtener el titulo de licenciada en la materia, €s una
muestra fehaciente de lo que con esmero, atencion y sacrificio, es capaz de
producir la Universidad Naclonal Auténoma de México, en la persona de
jovenes con ideas innovadoras, espiritu combativo y reflexivo; misma que
constituye un compromiso de mantener actualizado, lo actualizable, como
el trabajo que hoy aparentemente culmina, sino todo lo contrario, constituye
en sf la obligacion de segulr estudiando para afrontar ese compromiso de
actualidad, labor que no culmina nunca.

ATENTAMENTE

"POR MI RAZA HABLARA EL ESPRITU"
Ciudad Universitaria, D.F., marzo de 1995,

Lic. Gildardo Enrique Bautista Olalde.
Profesor asesor.



1T
INTRODUCCION

Todo trahajo de investigacion en el campo del derecho
debe contener los elementos que armonicen 0 hagan de él "Una actividad
intelectual que pretenda descubrir soluciones juridicas adecuadas para los
problemas que plantea la vida social de nuestra época cada vez mas
dindmica y cambiante", de manera que buscamos lograr una situacion
similar con la presente tesis.

En consecuencia, estimamos al TIEMPO COMPARTIDO como
un tema adecuado para el logro de tales fines, esto en tanto que implica un
fenémeno socioecondmico Juridico caracterizado por la complejidad en la
técnica de su funclonamiento, como por tratarse de una figura novedosa
con una proyeccion Internacional que ha contribuido significativamente al
incremento de beneficios para nuestro pais, pero que al mismo tiempo
requiere de una forma juridica precisa y exacta, del mismo modo que con los
afos vy la experiencia ha ocurrido para otras operaciones comerciales que son
hoy en dia cotidianas.

En tal virtud, a lo largo de este trabajo anotamos
mecanismos a nuestro parecer pertinentes, para que mediante la obtencion
de las caracteristicas del objeto en estudio (determinacion de s u
naturaleza juridica, pardametros internacionales y andlisis de su
funcionamiento prdctico y de su regulacion actuall, logremos una regulacion
adecuada a nivel nacional, atendiendo a la ideosincrasia y prioridades
especificas de nuestro pais ; v ¢por Qué no?, obtener posteriormente una
normatividad globalizada, en razén de que como ya dijimos, se trata de una
figura con proyecclon internacional,

Anticipadamente la hoteleria desde su modesta aparicion,
se limitaba a ofrecer al visitante 10s servicios hoteleros mas elementales de
alojamiento; hoy en dia esta actividad como ingrediente vital del quehacer
turistico, brinda al cliente una amplia gama de atractivos y servicios en
constante perfecclonamiento.

! FIX ZAMUDIO, Héctor. Metodologia, docencia e investigacion
juridica. México: Porrua, 1984. p. 416.




A tal grado ha evolucionado la hoteleria y tomando en
cuenta el explosivo incremento del costo de la vida, reflgjo indudable de la
inflacion que agobia al mundo entero surge un nuevo concepto que
revolucionaria al turismo, el tiempo compartido, esta figura es novedosa a
pesar de haberse originado el sistema en los afios sesenta en Europa y
comercializarse diez anos después maslvamente en Estados Unidos,
actualmente su mercado en MéExico a pesar de ser una de las mejores
opciones para el crecimiento del turismo, presenta diversos problemas
debido a sucomplejidad vy a los sistemas convencionales de comercializacion
empleados hasta la fecha, de manera que lejos de posiclonarse el servicio en
un mejor lugar en el mercado, ha provocado una desconfianza generalizada.

Hemos calificado al tiempo compartido como un fenémeno
muiltifacético a propdsito de la complejidad en su caracter socioecondmico
vy juridico, pues no solo atare a la hoteleria y al turismo, pledra angular de la
economia nacional, sino al turismo fundamentado en Ilos derechos
consagrados por el articulo 11 constitucional que establece que "Todo
hombre tiene derecho para entrar en la Republica, salir de ella, viajar por su
territorio y mudar de residencia...". Finalmente el tiempo compartido es un
negocio por necesidad juridico, en atenclén a que de no ser regulado por
normas de esta indole no seria posibie su desenvolvimiento normal en la
practica, toda vez que se trata de un contrato considerago como una fuente
de obligaciones, en tal virtud y en razon del principlo PACTA SUNT SERVANDA
resultan necesarias 1as normas que obliguen a las partes a cumplir sus
obligaciones, de tal forma que se proporcione sequridad a los contratantes
y en general a todos los Intervinlentes.

Ahora blen, aun reconociendo la importancia del tiempo
compartido en el amblto econdémico y aun cuando abordamos temas como
la inversion extranjera, los sistemas de comercializacion, etc. uno de nuestros
objetivos principales fue la determinaclén de su naturaleza juridica
analizando su operacion o funcionamiento a la luz de las normas de derecho.

Encontramos que, aparte de constituir todo un sistema, es
un contrato mercantil, una especle de negocio juridico bastante complejo
cuya complejidaa consiste en la intervencion de diversas operaciones para
su existencla misma y para poder funcionar, tal es el caso del fideicomiso
como acto de afectacion al sistema, el contrato mismo de tiempo
compartido que celebren el prestador y €l usuario, el contrato de seguro, la
fianza o garantiasolidaria y el contrato de afillacion a intercamblo vacacional,
entre los mas importantes. (Siendo éste ultimo un concepto que hace
diferenciar totalmente a nuestro objeto de estudio del hospedaje),



consecuentemente, aun cuando legal o doctrinariamente
se ha considerado al contrato como una especie de hospedale, en la
definicion que aportamos derivado denuestra Investigacion por determinar
su naturateza Juridica, lo separamos no s6lo0 del hospedale sino de la
compraventa, del arrendamiento, condominio, etcétera, figura uitima con 1a
que generalmente se le ha confundido en legisiaciones locales.

No obstante, origina esto un interesante problema de
regulacion,cuestion que ha quedado excluida de nuestro trabajo, en tanto
que estariamos en un campo de derecho constitucional. Sin embargo nos
pronunciamos de alguna forma, por clertas reglas para hacer frente a la
diversidad de legislacion y reglamentacion.

Hemos considerado el hecho de que se tratade un contrato
de prestacion de servicios, proporcionado con profesionalidad y de una
manera constante por un empresario, de manera tal que este contrato es de
indole mercantil, dejando en segundo término, su cardcter turistico.

Desde luego, se hizo un andlisis del tiempo comparticdo no
solo a la luz del derecho patrio sino también del derecho comparado,
determinando respecto del primero que constituye en principio un problema
por Ilaldl\jersidad de ordenamientos que lo regulan a nivel Federal, Local v
Municipal.

Por otra parte, tomando en cuenta que en
aproximadamente el 45% del territorio mexicano se localizan lugares
atractivos, no solo para nacionales sino también para extranjeros (viables
para el desarrollo del sistema) y que dichos lugares forman parte de la "zona
restringida’, resulta tamblén aplicable en el tema, el relaclonado con el
fideicomiso y la Inversion extranjera que mas que ser una opcion de afectar
un inmueble ubicado en esta zona al sistema, resuita ser el instrumento
indispensable para el logro de la Inversién extranjera en México,

Podemos decir entonces, que la importancia de este
contrato deriva de la complejidad misma en su estructura, la problematica
que genera la diversidad de regulacion que hay al respecto, su importancia
prdctica en la economia y Ia problematica generada por su comercializacion
, ocasionando fraudes a los usuarlos, derivados entre otras cosas por 1as
confusiones que orlgina verbigracia, su inadecuada publicldad, al hablar de
ventas, propledades vacacionales, etc. y las técnicas tan agresivas empleadas



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

Finalmente, debemos manifestar que para el logro de la
finalicdad primeramente planteada, fué sometido a investigacién el
multicitaclo contrato de prestacion del servicio de tiempo compartido, (como
en lo subsecuente serd denominado), por considerar que se trata de un
problema actual, dindmico y cambiante cuyo vacio legal hacia necesario su
estudio.

El método que se considero adecuado fue analizar sus
caracteristicas esenciales en su devenir histdrico y practico 'y lograr hacer la
diferenciacion con las diversas figuras con las que se le pretendia asemejar,
para encontrar su verdadera naturaleza juridica ya que de esa forma nos es
posible aportar soluciones en cuanto a su regulacién, evitando asi la mala
comercializacion del servicio que Implica actualmente, proporcionando
mayor seguridad a las partes intervinientes en la contratacion, desde luego
con el objeto de frenar 1a problematica que ha generacdo: defraudacion a
usuarios nacionales y extranjeros

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

Araceli Solano Sanchez,
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CAPITULO PRIMERO

I. MARCO LEGAL DEL CONTRATO DE PRESTACION DEL SERVICIO DE TIEMPO
COMPARTIDO.

A. ANTECEDENTES INTERNACIONALES

En virtud de considerar al STC como un fenémeno
socioeconGmicojuridicointernacional, es pertinenterealizar unbreve estudio
de derecho comparado, ésto con el fin en un momento dado de estar en
condiciones de establecer pardmetros mundiales de calidad en los servicios
y caracteristicas de los inmuebles, garantias para promotores y
consumidores y en la expedicion de reglamentos Internos para el uso
apropiado del sistema.

Este sistema se comercializa de muy dlversas formas en
México y mds aun de pais a pais; sin embargo, el contrato en estudio
encuentra su internacionalizacién en dos momentos principalmente: a) Con
la inversién extranjera, puesto que participaran promotores y consumidores
de distintas nacionalidades y b) En los intercambios vacacionales
caracteristicos del sistema, en donde se ofrece al usuario el derecho de uso
respecto de bienes ublcados en diversas partes del mundo.’

TORRES  MALDONADO, Eduardo. Tiempo __compartido __en
México.México: Ed. Universidad Autdédnoma Metropolitana., 1992. p.100,




a) GRAN BRETANA

Se ha manejado la idea de que el STC surgio en éste pais,
lugar industrializado que basa parte de su economia en la agricultura, siendo
ésta mecanizada, la maquinaria era muy costosa en determinados ciclos,
ademds de los gastos que implicaba su mantenimiento. Consecuentemente
algunas compafias ofrecieron a Ios agricultores la utilizacién de un "sistema
de venta de uso y aprovechamiento" de tractores, por determinado tiempo
al afo, hacléndose cargo la compahiia de los gastos y mantenimiento de las
unidades; esto contribuy6 al ahorro del agricultor en el costo total de la
adquisiclén de dicha maquinaria y 1as compafifas tenian mayor afluencia de
usuarios que les generaban utilidades muy razonables bajo el sistema de
tiempo compartido, asi los adquirentes de una unidad pasaban a ser
copropietarios temporales de la misma.?

Nuestra figura nacié a mediados de los afios sesenta en
Europa, y a principlos de la década de Ios setenta, el concepto de tiempo
compartido se trasladé a Estados Unidos, en donde comenzo a
comerclalizarse en forma masiva. *

? MALDONADO LOPEZ, Rosa Isela. Problemdtica vy beneficios del
tiempo compartido. México: tesis inédita del Instituto d= Estudios
Superiores de Turismo, 1990. p. 1.

' BAUTISTA GAONA, I.; BEDOLLA CERON, Sonia y MUNOZ ALVAREZ,
Gabriela. Propuestas de una nueva estrateqgia de comercializacidn al
sigtema de tiempos compartidosg. México: tesis inédita en la Escuela
Superior de Comercio y Administracién, 1992. p. 1.




Eninglaterra el tiempo compartido surge como larespuesta
a una necesidad agricola, mientras que en México se ha desarrollado
esencialmente para la prestacion de servicios turisticos.

b) FRANCIA

Tiempo después se adopto este tipo de contratacion en
20nas turisticas de Europa, especificamente en 1967, en los Alpes Franceses.

En ese pais, la practica comercial se Inclind a la forma
societaria para el , primeramente conforme a la ley de 28 de junio de 1938,
éste cuerpo legal reguiaba la constitucion de las llamadas "socledades de
construccion’, definiéndolas como aquelias sociedades que tuvieran por
objeto tanto la construcclon y adquisicion de inmuebles, con vistas a su
division por fracciones destinadas a ser distribuidas a los socios de los
inmuebles asf divididos.”

' PAU PEDRON, Antonio. "La multiprcpiedad en el derecho
comparadc", Rev. de derecho registral del Centro Internacional de

Derecho Registral. Afio. IV, No. 10, Madrid: Instituto Nacional de
Estudios Juridicos, 1984. p. 26.
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Posteriormente el STC encontro fundamento en dos leyes
que derogaron la ley citada anteriormente, éstas son las de 10 de julio de
1965 y la de 16 de julio de 1971 cuyos titulos:"las sociedades civiles de
atribucion" y "las sociedades civiles de construccion y venta" regulan a la
multipropiedad (asi denominado al STC frances) de la siguiente forma: Se
constituye una sociedad a la que se le atribuye la propiedad de un inmueble,
mas no a sus socios, no existe por ende propiedad individual en este STC, el
capital social se divide en partes soclales repartidas en grupos y clasificadas
en categorias, se les denomina cuotas, son indivisibles y el disfrute de una
unidad durante un periodo del ario depende de |a categoria de dicha cuota.
Cada socio debe aportar una suma determinada de dinero a fin de liberar la
cuota que le ha sido atribuida y contribuir en proporcion a sus derechos a [0s
gastos que devengue el glro societario. La titularidad de una participacion
social otorga al socio un derecho de estancia, limitado temporal vy
especialmente, a un departamento y a un 1apso que puede ejercitarse con
periodicidad indefinida mientras 13 sociedad exista y el titular sea miembro
de ella.’

El derecho de disfrute en los términos sefialados reviste el
cardcter personal y no tiene existencia autonoma, ni una naturaleza juridica
propia, sélo se trata de un derecho particular del socio en el activo social, 1a
periodicidad en el disfrute no concierne mas que al gjercicio del derecho de
estancia, la titularidad en cambio de la cuota es permanente. "...de
semejante régimen legal se infieren limites importantes impuestos a las
prerrogativas de cada socio: deberdn sujetarse a las reglas de 1a mayoria
aplicables a ese tipo de sociedades y al poder de decision conferido a los
administradores y organos de gestion (las asambleas extraordinarias , vgr.

“ PAY PEDRON, ob. cit. p. 27.
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estdn autorizadas a modificar el destino del inmueble). El derecho de los
soclos se encuentra limitado respecto de terceros, pues comporta un status
juridico personal (no real), de suerte que no podrd oponer su derecho frente
a terceros, no lo registrard y no podrd utilizar su bien como garantia real de
ninguna especie...”

como veremos posteriormente, en nuestro pais se ha
recurrido a muy diversas figuras paradesarrollar al STC, no obstante ninguna
de ellas se asemeja a las sociedades de atribucion de que hemos hablado.

C) PORTUGAL

Es el primer pais europeo que por un decreto ley, (el de 31
de diciembre de 1981) estatuyo un régimen especial aplicable a éste sistema.
Lo ha organizado como un derecho real que si bien lo ha rotulado como
derecho de habitacion, en rigor de verdad se estd refiriendo a una propiedad
fraccionada a través de un ejercicio limitado y periddico del mismo.

En este sistema, existen por un lado los llamados titulares
dominiales del inmueble y por otro aquéllos que solo serdn titulares del
disfrute, los primeros deberan expresar expresar su voluntad de afectacion
del inmueble al sistema creado a través de una declaracion efectuada en
escritura publica; por el contrario los derechos de disfrute, se crean o se

® DI FILIPPO, Ma. Isabel. Tiempo compartido, un condominic
especial. Buenos Aires: Ab:ledo-Perrot, 1987. p. 136.




§

transfieren por el simple acuerdo contractual, donde la respectivainscripcion

registral no hace mds que darle oponibilidad frente a terceras personas a ia
operacion.

La funcion estatal se singuiariza con 1a expedicion de los
certificados prediales. Estos documentos son verdaderos titulos, ya que de
ellos emana la descripcién del inmueble objeto de la multipropiedad,(sic) y
el periodo en el que se ejercita el disfrute. "...el propdsito del derecho ha sido
crear un valor de mercado, por lo tanto la transmision del derecho de
habitacion se efectua por un endoso y su certificacién en las firmas...”

La citada ley portuguesa, fue modificada por la de 4 de
octubre de 1983, sufriendo [as siguientes modificaciones: a) reduccion a una
semana del periodo ocupacional, b) posibilidad de que el mismo derecho se
constituya en forma perpetua o limitado a un periodo no inferior a 20 anos
Y €) que la prestacion periédica que ha de pagar €l titular dei derecho de
habltacion sea sustituida por una suma unica a liquidar junto con €l precio
de adquisicién del tituio.’

Es caracteristico del sistema portugués, ia declaracion
unliateral de voluntad hecha en escritura publica por los propletarios de l0s
inmuebles para afectarlos al STC, 10 mismo ocurre en México, aunque
debemos considerar que en la practica se presenta el fidelcomiso como Ia

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

® DI FILIPPO, Ma Isabel. Ob. cit. p. 139.
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forma normal de afectacion, aun cuando las normas que lo reguien prevean
también a la primera sefialada. Respecto a la emision de certificados
prediales, cabe sefalar que, no deben confundirse con los certificados de
participacion inmobiliaria emitidos por las fiduciarias para el glercicio de los
derechos de fideicomisaric, existentes en el fideicomiso ya senalado.

d) ESPANA

En la década de los sesenta comienza a extenderse en
Espafia el fendmenao inmobiliario desconocido hasta entonces en aquél pais,
fendmeno que ya se denominaba en el ambito anglosajon "time sharing"y
que comenzo entonces planteando problemas en orden a su adaptacion, a
sus estructuras juridicas, tanto sustantivas como tributarias, al no existir una
regulacion especifica que lo contemplara ni en el cédigo civif ni en el de
comercio. |

Este contrato en Su aplicacion practica, adopta diversas
modalidades y a falta de una regulacion especifica, los pactos entre las
partes determinarian las modalidacies concretas de la contratacidn. Las
formas mas usuales son las siguientes:

1. la inmobiliaria, que se instrumenta a través de la compra de un
porcentaje en la propiedad de un inmueble, es decir, el promotor vende
cuotas indivisas de un inmueble y establece un reglamento interno que
regulala forma de uso y aisfrute, se crean dos comunidades de propietarios:
la horizontal, que engloba a los propietarios del mismo edificio y la de los
copropietarios, multipropletarios del inmueble. ESta operacion es temporai
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0 perpetua, se escritura y se inscribe en el registro publico de la propiedad.

2. La accionarial, aquella en que el derecho de uso y disfrute tiene
como soporte documental la accién, dentro de esta modalldad debemos
distinguir dos formas: la primera, denominada accionarial societaria, en
donde la promotora lleva a cabo la constitucion de una sociedad cque serd la
propletarla del inmueble, su capital social esta dividido en un numero de
acciones tal que coincida con los periodos de tiempo anuales que van a
determinar el uso de dicho bien. Este sistema es llimitado en cuanto a su
vigencia y sin posibilidad de reversion del bien al promotor. La otra forma es
la acclonarial discriminada, en ella el promotor gestionala creaclon de tantas
socledades como inmuebles vayan a ser objeto de la operacion. El capital
social de estas sociedades se divide en un numero determinado de acciones
de las cuales el promotor se reserva un numero tal que le garantice la
mayoriay el resto sepone ala venta; 1as acciones del promotor se depositan
en un fidelcomiso y las restantes son las que tienen el derecho de ocupacion
del inmueble por una semana al afio u otro periodo. Sitras un acuerdo de los
accionistas, promotor y adquirentes deciden vender el inmueble lo podran
hacer en los términos que convengan.

3. La forma hotelera es la constituida por un periodo maximo de 99
anos, reservandose el promotor de la operacion y propietario del bien, el
derecho a que transcurrido este periodo el bien vuelva a su patrimonio. En
este sistema los adquirentes ejercitan su derecho sobre la habitacion de un
hotel. El titulo en ei que se formaliza el derecho es un contrato privado
denominado "certificado de vacaciones”.

4. El sistema club es la flgura mas compleja, el promotor constituye
varlas socledacdes que serdn propietarias de los inmuebles, sus acciones se
depositan en un fideicomiso bajo depdosito fiduciario cuya mision es
garantizary velar porlos derechos de ocupacion de 10s adquirentes. A la vez
se promueve por parte del promotor la creacion de un club y se emiten
titulos denominacos miembros de club, cuya venta se lleva a cabo por la
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promotora que es quien se encarga de poner en marcha toda la operacion
V a Su vez se reserva generalmente derechos especlales y ademds puede
ofrecer prestaciones adicionales.

5. Finalmente, el sistema conaocido como lease-back, consistente en la
venta de un inmueble en que el adquirente del mismo se compromete a
entregario al promotor para que lo explote en régimen de STC durante
determinado tlempo, transcurrido e! cual, el inmueble pasa a un régimen de
propledad exclusiva al adquirente resultando beneficlado con una reduccion
en el preclo de adquisicién.’

El proyecto de ley de unificaclon de la legislacion civil y
comercial de la narién regula al STC colocandolo como un condominio de
indivision forzosa.” Mas adelante exponemos una critica respecto a este
calificativo.

De las diversas formas adoptadas por la practica espafiola,
consideramos que la unica en quien encuentra su antecedente el STC de
México es el sistema club, en tanto que deriva de un fideicomiso, aunque
desde luego en Espaiia resultan ser directamerite los usuarios los propios
fldeicomisarios, y en nuestro pais este ultimo lo serd una empresa
comerclalizadora, qulen a su vez se encargara de proporcionar el uso del
inmueble a terceras personas. Ahora bien, los derechos de los tiempo
compartidarios se fundan en certificados de miembros de club y en México
sedenomina membresia al documento que acompanado del contrato mismo

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

N

HIGHTON, Elena I.; Ob. cit. p. 205.
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que se haya celebrado al respecto, legitimara al usuario para ejercer tal
derecho de uso, lo cual constituye otra semejanza. Cabe sefalar que los
certificados arriba mencionados en ningin momento deben confundirse con
los certificados de participacion inmobiliaria que intervienen con motivo del
fideicomiso.

e) ITALIA

En este pais el STC se ha denominado multipropiedad, y ha
sido encarado con cuatro reglas: a) La del sistema accionario en donde se
distinguen dos clases de acciones; las ordinarias, que confieren el derecho de
copropiedad sobre el Inmueble y las privilegiadas que confieren el derecho
de disfrute por turnos. b) La forma Inmobiliaria, es aquella por la que se
conforma una comunidad proindivisa en la que cada cuota corresponde aun
periodo fijo de disfrute. ¢) Otra es la forma de albergue, similar a la anterlor,
pero en donde el servicio de hoteleria lo cumple una sociedad ad-hoc. El
uitimo supuesto es el de la multipropiedad cooperativa que se desarrolla
medlante sociedades cooperativas.”

Respecto de las cuatro figuras expuestas consideramos que
tnicamente la tercera se asemeja al funcionamiento del STC en tanto que la
finalidad principal de nuestro STC es turistica y se presta mediante hoteles.

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

Aqui la practica comercial se ha orientado hacia distintas
figuras juridicas. Entre los derechos personales, la sociedad civil 0 comercial
tiene algunas figuras que en realidad funcionan como contratos de
hospedaje mediante reserva, derechos de uso operados mediante cesion,
etc. Entre los derechos reales en cambio se suele utilizar el condominio y en
mayor medida, los derechos de uso, usufructo y habitacion.

Las empresas argentinas han tenido la intencion de
establecer condom:nios sobre unidades vacacionales afectadas al sistema de
STC, o constituir en favor de los adquirentes un usufructo de mero placer.
ASi, suelen ofrecerse contratos de cesion de uso, que en la practica se
desarrollan de diversas formas: hospedaje mediante reservas anuales fljas o
flotantes, sujetas a Intercambio vacaclonal interno o internacional o bien
locacion de cosas inmuebles con la particularidad de pactarse plazos
discontinuos.

Las figuras de que hablamos podemos analizarlas
brevemente de la siguiente manera:

al Arrendamiento o locacion: Da a los adquirentes la posibilidad de
acceder mediante el pago de un precio al disfrute de unidades de edificios
destinados al servicio de hoteleria, durante espacios relativamente cortos de
tiempo cada ano, se trata de un contrato de tracto sucesivo.

b) Contratos semejantes a la forma societaria: El dominio
correspondiente a la persona juridica y el STC asume la naturaleza de un
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derecho personal, siendo precisamente la calidad de socio la que permite
ejercer los derechos de disfrute.

c) Contratos semejantes al condominio (que involucra derechos reales),
en el que hay una copropiedad y propiedad individual como en el derecho
patrlo.

d) Contratos semejantes al usufructo, uso y habitacién, en ellos se
transfiere a los adquirentes el derecho limitando el disfrute a una o dos
semanas cada afio, durante 99 afios y se pacta su transmisibilidad mortis
causa e intervivos; en este caso ests a cargo del titular, afrontar 1os gastos
de manutencién y administracién.”

El derecho argentino porregla general da el tratamiento de
condominio al STC, luego entonces es considerado como un derecho real; a
giferencia de €ste pals, en el nuestro unicamente se le considerard un
derecho personal de uso, a pesar de que el Codigo Civil de Quintana Roo
habla de un derecho de habitacion.

g) ESTADQS UNIDOS

La respuesta legisiativa en aquél pais fue inmediata. El
primer paso consistio en reformar los Condominlum Acts, esto fue en
Colorado, New Hampshire, Utah vy Florida. El segundo paso fue dictar leyes
especificamente reguladoras de esta figura, como en el ¢caso de California,
Florida, Hawai, Nebraska, etc. El tercero y ultimo paso consistio en Ia

‘2 pI FILIPPO, Isabel; Ob. cit. pp. 30-31.
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elaboracién de una ley uniforme."

Esta ley, es la reguladora de la propiecdad temporal de
bienes inmuebles "Uniform Reall State Time-Share Act" v las diversas formas
en que regula al STC son 1as siguientes:

a) La division de la propiedad en el tiempo, mediante la cual, diversas
personas adquieren en comunidad un apartamento paraestablecer turnos
y renunciar al derecho a pedir la division.

b} El interval ownership, en que los distintos participes no son
comuneros porque la division ya ha sido efectuada a traveés de la adquisicion
directa del derecho de STC atribuido en Ila forma de un solo derecho, un
derecha para un numero de arios dado referente a periodos anuales de goce,
mas una expectativa a la reversibilidad una vez que haya transcurrido el
numero de anos pactado, volviéndose los tiempocompartidarios
comuneros."

) Mediante |a licencia de vacaciones (Time share licences). El club del
que cada adquirente del derecho al uso temporal del inmueble es miembro,
es propietario de los apartamentos y del terreno sobre el que se hallan. Cada
miembro del club es titular de un certificado que le autoriza al ejercicio de
su derecho, no se concede el goce alos adquirentes en cuanto tales sino sélo
en su faceta de miembros del club, al tratarse de una licencia de
participacion temporal no se configura una propiedad ni un derecho real
sobre un inmueble sino solamente un derecho contractual personal.”

1 Ibidem. p. 139.
““ ALVAREZ ARZA y otros. Ob. cit. p. 112.

st

DI FILIPPD, Ma. Isabel; Ob. cit. p. 141.
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Este ultimo sistema es el que ha sido tomado tanto en la
practica como en la legislacion mexicana debido a que podremaos observar
claramente que una de las formas de explotar los inmuebles destinados al
STC es mediante la creacion de clubes en donde se conceden membresias a
los usuarios del servicio,
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B. ANTECEDENTES NACIONALES
a) AMBITO FEDERAL
1.  LEY FEDERAL DE TURISMO DE 1984.

La actividad turistica en los ultimos afios se ha constituido
como una de las herramientas para el crecimiento economico ae nuestra
nacion, (para 1987 México ocupaba el octavo lugar en la captaclién de
ingresos turisticos a nivel mundial y octavo lugar en numero de cuartos
hoteleros, siendo superado en orden de Importancia por Estados Unldos,
Italia, Francia, Reino Unido, Espafia, Austria y Canadd)."

Es por ello que el turismo ha requerido de un marco
normativo que permita el desarrollo arménico de todas las actividades que
implica, vgr. transportacién, alojamiento, servicios en centros vacacionales
y hoteleros, etc., todo esto no sélo con el fin de garantizar y mantener la
competitividad en los mercados nacional e internacional sino tamblén y muy
principalmente, para coadyuvar al desarrollo mediante la creacion,
conservacion y mejoramiento de los recursos y atractivos turisticos
mexicanos, desdeluego sin descuidar 10s derechos y obligaciones de quienes
Intervienen en dichas actividades.

Resultaba preciso entonces, efectuar una adecuada
reglamentacion juridica de todos aquellos actos concernientes a la Industria
turistica que experimentaba un gran auge. lLa Barra Mexicana Colegio de

_ ' SECRETARIA DE TURISMO. DIRECCION GENERAL DE POLiTICA
TURISTICA. Estadisticas bisicas de la actividad turistica. México:
1%87. p. 71.
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Abogados, por conducto de su comision de Derecho mercantil, tomd en
consideracion esta necesidad respecto del STC, operacion que comenzaba a
darse en repetidas ocasiones en la praxis y sugeria la adicion al codigo civil
del Distrito Federal de un articulo como el que sigue:

"Los contratos que se celebren para compartir la propledad
0 €l uso de blenes, por personas que no se dediquen habitualmente al
comerclo, se sujetardn a las disposiciones del propio cédigo, pero los
contratos que celebren empresas de turismo deberdn sujetarse a las
aisposiciones de la Ley Federal de Turismo""’

Por otra parte, considera el profesor Olvera de Luna que
deberan adicionarse a ésta ley los articulos referentes y que bien podrian
quedar ubicados en el titulo correspondiente al "Fomento y desarrollo de la
oferta" 0 en el correspondiente a la "Regulacidn y operacion de los servicios
turisticos", sefialando entonces las caracteristicas que deberfa reunir el STC."

De esta opinion, se desprende que se pretendia excluir
desde un principio al STC de los contratos civiles, a lo largo de nuestro
estudio analizaremos cudl es la naturaleza juridica de esta figura, asi, el
legislador mexicano se dio ala tarea de regular como tal, por primera vez al
STC en la LFT de 1984, (derogada).” Esta ley, le otorgaba el cardcter de

7 OLVERA DE LUNA, Omar. _Contratos mercantiles, México: Porria,
1982. pp. 280-281.

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

' LEY FEDERAL DE TURISMO, Diario Oficial de 6 de diciembre de
1984.
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serviclo turistico al igual que a las demads actividades que regulaba, esto en
virtud de que el ordenamiento turistico de que hablamos era de cardcter
economico.

El citado articulo 4 enuncia al STC como sigue:
"Serdn considerados servicios turisticos los siguientes:

I. Hoteles, moteles, albergues y habitaciones con sistema de STC
v operacién hotelera y demds establecimientos de hospedaje, asi como
campamentos y paraderos de casas rodantes..."

Ahora bien, para poder determinar lo que se entlende por
"serviclo turistico" debemos atender al articulo 3 de la misma ley que define
a los prestadores de servicios turisticos como "...1a persona fisica 0 moral que
proporcione o contrate la prestacion de dichos servicios turisticos..."; por
otra parte se define al turista como "...Ia persona que viaje trasladdndose
temporalmente fuera de su lugar de residencia habitual o que utilice alguno
de los servicios a que se refiere el articulo 4 sin perjuicio de lo dispuesto por
la Ley General de Poblacion...”, de aqui que tengamos que distinguir entre
turista naclonal y extranjero. Al respecto, 1a Ley General de Poblacion en su
articulo 42 menciona que "...turista es el extranjero no inmigrante que con
permiso de la Secretaria de Gobernacion seinterna en el pais temporalmente
con fines de recreo o de salud, para actividades turisticas , culturales y
deportivas no remuneradas ni lucrativas con temporalidad maxima de seis
meses improrrogables..."
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Queda precisado que el sujeto activo en el servicio turistico
lo serd una persona fisica o moral y €stas ademds puecien serlo de caracter
publico o privado como mas adelante se detallard; es declr, podrd serlo la
Federacion, los Estados o los Municiplos. El sujeto pasivo de la relacion lo serd
el turista, nacional o extranjero.,

El Llc. Jos€ Luis Davalos Villasefior, en su obra "Derecho
Turistico Mexicano", establece que servicio turistico es "...toda actividad
realizada por persona fisica o moral, publica o privada, tendiente a satisfacer
necesidades especificas directamente planteadas por el desplazamiento
turistico..."* ahora bien, "Juridicamente hablando la palabra servicio es muy
antlgua y tiene insercion en el derecho romano, en la figura de la locacion
de servicios..."*'. Sin embargo el jurista Guillermo Floris Margadant sefiala que
la locatio-conductio romana no tiene un equivalente exacto en el derecho
moderno, es una figura que dentro del derecho actual comprende varios
contratos distintos como lo son el arrendamiento, la aparceria rural, etc.
"...el denominador comun de estos contratos era proporcionar
temporalmente y mediante remuneracion objetos o energia humana..."?
Estos elementos que se acaban de citar pueden equipararse a los que
integran actuaimente al STC, por lo tanto ha sido correcto el caracter que se
le dio conforme a la LFT, hasta estos momentos.

* DAVALOS VILLASENOR, José Luis. Derecho Turistico Mexicano.
México: Harla, 1992. p. 185.

2 capON FILAS, Rodolfo. Diccionario de derecho social.
Argentina: Rubinzal luizoni, 1976. p. 897.

2 MARGADANT S., Guillermo Floris, Derecho romano. Méx co:
Porrda, 1990. pp. 410-411.
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Luego de realizar estas consideraciones podriamos decir que
serviclo turistico es la actividad realizada por una persona fisica 0 moral,
publica o privada, de manera regular, bajo una forma constante por un
espacio de tiempo tendiente a satisfacer las necesidades de Ios turistas, sin
materializar 1os bienes participantes.

En sintesis, se ha destacado en este apartado que la
denominada LFT le da un enfoque al STC de un servicio turistico sujeto a
todas las restricclonesy requerimientos de los prestadores de servicio deesta
indole. Los requisitos establecidos por la ley se vieron modificados entre otras
cosas por la nueva LFT pubilcada en D.0. de 31 de diclembre de 1992 bajo los
siguientes lineamientos: a) Se conservan por parte de SECTUR ias facultades
normativas de verificaclon de la correcta operacion de los servicios v Ia
aplicacion de sanciones cuando haya infracciones a la ley. b) Entre otros
servicios, se excluyen los establecimientos de STC por estar regulados por
otras dependencias gubernamentales. (Ahora SECOFIy PROFECOQ), ¢) EI Registro
Nacional de Turlsmo ahora es optativo. d) Las cédulas turisticas y las tarifas
por parte de SECTUR desaparecen. e) La claslficacion y categoria que en un
momento dado hizo en el articulo 3 la Secretaria de Turismo en la ley de 84,
ahora sera realizada por I0s organismos nacionales de normalizacion
medlante las Normas Oficlaies Mexicanas. f) Ya no es la Secretaria de Turismo
quien interviene en las controversias que se susciten entre prestadores y
turistas sino la PROFECOYy g) finalmente, se modifica al sistema de reglamento
por cada servicio, por el esquema de un reglamento tnico complementado
con las NOMs, mismas que estudiaremos mds adelante.
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2. REGLAMENTO DE LA PRESTACION DEL SERVICIO TURISTICO DE TEMPO
COMPARTIDO.

Con fecha 16 de agosto de 1989 y con fundamento en lo
dispuesto por el articulo 89 fraccion | constitucional, fue expedido el
reglamento citado por el presidente en turno, asi mismo, el 21 de agosto del
mismo afio dicho reglamento fue publicado; el cuerpo de disposiciones a que
se refiere este decreto es reglamentario de los articulos 2, 4, fracclones 1,1,
IVy Vily 57 de la LFT de 84. Ya hemos dicho que el STC se encontraba
regulado en el articulo 4 de la citada ley, entonces, nuestra institucién fue
reglamentada en este ordenamiento.

Cabe mencionar que en 105 considerandos de esta
disposicién se dijo lo siguiente:

"Resulta indispensable contar con un esquema juridico que
permita el adecuado desarrolio del sistema de STC, en virtud de que éste
representa ventajas ingiscutibles para la industria del turismo, pues
incrementa en forma considerable Ia oferta de servicios turisticos en el pais
y hacia el exterior y crea corrientes permanentes y afluencia de turistas
nacionales y extranjeros...".

El Plan Nacional de Desarrolio de 1989 a 1994, incluye un
capitulo relativo ala modernizaclon del turismo, en donde se establece entre
otros el objetivo de adecuar la normatividad turistica mediante la
actualizacion de los reglamentos vigentes y la expedicion de aquelios que
contribuyan a dar mayor seguridad juridica a los usuarios.
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La fraccion | del articulo 89 constitucional consagra la
facultad reglamentaria, que consiste en proveer en la esfera administrativa
a la exacta observancia de la ley, en consecuencia, se trata de actos
materialmente administrativos y formalmente leglslativos que tienen por
objeto llevar a detalle los preceptos de las leyes emanadas del drgano
legisiativo, de esta manera podemos decir que cumple con su cometido el
ordenamlento que nos ocupa; esto a lo largo del articulado que se desarrolla
en seis capitulos: I. Disposiciones generales, Il. Inscripcion en el Registro
Nacional de Turismo, lll. Categorias, IV. Normas de operacion, V. Comision
consultiva y VI. Proteccion al usuario turista.

Podemos citar respecto de este reglamento las siguientes
caracteristicas: "Tomando en cuenta que la materia turistica es de orden
federal, 1as disposiciones del reglamento rigen en todo €l territorio nacional
y quien tiene atribuciones para aplicarlo es ia Secretaria de Turismo",

El articulo 3 de este reglamento expone:

"Para efectos de este regiamento se entlende por sistema
de STC, independiente de la forma que se ie de a la contratacion; todo acto
juridico por el cual se concede a una persona el uso, goce y demds derechos
que se convengan sobre un bien o parte dei mismo, ya sea una unidad,
considerada en lo individual o una unidad variable dentro de una clase
determinada, durante un periodo especifico, a intervalos previamente
establecidos, determinados o determinables..."
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En este articulo, ademas se conceptualizan los otros cuatro
términos en torno de los cuales gira el reglamento en comento, el maestro
Colin Sdnchez dice que .. el significado de tales conceptos es
exclusivamente respecto del reglamento que se analiza, ya que 1os mismos
pueden tener unaconnotacion dlversa en otros ordenamientos juridicos...".
Se hace preciso analizar 105 conceptos que 5€ nos proporcionan en €l
ordenamlento citado:

a) "Todo acto juridico*, entendido éste como la conducta humana
encaminada a crear, modificar 0 extinguir relaciones juridicas entre
particulares, mismas que estan protegidas coactivamente en sus
consecuencias.

b} "Por el cual se concede a una persona", El concepto persona es el
centro de imputacion de derechos y obligaciones, sin olvidar que ésta puede
ser fisica 0 moral, atento a lo establecido por el Codigo Civil para el Distrito
Federal, en materia comun y para toda la Republica en materia federal.

¢) "El uso 0 goce" (de un bien) lo aqui indicado, constituye el objeto del
servicio principal de los establecimientos.

d) ".y los demds derechos que se convengan’. Estos derechos
constituyen [0s servicios complementarios.

e) "Sobre un bien o parte del mismo". Ei bien en este caso es la cosa
objeto de Ia relacion de derecho entre quien otorga y quien adquiere la
misma.

f) "Ya sea una unidad cierta considerada en 1o individual o una unidad
variable dentro de una clase determinada”. £s decir, un bien concreto o el
tipo de bien que reuna las caracteristicas que se especifiquen en el acto
juridico respectivo.

2

COLIN SANCHEZ, Guillermo. Reglamento de la prestacidn del
servicio de tiempo compartideo, comentado. 2a ed.; México: Porria,
1990. p. 25.
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g) “Durante un periodo especifico, a intervalos previamente
establecidos, determinados o determinables’. Estamos hablando de tres
espacios temporales: el lapso durante el cual produce efectos el acto juridico,
el tiempo por el que se puede disponer del bien y la fecha o fechas fijadas
0 no desde un inicio en que se conceda el uso, goce y demds derechos que
se convengan sobre €l bien objeto de la operacion.”

En el articulo 5 se hace menclon de la obligacion del
prestador de inscribir el establecimiento en el Registro Nacional de Turismo,
que tiene como fundamentos legales I0s articulos 73, 74, 75y 76 de la LFT
que regulan su creacion, funciones, personas obligadas al registro,
establecimientos, categorias, asi como también las consecuenclas y efectos
de dicho registro y todos los supuestos en que procedia.

El capitulo IV del Reglamento de 89 se refiere alas "Normas
de operacion”, este consta de nueve articulos y considero que en esta
ocasion se logro el objetivo de la norma reglamentarla puesto que se detalla
claramente €l funcionamiento de este negocio. En los articulos 18 y 19 se
define al servicio como sigue:

"Elservicioprincipalde los establecimientos es proporclonar
a unapersona, a cambio de un precio cierto y determinado, el usoy goce de
un bien o parte del mismo, ya sea una unidad cierta considerada en lo
individual o una unidad variable dentro de una clase determinada durante
un periodo especifico, aintervalos previamente establecidos, determinados
0 determinables”.

“ COLIN SANCHEZ, Guillermo. Ob. cit. pp. 26-25.
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Respecto del concepto explicado el articulo 3 introduce un
nuevo elemento: la contraprestaclon, consistente en un precio cierto y
determinado.

"...como Sservicios complementarios se consideran todos
aquéllos que los prestadores se obliguen a otorgar a los usuarios, distintos
del previsto en el articulo anterior...".

Por servicio complementario debe entenderse que es €l
derecho que se haya convenido sobre el bien objeto del STC y que sean
distintos al uso o goce del bien.

Los articulos restantes nos hablan de la obllgacion por parte
del usuario de utilizar el bien con apego al reglamento interno, cuya
obligacidn de presentar ante la secretaria estd a cargo del prestador. Cuando
el usuario turista no este al corriente en el pago de sus cuotas, €l prestador
podrd suspenderle el servicio.

Eslmportante estereglamento envirtud de que cuentacon
un apartado denominado "Comision Consultiva" y se refiere al drgano
colegiado cuyo objeto es analizar lo relacionado con la operacion de los
establecimientos de STC. Este 6rgano tuvo las siguientes facultades: a) Actuar
como drgano de consulta de la Secretaria, b) Emitir opinion en la
determinacion delas caracteristicas delas categorias de los establecimientos.
) Opinar respecto del otorgamiento o modificacion de las categorias de 10s
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establecimientos y e) emitir opinion sobre los reglamentos internas de los
establecimientos.

No menaos importante es €l capitulo Vi de "La prateccion al
usuario-turista"; el articulo 36 expresa que la Secretaria de Turismo €s la
encargada de atender las quejas de los usuarios pero es indispensable Ia
presentacion de las pruebas de los hechas asentados en dichas quejas; se
citaba al quejoso y al prestador a una audiencia de conciliacidn, se recibian
v valoraban las pruebas y finalmente se proponia a las partes una solucion
conciliatoria. La Secretaria podia iniciar el procedimiento de Imposicién de
sanciones independientemente de que se hubieran conclllado los
interesados; las sanciones consistian en muiltas o clausuras del
establecimiento dependiendo de la clase de incumplimiento por parte del
prestadory tomando en cuenta que mediaba la visita al establecimiento para
cerclorarse de tales faltas, de lo cual se levantaba el "acta de verificacion o
de |as pruebas mismas que haya aportado el quejoso. Contra esa sancion solo
procedia €l recurso de revision.

3. LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR DE 1975.

EISTC es una férmula de promocion de inmuebles en zonas
turisticas, £s una operacién inmobiliaria que pretende acercar la inversion en
inmuebles en estas zonas a aquellas personas con capacidad adquisitiva, de
tal suerte que no podrian de otra forma realizarla o bien que no estarian
dispuestas a invertir de manera estatica para su periodo de vacaciones.
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Esta operacion irrumpe en el mundo inmobiliario con las
fuerzas del capitalismo, proporcionando aitas tasas de rendimiento en
tiempos cortos de recuperacion de la inversion generando una amplia
derrama economica y con muchos otros rasgos que hacen que el sistema
deba ser fomentado, ordenado e impulsado como parte importante del
sector turistico.

Sin embargo, existlié la necesidad no solo de seguir
profundizando en el estudio del novedoso fenomeno turistico sino de
adoptar medidas sencillas pragmaticas que fomentaran su sano desarrolio,
tomando en cuenta que desde el Iniclo de estas operaciones hubo un
sinnumero de quejas vy 10s principales motivos eran los slguientes: "a)
Defliciencias en los serviclos contratados, b) cancelaclén de contrato, c)
inconformidad en las cuotas de mantenimiento y d) incumplimiento en el
periodo de reservacion"”.

Cabe destacar que el mal funcionamiento de los contratos
se dio en mayor medida en sus origenes que en Ia actualidad, esto por la
falta de regulacion, si tomamas en cuenta que el aio en que surge el STC es
en 1972 © y es hasta 1975 que la ley en comento,(derogada),”® pretende
extender su manto protector a los usuarios o consumidores del STC al prever
en su articulo 3, segundo pdrrafo, que:

25

TORRES MALDONADQO, Eduardo. Ob. cit. p. 115.

* LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR, publicada en Diario
Oficial de 22 de noviembre de 1975.
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"Losactosjuridicos relacionados con inmuebles solo estardn
sujetos a esta ley cuando l0s proveedores sean fraccionadores o
constructores de viviendas para venta al publico o cuando otorguen al
consumidor el derecho a usar o disfrutar de inmuebles durante lapsos
determinados dentro de cada mes 0 afio o dentro de cualquier otro periodo
de determinado de tiempo, cualquiera que sea la denominaclon de los
contratos respectivos”.

Ahora bien, toda vez que los contratos de que se habla en
este apartado cubren los elementos de la flgura en estudio, podemos
desprender que se trata de su regulacion sin llegar a denominario como tal,

El articulo 29 bis dice que puede haber sistemas de
comercializacién sobre serviclo, si consideramos que el STC es 1a prestacion
e servicios, bien podria ser objeto de sistemas de comercializacion.

Consideramos pertinente hacer referencia a la definicién
que aporta en el diccionario de economia de Santiago Zorrllia Arena:”’

"Servicios son los bienes que no se materializan en objetos
tangibles: El servicio es la realizacion del trabajo de los hombres con el fin de
satisfacer necesidades ajenas, capaz de lograr la satisfaccion directa o
indirectamente sin materializar los bienes".

ZORRILLA ARENA, Santiago y Silvestre Méndez José.
Diccicnario de economia. 7a ed., México: Océano. 1987 p. 87,
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Esta definicion, aporta dos elementos muy importantes, el
primero de ellos es el consistente en excluir la posibilidad de materializar los
bienes, por lo tanto podremos anotar que el STC no implica la entrega de la
propiedad de los bienes, sino unicamente su uso para la satisfaccion de
determinadas necesidades, siendo esto uitimo el segundo elemento de
importancia de nuestra definicion.

En este apartado ya no se menciona a los destinatarios del
servicio como turistas sino como consumidores, y se les define como "Quien
contrata para su utilizacion la adquisicion, uso o disfrute de bienes o la
prestacion de servicios’.

Por otro lado, en virtud de que los contratos celebrados
entre el usuario vy el prestador adoptan en la practica la forma de un
contrato de adhesién, desde este punto de vista el presente ordenamiento
también lo regulabay es mas, tales contratos debian inscribirse en el Registro
de contratos de Adhesion dependiente de la PROFECO.

Pero no s6lo el articulo 3 y 29 bis de la LFPC75, de los que
hablaremos en el apartado sigulente reguian y protegen al consumidor en
su actlvidaad como tiempocompartidario sino también en los siguientes
articulos:

En el articuio 27 de la ley en cita, se menciona que las
compraventas de inmuebles cuya entrega sea a futuro, se exige que se
garantice el cumplimiento de esta entrega.
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El articulo 28 establece que para el caso de rescision por
incumplimiento "el comprador que haya pagado parte del precio tlene
derecho a los intereses de la cantidad que entrego computados conforme
a la misma tasa con que se pagaron". Este precepto también resulta
aplicable.

El articulo 35 es de vital importancia para el cumplimiento
de las obligaciones por parte del prestador en cuanto a la calidad en el
servicio que preste, remitiéndonos para tal efecto a las Normas Oficiales
Mexicanas (desde entonces) o a falta de ellas serfa conforme a los métodos
que determine la SECOFI, 0 la dependencia competente del Ejecutivo Federal,
previa audiencia de los interesados. Aqui cabe mencionar como es que se le
estd otorgando un cardcter federal al contrato que estudiamos.

Finalmente los articulos 52 y 53 que se encuentran en el
capitulo de las "Disposiciones Generales” se refieren a la obligacion de los
proveedores (tiempocompartidores), de respetar precios, intereses, cargos,
términos, plazos, fechas, condiciones, modalidades, reservaclones y demds
circunstancias a las que se hubieran obligado bajo pena de la sancion que
imponga la autoridad competente , independientemente de la multa que
corresponda, con la cancelacion o revocacién de la concesion, licencia,
permiso o autorizaclon respectivos y en su ¢aso con la clausura temporal o
definitiva del establecimiento, Esto es totalmente equitativo bajo el principio
"Los contratos se celebran para ser cumplidos”, iuego entonces resuitan
aplicables estas normas de seguridad a nuestro contrato.
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No obstante las medidas adoptadas por el legislador, entre
los principales problemas derivados de la operacion y comercializacion del
tiempo compartido, pueden mencionarse 10s siguientes: Imagen y prestigio
inconvenientes, proyectos basados en folletos y maquetas, precios
exorbitantes, inadecuadas fdrmulas de adquisicion, operacion vy
administraclon, dificuitades de financiamiento, incumplimientos en Ios
compromisos adoptados, dificultades de los particulares para tener acceso
a la justicla o a una expedita administracion de la misma, poca seriedad
profesional y situacion legal de las empresas promotoras, evasion fiscal e
inclusive fraudes encubiertos a consumidores nacionales y extranjeros.”

Toda esta problematica tiene su origen desde la promocion
que se hace al sistema, var. 1as frases mas comunes que encontramaos en la
publicidad escrita son las siguientes:

“ No gaste su dinero en hoteles, con el mismo dinero que
gasta en unas vacaciones se convierte en propietario vitalicio".

"Club, villas y condominios bajo el régimen de propiedad
semanal vitalicia con garantia fiduciaria. Vacaciones cada afio sin limite, usted
elige la playa, la fecha, ademds: acumule, anticipe, traspase , intercambie,
obsequle, invite, rente, gane plusvalia, herede... adquiéralo comodamente,
sin Intereses, mensualidades desde..."”

“ PORRES MALDONADO, Ob. Cit. p. 96

** TORRES MALDONADO, Eduardo. Ob. Cit. p. 115
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Analizando esta promocion uno se preguntaria : Si, ¢Con /0
que se gasta en hotel se paga el enganche 0 mensualidades por
mantenimiento?, ;Qué debemos entender por propledad vitalicia, que uno
se hace acreedor a la propiedad del inmueble para siempre 0 s0lo se puede
hacer uso del inmueble por unos dias al ano durante el plazo contratado?,
¢Bajo qué circunstancias se efectua la acumulacion de que se habla?. Estas
y muchas otras dudas surgirian en un momento dado al querer gjercitar sus
derechos supuestamente adquiridos y verse incapacitada a prestar lo que
ofrecio la empresa prestadora del servicio.

Los consumidores cuentan formalmente, con la proteccion
de esta ley, no obstante su aplicacion y efectividad real para la proteccion
de sus intereses no ha s5ido la deseada en parte por su cardcter
administrativo vy a la relativa eficacia de sus sanclones, en parte por la
naturaleza tan compleja del STC.

De acuerdo con datos proporcionados por la PROFECO
correspondientes a junio de 1987, hubo quejas ante tal institucion
correspondientes a: vicios ocultos, cobro indebido en el servicio, negacion a
rescindir el contrato, incumplimiento en la entrega del bien, cobro indebido
de intereses, incumplimiento en el propio servicio, negacion a la cesion de
derechos y en general, incumplimiento de las obligaciones contractuales.™
Este porcentaje de quejas fue esencialmente un signo revelador de que
existen problemas, susceptibles de corregirse y encauzarse.

" SECRETARIA DE TURISMO. Manual de comercializacidn hotelera,
Serie: Programa de gerencia profesional hotelera. México: 1987.
p.9.
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4, REGLAMENTO AL ARTICULO 29 BIS DE LA LEY FEDERAL DE PROTECCION AL
CONSUMIDOR DE 1975.

Primeramente debemos determinar que €l articulo 29 bis
de esta ley se refiere a los sistemas de comercializacion a que pueden estar
sujetos los sistemas de STC que hemaos venido analizando.

Los cambios operados a partir de la Segunda Guerra Mundial
en la sociedad occidental, nos plantean hoy una imagen econdmica muy
distinta de la que probablemente haya servido de efempio a la antigua
codificacidn pues los hechos v la iniciativa privada en materia de derechos
de propiedad han evolucionado quiza con un ritmo mucho mas vertlginoso
que el imprimido a las reformas legislativas. La iniciativa privada en muchos
casos ha precedido a la ley y las nuevas formas de contratacion ideadas por
el creciente trafico comercial han puesto a disposicién del publico mayor
cantidad de bienes y servicios.

Existe hoy por hoy, un mayor acceso a bienes de disfrute,
aunque cada vez se hace dificultoso en atencion a los altos costos de
adquisiclon y manutencion. Sin emhargo se han ideado soluciones diversas,
entre ellas la creacion de empresas comercializadoras con nuevas formas de
intercambio que hacen posible una mas, esto con €l fin de satisfacer nuevas
demandas sociales. A esta realicad socioecondmica le fue creado un marco
legal ya necesario surgiendo asi el reglamento sefalado, publicado en el
Diario Oficial de 7 de junio de 1982 que consta de 57 preceptos y que
establecia las reglas de operacion de los sistemas de comercializacion.
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El articulo 28 bis de la Ley de Proteccion al Consumidor
proporciona el concepto de los sistemas de comercializacion referidos y
establece que:

"...eslaintegracion de grupos de consumidores que aportan
periddicamente sumas de qinero para constituir un fondo comun
administrado por un tercero, destinado a la adquisicion de determinados
bienes o servicios..."

Ei STC podrd ser adquirido mediante estos sistemas, desde
luego previa autorizacion de la SECOFI. Esto tiene su fundamento en el
articulo 3 del reglamento, que establece que el sistema de comerclalizacién
podrd ponerse en practica entre otras cosas cuando se trate de:

"Servicios turisticos consistentes en pasajes, estancla y
demds gastos inherentes al mismo viaje, siempre que este sea para lugares
dentro del territorio nacional, cuyo costo no seainferior a noventa veces e/
salarlo minimo general en la zona econémica mencionada, slempre que 10
prestadores de servicios turisticos se encuentren inscritos en el Reglstro
Nacional de Turismo y cuente con el respectivo permiso de operaclon”

Considero que debemos entender encuadrado al STC en el
serviclo turistico de estancia debido a que este es el principal objetivo al que
se reduce. Intervienen en esta operaclon:
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al La empresa: la persona moral autorizada por la SECOF!y la encargada
de administrar el fondo comun integrado por €l grupo de consumidores.

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

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

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

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

f) Aportaclon: Cantidad mensual resultante de dividir el precio del
servicio entre el numero de mensualldades establecidas en el contrato, en
€l cual podrd preverse la modlficacion de dicha aportacion en razén de los
Incrementos o disminuciones de dichos precios.

g) Gastos de administracion: Es el porcentaje del precio del bien o
serviclo que podrd cobrar la empresa administradora por los diversos actos
que debe reallzar para la consecucion de los fines del sistema.

h) Cuota mensual totai: La cantidad que cada mes debe cubrir el
integrante del grupo a la empresa administradora resultante de la suma de
los siguientes conceptos: aportaciones, gastos de administracion, primas de
seguro de vida y demds previstos en el contrato.

Ahora blen, respecto a la comercializacion podemos decir
que es un término que se utiliza con bastante frecuencia para referirse a la
mercadotecnia, sinénimo de "marketing’, término utllizado en Estados
Unidos. El término marketing (comerclalizacion) proviene de la palabra
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inglesa "market”, (mercado) que se puede definir como un grupo de
compradores y vendedores (thabitualmente productores y consumidores). 3

La Secretaria de Turismo expresa que comercializacion y
mercadotecnia son la misma cosa y senala al respecto 1o sigulente:

"Lacomercializacion o mercadotecnia debe funcionarcomo
un sistema de respuesta del hotel ante su medio, formado por el mercado,
clientes y competencia. La respuesta debe adecuarse a las condiciones y
caracteristicas del mercado..."*

Ahora bien, tradicionalmente las empresas que ofrecen el
STC comerclalizan sus desarrollos dividiendo el afio en 52 semanas de las
cuales solo destinan 51 de ellas para cada unidad y a ia semana restante la
dejan fuera de servicio por concepto de mantenimiento y reparacion, en
consecuencia, habra 51 usuarios, quienes a camblo de obtener su periodo de
servicio adquieren el derecho de uso € infinidad de facilidades, teniendo que
pagar una cuota por concepto de mantenimiento anual por cada semana
adquirida.

En México normaimente, ademas de ofrecer sus servicios de
alojamiento a sus clientes, estdn afiliadas a una cadena Internacional de
intercambios vacacionaies, con el fin de dejar a sus usuarios la opcion abierta
de intercambiar sus semanas a otro jugar en el mundo y al mismo tiempo

k)

* Ibidem. p. 9.
? Tbidem. p. 10.
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poder recibir usuarios en intercambio de otros proyectos. burante la primera
etapa de comercializacion de los desarrolios de STC, las semanas se vendian
a un tiempo fijo; lo que limitaba al usuario la disponibilidad de su tiempo, en
la actualidad la venta de las semanas se ofrece en tiempo flotante, esta
estrategia seimplantc para contrarrestar las inconformidades del usuario, en
cuanto a la disposicion de su tiempo, de esta forma, se permite al usuario
disponer de ellas en cualquier épocay mes del afio con previa reservacion.™

5. LEY DE INVERSION EXTRANJERA

En el articulo 27 de ia Constitucion Politica Federal hay una
restriccion referente a las limitaciones legales fijadas para los extranjeros en
cuanto al dominio directo o propiedad en las zonas fronterizas y costeras de
nuestro pais . Esta restriccion ya se encontraba regulada desde 1824 y
posteriormente la constitucion de 1857 también la considero, de manera que
1as dimensiones de esa zona llamada prohibida para los extranjeros (hoy
zonarestringidal se ha ido modificando con los afios hasta quedar finalmente
trazada en una forma de 100 kilometros a lo largo de las fronteras y 50
kilometros a lo largo de las costas en cuya faja ningun extranjero podra
adquirlr el dominio directo de inmuebles.

La Constitucién es definitiva y no admite ninguna
excepcion, sin embargo, el desenvolvimiento dindmico que ha tenido la
Industria turistica ha venido proporcionando uha serie de situaciones
andmalas con las que hdbilmente se ha procurado sortear tal prohibicion y

' MALDONADO LOPEZ, Rosa I. Ob, cit. p.1.
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se han logrado inversiones, mismas que han fortalecido el crecimiento
economico de nuestras costas y centros de turismo. De informes
proporcionados por la Unidad de Programacion y EStudios Técnicos
dependiente de la Procuraduria Federal del Consumidor, se desprende que
los promotores, agentes u operadores del STC han recurrido entre otras
figuras al fideicomiso para el desarrollo de tal servicio.

En 1937 y 1941 los presidentes Ldzaro Cdrdenas y Avila
Camacho respectivamente, permitieron el sistema de fldeicomisos como un
medio para que los extranjeros pudieran utllizar los inmuebles situados en las
20nas vedadas para ello, toda vez que en su cardcter de fidelcomlsarlos no
adquieren el dominlo directo sobre el bien inmueble, sino que la titularidad
fiduciaria permanece con la institucion fiduciarla y el extranjero recibe solo
el uso o aprovechamiento util del inmueble como fidelcomisarlo.

En el Diario Oficlal de la Federaclon del 30 de abril de 1971,
fue publicado el acuerdo en el que se creo el régimen de fideicomisos para
zonas prohibidas en fronteras y costas.

Segun este acuerdo, mediante la emision por parte de una
fiduciaria de certificados de participacion inmobiliaria nominativos y no
amortizables, los extranjeros podian tener el usoy disfrute de los inmuebles
hasta por 30 anos.
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El lic. Ramos Garza en la mesa redonda sobre: "LOS
fidelcomisos sobre inmuebles situados en zonas prohibidas’, comentoé a
propdsito que "..dicho acuerdo indudablemente es el producto del
reconocimiento oficial a una necesidad de desarrollar economicamente
nuestras fajas fronterizas y nuestras costas, necesldad consistente en crear
nuevas fuentes de trabajo, arraigar a los nativos a sus ciudades de origen,
ayudando a establecer nuevas y mds grandes poblaciones que impulsen el
crecimiento ordenado de nuestro pais y finalmente evitar el centralismo de
la Ciudad de México...Ia necesidad de desarrollar esta zona prohibida se hace
mas alarmante cuando se toma en consideracion que esas fajas representan
un 43% aproximadamente de nuestro territorio nacional..."*

Este acuerdo resulto ser un buen instrumento que vino a
definir practicas sobre operaciones efectuadas, tales como la utillzacion de
certificacios de participacion inmobiliaria, cuya regulacion se encontraba ya
en los articulos 228a y sigulentes de la LGTOC.

En el articulo primero del acuerdo en cita, se autorizo a la
Secretaria de Relaciones Exteriores para que resolviera en cada caso, la
convenlencia de conceder a las instituciones nacionales de crédito los
permisos para adqulrir como flduclarias el dominio de bienes Inmuebles
destinados alarealizacion de actividades Industriales o turisticas ubicados en
lazonarestringida, siempre que el objetc fuera el de permitir exclusivamente
la utiiizacién y el aprovechamiento de dichos bienes a los fideicomisarios sin
constituir derechos reales sobre los inmuebles.

¥ RAMOS GARZA, José Luis. Los fideicomisos sobre inmuebles
sitog en zonas prohibidas. México: Instituto Mexicano de Derecho
Internacional Privado, 1972. p. 16.
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Las fiduciarias conservarian siempre la propledad de
los inmuebles, tendrian la facultad de arrendarlos por plazos no mayores
a 10 afos, 1a duracion del fideicomiso jamds excederia de 30 afos , a la
extincion, la fiduciaria solo podria transmitir la propiedad a personas con
capacidad legal para adquirirlos. No obstante, la duracion del fideicomiso es
una cuestion que se ha venido modificando, hasta lograr una duracion de 50
afos prorrogables, conforme al articulo 13 de la LIE.

SecredlaComision Consuitivaintersecretarial integradapor
representantes de la Secretaria de Gobernacion, Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico, Industria y comercio y el Departamento de Turismo, con la
funcidn de emitir opinién sobre las solicitudes para la constitucién de los
fideicomisos materia del acuerdo, considerando los aspectos econémicos y
sociales en la realizacion de estas operaciones. ** Pasteriormente, con la ley
de 73 se sustituye la citada Comision, por la Comisién Nacional de Inversiones
extranjeras.

Lamayor parte de las disposiciones del acuerdo presidencial
anterior se convirtieron casi en forma literal en el capitulo IV "Del fideicomiso
en fronteras y litorales' de la Ley para promover la Inversion Mexicana y
Regular la Extranjera de 1973, desde luego con algunas modificaciones, fa ley
de 73 ya no establece "instituciones nacionales de crédito".

" BATIZA, Rodolfo. El Fideicomisg, Teoria v Prictica. México:
Porrida, 1990. pp. 372-373.
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"Por ningun motivo podran los extranjeros adquirir el
dominio directo sobre tierras y aguas’, frase bastante repetida, ahora, ;Qué
se entiende por dominio directo?, aun cuando nuestra legislacién carece de
una definicion al respecto, se admite que el dominio se clivide en directo y
util ; que es el que consiste en el derecho de disposicién sobre una cosa, sin
el derecho al dominio Uutil, este consiste en el poder de aprovechamiento, o
sea, el de percibir los frutos, Se reconoce en realldad que son dos derechos
que solo unidos, constituyen el verdadero dominio del inmueble.

Es incuestionable que en ningun caso le corresponderd al
fidelcomisario el dominfo directo, puesto que entonces ya no seria
fideicomisarlo, sino propletario. Le asiste s6lo, en principio, un derecho de
crédito contra el fiduclario para exigirle las prestaciones que a su favor
deriven del contrato de fidelcomiso. Los fideicomisos constituidos sobre
inmuebles en zona prohibida, casl exclusivamente en |os litorales, y de
preferencia en el occidental, han tenido como fin principal que los
beneficiarios dispongan de un lugar de residencia temporal.”

En el Diarlo Oficial de 27 de diciembre de 1993 fue
publicada la Ley de Inversion Extranjera que derogo a la citada ley de 73. En
este nueva ordenamiento el titulo segundo se denomina "De ia adquisicion
de bienes inmuebles y de los fideicomisos" y su capitulo segundo se refiere
a los "Fideicomisos sobre inmuebles en zona restringida”,

' BATIZA,Rodolfo. Ob. Cit. pp. 368-159.
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El notario José Alfredo Dominguez Martinez en su obra
denominada "El Fideicomiso"”’ menciona que conforme al articuio 1 de la LIE
vigente, su objeto es la determinacion de reglas para canalizar Ia inversion
extranjera hacia €l pais y propiciar que sta contribuya al desarrollo nacional.
Sefiala ademds que en esta ley desaparece la expresién errénea en el sentido
gde que I3 fiduciaria conservara la propiedad de los bienes fideicomitidos,
actualmente se dice que a la fiduciarla le corresponden derechos y
obligaciones sobre los bienes inmuebles objeto del contrato de fideicomiso.

De la ley de 93 desaparece la posibilidad expresa para Ia
fiduciaria de emitir certificados de participaclon, asi sefalados en la ley
anterior, no obstante, nada impide que en el fideicomiso que al efecto
llegara a constituirse asi se prevea, con fundamento en los articulos 228 a,
inciso al y 228 e de 1a LGTOC.

El articulo 12 de Ia propla ley, sefiala qué debe entenderse
por utilizacion y aprovechamiento de los bienes inmuebles fideicomitidos al
efecto en zona restringida, los derechos al uso o goce de los mismos,
incluyendo en su caso la obtencién de frutos, productos y en general,
cualquier rendimiento que resulte de la operacion y explotacién lucrativa, a
través de terceros o de la institucion fiduciaria. "...debe entenclerse que Ia
utilizacion y aprovechamiento por el fideicomisario de Jlos blenes
fideicomitidos, corresponden respectivamente al uso y en su caso al goce
que el arrendatario tiene por el arrendamiento..."

. ' DOMINGUEZ MARTINEZ, José Alfredo. El Fideicomiso. Negocio
juridico, régimen fiscal inmobiliario, instrumento en la inversién
extranjera. 4a ed.; México: Porrta. 1994. pp. 306-309,
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La prérroga de los fideicomisos permitida por el articulo 13
modifica el aspecto temporal, pues se hablaba en la LFIMRIE de 30 afios
improrrogables, en tanto que ahora se trata de 50 afios prorrogables ademas
por otros 50 afios conforme a la LIE.

El fideicomiso ha sido la figura adecuada para el
desenvolvimiento del STC, actualmente constituye una de las formas legales
con las que se puede afectar un inmueble al servicio muiticitado, la otra, es
la declaracion unilateral de voluntad, cabe sefialar que en la prdctica, el
primero es el mas usual.

b) AMBITO ESTATAL
1. CODIGO CIVIL DE QUINTANA ROO.

Este codigo™ serefiere exclusivamente ensu titulo noveno
al "Contrato de Tiempo Compartido”, de manera que con mucha propiedad
técnica lo define en su articulo 2757 de la siguiente manera:

"Por el contrato de habitacion en TC de casas 0
departamentos amueblados , el compartidor se obliga a concederle al
compartidario el uso del inmueble materia del contrato, por el plazo que
convengan, a cambio del uso, el compartidario se obliga a pagarle al

* CODIGO CIVIL para rl Estado libre y soberanc de Quintana
Roo. Decreto no. 97 publicado en Diario Oficial de 8 de octubre d-«
1980.
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compartidor un precio clerto y en dinero, en una sola exhibicion, o en
abonos, asi coma una cantidad mas, también en dinero, que puede ser
variable, por gastos que se causen por €l servicio de mantenimiento".

El licenciado José Luis Villasefior Davalos, en su obra
"Derecho Turistico Mexicano" sobre el concepto proporcionado dice que
ésta definicion tiene el Inconvenlente de hablarnos de contrato de
habitacion en tiempo compartido, consagrando con ello una aparente
contradiccion entre dos tesis diferentes: la contractualista, que presupone
s6lo derechos de crédito, o un derecho de uso para el compartidario; y Ia
tesis de la habitacion, la cual es definida por el cddigo en comento en su
articulo 2130 como un derecha real, temparal, vitalicio por naturaleza para
ocupar gratuitamente, en una casa ajena, las piezas necesarias para el
habituario y su familia. “...en cambio, el contrato de habitacién en TC no s
vitallcio, sino a plazo; na es gratuito sino oneroso; ni confiere derechos reales
sobre el Inmueble al compartidario y sus familiares..."”

Es preciso determinar la naturaleza juridica del contrato en
estuaio. Por otra parte se califica al contrato en los siguientes articulos del
mismo ordenamiento como farmaly consensual, es decir que se perfecciona
par el mero consentimiento de las partes, expresado en dicha formaiidad
escrita, misma que solo serd notarial silas partes asi la convinieran, art. 2764.

'* DAVALOS VILLASEROR, José Luis. Ob. cit. pp. 295-296.
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Ahora bien, para formalizar el acuerdo de voluntades, sera
necesario obtener de la Secretaria Estatal de Obras Publicas, una constancia,
relativa a la cobertura de las exigencias técnicas y de seguridad sanitarias,
que sirvieran de base para el otorgamiento de licencla de construccion. Los
contratos celebrados sin esta licencia, estaran afectados de nulldad absoluta
y el compartidor serd sancionado por el presldente municipal con una multa.
La duracion del contrato serd de cinco afios forzosos, renovabies por otro
perfodo similar; dicho periodo dependerd del tlempo probable de vida del
inmueble.

El presidente municipal, podrd mandar practicar,
periédicamente, estudios teécnicos para determinar esta situacion,
notlficando al compartidor su resuitado,(del cual dependerd Ia posibilidad de
renovacién). Sila prérroga se realiza contrariando lo anterior, la misma estara
afectada de nulidad absoluta y muita considerable.

El articulo 2760 define el objeto del contrato de la siguiente
manera:

"Por casa o departamento amueblado se entiende todo
inmueble, equipado con muebles de comedor, recamara, utensilios de
cocina, cocineta o estufa con su equipo de gas para coclnar, manteles 0
manteletes, vajilla y cubiertos, toallas para el cuarto de bano y ropa de
cama".

Es preciso indlcar que se establece en este precepto del
objeto indirecto del contrato, pues el directo consiste en conceder
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solamente un uso.

Otras caracteristicas de la regulacion del STC en el Estado
de Quintana Roo son las siguientes: El compartidario esta obligado a pagar
la cuota anual de serviclo y mantenimiento, ocupe 0 no el plazo que le
corresponda de acuerdo con su contrato.(art. 2765); Elincumplimiento en los
pagos citados facuita al compartidor para negar el uso del inmueble al
compartidario, sin perjuicio de que arriende el inmueble y aplique la renta al
pago del adeudo.(art, 2766); EI compartidario deberd avisar con toda
oportunidad al compartidor que no ocupara el inmueble en el tlempo que
le corresponde, a efecto de facilitary aun asegurar dicho arrendamiento.(art.
2767). Es posible Ia fibre cesion de derechos.(art. 2768} y finaimente, resulta
de mucha importancia el articulo 2772 que establece que:

"En todo lo no previsto en este titulo, son aplicables en 1o
conducente, fas disposiciones de este codigo, relativas a ios contratos de
arrendamiento y hospedaje”.

De aqui se desprende 1a necesidad de una regulacién
acorde a su naturaleza juridica, a su desenvolvimiento en la practica y no
tomar preceptos de otras figuras juridicas que sibien pudieran asemejarsele,
no son la misma cosa, tales como el hospedaje, el condominlo, etc.
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2. LEY DE FRACCIONAMIENTOS, UNIDADES HABITACIONALES, CONDOMINIOS Y USO
DE INMUEBLES EN TIEMPO COMPARTIDO DEL ESTADO DE CAMPECHE.

Estaley concibeal contrato como el usoy aprovechamlento
exclusivo de un blen Inmueble y sus accesorios, no obstante, no aclara la
clase de derecho de que se trata. Dice ademas: los contratos de servicio
serdn documentos privados, debiendo registrarlos formalmente ante las
autoridades financieras del estado para el pago correspondiente de
Impuestos y derechos.

En caso de abuso del usuario, podrd limitarse su derecho a
disfrutar y usar el inmueble. Por su parte el prestador del servicio, deberd
conservary mantener e/ mismo. Los usuarios podran ceder e Intercamblar los
derechos contratados. El prestador deberd tener autorizacion del Ejecutivo
Estatal para operar, asi como para otorgar garantia o fianza para proteger a
los usuarios, entre otros aspectos.”

3. LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES DEL
ESTADO DE NAYARIT.

Graclas a la Iniciativa y colaboracion del fideicomiso Bahia
de Banderas con las autorldades estatales fue creada esta ley cuya
publicacion se realizo el 27 de abril de 1985 en el periddico oficial del estado.
Este ordenamiento cuenta con dos capitulos referidos al STC: El Xi,

“ TORRES MALDONADO, Eduardo. Ob. cit. p. 93.
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"Condominios en TC" y XiI, "Las preventas"; este contrato desde el punto de
vista legal no tiene posibllidad de ser Inscrito en el Registro Publico de la
Propiedad, pues es un derechc meramente personal que no puede surtir
efectos contra terceros; motivo por el cual, el fideicomiso sefalado jugo un
papel muy importante como pionero en el marco legal del STC, pues
teniendo en mente desarrollar polos de atracclén turistica y habitacional en
playas de Nayarit, propuso al Gobierno del Estado regular €s0s contratos,

Asf como la vigente ley nayarita contempla en sus diversos
articulos la obligacion de los interesados en comercializar mediante
preventas, a obtener de la Secretaria de Obras y Servicios Publicos, una
declaracién de ser realizable el proyecto, teniendo dos fines principales, €l
primero, que se regulen los programas de desarrollo regional y el segundo,
garantizar a los adquirentes el uso y disfrute del inmueble.

También se cuentaconlareferenciaacercadelascampanas
publicitarias, en que se pide que antes de llevar a cabo cualquier tipo de
éstas, el comercializador debe hacer una deciaracién unilateral de voluntad
ante notario pubiico de que el terreno es especificamente para erigir un
inmueble en STC.

Para garantizar 1a realizacion de la obra se debe celebrar un
contrato de fideicomiso con alguna institucién nacional de crédito, y otorgar
una fianza ante la Secretaria General de Goblierno del Estado como garantia
por posibles dafnos y perjuicios.
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Esta ley, en su capitulo IV referente a "Los condominios en
tiempo compartido” sic(art. 27-37) incluye garantias que aseguran a
inversionistas, consecuencias favorabies al incrementar ia oferta hotelera
bajo este sistema en ei Estado
y asf atraer mayor demanda tanto nacional como extranjera, creando
también fuentes de trabajo, en forma directa o Indirecta.

Encontramos entonces, en esta primera ley sobre STC la
proposicién de un contrato irrevocable de fidelcomiso; que tiene como fin
conceder ai fideicomisario el uso y aisfrute de la unidad-tiempo, por un
nuamero determinado de dias al aiio, por periodos de anos establecidos.

“Podemos entender que el usuario de un STC en el Estado
de Nayarit esta plenamente respaldado y tlene asegurado un lugar de
descanso en dicha iocalidad; encontramos también que esta ley es casi
completa pues menciona tanto el proceso de construccién, como [as
preventas de daicho sistema, aceptando que é€ste se realice en
departamentos, casas 0 locales construidos en un solo conjunto vertical,
horizontal 0 mixto; pero que cuente con el equipo y serviclos similares a la

n 41

prestacion hotelera".

No obstante lo sefalado por la Secretaria de Turismo,
consideramos que hablar de condominios en TC es inadecuado, en tanto que
la afectacion a éste sistema deja suspenso al régimen de propiedad en
condominlo.

% GECRETARIA DE TURISMO, DIRECCION CONSULTIVA DE CONVENIOS.
Manual de comercializacién hotelera. México: 1987. p. 16,
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4. LEY DE REGULACION Y FOMENTO DEL SISTEMA DE TIEMPO COMPARTIDO DEL
ESTADO DE GUERRERO.

En el Diario Oficial de 3 de noviembre de 1989 fue publicado
este nuevo cuerpo legal, mismo que resulta de gran interés para nuestro
estudio, en virtud de que fue entre otros, uno de los ordenamientos que
sirviera de antecedente a la NOM-29 que actualmente regula en toda la
Republica al STC,

Esta ley se caracteriza por diferenciar en principio al STC de
la multipropiedad, (sic) situacién un tanto confusa si tomamaos en cuenta que
en el derecho comparado, aunque se trata de términos equlvalentes, €l
término mulitipropiedad e€s unamala denominacién. Mas adelante trataremaos
lo correspondiente.

En la presentacion que se hizo de la ley, se menciona que
la mejor manera de impulsar esta modalidad de Ia inversion es extender la
seguridad juridica y prevenir prdcticas fraudulentas y se encontré la
respuesta a la seguridad solicitada con la Iintervencion del notario y la
inscripcion en el Reglstro Publico de la Propiedad y el establecimiento de la
Comisién Técnica de la Vigilancia del STC. Se crea también la Oficina del
Comisionado para ia proteccion de los tiempo compartidarios que tendriala
facultad de conclliar a las partes en un conflicto.

El articulo 2 de la ley de Guerrero que ahora se comenta,
se define al contrato de la sigulente manera:
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“Es el sistema por el cual se adquiere el derecho de uso,
goce y disfrute de una unidad residencial vacacional, los bienes muebles que
a ella se encuentran afectos, y en su caso, las instalaciones, dreas,
construcciones y servicios comunes, siempre y cuando el derecho se limite
a un numero determinado de dias por un periodo especifico de anos. €l
sistema podrd constituirse sobre bienes muebles afectos a unidades
residenciales vacacionales, aplicandose las disposiciones de ésta ley en todo
lo que no contrarfe a su naturaleza“.

Elmismaarticulo 2 continua definiendo a lamultipropiedad:

"Es el derecho por el cual el multipropietario adquiere el
dominio pleno sobre una parte alicuota a cualquier destino respecto de la
cual ejerce todas las facultades de dueinio para disponer, transmitir,
intercambiar y gravar; sujeto a un calendario en cuanto a los derechos de
uso, goce, aprovechamiento y disfrute exciusivo, en los términos de su
respectiva parte alicuota de utilizacion, terminada la cual, continuard en el
uso exclusivo por orden el resto de los multipropietarios en forma sucesiva
y ciclica”,

De la lectura de ambos conceptos podemas derivar que la
deferencia radica en el dominio pleno del multipropietario y el dominio
limitado del tiempocompartidario, consistente en el uso, goce y disfrute,
pero no el de disposicion, consecuentemente, podemos afirmar que la
muitipropiedad considerada como tal, no es una maodalldad a la propiedad
sujeta a las disposiciones del STC como pretende hacerio esta ley, en virtud
de que se trata de una figura que concede derechas reales y no asi simples
derechaos de crédito, (derechos de uso 0 goce). Ya lo dice el articulo 1 de la
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LRFSTCEG:

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

Es importante el hecho de reconocer la existencia de
diversas personas, representantes en la practica del tiempocompartidor:

a) Propietario: es la persona fisica 0 moral duefia de un bien Inmueble,
bienes muebles necesarios para Su operacion, instalaciones, dreas,
construcciones y servicios comunes, afectos al régimen de STC.

b) Desarrollador: ia persona fisica 0 moral que construya o promueva
el establecimiento de sistemas de TC.

¢) Promoator: para efectos de esta ley y de sus reglamentos los términos
promotor y desarroliador se tienen por sinénimos.

q) Prestador:ia persona fisica 0 moral que coordine todos los servicios
a que se refiere el TC.

e) Vendedor: Ia persona fisica 0 moral que se dedique a la promocion,
venta o celebracién de contratos, que tengan por objeto conceder el
derecho de uso, goce y disfrute de bienes y servicios dentro del sistema.

De todos esos sujetos, no se establece quién debe
comparecer ante las autoridades 0 resulta responsable de algun
incumplimiento del contrato. La responsabiiidad solidaria que se impone a
todos elios por ia generalidad de Ia legislacion que regula a nuestro
contrato, seria eficaz y otorgaria seguridad al tiempocompartidario, siempre
y cuando fuera obligatoria en todo momento y no solamente para algunos
casos, es decir s6lo para cuando no se lograra probar quién de ellos es el
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verdaderamente responsabley mientras ésto sucede, el usuario se encuentra
perjudicado. En consecuencia, proponemos que la responsabilidad solldaria
se presuma siempre para este caso.

El articulo 3 es importante en cuanto a que sujeta a su
regulacion a cualquier acto que de como resultado el derecho de usar, gozar
y disfrutar unigades residenciales vacacionales, dudarianiosen la eficacia de
esta ley para regular en forma dptima a todos /os actos que sefiala. El
legislador dlo la sigulente respuesta:

"A falta de disposicion expresa de esta ley se aplicard
supletorlamente el codigo civil del estado vy la ley sobre el régimen de
propledad en condominio del estado de Guerrero".

El capitulo Il se refiere a la constitucion del sistema. "Para
1a constitucicn del sistema el propletario de un Inmueble 0 quién con titulo
legitimo pueda disponer del mismo, deberd hacer declaracion unilateral de
voluntad formalizada en escritura publica ante notario o bien contenida en
el fidelcomiso irrevocable en el que se afecto el inmueble. Dichos actos
Juriaicos deberan inscribirse en el Registro Publico de ia Propiedad quedando
afecto el inmuebie al cumplimiento del destino de TC por el plazo fijado
frente a terceros y con preferencla a cualquier otro derecho en los términos
deley.." (art.13)
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En el notario recae entonces la obligacion de corroborar
que se cumple con todos 10s requisitos para el buen funcionamiento del
sistema.

"Un inmueble afecto al sistema, no podra modificarse en
cuanto a su destino, categoria, porcentaje de densidad habitacional,
porcentaje de dreas verdes recreativas, deportivas y estacionamiento; las
instalaciones, servicios y bignes comunes. NO podran aumentarseé o
modificarse las dreas privativas; ni aumentar la densidad de obras o
construcciones marcadas en el plano general, de tal manera que siempre que
se respeten estrictamente los términos de las licencias de construccion y
operacion, taly como fueron otorgadas. Tampoco podrd reducirse el plazo
al que haya quedado afecto el inmueble sino en 10s términos expresamente
previstos. Mientras no se lleve a cabo la enajenacion a terceros del sistema,
el desarrolladlor podra llevar a cabo las modificaciones que legalmente se
aprueben, para el logro de tal legalidad se requieren diversas cuestiones y
reglas que la ley establece para tal efecto”.

El capitulo décimo primero establece los casos de
terminacicn dei sistema: a) Expiracion del plazo fijado en la constitucién del
sistema, bj en cualquier momento si no se ha realizado venta alguna, ¢) por
convenio de los compartidores y d) por expiracién, por causas de utllidad
publica.
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5. LEY DE REGULACION Y FOMENTO DE TC PARA EL ESTADO DE SONORA.

Estimamos a este ordenamiento como uno de 10s mas
precisos en cuanto a la regulacion de nuestro contrato, en un primer
momento define al STC atinadamente en su dobile aspecto, como sistema y
como contrato, logrando con ello una indispensable diferenciacion muy util
para el desenvolvimiento practico de esta figura.

Sistema de tiempo compartido: es la afectacion que hace
el propletario de un inmueble, a la prestacion del servicio turistico de TC,
formalizada en declaracion unilateral de voluntad en escritura publica o en
fldeicomiso irrevocable, los que obligatorlamente deberan inscribirse en el
Registro Publico de la Propiedad, para efectos de preferencia y oponibilidad
frente a terceros.

Contrato de tiempo compartido: Acto juridico por el cual el
compartidario adquiere el derecho de uso, goce y disfrute de una unidad
residencial vacacional, 1os hienes muebles que en ella se encuentren afectos
Y en su caso las instalaciones, dreas, construcciones y servicios comunes,
limitado el gjercicio de ese derecho a un numero determinado de dias por un
perfodo determinado de anos, aqui se logra una especificacion de las dos
etapas en que Sse desenvuelve al STC, de manera que son localizables
afectacién y contratacion.
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pPor otra parte, en el mismo articulo 2 se define al
propietario, desarroliador, prestador, vendedor y administrador, al igual que
en la ley anterior. Ademds se imponen medidas de seguridad, como las
siguientes: No es posible celebrar preventas respecto de derechos de STC sin
haber afectado el inmueble al sistema, prohibida la contrataclon por un plazo
mayor al perfodo de afectaclon. Son responsables frente al usuario, el
promotor, vendedor, desarrollador y todos aquelios que hayan intervenido
en la contratacion o quien expresamente asi se determine en el contrato.
Ademads, se equipara al dellto de fraude la venta de STC por plazos mayores
a la afectacion, la preventa sin previa inscripclon en el registro, del sistema
0 la preventa de STC del inmueble en construccion sin haber garantizado ia
terminacion de la misma.

En ésta ley, la constitucion del sistema es mediante
declaracion unilateral de voluntad formalizada en escritura publica ante
notarlo o bien mediante fidelcomiso irrevocable. En ambos casos deberd
Inscribirse en el registro, adquiriendo asi oponiblliidad frente a terceros y
preferencia respecto de cualquier otro derecho, quedando sujetos a este
requisito para poder promaocionar el desarrollo inmobillarlo.

El sistema terminard por vencimiento del plazo de
afectacion sefialado en escritura publica o anticipadamente, en cualquler
monto si no se ha realizado venta alguna o por convenio con el 75% de los
usuarios como minimo; parclalmente se presenta mediante la desafectacion
de unidades no vendidas. El contrato termina: por convenlo entre Ias partes
0 en caso de rescision por
incumplimiento. No se extingue el sistema por muerte, concurso, qulebra o
abandono del propietario o del desarrollador o por eviccion o remate del
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inmueble.

C. AMBITO MUNICIPAL,
1. REGLAMENTO PARA LA OPERACION DE LA PROMOCION, COMERCIALIZACION Y

VENTA DE CONDOMINIOS E INMUEBLES EN TC EN EL MUNICIPIO DE PUERTO
VALLARTA, JALISCO.

Este reglamento se concreta a normar detalladamente la
actlvidad de los "OPCs" (promotores de ventas) y algunos aspectos
operaclonales de las empresas. A pesar de todo, su enfoque es parcial y, en
.algunos casos, clertos requisitos que exige, pueden presumirse
pertenecientes mas a las esferas competenciales Federales y Estatal que ala
6rbita Municipal proplamente aicha,

Se regula a las personas fisicas 0 morales que realicen
actlvidades encaminadas a la promoclén de Inmuebles del STC,
principalmente, que deberdn obtener Ia licencia respectiva, no podrdn
€jercer su profesion en terminales, vias y lugares publicos, dicha obtencion
serd posibie, acreditando el desarrollador la propledad del inmueble, la
personalidad o representaclon; el certificado de habitabllidad si se ha
concluldo la obra; la constitucion legal de la empresa; la legalidad de los
contratos; laregularidad del Intercamblo; 1a constitucién del condominio (en
su caso), y su reglamento de administracion, asi como la relacién de
departamentos. La licencia serd personal e intransferible.
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Cuando sea exigible, deberd acreditarse la autorizacion para
uso de la zona federal. La publicidad de las empresas deberd realizarse de
acuerdo a la arquitectura local, deblendo traducirse al espafnol cuando se
haya realizado en otro idioma. Las empresas son responsables solldariamente
de las violaciones que cometan sus empleados a este reglamento municipal,
Las multas se aplicaran tanto a éstos como a las empresas.

2. REGLAMENTO PARA LA PROMOCION, PUBLICACION, COMERCIALIZACION Y VENTA
DE CONDOMINIOS E INMUEBLES EN TC EN EL MUNICIPIO DE MAZATLAN, SINALOA.

El ordenamiento que se cita, (publicado en Diarlo oficial de
16 de junio de 1989), constade 34 disposiciones mediante las cuales se exige
la tenencia de una licencia para poder ejercer cualquier actividad comercial
relacionada con los STCs, misma licencia que explde el Ayuntamiento de
Mazatlan.

Se establece por la Licenciada Rosa Isela Maldonado Lépez,
citando al Doctor Othon Pérez Fernandez del Castillo, que "...el objeto de
regulaclén es cualquier actividad ya sea de promoclon, publicidad,
comerclalizacién o venta de condominios o inmuebles de TC, bajo cualqulera
de las modalldades siguientes: a) Propiedad vacacional, b} uso vacacional
temporal, ¢) usufructo vacacional, d) propiedad en Intervalos, (sic). €)
copropiedad, f) condominjo, g) condo-hotel, h) aparta-hotel, 1) ti-co-tel, j)
tlempo compartido, K) espaclos compartidos, 1) propiedad compartida, m)
fidelcomiso turistico, n) certificados de participacion turistica no amortizable,
p) certificados de derechos de uso. q) propledad fiduciaria, r) cooperativa
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vacacional, s) cooperativa turistica, t) club de propietarios, u) sociedad
inmobiliaria vacacional, v) acciones de propiedad, w) acciones de uso, x) club
vacacional, y) aparto-club, 2) club vacacional, a'! operacion hotelera
programada, b') reservacidn asegurada, ¢') vacaclones prepagadas, d')
vacaciones programadas, €' apartado de vacaciones, f') intercambio
vacaclonal, g') rentabilidad vacacional y h'l cualquiera otra forma de
comercializaclén que involucre algunas de las anteriores aunque se exprese
con denominaclén diferente”.”

Consideramos que la inclusion del ultimo inciso hace que
este amplio listado resuite innecesarlo, en tanto que podemaos observar que
al contrato de referencia se le puede denominar de muchas otras formasy
tamblén caeran dentro de su objeto de regulacion, no obstante es
Importante hacer notar que esto es el resultado de la tendencia del mercado
y la necesidad de las empresas que participan en el negocio de satisfacer las
necesidades de un publico que exige flexibilidad en el serviclo que han
obligado a sus compariias a modificar sus estrategias de ventay crear nuevos
conceptos, como veremos mas adelante,

Por otra parte, no estamos conformes con las
denominaciones que refieran la propiedad, ya sea en Intervalos, en
condominio, copropiedad, pues implican, juridicamente hablando, Ios
derechos de uso, disfrute y disposicion caracteristicos de el derecho real de
propiedad que realmente no concede el STC respecto de su objeto.

12 MALDONADO LOPEZ, Rosa Isela. Ob. cit. p.27.
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Esta misma situacion se repite en el articulo 5 fraccion Vi
que se exige entre otras cosas para poder expedir la citada licencia al
presentacion de copia certificada de la escritura del régimen de propiedad
en condominio cuando el inmueble materia de la operacion esté sujeto al
régimen condominial, reiteramos que estimamos al respecto que cuando un
condominio se somete a STC, €l primer régimen queda suspenso, es decir, los
condominos que en un momento dado decidieran afectar el blen inmueble
de que son propietarios, por ese solo hecho dicho inmueble dejard de
considerarse per la ley como condominio para tratarlo unicamente como
inmueble afecto a STC, por el que se respetard el derecho de los
compartidarios antes que el de los condoéminos, qulenes estan obligados a
respetar los derechos de 10s primeros.

Se cuenta en este ordenamiento con diversos articulos que
se refieren a la forma de comercializar, tales como: £l no abordaje a turistas
0 compradores en 13 via publica 0 en sus autos, la disminucién del numero
de casetas que se instalen para tal efecto, y mds aun se prohibe el
ambulantaje, esto en virtud de que entre otras quejas se encuentra la
consistente en mecanicas agresivas de comercializacion.

Esta ley como la del Municipio de Vallarta atienden
unicamente el aspecto referente ala comercializacién del mismo, a tal grado
que se habla de sanciones referentes a los malos sistemas de
comercializacién y no asi por el incumplimiento en los contratos.

Estas dos Uultimas leyes son verdaderamente
Insuficientes.
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C. REGULACION VIGENTE

Ya quedo asentado que el STC en nuestro pais,
originalmente fue considerado como un serviclo turistico, recordemos que
se encontraba regulado en la LFT84. (Ver supra B.a. 1 pag. 15).

Esto en un principlo es adecuado s tomamos en cuenta que
"turismo", considerado en su acepcion gramatical se reflere a "...1a aficlon de
viajar por descanso o placer, o bien a la organizaclon de los medios
conducentes para facilltar esos viajes..."” y que los objetivos del STC son de
la misma indoie, no obstante durante la vigencla de la LFT84 se publican Ias
diversas normas locales de que ya hablamos, que regulan Imponiéndole
erréneamente cardcter civil, equiparandolo al hosnedaje, al condominio, a
la habitaclon, etc,

La LFPC75 solamente habla de "prestacion de serviclos que
tengan por objeto proporcionar el uso o goce de un inmueble” y en atencién
a ésto, resulta aplicable dicha ley para resolver administrativamente los
conflictos resultantes de los contratos correspondientes.

¥ ACOSTA ROMERO, Miguel. Derecho administrativo, segundo
curgo. México: PorrQa, 1989. p. 538.
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Cuando se reforma la LFT84 se excluye al STC del catalogo
de serviclos a regular, pasando a ser previsto por otras dependencias
gubernamentales, especificamenete por la SECOFI; toda vez que se trata de
un acto de comercio, actividad ce naturaleza econémica (desde luego sin
perder de vista su cardcter turistico).

1. LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR DE 1992

Esta nueva ley, publicada en el Diarlo Oficlal de 18 de
diciembre de 1992, se caracteriza por facultar con mayores atribuciones a la
Procuraduria, cuyo articulo 24 sefala que:

“La procuraduria tiene las slyuientes atribuclones:

I. Proteger los derechos del consumidor.

XIV. Vigilar el cumplimlento de las NOMs para la actlvidad comercial.

XV. Registrar los contratos de adhesién que lo requieran, cuando
cumplan la normatlvidad aplicable y organizar y llevar el Registro Publico de
contratos de adhesion..."

Ahora bien, el funcionamiento de la PROFECO se regird por
lo dispuesto en la LFPC92, en los reglamentos y en su estatuto.

LaLey que ahoracomentamos, requia al contratc de STC en
Su capitulo Vi "De los servicios”, puesto que asf se le considera; el articulo 64
menciona que:

"La prestacion del servicio de TC, independientemente del
nombre o de la forma que se le de al acto juridico correspondiente, consiste
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en poner a disposicion de una persona o grupo de personas, el uso, gocey
demds derechos que se convengan sobre un bien o parte del mismo, en una
unidad variable dentro de una clase determinada, por periodos previamente
convenidos, mediante el pago de alguna cantldad, sin que en el caso de
inmuebles se transmita el dominio de éstos",

como sedesprende, el STC es calificado como servicio, esto
€s.

"Un conjunto de elementos personales y materiales que
debidamente organizados contribuyen a satisfacer una necesidad o una
conveniencia general o publica..."™

Estimo mds conveniente hablar de servicio como objeto dei
contrato mercantii cie STC, toda vez que se proporciona el uso 0 goce de un
bien y otros servicios accesorios a cambio del pago de una cantidad, sin que
se transmita el dominio de dichos bienes lo cual constituye unicamente
derechos de crédito por parte del usuario contra el prestador quien tiene la
obligacién de organizar los elementos personales (mano de obra, botones,
recamareras, administradores, etc.) y materiaies (el inmueble mismo, sus
dreas comunes, etc.) para las necesidades o conveniencias generales que
ofrecid a sus clientes.

" ..Independientemente del nombre 0 de la forma que se
e de al acto juridico correspondiente...”, al respecto podemos decir que

1Y CABANELLAS DE LAS CUEVAS, Guillermo. Diccionario juridico.
Buenos Aires: Heliasta, 1987. p.298.
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resulta demasiado amplia la connotacion acto juridico porque si bien es
cierto que existen diversas figuras que dan como resuitado la prestacién del
STC (llamese fideicomiso, membresia, compraventa, etc.) también lo es que
todas estas situaciones se materializan mediante contratos, una especie de
acto juridico (siguiendo la doctrina francesa), aunque nosotros nos
pronunciamos por la doctrina alemana y clasificamos al contrato como una
especie de negocio jurldico, en atencion a la libertad contractual de las
partes.

En esta ley también se especifica que nuestro contrato no
comprende la transmisién del dominio de las unidades variables (objeto
Indirecto), entendiendose esta situacion como el derecho de usar y disfrutar
los inmuebles sujetos al sistema y no asi el derecho de disponer de [0s
mismos.

Respecto del citado objeto indirecto, se dice que se trata
de una unidad variable dentro de una clase determinada, ésta podrs se
mueble o inmueble, sobre el particular, el Lic. Jaime Ramirez U., Gerente e
capacitacion de AMDETUR” desprendemos que el término unidad varlablc
no es muy afortunado, pues manifiesta el entrevistaclo, "¢Que sucede con la-
unidades fijas, entonces no hay tlempo compartido?,sabemos que en esto:
casos tamblén se trata de contrato...".

** Entrevista realizada el 16 de noviembre de 1994 al Lic.

Jaime Ramirez U. en lasgs oficinas de la Asociacidn Mexicana de
Turismo.
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El objeto directo del contrato consiste en "...poner a disposicion
de una persona 0 grupo de personas el uso, goce y demds derechos
mediante el pago de alguna cantidad...”. Ya hemos dicho que esto noimplica
una compraventa sino una prestacién de servicios. No obstante, el articulo
65 regula la compraventa o preventa del servicio de TC, estableciendo
diversos requisitos para poder operar:

1. Notificar previamente a la SECOFI.

2. Que el contrato respectivo especifique 10s sigulentes elementos: a)
Nombre y domicllio del prestador, bllugar donde se prestara el serviclo, ¢)
determinacidn de l0s derechos de uso y goce de los compradores, d) periodo
de usoy goce, e) el costo de los gastos de mantenimiento para el primer afno
¥ la manera en que se determinara el costo para los subsecuentes, fiLas
opciones de intercambio con otros prestadores del servicio y si hay costos
adicionales por tales Intercambios y g) descripcion de las fianzas y garantias
que se otorgan en favor del consumidor.

Respectodelos contratos, contamos con el Registro Publico
de Contratos de Adhesion, dependiente de la PROFECO, institucién encargada
de registrar contratos de adhesion, desde luego, previo analisis de su
clausuiado y garantias que aseguren el cumplimiento de dichos contratos
por parte de los proveedores. Esto encuentra su relacion con los articulos 85
a 90 referentes a los contratos de adhesion que se analizardn mas adelante.

Resultan tamblénaplicablesios preceptoscorrespondientes
a servicios, al respecto se establece que debe estar a la vista del publico la
tarlfa de los principales servicios ofrecidos en el establecimiento en que se
presten v no debe haber preferencias ni discriminaciones respecto a 1os
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solicitantes del servicio por parte de los proveedores,

Ya hemos dicho que Se puede tener acceso al servicio
mediante sistemas de comercializacion; Ia ley que ahora comentamos regula
dichos sistemas en su articulo 63, precepto que obliga a notiflcar
previamente a la SECOFI su Inicio de actividades y a cumplir con los requisitos
que fije el Reglamento de Sistemas de Comercializacion mediante la
integracion de grupos de consumidores publicado en Diario Oficial de 17 de
mayo de 1994, que abroga el articulo 29 bis de la LFPC75; todo esto con la
finalidad de poder funcionar. Este reglamento nos remite a una NOM,
consideramos que con el objeto de dar mayor seguridad juridica a los
consumidores.
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2. NORMA OFICIAL MEXICANA 29, INFORMACION COMERCIAL - ELEMENTOS
NORMATIVOS DEL SERVICIO DE TIEMPQ COMPARTIDO.

El articulo 34 de la LOAFF vigente, establece:

"A la SECOFI corresponde el despacho de los siguientes
asuntos:
Il. regular, promover y vigllar la comercializacion,
aistribucién y consumo de [0s blenes y serviclos..."

Este precepto es aplicable al STC en cuanto a los servicios
que alude, ahora blen, para poder cumplir con las atribuciones a que se
reflere el precepto, la Secretaria cuenta entre otras dreas 0 unidades
administrativas, con una Dlreccién general de Normas (articulo 2 de su
Reglamento Interno, publicado en D.0 de 1 de abril de 1993), que se encarga
de:

"Aplicar la Ley Federal sobre Metrologia y Normalizacién en
el amblto de la competencia y la LFPC en lo relativo a formular, revisar,
aprobar, expedir y difundir las NOMs y las disposiciones derivadas de dichas
leyes". (art. 17 fracc. Xi)

Encontramos aqui el fundamento a la creacion de la NOM-29
denominada "Informacion comercial-elementos normativos del Servicio de
TC". En relacion con el articuio 19 de la LFPC vigente que establece:

"La SECOFI estara facultada para expedir las NOM, respecto
de:
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V. Requisitos de informacion a que se someterdn las garantias de 10s
productos y servicios..."

Otros fundamentos de la creacion de la multicitada norma,
son los articulos 1, 39 frac. V, 40 frac. Xli y 47 de la Ley de Metrologia y
Normallzacion de 1992, cuya aplicacion es para toda la Republica.

"Corresponde a fa SECOF! expedir las NOMs en las dreas a que
se refiere el articulo 40, cuya fraccion Xii establece: Determinaclon de la
informacién comercial, sanitaria, ecolégica, de calidad, seguridad e higlene
y requisitos que deben cumplir ia publicidad de los productos y serviclos para
dar informacicén al consumidor o usuario...”

El Estado Mexicano a través de las NOMs ha pretendido no
s6lo regular Ia calidad sino garantizar que los proguctos y servicios que se
comercialicen en el territorio nacional ostenten la informacion comercial
necesaria para que los consumidores y usuarios puedan tomar
adecuadamente sus decisionesde contratary usar plenamente los productos
y servicios que adquieran; la creacion de estas normas constituye un
beneficio a la economia nacional, veamos a guisa de ejemplo lo que dice el
maestro Miguel Acosta Romero:®

"Despues de ia Sequnda Guerra Mundial el logotipo "Hecho
en México", era sindnimo de pésima calidad, las mercancias y productos
naclonales estaban totalmente desprestigiados v la Industria que habia

¢ ACOSTA ROMERO, Miguel. ob. cit. p. 707.
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surgido y crecido de manera desmedida y en circunstancias excepcionales
sufrié un colapso”.

La Norma 29 fue publicada el 30 de noviembre de 1993 y
establece los elementos normativos a que deben ajustarse prestadores y
usuarios del serviclo de TC con objeto de proteger al consumidor. Es aplicable
a todos aquellos prestadores que se dediquen a la comerciallzacién y a Ia
prestaclon del servicio cuya aplicaclon es en todala Republica por su cardcter
Federal.

Como se desprende de la actual regulaclén de nuestro
contrato, este Involucra actividades que inciden directamente en la
economia naclonal de tal forma que la Secretaria de Turismo €s exclulda en
su Intervencion en dicha regulacidn, de manera que ahora corresponde a la
SECOFI, por Io tanto, el contrato mercantil de prestacion del servicio de TC
encuentra actualmente su regulacion de la sigulente forma; a nivel Federal
lo regula la Norma Oficlal Mexicana numero 29 y la Ley Federal de Proteccién
al Consumidory a nivel local 1as legislaciones de los Estados. De esta manera,
los contratos que se celebren en cualquier entidad federativa de la Republica
mexicana, debera cumplir en un principlo con la Norma, vgr. para poder
efectuar la contratacion del serviclo, el prestador debe haber registrado su
contrato ante la Direccién General de Contratos de Adhesién, dependencia
de la PROFECO, en donde unicamente quedara autorizado e Inscrito, Si
cumple con los requisitos exigidos por dicha norma.
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Delo anterior, se estima lo beneficiosa que ha sido lanorma
al pretender globalizar o estandarizar el servicio en estudio como contrato
principalmente y como servicio para todos aquellos Estados que no lo
regulen, sin embargo, orlgina una gran problematica la diversidad de
reglamentaciones existentes, var. enel caso de contradicciones entre unaley
local v 1a norma, como ocurre en el plazo concedido al usuario para cancelar
la contratacion del servicio, entre otras cosas; de tal suerte es Indispensable
actualizar la leglsiacién y reglamentacion local existente iniciando por algjarlo
del caracter civil que se le ha impuesto y adecuar la regulacion resultante
conforme a la Norma 29, obligatoria para toda la Reptblica, para los
contratos celebrados con antelacion y desde luego los posteriores a su
publicacion. Cabe sefialar que por aclaracion a la Norma, publicada en Dlario
Oflcial de 3 de diciembre de 1993, se somete a todos los contratos de STC,
tanto futuros como anteriores a la fecha de publicacion de la citada NOM-29
a cumplir con todos los requlsitos que ella sefiala, estableclendo un término
hasta el 31 de marzo de 1994 para que l0s prestadores del servicio que se
encontraran operando sin haber registrado sus modelos de contrato ante la
PROFECO, lleven a cabo dicho registro, de conformidad con lo establecido en
dicha norma.

Ahorabien, el andllsis del articulado de lamuilticitada Norma
serdn analizados detalladamente en €l apartado relativo a operacién y
funcionamiento.
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3. ELEMENTOS PARA INTEGRAR UNA PROPUESTA DE COORDINACION EN LA
REGULACION DEL CONTRATO DE STC.

Actualmente, el STC se encuentra regulado por dos
ordenamientos federales, 1a LFPC vigente” , y la NOM-29 denominada
“Informacién comerclal-elementos normatlvos del servicio de TC"* y por
otros de caracter local de diferentes categorias, tales como el Codigo Civil de
Quintana Roo, la Ley de Regulacidn y Fomento del Sistema de TC del Estado
de Guerrero 0 el Reglamento parala Promocién, Publicacién, Comerclalizacién
y Ventas de Condominios e Inmuebles en STC en el Municipio de Mazatlan,
Sinaloa. Siete de las treinta y dos entidades federativas que integran a
nuestro pais, (Quintana Roo, Sonora, Guerrero, Campeche y Nayarlt) y dos
municiplos, (Mazatlan, en Sinaloa y Puerto Vallarta en Jalisco) regulan al STC,
esto da como resuitado nueve crdenamientos previsores de nuestro objeto
de estudio, de los cuales cada uno lo regula desde un punto de vista
diferente, tal es el caso del RPPCVCITC del Municipio de Mazatldn, Sinaloa, que
Unicamente trata "Las formas de comercializar y 10s requisitos que deben
cumplir los operadores de ventas” para efectuarlas, pero no trata al STC en
sf mismo, como contrato ni como sistema, lo que si ocurre en la Ley de
sonora, no obstante, a pesar de ser de las mejor elaboradas, junto con fa de
Guerrero, tratan la flgura del condominio en TC y a la multipropledad,
cuestiones que Implican una confusion del servicio con un derecho real, por
otra parte el Cddlgo de Quintana Roo lo denomina contrato de habitacion en
TC, proporciondndole un caracter real al objeto del contrato, (esto justifica
SuU equivoca reguiacién en una ley civil.

47 piario Oficial de 18 de Diciembre de 1992.

i piario Oficial de 30 de Noviembre de 1993.
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Ahora bien, de la practica se desprende que una diversidad
de normas provocan problemas en la reglamentacion de una materia,
consideramos que la normatividad sobre el contrato debe tener una
perspectiva integral propiciada por una mayor y mejor coordinacion, var. la
coordinacion fiscal entre la Federacion, Estados y Municipios relativa a la
celebracidn de convenios de colaboracion administrativa y fiscal. De manera
que haya una complementacién tanto administrativa como legisiativa, entre
las autoridades competentes, federales, estatales y municipales, acudiendo
a estandares de calidad y de seguridad entre otras cosas. Esto serd posible
con la determinacion de la naturaleza del STC, en virtud de que no solo se
trata de un contrato sino también de un sistema, por lo que debemaos lograr
su regulacién en ambos sentidos.

Para estos efectos, resultaitil 1a definicién que proporciona
€l articulo 2 de la Ley de Regulacion y Fomento de STC para el Estado de
Sonora, que define al sistema de TC como ‘La afectacion que hace el
propietarlo de un Inmueble, a la prestacion del servicio turistico de TC,
formalizada en declaracion unilateral de voluntad en escritura publica o en
fideicomiso irrevocable, los que obligator/amehte deberan inscribirse en el
Registro Publico de la Propledad, para efectos de preferencla y oponibilidad
frente a terceros”.

Primera regla: En cuanto a afectacién de un inmueble al
sistema de TC, el c6digo civil proporciona un lineamiento a seguir, 'La
determinacién del derecho aplicable, se hard conforme a las siguientes
reglas: lll. La constituclén, régimen y extincion de los derechos reales sobre
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inmuebles, asi como los contratos de arrendamlento y de uso temporal de

tales bienes, y los blenes muebles se regiran por el derecho del lugar de su
ublcacion..." Art, 13 del Cddigo Civil.

Este precepto indica que es aplicable el derecho del lugar
de la ubicacion del bien inmueble de que se trate, en el caso de constitucion
de derechos sobre Inmuebles. Si bien es clerto que por el contrato de STC no
se transmite el dominio directo del bien al usuario, que no se trata de la
transmision de derechos reales, también lo es que existe la necesidad de
afectar,(destinar a un fin licito determinado) el inmueble al sistema con el
objeto de proporcionar mayor seguridad juridica a los usuarios respecto del
uso temporal del bien a que tienen derecho.

Este principio también se encuentra previsto en el numeral
3.3 de la NOM-29 que a la letra dice:

"Es un requisito para la prestacion del Servicio de TC, Ila
constancia de que el bien estd afecto a la prestacidn del servicio que regula
esta NOM. Dicho requisito se exige en los términos que sefialen las
legisiaciones locales cuando contengan regulacion especifica sobre la
materia, si dichas legislaciones son omisas al respecto, se hace mediante
declaracion unllateral de voluntad o bien mediante fidelcomiso...”
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De Ia lectura de este precepto se desprende que la regla
general es aplicar la ley local a la constitucion del sistema de STC, la
excepcion: Cuando no haya ley local se aplicard Ia NOM v la afectacion del
inmueble serd realizada mediante declaracion unilateral de voluntad o
fidelcomiso. Ocurre que a este respecto, tanto la NOM como las Leyes locales
existentes coinciden, pero en caso de que otra ley local impuslera un nuevo
metodo de afectacion, deberia ser respetado y seguirse en cuanto a dicha
ley, creemos que esto es adecuado con fundamento en €l articulo 124
constitucional, que reserva a los Estados las facultades que no estan
expresamente concedldas por la constitucion a los funclonarlos federales.

Podemos equiparar esta regulacion relativa alos inmuebles,
con el impuesto predial, ambas, de cardcter local. De esta forma, solamente
para el caso de afectacion del inmueble en donde no haya ley local, serd
aplicable la NOM-29. Primera regla.

Ahorablen, respectodel STC como contrato, hemosllegado
ala determinacion de que este contrato es de cardcter mercantil, (porlas
razones que exponemos en el apartado correspondiente ala naturaleza
juridica del STC), sobre el particular podemos decir que €l articulo 73
constituclonal menciona que "El Congreso de la Unidn tiene la facultad: X.
Para legislar en toda la Republica sobre hidrocarburos, mineria, Industria
cinematogrdfica, comercio, juegos con apuestas y sorteos, serviclos de Banca
y créedito...".
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En consecuencia, la materia comercial es de cardcter
federal, por lo que el legislador se dio a ia tarea de regular los productos y
jos "servicios que se comercialicen” en territorio nacional, en un dmbito
federal, dando como resultado una NOM, Ia 29, derivada de la LFMN."

Esta NOM, establece como objetivo en el numeral 1, el
sigulente:

"Esta Norma Oficial Mexicana establece elementos
normativos que deben ajustarse prestadores y usuarios del servicio de
tiempo compartido, con el objeto de proteger la capacidad adquisitiva y
lograr la plena satisfacclon del consumidor por €l servicio contratado”.

Elestablecerios elementos a que deben sujetarse prestador
y usuario, implica ya una regulacién de la contratacién misma del serviclo,
esta es federal y la consideramos adecuada en virtud de haberle otorgado
el cardcter mercantil.

Segunda regla: En cuanto a la contratacion del servicio y
normas a que deben sujetarse ias partes en el contrato, deberia contarse
s6lo con una legislacién federal, que logre una reguiacién globaiizada, de
esta forma, seria posible la imposicion de estdndares de calidad y de
seguridad para todos los serviclos que se presten en cualquler parte de ia
Republica, (ésta fue la finalidad primigenia de las NOMS).

¥ piario Oficial de Julio de 1992.
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Sin embargo, como actualmente hay leyes locales
reguladoras, deberdn ser las aplicables y en caso de conflicto con la NOM,
ésta ultima serd la que prevalezca. Por ahora, es necesarla una adecuacion
de las legislaciones locales a la NOM-29 y ampliar esta ultima en cuanto a
medidas qe seguridad y pardmetros de calidad y mayores especificaclones
en cuanto a cumplimiento del contrato.

Las contrataciones son tratadas enun dmbito federal como
se desprende del Registro Federal De Contratos de Adhesion, dependiente de
la PROFECO, a cuya autorizaclon deben sujetdrse tocdos los contratos de STC
que se celebren en cualquier parte de la Republica y respecto de inmuebles
ubicados también en cualquier iugar de México.

Aunque la LFPC en sus articulos 64 y 65 prevé al STC, 10s
preceptos de la NOM que son mas especificos y también federales, hacen que
la primera tenga una menor aplicacion, no obstante los contratos de
adhesion en la practica aluden los articulos 70 y 71 de la LFPC aplicables en
caso de rescision de contrato, no prevista en la NOM-29.

La tercera regla que se propone en cuanto a solucién de
controversias, es aplicar la legislacion federal podriamos establecer con
fundamento en la LFPC que en primer lugar cabe el procedimiento
conciliatoric ante la PROFECO y posteriormente el procedimiento arbitral que
igualmente conoce la misma autoridad, o ios juicios establecidos por el
Cdaigo de Comercio, pero este tema serd abordado especificamente en el
apartado correspondiente a solucion de controversias.
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CAPITULO SEGUNDO
ll. ELEMENTOS CONSTITUTIVOS
A. CONCEPTO
a) JURIDICO

Ya hemos visto que el STC mexicano ha sldo definido de
muy diversas maneras por las leyes, normasy reglamentos que lo han venido
regulando, veamos:

a) La LFPC75 no llega a definirlo como tal, solamente nos proporciona
sus elementos y dice al respecto que "...cualquiera que sea la denominacion
de los contratos respectivos...” (Art. 3).

b) El reglamento al articulo 29 bis de la cltada ley se reflere a él cuando
menclona al serviclo consistente en estancia.

¢) La LFT84 estableclé la denominaclon del "Servicio turistico de
habitacién con sistema de STC y operaclon hotelera”, posteriormente, el
reglamento a esta ley lo define como "El acto juridico por el cual se concede
a una persona el uso, goce y demads derechos que se convengan sobre un
bien o parte del mismo, ya sea una unidad considerada en lo individual o una
unidad varlable dentro de una clase determinada durante un periodo
especifico a intervalos previamente establecldos determinados o
determinables, independlentemente del nombre o de la forma que se de a
la contratacion".

d) A nivel Estatal, el ¢ddigo civil de Quintana Roo proporciona una
deflnicion, misma que ya analizamos, en virtud de que se hablaba de
habltaclén.

€) En la ley de Campeche se habla de un contrato de prestacion de
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servicios por el que se concede el uso y aprovechamiento exclusivo de un
bien inmueble y sus accesorios. En esta definicién se elimina el calificativo
turistico resultando positivo en tanto que su caracter esencial no es éste,

f) En el Estado de Guerrero se le definid como contrato por el que se
concede el uso, goce o disfrute de una unidad.

g) A nivel Federal la LFPC de 1992 en su articulo 64 establece: "La
prestacion del servicio de TC, independiente del nombre 0 de la forma que
se le de al acto juridico correspondiente, consiste en poner a disposicion de
una persona o grupo de personas el uso, goce y demas derechos que se
convengan sobre un blen o parte del mlsmo en una unidad variable dentro
de una clase determinada, por periodos previamente convenidos, mediante
el pago de alguna cantidad, sin que en el caso de inmuebles se transmita el
dominio de €stos".

h) Finalmente, la NOM-29 adopta este mismo concepto.

De esta definiclon se desprenden [os siguientes elementos:
se trata de un servicio, se le califica como acto juridico, los elementos
personales son, prestador, usuario-consumidor, mismo que puede ser una
persona individual o grupo de personas, €l objeto del contrato es un dar o
hacer, consistente en permitir el goce de un bien, de manera que nunca se
transmitira el dominio de los bienes,

El Doctor en Derecho Rublell Ledn, ex director del Registro
de Contratos de Adhesion propuso la sigulente definicion;

"ES el acuerdo de voluntades entre el oferente del servicio
turistico de hospedaje en unidades variables previamente apartadas en
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determinado periodo con obligaciones y derechos uniformes para la
aceptacion incondicional del consumidor".®

b) GRAMATICAL.

La nocién STC proviene de la designacidn con que se conoce
a este tipo de derecho en el sistema juridico anglosajon en donde se hace
referencia al time sharing. En la obra "Nuevas formas dominio®, de Elena
Highton, nos dice "El verbo to share significa compartir, de manera que
resuita acorde la denominacién que se la ha dado al contrato con su
naturaleza juridica...””'

Sinembargo, consideramos que ladenominacion TCespoco
afortunada, pues si bien es clerto que hay algo que se comparte, ese algo no
es especificamente el tlempo sino el uso de un blen, aunque desde luego es
de vital Importancia el factor tiempo, mds adelante propondremos una mejor
denominacion,

Ahora blen, mas que hablar de la compra venta de un
servicio, serd mejor hablar de prestacién de un serviclo. El maestro Colin
Sanchez, al comentar el Reglamento de la Prestacion del Servicio de Tliempo
Compartido, obtuvo del Dicclonario de la Lengua Espafiola los sigulentes

0 Entyevista vrealizada en las Oficinas del Registro de

contratos de Adhesidn al Doctor Rubiell Ledn el 14 de noviembre de
1994.

! HIGHTON, Elena, I. y otros, Ob. cit. p. 206,
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"Prestaci6n: es una cosa 0 servicio exigido por una
autoridad o convenida en un pacto. Juridicamente, en sentido lato, es el
objeto consistente en dar 0 hacer una cosa. En sentido estricto, es el acto
mismo de reallzar los servicios.

servicio: es utilidad o provecho que resulta a uno de lo que
otro efecuta en atencion suya". Como antecedente historico, el Derecho
Romano vy el Codigo de Napoledn catalogan a la prestacion de servicios como
un arrendamiento por medio de Ia figura locatio operatis. El Codigo Civil de
1870 para el Distrito Federal y Territorios Federales, equipara la prestacion de
servicios, almandato, negandole el cardcter de arrendamlento. El Cédigo Civil
como una de sus diversas innovaciones, nominé al contrato de prestacion de
servicios, pero siguié equipardndolo al mandato. Finalmente, la omision
redactora del Codigo Civil en materia comun vy para toda la Republica en
materia federal, de 1928, distingue cinco tipos de prestacion de serviclo: El
servicio doméstico, el servicio por jornal, el servicio a preclo alzado en el que
el operario s6/0 pone su trabajo y el contrato de aprendizaje, la prestacion
de servicios profesionales, el contrato de obras a precio alzado, los
porteadores y alqulladores y el contrato de hospedaje.

conceptos:

Ahora bien, al no recaer la prestacion del servicio turistico
de TC en ninguna de las especies arriba apuntadas, debe acudirse a las
estipulaciones expresas de las partes, a los principios generales del derecho
y a la aplicacion de las normas con el contrato tipico con el que tenga mds
analogfa (el contrato de hospedaje).
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Tiempo: Segun el diccionario de la lengua espafola, es la
duracion de las cosas sujetas a mudanza. Desde el punto de vista juridico,
debe entenderse por tiempo, el lapso dentro del cual habrd de realizarse o
surtir efectos el acto juridico.

Compartido: proveniente del verbo compartir, que significa
participar en una cosa y proviene del latin pars-partis, parte, que a su vez
significa porcidn, comunidad o distribucion...” **

Estadenominacién actualmente se considerayaanacronica
para las necesidades que hoy en dia se presentan ya que ha sido rebasada
porlas modalidades que se han impuesto a los servicios que se comercializan,
lo que ha dado como resultado un sinndmero de conceptos, vgr. uso
vacaclonal temporal aparta-hotel, espacios compartidos, fldeicomisos
turisticos, sociedad inmobiliaria vacacional, club vacaclonal e Intercambio
vacaclonal, entre otros.

A nuestro parecer, estas son las denominaciones que mas
se adecuan pues también podemos encontrar otras mds que realmente no
concuerdan con la naturaleza de nuestro contrato, var. ya dlimos que todas
aquellas que hagan referencia a la propiedad, pues aluden al derecho real
de propledad, situaclon que genera confusiones en los usuarios, quienes
creen ser querios del inmueble del que s6lo tienen el derecho de usar.

52 cOLIN SANCHEZ, Guillermo. Ob. cit. p. 93-95.
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Ahora bien, en derecho comparado se habla de
"multipropiedad”, este término resuita también equivoco puesto que
involucra diversos derechos patrimoniales distintos a los proporcionados
mediante nuestro contrato de referencia, al menos enh nuestro sistema
juridico, en donde no se transmite la propiedad del bien, desde luego sin
considerar el término adecuado al sistema juridico de Italla o Argentina.
Luego entonces, la muitipropiedad de que habla la legislacion guerrerense
debera considerarse 0 como una modalidad del STC o como una forma de
condominio, puesto que la misma ley establece que le son aplicables los
derechos y obligaciones de los tiempocompartidarios y 1a supletoriedad de
la Ley de Propiedad en Condominio y el cdigo clvil. Estimamos que o mas
aconsejable seria el condominio para esta figura en virtud de que se
transmite el derecho de disposicion, y para el caso de equiparario al STC, seria
mds conveniente denominarla también STC.

En un articulo referente a los STCs, "Los desarrolladores
turisticos consideran que el concepto del STC esta destinado a desaparecer
para dar paso ala propledad vacacional. Las constantes quejas por parte de
los usuarios en contra de los prestadores del servicio por incumplimientos,
han sido un factor determinante para deteriorar el término STC, por lo que
ahora se busca vender (sic), el servicio bajo otros nombres como el de clubes
0 propiedades vacacionales...” >

“' CARDENAS, Rogelio. Articulo de MELCHOR SANCHEZ Ma. Isabel.
"En marcha ambicioso plan de expansidn del Grupo Costamex". El

Financierc. México, D.F. 27 de mayo, 1994. Ao XIII, Numero 3353.
p. 8A,
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Ya hemos dicho repetidas veces que no es posible hablar de
ventas, en tanto que no se haria referencia a un derecho real que no existe;
la propiedad que implica el ius utendi, ius fruendiy abutendi.

Ahora bien, al pronunciarnos en desacuerdo con 10s
conceptos proporciohados, proponemos el siguiente:

"La prestacion del servicio de espacios compartidos, sin
perjuicio de Ia técnica o formalldad con que se otorga, es €l contrato
mercantil por el cual el prestador concede €l uso, goce y disfrute al usuario
y otros serviclos adiclonales, respecto de un bien o parte del mismo, ya sea
mueble o inmueble, fijo o variable dentro de un parametro determinado de
calidad, por perfodos preestablecidos, determinados o determinables, a
camblo de un preclo cierto, sin que en ningun caso se transmita el dominio
pleno del bien".

Hablamos de servicio porque el objeto directo del contrato
no es otra cosa que un derecho personal consistente en el derecho de exigir
por parte del usuario al prestador, que le conceda usar o gozar determinada
cosa, mds otros servicios adicionales, vgr. administracion, recamareras,
limpieza del inmueble, etc,

Consideramos mds apropiado hablar de "espacios" y no de
tiempo, en virtud de que lo que se estd compartiendo es un area
determinada, llamese unidad habitaclonal, condominio, cuarto de hotel, etc.
El tiempo unicamente como ya se dijo, es el lapso dentro del cual habrd de
realizarse o surtir efectos el goce de dicha unidad.
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"Sin perjuicio de la técnica 0 modalidad con que se otorga”
significa que si bien es cierto que el STC se opera mediante la celebracion de
contratos, estos surtirdn efectos de formas muy variadas, vgr. es posible la
creacion de documentos denominados membresias, mediante las cuales el
usuarlo ejercitara sus derechos, se celebran contratos de afiliacion, en
muchas ocasiones, 10s usuarios pueden gjercer sus derechos en virtud de su
titularidad respecto de certificados de participacion Inmobillaria
directamente o en otras ocaslones una empresa desarrolladora de STCs,
beneficiaria de un fideicomiso, titular de dichos certificados comercializa con
los clientes mediante "venta de acciones".(Ver anexo 1).

Le hemos denominado contrato mercantil porque
consideramos que tanto su constitucion, como su celebracion constituyen
actos de comercio, pero esto se tratard especificamente en el apartado
correspondiente a la naturaleza juridica.

El uso, goce o disfrute integra uno de los objetos indirectos
del contrato, el objeto directo o es el servicio, derecho personal clel usuatio,
el otro objeto indirecto es el precio.

por periodos determinados o© determinables,
preestablecidos son el lapso mediante el cual surtird efectos el contrato.
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B.ELEMENTOS

Hemos dicho que seria propio calificar al STC como un
negocio juridico considerado éste como el género de los contratos, ya que
es la forma en que se materializa la prestacion del servicio que nos ocupa.
Ahora bien, todo contrato cuenta con elementos personales, reales y
formales, veamos:

a) ELEMENTOS PERSONALES

Nuestro contrato es uno de los llamados
sinalagmaticos perfectos, esto en razén de los objetivos o finalidades de los
contratantes se determinardn mutuamante al celebrar et contrato, mientras
que el compartidor ofrece un servicio, el usuario solicita un Servicio.
Partiendo del andlisis a la Ley de Proteccion al Consumidor vigente,
observamos que a estos sujetos se les da el cardcter de proveedor y
consumidor respectivamente; si el contrato celebracio se refiere a un servicio,
(como lo es en esta ocasidn), entonces hablamos de prestador y prestatario
0 usuario. En sentido estricto se trata de tiempocompartidor y
tlampocompartidario.

No obstante las diversas cdenominaciones otorgadas,
consideramos que es mejor hablar generalmente de prestador y usuario.

La Norma, en el numeral 2.2, define al prestador como:
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"..la persona fislca o moral que mediante el contrato se
obliga a prestar al usuario el servicio de 7C..."

Este mismo precepto establece que el prestador es el unico
responsable sobre la prestaclon del servicio, aun cuando el prestador
contrate con terceros para prestar los servicios que se vayan a proporcionar.
Esto es propio, pues en la prdctica normalmente se realizan diversas
operaclones previas a la prestacion del servicio y mds aun en la etapa de la
comercializacion y administracion del servicio, de manera quelocalizamosdel
lado del prestador a diversos sujetos, mismos que mencionaré en orden de
aparicion en la practica:

a) Propietario del inmueble afectado, quien como duefio del bien es el
encargado de afectarlo al sistema de TC ya mediante declaracién unilateral
de voluntad en escritura publica o blen mediante fldeicomiso, en virtud de
tener €l las facuitades de dominio, indispensables para efectuar la afectacion.

b) Desarrollador, promator o comercializador: Persona fisica o moral
que construya o promueva el establecimiento o la venta o preventa del
servicio.(sic)

¢) Vendedor: persona que se dedica a celebrar ios contratos mismos.

d) El prestador mismo serd la persona fisica o moral que coordine todos
los servicios que conduzcan a conceder €l uso, goce y disfrute de la unidad
vacacional respectiva.

e) Administrador de los servicios en cada establecimiento.

Resulta entonces que hay un verdadero problema para el
usuario, al momento de pretender exigir e cumplimiento de su contrato, si
han sido diversas personas con quien se encuentra en el transcurso de su
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contratacion. Algunas legislaciones exigen garantia por parte de los
administradores, obligandose a dar cabal cumplimiento a todo lo que se han
obligado; en la Norma se establece que el unico responsable es el prestador,
sin embargo ya hemos visto que diversas personas integran al prestador,
desde el punto de vista del concepto que nos proporciond el mismo
ordenamiento. Otras legislaciones, como la de Guerrero, impone la
responsabilidad solidaria entre todas las personas que en su conjunto
prestan el servicio, sin embargo es muy débil esta figura de la
responsabllidad solidaria.

El otro elemento personal del contrato es el usuario:
"..DErsona o personas que por cualquier justo titulo son acreedoras a recibir
el servicio de 1C..."(2.1)

El usuario puede ser una persona fisica o moral, nacional o
extranjera y puede contratar individualmente o mediante sistemas de
comerclalizacion, el serviclo (en grupo). También puede contratar por si
mismo 0 mediante mandatario con poder general para actos de
administracion, de dominio o especial para ese acto en concreto.

b) ELEMENTOS REALES

El objeto directo del contrato es la prestacién de un
servicio, ahora bien, en tanto que el servicio es el conjunto de elementos
personales debidamente organizados para la satisfaccion de una necesidad,
podemos considerar que dicho objeto consistira en obligaciones de hacer
como conceder el uso y el disfrute de un bien, mantener el establecimliento
en las condiciones adecuadas para poder ser ocupado, obligaciones de no
hacer, consistentes en la abstencion de dificultar el uso del bien, etc. (Hasta
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aqui encontramos localizados 10s elementos personales del servicio).

El objeto inairecto se encontrard determinado por 10s
elementos materiales del servicio. En este trabajo nos hemos abocado
exclusivamente a analizar la existencia de este sistema referido a los bienes
inmuebles, sin embargo debemos reconocer que también se desarrolla sobre
bienes muebles, vgr. maquinaria agricola, computadoras y diversos aparatos
cuya adquisicién en condiciones normales resultaria costosa.

El objeto indirecto del contrato serd un blen inmueble o
parte del mismo, que puede ser determinado o determinable, es declr fijo o
variable y mismo que implica mobiliario, dreas comunes, toallas, vajillas, etc.
dependiendo del reglamenta interno del establecimiento.

Respecto del inmueble, objeto indirecto, podemos aflirmar
que de acuerdo al tipo de construccion de que se trate y cantidad y calidad
de servicios prestados, los complejos son clasificados, al igual que lo que
acontece con la categorizacion de l0s hoteles, con un numero de estrellas.
S/ bien en principio resulta, tedricamente posible, en el intercambio mejorar
de categoria, lo cierto es que la categoria del complejo sobre €l cual recae
nuestro derecho, sera uno de los factores a tener en cuenta al momento de
establecer la prioridad para acceder al intercambio requerido.

Otro elemento que debemos tener en consideracion en
cuanto al objeto indirecto, es la calidad de la semana de ia cual somos
titulares. Depende de la ubicacion del complejo y de la actividad a
desarrollarse en el mismo, que nuestra semana tenga, 0 no prevalencia
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frente a otra, en el caso de los intercambios de que se habla. Vgr. No tiene
igual valor una semana de STC de la segunda quincena del mes de julio en
un complejo situado en algun lugar de Francia, que otra a fines de octubre
en Namibia, los diferentes valores de adquisicion deberan ser una cuestion
muy tomada en cuenta para el cumplimiento del contrato que se haya
celebrado, aunque debemos reconocer que esta situacion implica
dificultades.”

La contraprestacion consistente en el pago de cierta cantidad
constituye el segundo objeto indirecto, esta cantidad podra ser pagada al
contado o a plazos, dependiendo de lo convenido, puede pactarse que el
pago de esta cantidad se efecttie en moneda extranjera, sin embargo, para
cumplir esta obligacion es posible entregar el equivalente en moneda
naciona! al tipo de cambio que rija en el lugar y fecha en que se haga el
pago, esto conforme a la Ley Monetaria vigente. $e puede estipular que el
pago se efectue fuera del territorio nacional, en el lugar que Iindique el
prestador en el contrato respectivo, 0 a crédito, mediante la suscripcién de
pagarés a la orden del prestador.

C) ELEMENTOS FORMALES
Al considerar al STC como un contrato de naturaleza

mercantil, ie resulta apiicable el cédigo de comercio en cuanto a Io
sigulente:

> VONHAUSKE LEGUIZAMO, Juan Carlos José. La administracion de
ventas en condominios en tiempo compartido. Tesis inédita de 1la
Escuela Bancaria y Comercial. México: 1992, p.10.




89

"En las convenciones mercantiles, cada uno se obliga en la
manera y términos que aparezca que quiso obligarse sin que la validez del
acto comercial dependa de la observancia de formalidades o requisitos
determinados". (art. 78)

No obstante, el articulo 79 senala:

"Se exceptuan de lo dispuesto en €l articulo que precede:
los contratos que con arreglo a este codigo u otras leyes deben reducirse a
escritura 0 requieran formas o solemnidades necesarias para Su
eficacia’,

En los ditimos anos en nuestro parfs, 1a PROFECO, se ha
encargado de regular la documentacion del modelo contractual que
estudiamos, buscando ios instrumentos mas eficaces para tutelar el interés
de quienes intervienen, evitando conflictos de defraudacion y engano, pues
hemos visto que var. la denominacion que se ha dado a los contratos es el
primer paso para confundir al comprador.

El Licenciacio Guillermo Ruiz Vdzquez, relata en un articulo
publicado en una revista de derecho notarial un ejempio practico de esta
cuestion:

"Por un lado el promaotor, quien tiene en su mente la idea de un
negocio breve y rapido, pone énfasis en convencer al comprador de que
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adquiere una propledad. De otro en el comprador queda presente la idea de
que hizo un negocio perpetuo. Se le ha dicho que es propietario para
slempre, inciuso piensa en Ia posibilidad de que sus herederos conserven y
disfruten en una o varias generaclones el lugar adquirido para gozar
anualmente de un tiempo de vacaciones. Los contratos de oferta de STC, por
regia, oscurecen o encubren la naturaleza de la operacion que se celebra.
Solo se tiene a la vista folletos ilustrados con galanura, perspectivas hermosas
¥ maquetas bien presentadas. Es muy frecuente el engafio".”®

Isabel DI Filippo, citando al Doctor Othon Pérez Fernandez
del Castiilo, dice que una forma de comercializar el servicio es mediante la
sigulente publicidad:

"cudnto le cuesta un condominio frente a las playas de
Acapulco?, ¢Vveinte millones de pesos?, scudnto tiempo lo usa? ¢Dos
semanas?, pues bien, compre ias dos semanas por doscientos mil pesos y no
compre el departamento. Es asi que se dibuja el paisaje glamoroso del STC,
que acabo por convencer a miles de inversionistas..."®

Fdcil es advertir el serio riesgo que corria el adquirente ante
semejantes ofertas que porimprecisas desde el punto de vista estrictamente
técnico-juridico, que la situacion negocial en que se encontraban las partes
en el momento de lacontratacion, era totalmente desequilibraday peligrosa,
por lo tanto surge la necesidad de revisar el contenido de los documentos,

% RUIZ VAZQUEZ. Guillermo. Revista de Derecho Notarial.
"Operacidén de venta del tiempo compartido". México: ano XXIIT,
Nimero 77, 1979. pp. 7-9.

* DI FILIPPO, Isabel. Ob. cit. p. 11:.
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configurados ya como un contrato de adhesion. La PROFECO, cuenta con un
registro publico, mismo que se encarga de inscribir a todos aquellos contrato
que cumpian caon los requisitos exigidos por ia Norma 29, de tal forma, que
el usuario del servicio y el desarrollador se encuentren en un piano de
lgualdaa.

Ei articulo 85 de la LFPC92 define al contrato de adhesion
como:

"Eldocumento elaborado unilateraimente por el proveedor,
para establecer en formatos uniformes los términos y condiciones aplicables
a la adquisicion de un producto o la prestacion de un servicio, aun cuando
dicho documento no contenga las clausulas ordinarias de un contrato..."

Ahora bien, especificamente refléndonos al STC el articuio
86 de la misma ley resulta aplicable al establecer que:

"..la SECOFI, mediante NOMs podra sujetar contratos de
adhesion a registro previo ante la PROFECO cuando puedan implicar
prestaciones desproporcionadas, inequitativas...”

La Norma 29, en el apartado relativo a los contratos exige
que los contratos que celebre el prestador con los usuarios cuenten con 10s
siguientes elementos:

al Contar con el registro de la PROFECO.
b) Estar Inscritos en idioma espariol o en otro idioma con traduccion
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anexa de perito oficial.

¢) Contar con los siguientes datos: Nombre y domicilio del prestador,
lugar donde se presta el servicio, la obligacion del prestador de hacer
efectivos los derechos de uso y goce que tienen los usuarios, periodos de
uso, caracteristicas de los blenes muebles e inmuebles destinados al serviclo,
el costo de los gastos de mantenimiento para el primer afio y la manera en
que se determinardn los cambios en |os periodos subsecuentes, el costo de
adquisiclon de los derechos que genera el servicio, Indicar las opclones de
Intercamblo (cuando las haya) con otros prestadoresy las condicione en que
se podrd reallzar tal intercambio, indicaclon expresa de que por cuenta del
prestador el usuario debe ser alojado Inmediatamente en algun
establecimlento del mismo lugar, categoria y calidad similares al servicio
contratado, cuando por causas imputables al prestador no pueda utilizar los
serviclos pactados, la descripcién de los seguros y flanzas requeridas por l1a
ley, determinacidn del procedimiento para el cdlculo de los intereses que
debe pagar el usuario cuando las operaciones se realicen a crédito,
procedimiento a seguir por los usuarios que quieran transmitir sus derechos
sobre el serviclo, la forma de pago, la formay términos en que se haran las
notificaclones que Indica la NOM, las sanclones a que se hacen acreedoras las
partes sen caso de cancelacion o incumplimiento del contrato, asi como el
procedimiento para su calculo y aplicacién al dar por terminada la relaclon
contractual v cldusula en que se mencione el plazo en que el consumidor
puede cancelar el servicio de TC, sin que sufra menoscabo en los pagos
efectuados.

En virtud de lo anotado, podemos decir que el contrato de
STC es formal en cuanto a la segunda etapa de su operacién. En un primer
momento, €l prestador, persona fisica 0 mora, domiciliada en territorio
mexicano o con representacion, o o sucursal en el pais, puede empezar a
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operar previo cumplimiento de 10s siguientes requisitos:

a) Constancia de afectacion del bien al sistema conforma a las
legisiaciones locales o a falta de ellas, mediante declaracion unilateral de
voluntad otorgada ante notario publico o bien mediante fideicomiso
irrevocable en escritura publica.

b) Contratacion de un seguro contra dafos y siniestros totales o
parciales de los bienes para su reconstruccion o reparacion y para amparar
a los usuarios en su integridad fsica o corporal y sus pertenencias y

¢) Eiaboracion de un reglamento interno.

Cuando se trate de preventas ademds de estos requisitos se requiere:

al Licencia de construccion del inmueble.

b) Fianza o0 garantia de uso alternativo o garantia solidaria de otras
empresas,

C) Péliza de seguro contra dafios y siniestros totales o parcilales de 10s
bienes para su reconstruccién o reparacion.

Para esta primera etapa es requisito indispensable la
afectacion dei inmueble para lo cual se requieren |os slguientes formalismos:

a) Declaracion unilateral de voluntad ante fedatario publico, de la
afectacion dei inmueble a la prestacion del servicio.

b) Mediante contrato de fideicomiso que tenga como fin la misma
arfectacion, constante en escritura publica.

En ambos casos se necesita su inscripcion en el Registro
Publico de la Propledad; esta inscripcion tiene comao efecto principal, que el
bien no pueda modificarse en cuanto a su destino y por otro lado, el
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fideicomiso otorga seguridad juridica a cualquier usuario dando oponibilidad
ante cualquier tercero a sus derechos. Estas mismas formas son adoptadas
por las leglslaciones locales. pero, (Que es afectar? El articulo 346 de la LTOC
vigente establece que "En virtud del fideicomiso el fideicomitente destina
clertos bienes a un fin licito determinado...". De acuerdo con €/ articulo 349
de la misma ley, "...el fidelcomiso Implica una afectacion de bienes...", en
tanto que el 351 sefiala que los bienes dados en fideicomiso se consideraran
afectos al fin que se destinan...", etc.

De lo anterior, debemos desprender que no es el caso
precisamente de tener en el fideicomiso una transmision de la propledad sino
una afectacion de bienes. El significado de la palabra afectacion en opinion
del notario José Alfredo Dominguez, Martinez es precisamente el de destino
"... Se trata de un destino que ademds de estar permitido, esta protegido y
sanclonado por la ley, de alli que en relacién con los bienes fideicomitidos
solo pcdran ejercitarse los derechos y acciones que se refieran al fin al que
fueron destinados..."’

Afectar es entonces destinar clertos bienes a un fin licito
determinado, en consecuencia, no se trata de alguna traslacion del dominio
del bien, el fideicomitente conserva la propiedad vy la fiduciarla que no se
convierte en duefia del patrimonio fideicomitido unicamente debera realizar
aquello que conduzca al fin de la afectacion y no mds. Por otra parte
tampoco el fideicomisarlo es duefno de los bienes fideicomitidos de manera
que solo serd titular de derechos cle crédito contra la fiduciaria.

7 DOMINGUEZ MARTINEZ, José Alfredo. Ob. cit. p. 212.



95
C) EL TIEMPO

En virtud de que este contrato es caracteristico de
prestarse en periodos interrumpidos, operando bajo la base de ser
proporcionado durante un periodo especifico a intervalos previamente
establecidos, determinados o determinables, consideramos pertinente
analizar el elemento tiempo. En el contrato aparecen tres elementos
temporales:

a) Lapso durante el cual produce efectos el contrato.

b) El tiempo por el que se puede disponer del bien.

¢) La fecha o fechas fijadas o nho desde un inicio, en que se
concedera el servicio.

Esto ultimo, tiene relacion directa con el sistema de
intercambio vacacional, en virtud de que en diversas ocasiones el usuario
contrata una unidad vacacional determinada, vgr. "Hotel Margaritas" en
Vallarta, para ser ocupado por cinco dias anualmente en el periodo que va
del 8 al 13 de julio, teniendo su contrato una vigencia de 30 anos, en este
caso, todos los elementos estan claramente especificados; sin embargo, no
ocurre lo mismo cuando idéntica empresa se encuentra afiliada a otra
empresa, comerciaiizadora de intercambios vacacionales (vagr. RCl o i) en
donde el usuario podrd someter su contrato al sistema de estas empresas
depaositando su derecho de uso en Hotel Margaritas e intercambiario por €l
derecho personal de otro usuario vgr. que tenga opcion de vialar a Hotel
Aranzasu, en Indonesia en otra fecha.
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El sistema de intercambio de que hablamos ha sido una
estrategia de comercializacion del mismo sistema que puede efectuarse
dentro o fuera del pais, tratandose en el segundo caso de un Intercambio
internacional. Con fin de evitar vacaciones repetitivas se ofrece al usuario la
opcion de cambiar con previo aviso al prestador el lugar al que deseen
desplazarse, pero este tema relativo a los intercambios sera mejor tratado
mds adelante.(véase apartado infra p. 129).

Por otra parte, se pueden adquirir periodos fljos o fiotantes,
segun convenga al usuario y las posibliidades del prestador; el periodo
flotante opera cuando el usuario adquiere dentro de una temporada
especifica o entre una clerta clasificacion de precios en lugar de una
seleccién basada en tiempo fijo. Para efectos del derecho de ocupacion, €l
miembro del desarrollo tendrd que ajustarse a una reservacion para
posterlormente obtener una posible conflrmacién de sus vacaciones. Este
sistema permite mas flexibitidad y variedad en 1as semanas vacacionales de
cada temporada, sin embargo, requiere de mas documentacién y por otro,
lado exige menos seguridad de poder conseguir el tiempo solicitado.

Hay prestadores que contratan en STC solo durante la
temporada baja y en la alta prestan las habitaciones como cualquier otro
establecimiento de hospedaje u hotel. (Véase anexo 2, calendario en que se
divide el aiio en semanas de servicio).
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C. NATURALEZA JURIDICA

Uno de los objetivos de mayor importancia en este trabajo,
ha sldo el de determinar el caracter del contrato de STC, de manera que
resuita necesario analizar las peculiaridades de éste fenémeno, que bien
pudiéramos calificarlo de muitifacético en tanto que Se trata de una
operacion socioeconomica y juridica.

1. Primeramente, diremos que se trata de un negocio
juridico, pues como se desprende de su operacion prédctica podemos
observar que se trata de un acontecimiento de la realldad que propicia la
dindmica de la ciencia juridica, caracterizado por la existencla de facultades
en las personas que en €l intervienen, para poder dictar reglas y darselas a
simismos, a diferencia de fos actos juridicos en sentido estricto, toda vez que
éste es un acontecimiento voluntario al que el ordenamiento legal ya le ha
sefalado las consecuencias a actualizarse en el momento de su verificacion.

Veamos entonces, las partes en este contrato, prestador
y usuario pueden actuar mediante una plena autonomia de lavoluntad y con
la Unica limitante que en todos momento exige el derecho, es decir, que no
haya cldusulas leoninas que atenten contra la morai o contra el interés
publico, al respecto ya habiamos del registro de contratos de adhesion que
Se encarga de vigilar estas cuestiones. En el momento en que una empresa
de desarroilos de STC elabora un contrato de adhesién en uso de su voluntad
esta incluyendo las clausulas que regiran el funcionamiento de esa relacion
contractual y esta previendo las consecuencias juridicas que pudieran surgir.
Por otra parte el usuario, aun cuando se encuentra frente a un formato ya
elaborado se encuentra en la libertad de contratar onoy celebrado que sea
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el contrato, ambas partes se sujetardn a las reglas que se hayan impuesto.

2. El contrato de STC es de cardcter mercantil, Aun cuando
a declr del maestro 0scar Vdsquez del Mercado es dificil definir al acto de
comercio citando el "Tralte de droit commerclal" establece que:

"Los actos de comerclo son actos relativos a la industria
comerclal en toda su extension, la manufacturera, la fabril y la de
transportes, las operaciones que tienen por objeto reallzar utllidades
especulando sobre la enajenacion, la transformacion y el transporte de las
cosas..."*

El profesor asesor de esta tesis, Licenciado Gildardo Enrique
Bautista Olalde, sobre el particular considera que "No hay una definicion de
acto de comercio, es tan amplio este concepto, que en general, se engloban
todos los actos juridicos realizados en materla mercantil, el Céaigo de
Comercio sefiala en su articulo 75 un catdlogo de actos de comerclo en
forma enunclativa mds no limitativa, en tal virtud, deja ablerta la posibilidad
de encuadrar dentro del concepto acto de comercio cualquier otra actividad
andloga en la que en general o en particular incluya cualquiera de los
slgulentes indicadores; para determinar cuando estamos frente a una
actividad o un convenio que constituya un acto de comerclo,(Criterio
objetivo y subjetivo), veamos:

% VASQUEZ DEL MERCADO, Oscar. Contratos mercantiles. 4a ed.;
México: Porrda, 1992. p.64.
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1. Actos en cuanto al sujeto que los ejecuta, si los realiza un
comerciante, es un acto de comercio.

2. Actos en cuanto al fin: si se realiza con animo de lucro o Intension de
especular, son actos de comercio.

3. Actos en cuanto al objeto materia del contrato, en cuanto al objeto
indirecto del contrato, sl se trata de cosas susceptibles de apreclacion
economica, son actos de comerclo.

De lo anterior, (dice) podemos realizar un concepto de acto
de comercio: Es un acto realizado por un comerciante en cuya celebracion,
gjecucion y cumplimlento, concurre un dnimo de lucro € intension de
especular, mismo que recae sobre blenes, cosas o derechos, susceptibles de
apreciacion economicay que produce consecuencias juridicas en tanto crea,
transmite, modifica y extingue aerechos y obligaciones".*

Ahora bien, podemos dejar asentado que la filosofia del
nuestro contrato radica en la enajenacién de servicios con el objeto de
obtener utilidades especulando. Ademds, siguiendo la técnica del Cddigo de
comercio, podremos definir al comerciante como:

" .la persona que teniendo capacidad legal para ejercer el
comercio, hace de €l su ocupacion ordinaria..."®

** Entrevista realizada el 10 de febrero de 1995 al Lic.

Gildardo Enrique Bautista Olalde en el Seminario de Derecho
Mercantil de la Universidad Nacional Autdénoma de México.

“° VAZQUEZ DEL MERCADO, Oscar. Ob. cit.
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Al respecto, el mismo maestro vdsquez del Mercado,

entiende por ocupacién ordinaria la reiteracin de los actos mercantiles de
manera profesional, de manera que el comerclante mediante (a habitualidad
0 repeticién de los actos hace del comercio su profesion. Aplicando esta
situacién a nuestro caso concreto, podemos derivar que el prestador se
encargard de comerclalizar los servicios de una manera habitual y no
clrcunstancial u ocasional; esto se verifica con la existencia de formularios 0

contratos de adhesion "...cuya finalidad es una contratacion masiva o en
serie..."®’

ElLicencladode Pina Vara, respecto a la actividad comercial
senala:

"El comerciante mediante €l ejercicio del comercio, realiza
la funclién de aportar al mercado general bienes 0 servicios con fines de
lucro, esta actividad es realizada por el comerciante a través de la
organizacion de los elementos patrimoniales y personales necesarios,
elementos que en su conjunto integran su empresa".%

De este concepto podemaos derivar muy diversas cuestiones,
primero, la empresa de que aqui se habla concuerda en todo sentido con ei
caracter del prestador del servicio de TC y en la practica se le ha llamado muy
atinadamente empresa desarroliadora del servicio de TC. La empresa es pues,
una organizacién que coordina diversos factores econémicos dirigidos ya a

' LB PRRA, Sergio. Cuestiones de derecho comercial moderna.
Ruenos Alres: Astrea, 1979. p. 271.

62 ALVAREZ SOTOMAYOR, <Clemente., Prontuario de Derecho
Mercantil. México: Limusa. 1981. p. 39
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la produccidn ya al intercambio de bienes 0 servicios para el mercado,
mismaos factores 0 elementos que pueden serlocalizados en una empresa de
desarrollos vacacionales.

Volviendo al Cédigo de comercio, recordemos que en las
fracciones V a Xi, XIV y XVI del articulo 75 se reputa actos de comercio a los
realizados por empresas. Otro elemento que podemos desprender del
concepto anterior es €l relativo a la finalidad de lucro, cuestion indispensable
en la enajenaclén de los servicios en este caso, es decir, un elemento de
estos actos es la especulacion o generacion de utilidades.

Finalmente, podremos considerar que por el fin y por €l
sujeto que lo realiza se trata de un contrato mercantil el que nos ocupa, no
obstante que también Intervienen en su funcionamlento otros contratos
mercantiles, tales como el fideicomiso, la mediacion, la flanza y el contrato
de seguro, de tal forma que se da una total intervencién en el campo
mercantil, 1a constitucion misma del sistema y la contratacién con el usuario
tienen ese cardcter.

3. Se trata de un contrato nominado o tipico, pues se
encuentra regulado no sélo por leyes federales sino aun por normas
estatales y municipales.

4. Es un contrato traslativo de uso y disfrute y en
consecuencla, concede un derecho personal y no real, esto es, "El derecho
real es la relacién directa e inmediata del titular con la cosa objeto del
derecho a diferencia del derecho personai, consistente en el poder que
existe frente a unapersona determinaday la cbliga a cumplir una prestacion,
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a dar, hacer o no hacer alguna cosa..."

Al respecto hemos dicho repetidas veces que en el STC no
se transfiere la propledad del Inmueble sino unicamente un servicio, mismo
que representa la obligaclén por parte del prestador y reciprocamente surge
el derecho personal del usuario que podrd ser exigible al primero (véase lo
seflalado al analizar el objeto indirecto del contrato).

Cabe aqui mencionar como es que diversas personas han
pretendldo asemejar al STC con otras figuras de cardcter real, a lo que
podemos decir que no se trata de compraventa porque no se transfiere la
propiedad del inmueble, no se trata de copropiedad o condominio porque
los conddminos vy los copropietarios pueden ejercer actos de dominio sobre
la parte que les corresponde del inmueble, lo que no sucede con los
tlempocompartidarios. Tampoco puede ser un contrato de hospedaje pues
de no aprovechar el STC el cliente, pierde el derecho que tuvo y dejo de
elercitar, asi como el dinero, en el contrato de hospedaje en caso de no
ocupacién del inmueble el huésped podra avisar para que la localidad sea
rentaday que le entreguen el importe de tal operacidn, ademads la forma de
pago es mediante reservaclon y no periédicamente. Aun cuando debemos
aceptar que existe una semejanza muy grande entre el STC y €l hospedaje
debemos decir que nuestro contrato es aun mas complejo € implica diversos
elementos mds, desde el momento de su constitucion y aun cuando este
ultimo se encuentra regulado por el codigo civil, hay quienes no estdan de
acuerdo con ello, vgr. Rafael de Pina ha expresado que la esencia del

¢ COSSIO Y CORRAL, Alfonso de. Derechos reales y derecho
hipotecario, derecho de_ familia y derecho de sucesiones. p.
31.Tomo II.; Madrid. Espana: Civitas, 1988. p.31
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verdadero hospedaje es mercantil en cuanto "...Industria de intermediacion
gjercida profesionalmente con dnimo de lucro..."

5. Otras caracteristicas del contrato es su onerosidad, esta
caracteristica es definltiva en tanto el cardcter de mercantil que ya
apuntamos, se trata de un contrato de ejecucion diferiday periédica y es un
contrato principal a contrario sensu de los contratos accesorios de fianza y
seguro que debe contener previamente la operacion,

6. Es un contrato formal debido a que la NOM29 que lo
regula requiere que sea celebrado por escrito, se exige ademds que sean
escritos enidioma espaiol, 0 en otro idioma con traduccién de perito oficial,
con tipos legibles y la serie de requisitos de que hablamos cuando tratamos
los elementos formales; lo mismo ocurre con las legislaciones locales no
obstante se va mds lejos obligando a que el contrato o declaracion de
afectacion sean elevados a escritura publica y se Inscriban en el Registro
Publico dela Propiedad. Consideramas que esto solamente tiene fundamento
en cuanto a su oponibilidad frente a terceros, del derecho que se crea, pues
no se trata de una transmisién de la propiedad.

Liegado elmomento de determinar la naturaleza juridica de
nuestro contrato, cabe sefnalar que ha sido casi nula la Investigacion
carrespondiente, ademas de que legal y doctrinariamente se le ha enfocado
erroneamente al considerario en un principio como una figura unicamente

¢ DE PINA, Rafael. Derecho Civil Mexicano, Contratos. Tomo IV.
México: Porrda, 1961. pp. 191-192.
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de derecho turistico y posteriormente como un contrato civil 0 simplemente
se haanalizado su operacion técnica y métodos de comercializacion, veamos
vgr. lo que dice el maestro Olvera de Luna en su obra "Contratos mercantiles’

"... S€ trata de un contrato sui generis porque lo que paga
el cliente es solo por el uso por clerto tiempo.. Es un contrato de
organizacién en donde [a empresa no transmite la propiedad... "6

Aun cuando este autor yale reconoce su cardcter mercantil
al contrato, estimamos que esta consideracion adolece de muchos otros
elementos. Sin embargo es uno de 10os pocos Intentos de establecer su
cardcter mercantil, locallzados a lo largo de nuestra investigacion.

Nuestro pronunciamiento es el sigulente:

"EISTC, esun sistema complejo de operaclones comerciales,
Instrumentadas mediante contratos (de adhesion) de prestacion de servicios,
que involucra toda una estrategia que combina diversos factores, tales como
técnicas de comercializacién, turismo, mercadotecnia y pubiicidad, que
optimizan el uso de inmuebles en zonas geogrdficas con atractivos
naturales, dirlgidas en y para mercados nacionales e internacionales”.

% OLVERA DE LUNA, Omar. Ch. cit. pp. 270-280.
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Esto en virtud de que comprende diversas fases para su
funcionamiento, tales como:

al Inversion y construccion, en donde se deben obtener licencias y
permisos, cumplir con reglamentos de construccion y uso de suelo de
cardcter estatal y municipal, asi como aquéllas de cardcter federal var.
cuando se trate de zona federal maritimo terrestre.

b) Afectacion y adopcion de medidas de seguridad, ya sea mediante Ia
afectacion al sistema 0 cumpliendo con 10s seguros y fianzas que exige la
legislacion que 1o reguila asi como las garantias solidarias y la sujecion a
registro de los contratos tipo.

¢) La comercializacion. Buscando estrateglas para su mayor y mejor
distribuclon y

d) La contratacion misma entre prestador y usuario. Ahora bien, su
instrumentacion no es otra que la de un contrato de prestacion de servicios,
toda vez que se trata de un contrato constitutivo de derechos personales 0
de crédito, consistentes en el derecho de uso de determinados bienes y
otros servicios accesorios que Io hacen posible y compiementan, a cambio
de un precio cierto y en dinero; contrato que ademads constituye un acto de
comercio por tratarse de una operacion otorgada por una empresa, de
manera constante, con dnimo de lucro vy con profesionalidad de tal forma
que este sistema es en si mismo toda una estrategia, ideada por el creciente
trafico comercial que ha buscado mediante diversas técnicas, dar acceso a
todas aquellas personas que normaimente no podian disfrutar cada vez que
quisieran, de alojamiento y servicios en diversos lugares, en atencion a 10os
altos costos de adquisicion 0 manutencion, mediante la combinacion de
diversos factores como la creacion de empresas comercializadoras para el
togro de determinados vollimenes de usuarios, manteniendo niveles de
ocupacion, empleo, etc.; optimizando el uso de atractivos naturales e
Instalaciones tanto en mercados nacionales como Internacionales mediante
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la intervencion de sistemas de intercambios vacacionales, entre otras tantas
técnicas; teniendo acceso el usuario a gozar en cada periodo que haya
contratado, el uso de un inmueble diferente con todos sus servicios, a
cambio de una prestacion determinada, conductas todas que se encuentran
reguladas por la ley y regladas por los contratos que se celebren entre ias
partes, debiendo ser considerados como una especie de negocio juridico.
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CAPITULO TERCERO.

Ill. ANALISIS OPERATIVO DEL CONTRATO.

A. REQUISITOS DE CONSTITUCION.

a) AFECTACION DEL INMUEBLE AL SISTEMA.

Ya hemos habiado de ias dos etapas en que podemos dividir
para su estudio la operacion del servicio de TC, respecto de la primera parte
hay consenso undnime en todas ias leyes que lo regulan, consistente en ia
exigencia previa, de afectar el inmueble al sistema, para poder prestar dicho
servicio.

La afectacion puede llevarse a cabo de dos formas:

a) Afectacidn unilateral simpie o declaracion unilaterai de voluntad ante
notario publico, constante en escritura publica. En este caso, nos
encontramos frente a un negocio juridico unipersonal en virtud de que el
duerio del inmueble o su representante legal con facuitades de dominio
como parte unica, expresa 0 manifiesta su voluntad de afectar el blen al
sistema, misma voluntad que quedara asentada en una escritura publica,
posteriormente, se inscribira en el Registro Publico de la Propledad, desde
luego, para dar a dicha operacion, publicidad y oponibilidad frente a
terceros. (Vedse anexo 3).

b) La afectacion bilateral compigja es la otra forma en que puede
afectarse al bien, esto es mediante fidelcomiso, en el que una institucién de
créaito sera administradora dei patrimonio fideicomitido y qulen se
encargara de vigiiar que se cumpla con ios fines del fideicomiso, en esta
operacion nos encontramos ya con diversas partes, por un lado el
fldeicomitente o duerio del Inmueble, que es la Unica persona que tiene las
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facultades de afectar o bien su representante con facultades de dominio.
Ademads interviene la fiduciaria encargada de administrar el bien, aqui
encontramos otra diferencia con la afectacion simple, consistente en la
intervencion de un administrador.

Finalmente encontramos a los fldeicomlisarios que por
diversos mecanismos invertirdn para ser titulares de los desarrollos turisticos,
los inversionistas de que hablamos pueden ser nacionales o extranjeros. El
fidelcomiso entonces resulta ser una operacion a la que pueden recurrir 10s
Inversionistas extranjeros que no pueden adquirlr la propiedad de 10s
Inmueblies localizados en la zona restringida por prohibicion del articulo 27
constitucional.

Ahora bien, la explotacién de estos bienes se efectua
mediante certificados de participacion inmaobiliaria. Estos documentos se
definen en el articulo 228 a, inciso a, de la LTOC como sigue:

"LOs certificados de participacion son titulos de crédito que
representan:

al El derecho a una parte alicuota de Jos frutos o rendimiento de los
valores, derechos 0 bienes de cualquier clase que tenga en fideicomiso
Irrevocable para ese propdsito Ia sociedad fiduciaria que los emita..."

Deestaforma, elmecanismodel fideicomiso se desenvuelve
con la emisién por parte de la institucion de crédito fiduciaria, de estos
certificados de los que seran titulares los fideicomisarios o acreedores de 13
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fiduciaria. Para el tema que nos ocupa, tienen el caracter de fideicomisarios,
grandes empresas, generalmente inmobiliarias, encargadas de prestar €l
servicio de TC.

Ahora, en atencion a lo dispuesto en el articulo 228 d, se
trata de certificados de participacion inmobiliarios en virtud de que el bien
fideicomitido materia de la emision es un Inmueble y siempre lo sera, en
tratandose de afectacién al sistema de STC.

En consecuencia, resulta aplicable el articulo 228 e,
tratandose de certificados de participacion inmobiliaria en que 13 sociedad
emisora podra estabiecer en beneficio de los tenedores, derechos de
aprovechamiento directodelinmuebie fideicomitido, cuyaextensidn, aicance
y modalidades se determinaran en el acto de 1a emision correspondiente,

Esta figura debe ser inscrita en el Registro Publico de la
Propzedad de manera que no podrd modificarse el inmueble afectacdo, en
cuanto a su destino y los cambios importantes que afecten 1as instalaciones
deberdn someterse previamente al visto bueno defos usuarios, todo esto por
el tiempo que se haya afectado, este se determina y decide por el duéfio sin
mds limitaciones que la seflalada para el fideicomiso, es decir que no pueda
exceder de 50 anios, conforme al articulo 13 de 1a Ley de Inversion Extranjera
vigente, ademas, este plazo es prorrogable. La otra limitante es que fos
contratos que se celebren con lcs usuarios sean por un plazo no mayor al
periodo de afectacion y al respecto hay sanciones, a los propietarios de los
inmuebles les resulta imprdctica una afectacion por menos de 10 anos y
normalmente se realiza por 50, en este caso nos encontramos frente a un
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acto de administracion.,

No encuentro justificacion al hecho de otorgar facultades
unicamente a un notario y no a un corredor publico para dar fe de la
multicitada afectacion, Por otra parte, aun cuando la NON-29 habla de
constancia para referirse al documento probatorio de ia afectacién, creemos
que se trata de la escritura publica, acompafiada del certificado de
inscripcion, pues de ello nos pudimos percatar en 10s expegientes revisados
para nuestro analisis en el Registro de Contratos de Adhesion. Véase apéndice
anexo 4. (Testimonio de un contrato de fideicomiso, por el que se afecta al
sistema un inmuebie),

b) AUTORIZACION DEL CONTRATO POR LA PROFECO.

Ya hemos dicho que el contrato de STC es formal que se
Instrumenta por escrito mediante contratos de adhesion, esto tiene su
fundamento en la siguiente forma; el articulo 73 de la LFPC vigente, sujeta
al STC a su regulacion, de la sigulente manera:

"LoS actos relacionados con inmuebles sdlo estaran sujetos
a esta ley cuando los proveedores... otorguen al consumidor el derecho a
usar Inmuebles medlante el sistema de tiempo compartido, en los términas
de los articulos 63 y 64 de la presente ley’.

Luego, en su capitulo X "De los contratos de adhesion”, en
su articulo 86 establece que:
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‘La secretaria mediante NOM podrd sujetar contratos de
adhesion a registro previo ante la Procuraduria cuando impliquen o puedan
implicar prestaciones desproporclonadas a cargo de los consumidores,
obligaciones Inequitativas 0 abusivas 0 altas probabilidades de
incumplimiento. Las normas podran referirse a cualesquiera términos y
condiciones, excepto precio”.

La NOM-29 establece en el numeral 3.4.1. relativo a los
contratos:

“Los contratos que celebre el prestador con los usuarios
deben contar con el registro de la Procuraduria..."

Para tal efecto, la Procuraduria cuenta con una Direccion
General de Contratos de Adhesion, encargada de verificar que los requisitos
exigidos por la ley en cuanto a clausulado y elementos constitutivos del
propio sistema sean cumplidosy posteriormente a su aceptacion se proceda
a la Inscripclén del contrato en dicho registro. (Ver anexo 5, contrato
autorizado).

"En caso de que los contratos de adhesion requieran de
registro previo ante la Procuraduria, esta se limitard a verificar que los
modelos se ajusten a lo que dispongan las normas correspondientes. La
PROFECO debe emitir su resoluclon dentro de los 30 dias siguientes a la fecha
de la presentacion de la solicitud de registro. Transcurrido dicho plazo sin
haberse emitido Ia resolucion correspondiente, los modelos se entenderan
aprobados y serd obligacién de la Procuraduria registrarlos quedanco en su
€aso como prueba de inscripcion la solicltud de registro”.
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La Procuraduria en la tramitacion del registro de los
contratos podrd requerir al proveedor la aportacién de informacion de
caracter comercial necesaria para conocer la naturaleza del acto objeto del
contrato, siempre y cuando no se trate de informacion confidencial o sea
parte de Ilos secretos industriales o comerciales.

Estimamos que ha sido muy atinado el articulo 90 a
establecer que no serdn validas y se tendran por no puestas, ni se inscribiran
en el registro ios contratos que contengan las siguientes cldusulas que:

al Permitan al proveedor modificar unilateralmente el contenido del
contrato o substraerse unilateralmente de sus obllgaclones.

b) Liberan al proveedor de sus responsabilidad civil, excepto cuando
el consumidor incumpla el contrato.

¢) Trasladen al consumidor 0 a un tercero que no e€s parte del contrato
la responsabiiidad del proveedor.

d) Prevengan términos de prescripcion inferiores a los legales.

e) Prescriban el cumplimiento de ciertas formalidades para la
procedencia de las acciones que se promuevan contra el proveedor u
obilguen al consumidor a renunciar a la proteccién de esta ley o 1o sometan
ala competencia de los tribunales extranjeros.

La finalidad que persigue el registro no es otra que la de
proporcionar seguridad al consumidor o usuario, de manera que no
solamente se da mayor importancia al clausulado sino tamblén al
instrumento mismo: Ef contrato de tal forma que tanto la norma muiticitada
como la LFPC exigen que se encuentre otorgado por escrito, en idioma
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espanol y con caracteres legibles a simple vista.

La Procuraduria no sélo vigila al contrato sino también el
cardcter de STC y la calidad que se tiene respecto del inmueble, asi, para
poder solicltar el registro es necesario que lo solicite la persona adecuada, €s
decir, el prestador mismo, mediante persona autorizada 0 por su propio
derecho, presentando los siguientes documentos:

I. Constancia de afectacion del bien al sistema de prestacion del servicio
de tiempo compartido.

Il. Péliza de sequros exigidos por la ley.

Ill. Copla del reglamento interno y desde luego el contrato mismo que
celebraran el prestadory &l usuario, mismo que deberd reunir los elementos
ya estudiados.

Para el caso de preventas, ademas de lo anterior se requlere
presentar licencia de construccion del inmueble, asi como fianza o garantia
de uso alternativo o garantia solidaria de otras empresas y poliza de seguro
pero ahora por dafios siniestros totales o parclales de 10s bienes para la
reconstruccion o reparacion del bien.

Este registro es aplicable a los contratos que se celebren en
cualquier parte de la Republica vy respecto de inmuebles ubicados
igualmente, en cualquler parte de México.
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B. CELEBRACION DEL CONTRATO.
a) VENTA, PREVENTA Y PRECONTRATO.

Estimo que se habla de celebracion de un contrato en el
momento mismo en que las partes (prestador usuaric), manifiestan su
voluntad en el contrato de adhesion que al efecto ya ha sido reglstrado,
estampando su flrma en el mismo, ahora bien, cabe sefialar que este acuerdo
de voluntades surte efectos desde ese momento y no despues, como
muchos contratos de los analizados mencionan, estableciendo que hasta en
tanto no transcurra el plazo concedldo a las partes para su cancelaclon
surtirdn efectos. Desde el momento de la firma, los contratantes tienen
derecho a exigir el cumplimiento de las prestaciones estipuladasy solamente
se concede un plazo a las partes para poder revocar su consentimiento y
cancelar un contrato que ya esta formalizado.

El contrato puede celebrarse de dos formas, la primera
como venta de STC y la otra como preventa (sic), al respecto la NOM nos
proporciona sus definiciones:

"Venta es todo acto juridico por medio del cual se acuerda
prestar el servicio de TC sobre un inmueble terminado y en operacién o parte
de €l que se ofrezca al publico y que se encuentre totalmente construido y
en operaclén".(2.6)

"Preventa es todo acto juridico por medio del cual se
acuerda prestar el servicio de TC sobre un Inmueble no terminado ni en
operaclén o parte de él que se ofrezca al publico y que no se encuentre
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totaimente construido ni en operacion”.(2.7)

De lo anterior se desprende que {a diferencia radica en el
objeto indirecto del contrato, es decir, el estado o condicidn del inmueble,
totaimente construido y en operacion o no, de aqui se derivan dos
diferencias tales como una fianza a la que esta obligado el prestador en caso
de preventa, que garantice la construccién misma. No obstante estas
diferencias, los efectos del contrato en ambos ¢asos son 10s mismos, habran
los mismos derechos y obligaclones para ambas partes en los dos ¢asos.

Ya hemos dicho respecto delos términosventay preventa,
que no son muy adecuados y en tanto que el objeto del contrato es un
servicio estimamaos que seria mejor hablar de prestacion.

Ahora bien, no debemas confundir la preventa con el
precontrato en tanto que como ya dijimos, la preventa es la venta misma,
pero respecto de un desarrollo que aun no se concluye ni entra en
operacion, pero por el que el futuro usuario, ya estd pagando. €l precontrato
es una promesa de contratacion, que hormalmente va acompahado de una
pena convencional, para caso de incumplimiento de las partes. Cabe sefalar
que este contrato implica un buen negoclo alas empresas comerclalizadoras
de STCs porque los OPCs, encargados de cautivar al publico, (futuros clientes)
cuentacon los conocimientos suficientes paralograr comprometer al cliente.

Aqui nos encontramos frente a una agresiva campaiia de
publicidad que logra que la clientela acepte el servicio, firmando una
promesa de contrato de manera que si con posterloridad anallza las
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condiciones de contratacién y no le resultan convenientes, se encuentra
sujeto a perder la cantidad de dinero que se estipulé en un principio como
la pena de que se hablo, Entonces, consideramos conveniente no solo
revisar los contratos definitivos de la prestacion del servicio, por parte de la
autoridad administrativa como lo es la PROFECO, sino también los medios
publicitarios y los precontratos mismos,

Respecto de los medios publicitarios, var. tripticos, folletos,
maquetas o hasta invitaciones gratuitas en las que se efectuan exposiciones
del objeto de estos contratos, deblera haber una exigencia legal de cumplir
con determinados requisitos, tales que no conduzcan a error o confusion por
parte de los consumidores, clientes o usuarios, cComo ocurre con el aviso
comercial, la marca, etc.

b} DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS PARTES

Losderechosy las obligaciones tanto'del compartidor como
del usuario no sélo derivan del contrato que firmen al respecto sino también
del reglamento interno y de ia ley, de la cual los dos primeros instrumentos
no deben apartarse.

" El reglamento debe considerarse un complemento del
contrato por o que se debe procurar la coincidencia del contenido de ambos
documentos... El reglamento es un conjunto de normas previamente
determinadas e invariables por lo general que establece los lineamientos
globales que regirdn la conducta contractual de las partes para ia prestacion
del servicio de TC, razén por la cual el Estado homologa su legal contenido
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al vigilar la equidad y claridad del documento... En cambio, €l contrato se
reduce a lo particular y puede ser diferente en cada caso, pues en el se
determina la cosa y el precio del servicio de TC..."*®

Es preciso analizar los derechos y obligaciones de las partes
por separado.

1. DERIVADOS DEL CONTRATO

Siguiendo la técnica de la NOM-29 (recuérdese que en €l
contrato sélo se determina la cosa y el precio del servicio), son los siguientes:

A) DEL PRESTADCR:

a) La obligacién de hacer efectivos los derechos de uso y goce de
bienes que tienen los usuarios incluyendo periodos de uso y caracteristicas
de los bienes afectos al servicio. (3.3.4.1.3) o en su caso alojar
inmediatamente al usuario en algun establecimiento en el mismo lugary de
categoria vy calidad similares al servicio contratado, cuando por causas
imputables al prestador no pueda utilizar 10s servicios pactados. (3.3.4.1.7).

b) Respetar las opciones de intercambio con otros prestadores del
servicio. (3.3.4.1.6) Por lo tanto, en el contrato se deben indicar los términos
de afiliacion al programa de intercambio.

* CIRCULAR dirigida a todos los Delegados Federales de
Turismo, expedida por la Secretaria de Turismo y publicada en
Diario Oficial de 22 DE ENERO DE 1992.
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Asi como se observa que a una prestacion corresponde una
contraprestacién, encontraremos que a toda obligacion del prestador se
integra un derecho del usuario y viceversa, esto en cuanto al caracter
bilateral del contrato y en virtud de su caracter de sinalagmatico perfecto.

B. LAS OBLIGACIONES DEL USUARIO.

a) Pagar el costo de adquisicion de jos derechos que genera el serviclo
de TC asf como los gastos de mantenimiento, en los términos en que se haya
obligado.(3.3.4.1.5)

b) Realizar los pagos adicionales en jos términos que haya contratado,
vgr. por formar parte del sistema de intercambios.

Otros elementos sefialados por la Norma 29, que debe
contener el contrato se refieren a otras cuestiones, tales como la
ldentificacion de las partes, determinacion de los seguros, del procedimiento
para €l cdicuio de los intereses, procedimiento para la cesion de derechos,
sanciones para el caso de incumplimientoy plazo de cancelacion del servicio,
pero con referencla a los derechos y obligaciones, la misma otorga toda Ia
Importancia al reglamento Interno.
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2. DEL REGLAMENTO INTERNO.

Porlo que aderechos y obligaciones de las partes compete,
es vital el reglamento Interno exigido en forma undnime por toda I3
legislacion reguladora de normas o disposiciones cuyo objeto es establecer
los actos y formas que para €l buen funcionamiento del establecimiento
habran de observarse por el prestador y el usuarlo y que adquieren
obligatoriedad en el momento de estar reglstrados.

En la NOM-29 hay un apartado "Del reglamento interno de
STC" que establece:

"En el contrato de STC se debe Incluir o anexar el
reglamento interno al que se sujeta el servicio".(3.4.1) Ver anexo 6.

Este es el fundamento de acompaniar el contrato con el
reglamento citado en todo momento, como es €l ¢aso de la inscripcion del
registro en donde exigen la presentacion de un ejemplar del reglamento
suscrito en forma auténtica. Estimo que esta autenticidad se hard posible sl
el documento esta suscrito con la firma original del prestador para lo cual
podra formalizarse ante fedatario publico.

El reglamento conforme a la forma, debe contener o
sigulente:
3.4.1.1 La mecanica a seguir para el uso de los bienes destinados al
servicio.
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3.4.1.2 Funcionamiento de los sistemas de reservacion y de
conflrmacion.

3.4.1.3 Cuotas ordinarias, su aplicacién y/o perlodicidad, monto y
manera de modificarse, asi como las cuotas extraordinarias y las formas de
aplicacion.

3.4.1.4 Particlpacion de los usuarlos en la toma de decisiones, en las
cuales tengan derecho a participar.

3.4.1.5 Descripcién de los bienes muebles e inmuebles,

3.4.1.6 Indicara que el prestador tiene la obligacion del mantenimiento
a los bienes muebles € inmuebles con la periodicidad necesarla para
mantener las instalaciones en condiciones de funcionamiento.

3.4.1.7 Numero maximo de personas que pueden alojarse por unidad.

3.4.1.8 Dias y horas de inicio y terminacion de los perfodos de uso, esto
con el fin de garantizar mayor seguridad al usuario.

3.4.1.9 Condiciones, requisitos y reglas para €l uso de dreas comunes,

3.4.1.10 Sanciones que internamente se pueden aplicar a los usuarios
y sus causahablentes por incumplimiento o infraccion al reglamento y el
procedimiento para apiicarias y dar por terminada la reiacién contractual.

3.4.1.11 Descripcién de ios servicios adicionales que se ofrecen y bajo
que bases o reglas de uso.

3.4.1.12 Derechos y obligaciones del prestador y usuarios.

3.4.1.13 Indicacidn expresa de si el serviclo queda afiilado a un sistema
de Intercambio, naclonal o Internacional.

3.4.1.14 Establecer ei procedimiento general a seguir para definir las
controversias que surjan entre las partes 0 si se remiten a los procedimientos
establecidos por la iey. (Ver anexos 7 v 8, la cldusula respectiva de los
contratos),

Respecto de ios dos uitimos requlsitos consideramos que

deberian ser sefialadas en el contrato mismo, por su iImportancia y no asi en
el regilamento cuyo objeto es la especificacion de elementos que aparezcan
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citados en el primero.

3. ESTABLECIDOS EN LA LEY

Cabe mencionar aqui, el principio "PACTA SUNT SERVANDA"
aplicable a nuestro contrato como acuerde de voluntades que es, en tanto
que los pactos se celebran para ser cumplidos, de tal manera que sl los
centratantes han expresado su consentimiento estampando su firma en un
contrato, quedan obligados por lo que en él se haya establecido, sin mds
limitante que sus cldusulas no sean contrarias a la ley, al orden publicoy a
las costumbres.

Resulta aplicable a este contrato la NOM-29, 1a LFPC vigente
y la ley local aplicable cuando la haya, al respecto [a mayoria de estas leyes
cuenta con un precepto que indica la aplicacion de aisposiciones relativas a
otras flguras jurfdicas, tal es el caso del Codigo civil de Quintana Roo:

"...en todo lo no previsto en este titulo (del STC), son
aplicables en lo conducente las disposiciones de este codigo relativas a los
contratos de arrendamiento y hospedaje..." Art.2772

Lo mismo ocurre en a Ley de Regulacion y Fomento del
Sistema de TC del Estado de Guerrero:

"... a faltade disposicion expresa o contraria a su haturaleza
se aplicaran supletoriamente en su orden a Ley sobre el régimen de
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propiedad y condominio y el cédigo
civil..." Art.63

En consecuencia, para el casode no determinar claramente
las prestaciones o la manera en que se darg cumplimiento a los contratos
resultaran aplicables otras disposiciones.

C. PRECIO DEL SERVICIO DE TC.

Estamos hablando del pago como una de las obligaciones
del usuario. El cddigo civil en el libro cuarto primera parte, titulo Iv, capitulo
|y en su articulo 2062 establece que "...pago o cumplimiento es la entrega
de la cosa debida o la prestacion del servicio que se hubiere prometido...", El
concepto indica la substancla del mismo, 0 sea, que debe pagarse: la
prestacién misma, el contenido de la obligacién de dar, hacer o abstenerse
de hacer aigo. En este caso nos encontramos frente a una obligacion de dai
como contraprestacion a la obiigacién de hacer por parte del prestador,
consistente en proporcionar un servicio,
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a) CUOTAS ORDINARIAS Y EXTRAORDINARIAS

Conforme a la NOM-29 "..para determinar el monto,
condiciones y periodos de pago de las cuotas ordinarias y extraordinarias, se
debe sujetar a lo establecido en el contrato o en el reglamento interno..."
(3.5), luego entonces, el costo del servicio se cobra mediante cuotas
ordinarias y extraordinarias; cuota en general es el pago en numerario
mediante el cual se puede gozar de ciertas ventajas; "Cuotas ordinarias son
aquellas que sean previsibles en el desarrollo normal del establecimiento,
tales como administracion, operacion y mantenimiento del establecimiento
de las instalaciones y dreas comunes”.(2.11). "Las cuotas extraordinarias son
aquellas que sean imprevisibles en el desarrollo normal del establecimiento,
que sean necesarias o indispensables para la conservacion de todo o parte
del inmueble afecto al serviclo de TC, las dreas comunes, instalaclones,
equipos y servicios, para la conservacién o reposicion de mobiliarlo o equipo,
0 aquellas en cuya aplicacién el establecimiento o parte de €i corran €l riesgo
de perderse, destruirse o deteriorarse, de tal suerte que no puedan cumplir
con la funcién para la cual fueron creados, construidos o destinados".(2.12)

b) FORMAS DE PAGO

Respecto a la forma en que debe hacerse el pago, €l
articulo 2078 del Cédigo mencionado, establece que "El pago deberd hacerse
del modo que se hubiere pactado, y nunca podra hacerse parcialmente sino
en virtud de convenio expreso o de disposicion de laley". El articulo sigulente
por su parte indica que "El pago se hard en el tiempo designado en el
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contrato, exceptuando aquellos casos en que la ley permita o prevenga otra

cosa". La NOM-29 prevé la misma situacion al mencionar que las operaciones
pueden realizarse a crédito. (3.3.4.1.9).

Respecto al lugar de pago: "Todos los contratos celebrados
en el territorio nacional deben establecer como lugar de pago al mismo y los
residentes en el extranjero pueden optar, en el momento de la contratacion,
por liquidar sus pagos en el lugar fuera del territorio nacional, que el
prestador indique en el contrato respectivo”.(3.1.3)

C) CONTRATOS CELEBRADOS EN MONEDA EXTRANJERA

UnaCircular expedidaporlaSecretariade Turlsmo publicada
en Diario Oficial de 22 de enero de 1992 dirigida a todos los delegados
federales de turismo, expidiendo criterios de interpretacién del Reglamento
de Prestacion del Serviclo Turistico de TC, establece que: "...es valido el pacto
en moneda extranjera, sin embargo, debe establecerse la opcion para el
obligado de poder cumplir pagando en moneda nacional al tipo de cambio
que se pacte. Es vdlido asimismo establecer diversos lugares para el pago,
siempre que exista uno de ellos dentro del territorio nacional..."

Lo anterior fue retomado por la NOM-29:
"En el caso de los contratos celebrados en moneda

extranjera, el usuario debe pagar de acuerdo con lo estipulado en el incisc
31.2."(3.3.4.1.11)
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"Las Obligaciones de pago en moneda extranjeracontraidas
dentro o fuera de la Republica, para ser cumplidas en ésta, se deben
solventar entregando el equivalente en moneda nacional al tipo de cambio
que rija en el lugar v fecha en que se haga el pago, tal y como lo sefala la
Ley Monetaria de los Estados Unidos Mexicanos o en la moneda extranjera,
a eleccién del usuario en el momento de la contratacion. Lo anterior es
aplicable de igual forma a las cuotas de mantenimiento".

D. TECNICAS JURIDICAS DE SEGURIDAD EN EL SISTEMA
a) CONTRATO DE SEGURO DE VIDA Y DANOS

Con el proposito de procurar la seguridad del usuario, se
obliga al prestador a contratar un seguro, las leglislaciones locales y
principalmente la NOM-29 io establecen como requisito indispensable para la
prestacion del serviclo:

A) Para el caso de prestacion del servicio sobre inmuebles totalmente
construidos y en operacion (venta del servicio) es necesario un seguro con
una cobertura no inferior a lo dispuesto para los servicios hoteleros. (3.3.1.3)
Contra dafios y siniestros totales o parciales de los bienes destinados al
servicio para la reconstruccion o reparaclon del bien y para amparar a los
usuarios en su integridad fisica y sus pertenencias.

B) Para la prestacion del servicio sobreinmuebles que no se encuentren
totalmente construidosy en operacion (preventa del servicio) serd necesario
un seguro contra daiios y siniestros totales o parciales de los bienes y pare
1a reparacion o reconstruccion del bien.
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La Ley sobre el Contrato de Seguro en su articulo 1 senala
que:

"Por el contrato de seguro la empresa o aseguradora se
obllga mediante una prima, a resarcir un dafo o a pagar una suma de dinero
al verificarse la eventualldad prevista en el contrato..."

Dario, segun el articulo 2108 del Codigo civil "ES |a pérdida
0 menoscabo sufrido en el patrimonio..."

En este caso una empresa aseguradora resarcird un dano
0 pagara una suma de dinero para reconstrulr o reparar el bien afecto al
sistema de STC o0 para amparar a los usuarios en su integridad fisica y sus
pertenenclas, o para ambas cosas, en casode verificarse el siniestro previsto
en el contrato. El bien asegurado lo serd la persona y bienes de los usuarios
y el Inmueble citado. Para poder entrar a operar una empresa prestadora del
servicio debera presentar la poliza como prueba de que se ha contratado el
seguro correspondiente que blen puede ser de daiios o contra accidentes.

b) FIANZA Y/O GARANTIA SOLIDARIA DE USQ ALTERNATIVO.

Otra medida con que el legislador pretende proporcionar
seguridad al usuario, es mediante la Imposicion a cargo del prestador, de una
fianza o garantia solidaria de uso alternativo o garantia solidaria de otras
empresas, todo ello con el objeto de asegurar el cumplimiento de las
obligaciones contraidas por el prestador.
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Se entiende por garantia solidaria, “La garantia de
devolucion de las sumas recibidas por el prestador de parte de los usuarios
otorgada por una empresa cuyo balance dictaminado por contador publico
del uitimo ejercicio refleje un valor contable Igual ai vaior de la construccion
del establecimiento o de la parte del mismo pendiente de terminacion" (2.9
de la NOM).

Se trata aqui de garantizar al usuarlo que en caso de algun
conflicto, podrd recuperar los pagos que haya efectuado, consideramos que
aun cuando técnicamente se le denomina "garantia solldaria", se trata de
unafianza de empresa, en tanto se otorga mediante poliza expedida por una
5.A. autorizada por (a3 SHCP para Ia realizacion de tales operaclones.

Fianza es “El contrato por el cual una persona se
compromete frente al acreedor al cumplimlento de una obligacién en caso
de que el deudor no lo haga".”’

En este caso, el deudor en el contrato de fianza que se
celebre es la empresa prestadora del servicio, el acreedor lo serd el usuario,
y habrad una tercera persona: afianzadora, encargada de cumplir cuando Ia
primera no o haga.

Debemosentender que la aflanzadora es una instituclon de
fianzas que tiene por objeto otorgar fianzas a titulo oneroso, es decir, que
celebran contratos de flanza de empresa, de manera que necesitan acreditar

"’ VASQUEZ DEL MERCADO, Oscar. Ob. cit. p.351.
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diversos requisitos, tales como estar autorizadas por el Estado y contar con
una declarada solvencla, entre otras cosas, esto como ya se dijo, no solo es
exigldo por la LFIF sino también por la NOM-29.

Conforme al articulo 2 de la LFIF "La fianza y los contratos
que en relaclén con ellas otorguen o celebren las instituciones de fianzas,
serdn mercantiles para todas las partes que intervengan, ya sea como
beneficlarias, solicitantes, fiadoras contrafiadoras u obligadas solidarias". En
consecuencia, la fianza de empresa es un acto de comercio, con lo que
anotamos un elemento mas para calificar al STC de mercantil.

Se entiende por garantia de uso alternativo como 'La
garantia de prestacion del servicio de TC que el prestador ofrece de manera
opclonal en condiclones similares, otorgada por otro u otros
establecimientos".(2.10 de la NOM),

Esta garantia es aplicable para el caso de que por causas
imputables al prestador no pueda el usuarlio utilizar los servicios pactados, en
este caso el prestador estd obligado a alojar al usuario inmediatamente en
algun otro establecimiento de categoria y calidad similares. En este caso, €l
prestador utllizara las habitaciones o unidaces cle los otros establecimientos
con quien haya celebrado la garantia, ya sea por haber ocupado todas sus
unidades o haberse quedado sin el servicio por caso fortuito o fuerza mayor.
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También para el caso de terminaclon anticipada se debe
"Mantener durante un anio, la disponibilidad del uso alternatlvo para aquellos
usuarios que tuvieran derecho o entregar a la PROFECO una fianza por el 10
por ciento del valor del inmueble con vigencia de un afio, para garantizar 10s
derechos de los usuarios o que la desafectacion del Inmueble surta efecto un
ano después a la fecha de haber solicitado la cancelacion de ia inscripcldn de
afectacion en el Registro Publico correspondiente...” (3.7.2.2 de ia NOM).

En este precepto se mencionan dos cuestiones distintas, la
garantia de uso alternativo ya definida y por la que la empresa prestadora
contrata con otros establecimientos que e puedan auxiliar en 13 prestacion
del serviclo cuando este se encuentre imposlibliitado. La fianza es la otra
forma sehalacda por ia NOM para garantizar los derechos de los usuarios.

E. SISTEMAS DE INTERCAMBIOS, UNA ESTRATEGIA DE COMERCIALIZACION EN EL
SISTEMA DE TC.

Cuando hablamos del STC estamos pensando en una
operacién mercantil bastante compleja pero a su vez de una importante
fuente de Ingresos para desarrolladores o empresas prestadoras de este
serviclo, por lo que, los encargados de la mercadotecnia, se han dado a la
tarea de buscar estrategias de comercializaclén que mantengan cautivo al
destinatario del servicio que ofrecen, esasi como encontramos al sistema de
intercambios.
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Actualmente, podemos estimar al intercambio como el
argumento mds valioso para la promocidn del STC: este sistema funciona
como una "cuenta corriente bancaria, basada en un sistema de depositos y
retiros" en donde el depdsito estd constituido por el espacio de tiempo del
cual una persona es titular en un complejo determinado, mientras que el
retiro consiste en igual tlempo en otro complejo situado en cualquier otra
parte.

Este servicio seencuentra regulado en el articulo 4 fraccion
V de la vigente LFT publicada en Diario Oficial de 31 de diciembre de 1992 que
establece:

"Se consideran servicios turisticos los prestados a través de
V. Empresas de sistemas de Intercambio de serviclos turisticos...”

El Reglamento a esta ley, publicado en Dlario Oficial de 2 de
mayo de 1994, cuya observancla es generaly obligatoria para los prestadores
de serviclos turisticos nacionales y extranjeros especifica que "Se entiende
por empresas de intercambio de servicios turisticos las que se dedican a
promover e intermediar el intercambio de periodos vacacionales en
desarrollos turisticos, entre 10s usuarios de 10s mismos..." Art. 2 frac. V.

El articulo 62 indica de manera complementaria:
"Para 1os fines del presente reglamento no se consideran

empresas de intercambio, aquellas que presten servicios de TC y que
ofrezcan de forma directa a sus ciientes la posibilidad de disfrutar su periodc
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vacacional en varios destinos".

De aqui derivamos que el STCy el sistema de intercambio
constituyen dos contratos autonomos € Independientes pero
complementarios y pudiéramos decir que hasta practicamente necesarios el
uno del otro. Respecto de este sistema lo que se celebra €s un contrato de
aflliacién. Ver anexo numero 9.

El aflliarse a una compariia de intercambios es una opcién
para el prestador, pero le resultard siempre conveniente, porque tendra
mavyor oferta en los servicios que presta. Por otra parte, las empresas de
intercambio riecesitan de los STCs para poder operar y auhque sabemos, no
esla unica forma en que lo pueden hacer, nuestro contrato refleja para ellos
un mayor margen de operaclén.

El capitulo Xl del mismo reglamento, relativo a “Las
empresas de intercambio de servicios turisticos", en su articulo 62 establece
que las citadas "...deberdn reunir los sigulentes requisitos:

I. Constituirse como sociedades mercantiles y tener un domicilio en
territorio de los Estados Unidos Mexicanos.

Il. Celebrar por escrito contrato de afiliacién con los prestadores de
serviclos turisticos.

. Proporcionar a través de medios editados al menos anualmente,
Informacién consistente en la descripcion de los establecimientos afillados
y épocas en las que serdn ciasificadas las temporadas y

IV. tener un sistema electronico o equivalente de reservaciones y de
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depasito de los periodos vacaclonales a ser intercambiados por los usuarios
turistas,

Se entiende por deposito (sic) "El procedimiento mediante
el cual un usuario entrega a la empresa deintercambio el periodo vacacional
al que tiene derecho para intercamblarlo con posterioridad por otro u otros
periodos vacacionales, en el mismo establecimlento u otros".

Nosotros podemos decir respecto del sistema de
reservacliones, de que se habla que por sistema, se entlende el conjunto de
reglas o principios sobre una materia, enlazados entre sl, y reservaciones
significa guardar algo para el futuro, en este caso, asegurar el usoy el goce
del intercamblo a que se tendria derecho, para una fecha determinada.

Aun cuando el maestro Martin dei Campo, define al sistema
dge Intercamblos como ... un contrato de mediacion por el cual una
compafiia contrata con otra, Ia prestacion de un servicio de alojamiento, de
manera que el intercambio se presenta entre compafias y no entre
Individuos en el 7C..."*

“® MARTIN DEL CAMPO, Alfredo. Apartaminio, tiempo compartido.
México: Libreria Carrillo hermanos e impresores,
S.A., 1990. p.363.
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Creo que lo que se da realmente es la prestacion de un
servicio adicional consistente en el intercambio que prestard una empresa,
vgr. Resorts condominium international, Internatlonal Interval, etc. a la que
se aflliard una empresa desarrolladora de STC de manera que €sta uitima por
el pago de unacuota ala primera, proporcionara el derecho a sus clientes de
participar en intercambios del periodo que adquirio con los otros
tiempocompartidarios de otras diferentes empresas que se afiliaron para los
mismos efectos. Consecuentemente, la empresa comercializadora de
intercambios unicamente servirda de Intermediaria entre los diferentes
desarrolladores colocando las necesidades de unos y otros, en el llamado
*banco de espacios” el que como ya se establecl6, debe ser un sistema
computarizado.

El articulo 63 establece lo relativo:

"Para ofrecer sus servicios, 1as empresas de Intercambio
recibiran en depdsito de los usuarios, €l 0 10s periodos vacacionales sobre 10s
que tengan derechos en un establecimlento de hospedaje, para que €stos
a Su vez, sean ofrecidos a otro usuario que hubiera depositado sus derechos
de hospedaje respecto de otro establecimiento”.

"Para acceder a €|, (al sistema de intercambios) la primera
decision que deberd adoptarse es la de que no se utiiizard la semana
adjuaicada en el complejo adquirido, €llo debido a que a partir del depgsito
el mismo es incorporado a la computadora, y desde entonces tai tiempo
podra ser adjudicado a otro solicitante. Al momento del depdsito no es
necesario todavia Indicar cudl es el lugar de intercambio requerldo... Existen



134

tres formas diferentes de utilizar "el banco de espacios”, 1a diferencia radica
en el tiempo agotado a la empresa para adjudicar el tiempo depositado " 69

No obstante las distintas formas en que se puede utilizar el
banco de espacios clasificados por Elena |. Highton en su obra "Nuevas
formas de contratacion’, tales como el standard spacebank, el late
spacebank 0 el instant spacebank, consideramos que no son las unicas
formas de utilizario, pues esto dependera de la voluntad de las partes en el
momento de contratar. Asi observamos que en la prdctica, el prestador al
momento de contratar el STC con el usuario, se encuentra afiliado con la
empresa de Intercambios, concediéndole servicio de intercambio por
determinado tiempo (2 afios normalmente) por €l mismo precio, y
posteriormente el usuario tiene la opcion de afiiiarse o no a la empresa.

El articulo 64 del citado Reglamento refiere que "Las
empresas de intercambio deberdn expedir dos tipos de comprobantes de
reservacion:

I. Comprobante de depdsito del periodo vacacional al inventario de
unidades, que contenga el nombre del establecimlento de hospedaje, €l
perfodo de ocupacion, la temporada, € numero 0 tipo de unidad o
habitacion, su capacidad maxima, y el horario de entrada y salida, y

Il. Comprobante de confirmacion de intercambio de periodo vacacionai
que contenga nombre y domicilio del usuario, del establecimiento de
hospedaje, fecha de confirmacion, descripcion de la unidad o habitacion, su
capacldad maxima, fecha y hora de entrada y salida y los términos y
condiclones de confirmacién”.

® HIGHTON, Elena I. Ob. Cit. pp. 213-214,.
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Estimamos que estos Intercambios implican una
problematica en cuanto a la calidad de los espacios intercambiados, por lo
tanto nos pronunciamos por dar mayor importancia y poner mayor énfasls
a la revisién de la categorizacion de ios complejos, ello nos permitiria no
tener sorpresas desagradables cuando estamos lejos de nuestro hogar y
donde Ia posibllidad de contratacion previay personal no resulta factible. De
allil que este intercamblo logre un notable allento en su incorporacion al
sistema de STC.

consideramos que el reglamento deberia Incluir como una
obligacion expresa de las empresas de intercambio el cerclorarse desde un
principio de la calidad de los desarrollos turisticos como un requisito para
poder afillarse y asl brindar mayor seguridad al usuario.

Respecto de los derechos y obiigaciones de las partes en
este contrato, los establecimientos afillados deberdn respetar las
reservaciones hechas por los usuarios y confirmadas en los términos
establecidos en los comprobantes.

En caso de incumplimiento, si lo es por parte del
establecimiento, éste deberd gestionar alojamiento y cubririnmediatamente
la estancia del usuario en otro establecimiento de caracteristicas simllares.
Sies imputable el incumplimiento aia empresa de intercambio, esta pagard
el hospedaje del usuario en otro establecimiento de caracteristicas similares
y enla mismalocalldad o poner a disposicion del usuario gratuitamente otro
periodo vacacional que ambas partes convengan cuando el usuario no
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hubiere logrado el alojamiento en un estabiecimiento de caracteristicas
similares.

Serd responsabilidad de las empresas de intercambio,
proporcionar a los usuarlos de sus servicios, la informacién que obtengan de
los prestadores de servicios turisticos, relativa a las caracteristicas de su
establecimiento, servicios que presta, temporadas y épocas de clerre, con el
propdsito de permitir al usuario evaluar la posibilidad de intercamblo y elegir
entre la oferta existente, los destinos turfsticos que considere acordes con
sus Intereses.(Art.66)

En los casos en que el usuario no haga uso de un periodo
vacacional, existiendo comprobante de la confirmacion de la reservacion
expedida por la empresa de intercamblo, el periodo se entenderda como
disfrutado sin obligacién alguna por parte del establecimlento o0 empresa de
Intercambio.(Art. 67)

Las empresas de Intercambio deberdn informar a los
miembros afiliados al sistema, de manera periddica y a través de
publicaciones, sobre los establecimientos afillados, asi como las
maodificaciones realizadas en las Instalaciones Yy servicios de los
establecimientos miembros del sistema.(Art.68)

El intercambio vacacional, como es llamado en la practica,
ya sea a nivel naclonal, regional o internacional, es una importante nutriente
del sistema, por las posibilidades que otorga al STC. El mismo, entonces,
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posibilita a un gran numero de personas satisfacer sus apetencias 0
necesidades o incluso vanidades, de una forma que se conjuga con las
posibllidades econdmicas de un determinado nivel soclal. Resultaria
prdcticamente imposible contar con propiedades a lo largo y ancho de casi
todo el mundo, que ademds tuvieran todos los servicios que cada uno desea.

La Secretaria o las dependencias u Grganos estatales o
municipales de turismo a que se refieren los articuios 17 y 18 de Ia LFPC,
practicardn las visitas de verificacion necesarias a los prestadores de servicios
turisticos, para constatar el debido cumplimiento de las obligaciones a su
cargo, establecidas en la ley, este Reglamento y en las NOMs.(Art. 73)

La PROFECO de manera conjunta y escuchando la opinidn
de los sectores social y privado, establecerdn las bases de coordinacidn que
eviten duplicacion de funciones en materia de verificacion. Ei verificador de
cuaiquiera de estas autoridades que practique la visita, no estard facultado
para establecer sancion. En su caso, la sancion sera impuesta al término del
procedimiento administrativo que se instruya con motivo de la visita.
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F. CESION DE DERECHOS SOBRE EL SERVICIO

Uno de los requisitos que debe contener el contrato de STC
es:

"El procedimiento a seguir por los usuarios que quieran
vender, transmitir o ceder sus derechos sobre el servicio y en su caso la
mecanica a sequir para el caicuio de los cargos que se originen por este
proceso”.(3.3.4.1.10)

Aun cuando se hable de venta o transmision, jurldicamente
habiando, debemos concebir esta operacion como una cesion de derechos
tnlcamente. (Cual es la diferencia entre ceder y vender?, 10s derechos reales
se venden, ios de crédito se ceden, desce luego, tomando en cuenta para
esta distincion, el objeto directo, es decir, la prestacion, que en este caso s€
trata de un servicio como un derecho de uso.

En virtud de que el STC es de naturaleza mercantil procede
analizar Ia figura de la cesién de derechos ala luz del Cdigo de comercio. Sin
embargo, este ordenamiento solo cuenta con un capitulo correspondiente
a las cesiones de crédito no endosables, en consecuencia, con fundamento
en el articuio 2 serd aplicable el derecho comun, en particular el titulo
tercero, capitulo | del Cédigo civil, "De la cesion de derechos”, el articulo 2029
menciona que "Habra cesion de derechos cuando el acreedor transfiere a
otro ios que tenga contra su deudor".
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Se desprende de aqui la existencia de tres elementos:
acreedor-cedente, que sera el presente usuarlo; el cesionario o tercero futuro
usuario y deudor que sera €l prestador del servicio.

Entonces, resultan aplicables los articulos 2030, 2031, 2032,
2034, 2035, 2042, 2043 y 2050 del Codigo civil.

Respecto de los intercambios, tambien son cedibies l0s
derechos que se hayan adaquirido al respecto.

Una forma de ceder los derechos de tiempocompartidario
son por herencia, esto es posible, en virtud de que se tata de derechos
personales del usuario de cujus.

G. LA ADMINISTRACION EN EL TIEMPO COMPARTIDO.

Aun cuando la figura del administrador se encuentra
prevista de una forma muy completa en 1as legislaciones locales, 1a NOM-29
también lo regula y esto resulta de provecho para oS Estados que no
cuenten con legisiaclon local aplicabie.

"El prestador dei servicio debe adminlistrar el desarrolio y
tlene a su cargo realizar todos los actos relativos a la operacién,
mantenimiento de instalaciones y equipo, reservaciones, reposiclon vy
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reparaclon de bienes . El prestador debe cumplir con todas las obligaciones
que le correspondan conforme al contrato y al reglamento interior".(3.6.1)

"En caso de que el prestador contrate 1os servicios de un
tercero para que funja como prestador de conformidad con el punto
anterlor este uitimo debe contar con un representante en el lugar donde se
presta el servicio..."(3.6.2)

Prestador puede ser una persona fisica 0 moral, mexicana
0 extranjera, debiendo en todo caso estar domiciliada en México. Las
personas morales tienen su domicllio en el lugar donde se halle establecida
Su administracion. Las que tengan su administracion fuera del Distrito Federal
pero que efecuten actos juridicos dentro de su circunscripclon, se consideran
domiclliadas en el lugar donde las hayan ejecutado, en todo io que a estos
actos se refiera. Las sucursales que operen en lugares distintos de donde
radica la casa matriz, tendran su domicilio en esos lugares para el
cumplimiento de las obligaciones contraidas por las mismas sucursales. En
tratdndose de personas fisicas, se presume que una persona reside
habitualmente en un lugar determinado, cuando permanezca en él por mas
de sels meses.

La actividad del prestador consiste en la administracion,
mantenimiento y operacion del bien en el que se presta el servicio, 1a
administracion, es la accion de dirigir, ordenar, disponer y organizar la
haclenda del establecimiento. Ademas, el prestador que asuma ese caracter
frente a los usuarios, independientemente de que contrate con terceros la
prestaclén de los serviclos, serd el unico responsable, dado que él es quien
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contrajo dicha obligacién, siendo ésta la tinica forma, en un momento dado,
de controlar de manera adecuada la prestaclén del servicio. Los preceptos
citados, tienen por objeto la necesldad de la existencia de una persona
responsable al frente del establecimiento, a efecto de que los usuarios
reciban el servicio que trae aparejado el uso y goce de un bien en STC. Se

pretende proteger a todo tercero que pueda resultar afectado por la falta
del prestador.

Por otra parte, deben establecerse en el regiamento
interno, los casos en que se podran otorgar a los usuarios derechos respecto
ala toma de decisiones en la administracion del establecimiento, debléndose

filar para tal efecto el sistema de votacién y qudrum necesario para poder
tomar decisiones.

H. TERMINACION DEL TIEMPO COMPARTIDO.
a) COMO SISTEMA.

El apartado 3.7 de la multicitada NOM-29 se refiere a "La
terminacion del STC". Consideramos que la terminacion de que se habla en
esta ocasion se refiere ai STC como sistemay no asf como contrato, tomando
en cuenta la clasificacion que hace al respecto la legislacion de Sonora (ya
estudiada) y que resulto ser de gran utilidad, en consecuencia, si se dijo que
el sistema de STC es la afectacion que se hace a un inmueble para la
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prestaclon del servicio, se dard por terminado , en el momento mismo de Ia
desafectacion.

“"Los inmuebles afectos al serviclo de TC, quedan afectos a
su destino hasta la terminacién del plazo fijado en la constitucién del
serviclo, salvo los casos de cancelacion anticipada. La cancelacion y
desafectacién de los inmuebles debe apegarse a lo dispuesto en las
legislaclones estatales, y en su defecto, al procedimiento establecldo en esta
norma".(3.7.1)

Entonces, podra reallzarse medlante los siguientes
requisitos la desafectacién anticipadamente:
I. Que ya no haya usuarios.
Il. Publicar cada 30 dias por tres meses en dos diarios de mayor
clrculaclon nacional el aviso sobre la desafectacion, y
lil. Mantener durante un afo la disponibilidad del uso aiternativo al que
ya hemos hecho referencia.

Ya tratamos lo relativo al momento de la desafectacion, que
no sera posible sino hasta la expiraclén del plazo fljado.

E! articulo 57 de la Ley de Regulacién y Fomento del Sistema
de TC del Estado de Guerrero, trata muy propiamente 10s casos en que se
dard por terminado anticipadamente el sistema, de la siguiente forma:

I. "En cualquier momento si no se ha realizado venta alguna;
ll. Por convenio entre quien haya constituido el sistema de TC y los
tiempocompartidarios, seguin acuerdode la asamblea de éstos, tomando por
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un numero no menor del 75% de todos ellos, en los términos de lo previsto
por el Reglamento de Ia presente Ley, convenio en que se debera establecer
la indemnizaclén que se otorgue alos tiempocompartidarios por la reducclén
del plazo por el cual adquirieron sus derechos.

IIl. En los casos de inmuebles sujetos a STC, los que el propletario o
desarrollador no hayan vendido totalmente los derechos del STC, podrdn
desafectarse las unidades residenciales vacacionales no vendidas. Igualmente
podrd desafectarse la parte proporcional de dreas, Instalaciones y serviclos
comunes que corresponda, slemprey cuando, con ésta Uitima desafectacion
no se rompa la unidad de dreas, Instalaciones, servicios comunes que
corresponda a las unidades residenciales vacacionales que deban continuar
afectadas al sistema, y

IV. Por exproplaclén por causas de utllidad publica..."

Esta es una de las mas completa de las legislaciones no sélo
en cuanto a éste tema, sino en general nos proporciona una buena
regulacion del STC, excepto por regular 1a figura de la muitipropledad.

b) COMO CONTRATO

El apartado reiativo a este temaen ia NOM-29 es incompleto
en virtud de no establecer los casos en que se dard por terminado el
contrato de STC, sin embargo, dlversas legislaciones locales |0 prevén, como
Ia de Guerrero que en su articulo 58 establece que no se extingue el sistema
(debiendo decir contrato), aunque concurran aigunas de las siguientes
causas:
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I. "Muerte del propletarlo o desarrollador;

ll. Quiebra o concurso del propietario o desarroliagor;

lil. Abandono del inmuebie o desarrollo inmobiliario por el propietario
0 desarrollador:

IV. Evicclén del inmueble o del desarrollo inmobiliario afecto al destino
de STC;

V. Remate del inmueble 0 del desarrollo inmobiliario afecto, o

VI, Prescripcion del inmueble o del desarrollo inmoblliario afecto al
destino de STC".

pPosteriormente, en el articulo 59 se proporciona una
explicacién de lo anotado:

"Cuando porcualquier titiilo o causa legal unapersonafisica
0 moral, adquiere 1a propledad u otros derechos reales sobre el inmueble 0
del desarrollo, quedardn obligados a respetar dichos sistema, que en todos
los casos les sera preferente y oponible, asi como los derechos de 10s
tlempocompartidarios, la afectacion y el destino del inmuebie al sistema
hasta la terminacion del mismo".

No obstante, se dard por terminado anticipadamente el
contrato cuando haya mediado incumplimiento de alguna de las partesy en
consecuencia se declare rescindido. Otra forma es mediante la cancelacion
de que trata el numeral 3.3.4.1.14 de la Norma:

"Se puede incorporar una clausula en la que se menclone
el plazo en el que el consumidor pueda cancelar el servicio de TC sin que
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sufra menoscabo en los pagos efectuados, dicho plazo no podra ser menor
al de 5 dias habiles”,

I. SOLUCION DE CONTROVERSIAS

Corresponde ahora tratar un tema de mucha lmportancia,
toda vez que de las contrataciones surgen frecuentemente diferencias entre
las partes de muy diversas indoles, resulta preclso determinar la competencia
por cuantia, territorlo, grado y materia en cuanto a la solucién de dichos
conflictos.

De informes obtenidos en la PROFECO, respecto del ntimero
y tipo de quelas reclbidas, se desprende que los problemas que
generalmente derivan de la contratacion son los siguientes:

al La cancelacion del contrato dentro de los cinco dias siguientes a su
firma.

b) Terminacidn voluntaria anticipada por parte del usuario v negacion
por parte del prestador.

¢} Incumplimiento en el pago por parte del usuario.

d) Incumplimiento en la prestaclon del servicio por parte del prestador.
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Al carecer de una adecuada regulacion en cuanto a tiempo
y espacio, resulta dificll para el usuario encontrar el procedimiento adecuado
s/ aundmos a €ésto que firmé un contrato de adhesion con los mayores
beneficios para el prestador.

En la prdctica se acostumbra insertar una cldusula en el
contrato de adhesién respectivo y en el reglamento Interno anexo del
contrato, que se refiere a las leyes aplicables para todo lo relativo a
Interpretacion, cumplimiento y ejecucion del contrato, cumpliendo con elio
con la exigencia establecida en la NOM-29;

"Debe insertarse una cldusula queindique el procealmiento
general a seguir para definir las controversias que surjan entre las partes o
si se remiten a los procedimientos establecldos por la ley" (3.3.4.1.14).

Asivar., escomtin encontrar clausulas que hacen referencla
al sometimlento expreso de las partes a una jurisdicclon determinada,
renunciando a la de sus domicllios presentes o futuros. (Ver anexos 7y 8, en
las cldusulas respectivas),

Cuando se omite esta cidusula, son competentes para
conocer de las controversias que se deriven de la operacion y
funcionamiento del contrato en estudio, los jueces y tribunales del lugar de
lacelebracion del contrato, que generaimente coincide con el de la ubicacion
del inmueble afecto a STC, con fundamento en el articuio 13 frac. V del
Cdédigo civll.
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Es importante destacar la competencia de la PROFECO que
tiene en el ambito federal para la resolucion de controversias presentadas a
consecuencia de ia operacion del STC, sobresallendo las facuitades que en
materia de arbitraje, en amigable composicion o de estricto derecho para
dirimir las diferencias entre proveedores y usuarios del STC, cabe hacer la
aclaracion de que es comun que 10s usuarios ocurran ante esta autoridad a
elevar sus quejas por defecto en la prestacion del servicio y en todas aquellas
prestaciones a que se hubleran obiigado los prestadores en el contrato
correspondiente, debiéndose observar 10 dispuesto en los articulos 99 y
siguientes de la LFPC, donde el prestador y usuario previo procedimiento
conciliatorio podrdn someterse al arbitraje de la PROFECO.

En caso de no concurrir el usuario como consumidor ante
esta instancia, podran dirimirse las controversias a través del €ercicio de las
acciones que correspondan en la via ordinaria mercantl, con fundamento en
los articulos 1049, 1050 y 1377 del C6digo de Comercio.

En sintesis, las leyes aplicables para la solucion de
controversias suscitadas con motivo del contrato, deben ser las sigulentes,
en el orden que se mencionan:

1. LFPC que prevé un procedimiento concillatorio y uno
arbitral, el primero no es obligatorio y para el caso de no lograr la conciliacién
en dicho procedimiento, se dejardn a salvo los derechos de las partes para
concurrir en arbitraje ante la PROFECO o ante ios juzgados competentes,
siguiendo alguno de los juicios previstos por el Cédigo de Comercio.
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"En caso de no haber conciliacién, el conciliador exhortara
a las partes para que designen como drbitro a la Procuraduria, o a algun
arbitro oficlalmente reconocido o designado por las partes para soluclonar
el conflicto. En caso de no aceptarse el arbltraje se dejardn a salvo los
derechos de ambas partes". (Art. 116 LFPC).

2. La NOM-29 no cuenta con ningtn precepto relativo a
controversias, pero es aplicable sustantivamente en tanto que cuenta con
las definiciones de los elementos del contrato.

3. El Codigo de Comercio establece los slguientes
procedimientos:

a) Procedimiento convenclonal antetribunales, conforme alos articulos
1051, 1052 y 1053.

"El procedimiento mercantil preferente a todos es el que libremente
convengan las partes, con las limitaclones que se sefiala en este libro
pudiendo ser:

a) Un procedimiento convencional ante tribunales que se regirg de la
sigulente manera:

los Tribunales se sujetardan al procedimiento
convencional que las partes hubleren pactado siempre que el mismo se
hubiere formallzado en escritura publica, pdliza ante corredor o ante jue:
que conozca de la demanda en cualquier estado del juiclo, v se respeten las
formaiidades esenclales del procedimiento...".
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"... para su validez, la escritura publica, pdliza o convenio
juaicial a que se refiere el articulo anterlor, deberd contener las previsiones
sObre el desahogo de la demanda, la contestacion, las pruebas y 10s alegatos,
asi como:

I. El negocio 0 negocios en que se ha de observar el procedimiento
convenido.

Il. La sustanciacion que debe observarse, pudlendo las partes convenir
0 excluir algun medio de prueba, siempre que no afecte las formalidades
esenciales del procedimiento.

lil. Los términos que deben seguirse durante el juicio, cuando se
modifiquen los que la ley establece.

IV. Los recursos legales d que renunclen, slempre que no se afecten las
formalidades esenciales del procedimiento;

V. El juez que debe conocer el litigio para el cual se conviene el
procedimiento en Ios casos en que conforme a este Cédigo, pueda
prorrogarse la competencla;

VI. El convenio también debera expresar 10s nombres de los otorgantes,
suU capacidad para obligarse, el cardcter con que contraten, sus domicillos y
cualquiera otros datos que definan la especialldad del procedimiento..."(Art.
1052 y 1053 del Codigo de Comercio).

b) Procedimiento arbitral, cuyos articulos aplicables son 1415 a 1437, y

¢) Procedimiento mercantil establecido en la ley, como lo establece ei
articulo 1054:

"En caso de no existir compromiso arbitral ni convenio de
las partes sobre el procedimiento ante tribunales, salvo que las leyes
mercantiles establezcan procedimiento especial 0 unasupletoriedad expresa,
los juicios mercantiles se regirdn por las disposiciones de este libro y en su
defecto se aplicard la ley de procedimientos local respectiva”.
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Los articulos 1055 y 1377 tiene relacién con éste, pues
estabiecen respectivamente "Los juicios mercantiies Sson ordinarios o
€jecutivos" y "Todas las contiendas entre partes que no tengan sefalada en
este cddigo la tramitacion especlal se ventilaran en juicio ordinarlo".

consecuentemente, para rescision del contrato por
incumplimiento o cumplimiento forzoso, ei juicio que debera seguirse es el
ordinario, aunque debemos pensar que para el caso de hacer exigibie el
cumplimiento a cargo del usuario en cuanto a pagos, es posible entablar un
Julcio ejecutivo mercantil, nosotros creemos que los pagarés firmados por el
usuario son no negociables y tienen como base €l contrato de prestacion del
servicio que se celebro entre prestador y usuario.

Finalmente, por io que a la materia se refiere, en todo
momento se tratara de un procedimiento de cardcter mercantil. Afirmamos
esto tomando como fundamento el articulo 1050 que estabiece que
"Cuando conforme alas disposiciones mercantiles, para una de las partes que
intervienen en un acto, éste tenga naturaleza comercial y paraia otra tenga
naturaleza clvil Ia controversia que del mismo se derive, se regir§ conforme
a las leyes mercantiles”.
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CONCLUSIONES

1. En sentldo lato, el STC es un fendmeno socioeconomico y juridico
complejo; en sentido estricto comprende al sistema de STC y al contrato de
STC, dos cosas totalmente distintas, que en su conjunto Integran una
operacion mercantil compleja, cuya problemdtica plantea una mejor
regulacion, ¢para qué?, pues para fomentar una "industria sin chimeneas’,
puesto que es una figura cuya aplicabilidad tiene un ambito no sélo en
Mexico sino tamblén a nivel internacional, de manera que resulta
Indispensable un ordenamiento legal que globalice su regulaclon, tanto
adjetiva como sustantivamente, para el logro de una estandarizacion en
cuanto a pardmetros de calldad, reglas de seguridad, garantias, etcéetera.

2. Originalmente el STC surge como una figura turistica,
posteriormente, en forma equivocada se le traté como un contrato civil, y
ha sido asemejado en las legislaciones locales con otras figuras de esa
naturaleza, posteriormente con su total eliminacion en la vigente Ley Federal
de Turismo y su regulacion en una Norma Oficial Mexicana, la 029, se empieza
a modificar el primer criterio, sin embargo no llega a definirse plenamente
su verdadera naturaleza juridica.

3. Actualmente el STC se encuentra reguiado deia sigulente forma: Ley
Federal de Proteccion al Consumidor, considerandolo como un servicio y pol
lo que pretende proteger al ‘consumidor" del mismo, la Norma Oficiai
Mexicana 029, cuya aplicacion es so6lo sustantiva, leyes y reglamentos de
cardcter local de muy diversas categorias y cada uno reguldndolo desde un
punto de vista distinto.
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4. La Norma Oficlal Mexicana 029, de cardcter federal, representa un
Intento por lograr dicha regulacion globalizadora, no obstante queda aun
incompleta, posiblemente por quedar fuera de su alcance la regulacion
adjetiva del contrato y unicamente define los elementos normativos del
contrato.

5. La NOM-029 reguiadora del STC, es emitida por |la Direccion General
de Normas dependiente de la Secretaria de Comercio y Fomento industrial,
que entre otras facuitades cuenta con la de reguiar, promover y vigllar la
comercializacion, distribuclén y consumo de bienes y serviclos nacionales, y
se explde con fundamento en Ia Ley Federal de Metrologia y Normalizacion,
que tiene por objeto establecer los requisitos de calidad, informacion
comerclal y seguridad con que deben contar los productos y servicios para
poder ser comerclalizados. En esa virtud, tal regulacion es adecuada en
términos generales,

6. El sistema de STC es un conjunto de operaciones comerclales muy
complejo; caracteristica que se presenta al involucrar toda una estrategia
que combina diversos factores, (técnicas de comercializacion, turismo,
mercadotecniay publicidad, optimizando el uso de Instalaclones e inmuebies
en zonas geogrdficas con atractivos naturales) y que se instrumenta como
de adhesion, mediante el llamado contrato de STC.



153

7. Desde un dngulo juridico, la complejidad en el STC como sistema,
consiste en la intervencién de diversas operaciones juridicas, tales como 10s
fideicomisos, seguro , flanza de empresa, el contrato mismo de prestacién
del servicio y el de afiliacién al sistema de intercambios vacacionales.

8. Es indispensable, para poder destinar un inmueble a tlempo
compartido, realizar una afectaclén mediante declaracion unilaterai de
voluntad o fideicomiso, en la practica, generalmente se lleva a cabo
mediante fideicomiso por proporcionar mayor seguridad a todos ios sujetos
que en el sistema Intervienen, de esta forma las empresas desarrolladoras
logran comercializar tiempos compartidos en virtud de ios derechos
derlvados de su cardcter de fideicomisarlos o en su caso, de tenedores de
certificados de participacién Inmobiliaria.

9. El contrato de STC es el acuerdo de voluntades que tlene por objeto
la prestacion periédica de determinados servicios a cambio de un precio
clerto, mismo sistema que deberd Instrumentarse como "prestacion del
servicio de tiempo compartido”, (en virtud de que tnicamente se concede
en forma principal el uso de un bien sin transmitir la propledad u otro
derecho real al compartidarlo y en forma accesoria otros tantos servicios
mds) y que usualmente se otorga en un contrato de adhesion.

10. El contrato de STC es de cardcter esencialmente mercantil, objetiva,
Subjetlva y teleoldgicamente hablando, en virtud de que se presta por una
empresa, con el fin de especular y gracias a la intervencion de operaciones
meramente comerciales como el fldeicomiso, la fianza de empresa, el
contrato de seguro, los sistemas de comercializacion, el contrato de



Intercambio vacacional, etc.

11. El sistema de intercambios, en Interaccion con el tiempo
compartido, constituye una de las ventajas y diferencias de nuestra flgura
en comparacién con el contrato de hospedaje o el sistema tradicional de
reservaclones, con el que se le ha querido equiparar, pero a la vez, le
proporciona un cardcter internacional en cuanto a su ambito de aplicacion.

12. Tomando en consideracion el cardcter mercantil del STC, es
precisa una regulacion local, unicamente en cuanto a la constitucion del
sistema, por referirse a la afectacion de un inmueble, siendo aplicable Ia ley
del lugar en que se encuentre dicho blen y respecto de la contratacién y sus
efectos, se demanda una regulacién federal, lo mismo para los casos en que
se afecte un blen al sistema de STC en aquelios lugares donde no hubiese la
legisliacion aplicable.

13. Resulta necesaria una adecuacion de la legislaclones locales a la
NOM-029, respecto del cardcter o naturaleza del STCy ampliar ésta ultima en
cuanto a medidas de seguridad, pardmetros de calldad y diversas
especificaclones respecto a cumplimiento del contrato y soluclén de
controverslas entre las partes, derivadas de la misma contratacion.

14. La Unica forma de afectaclon al sistema de STC que debe prevalecel
es el fidelcomiso, por ser esta la figura que proporciona mayor seguridad
Jurfdica a las partes, eliminando la declaracion unilateral de voluntad.
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15. El sistema de Intercambios vacacionales, debe considerarse como
un complemento del contrato de STC, y no como una figura auténoma
respecto de éste, de manera que proporcione mayor seguridad a 1as partes,
0 en todo caso imponer mayor obligatoriedad a las prestadoras de estos
serviclos, imponiendo medidas de seguridad mas rigurosas, var. a través de
fianzas y responsabilldad solldaria en unién de la comercializadora de STC.
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Sheraton Buganvilias Resort Vacation Club
COMPRA-VENTA DE ACCION Y PRESTACION DE SERVICIO TURISTICO

BAJO EL SISTEMA DE TIEMPO COMPARTIDO
FROFENT: Eap /TN %0 HB B

UNIDAD, SEMANA CONTFATO Wo. __ OZuP Max vsuRRTY)
1678 s 4
PRIMER_aK0 USO FECH:a DE SAUOA ODIRECCEN
1995 08702794
CONCEPTO CANTIOED CIUTAD. ESTADD LGS PLETEL
MEXICO 0.F
TELEFCHO DANACILID TELEFOND OF CINA -
Precio de la Accion 41,545.00 Forma de Pago Inicial CARNET
Intereses financiamiento CETES + 13 Saldo de Enganche Pagadero 1
Costo Cierre de Contrato 600.00 Saldo a Financiar 29,082.00
Precio Total 42,145.00 Numero de Pagos_36 Mensuales, valor del ler.
Deposito Inicial 13,063.00 Pago 1,249.58 a partir de _Octubre
Saldo del enganche 0.00 15 /1994 amortizables mensualmente sobre saldng
Saldo a Financiar 29,082,00 insolutos, incluye servicio de 15 por pago

CONTRATO DE COMPRAVENTA DE ACCION Y DE PRESTACION DEL SLRVICIO DE HOSPEDAJE BAJO EL SISTEMA DE TIEMPO COMPARTIDO -+
QUE CELEBRAN POR UNA PARTE, PLAYAS DE OCCIDENTE, S.A, DE C,V, REPRESENTADA POR EDUARDO WERNANDEZ RAMIREZ A QUIEN EN LO £
CESIVO SE LE DENOMINARA LA VENOEDDRA, Y BUGANVILIAS RESORT VACATION CLUB, 5.A, DE C.V, REPRESENTADA POR EDUARDO HERMANDEZ
RAMIREZ, A QUIEN EN LO SUCESIVO SE LE DENOMINARA LA PRES1ADORA Y, POR OIRA PARIE
A QUIEN EN LO SUCESIVO SE LE DENOMINEKA MEL CLIENTEY,

DECLARACIONES
1.+ Declara LA PRESTADORA:

8) Buganvilias Resort Vacation Club, §.A. de C.V., e5 una scciedad mercantiy constituida de conformidad con tas fe--
yes de los Estados Unidos Mexicanos, segun se acredita con la escritura pablica nonero 32,880 de fucha 28 de abeil de «--
1589, ctorgads ante el Lic, Felipe lgnacio Vazquez hldana Sauza Notario Publico Suplente Adscrito a la Notaria 2 de Tla-+
quepaque, Jalisco, cuyo primer testimcnio se encuentra inscsito en el Registro Publico de Comercio de Guadalajara, Jalise
co, bajo los datos siguientes: inscripcion 223:224, Tomo 316 del Libro Primero de Comercio con nunero 27, al hpéndice -+
1037, el dia 31 de jullo de 1989, bajo la denominacién de Comercializadora Vallarta, S.A, de C.V.;

b) Mediante escritura PUbllca ninero 40,010 de fecha 11 de diciembre de 1950, otorgada ante el mismo Notario que la
anterfor, cuyo primer testimonle se encuentra debidamente fnscrito en el Registro Publico de Guadatajara, Jalisco, bajo -
el nimero 228, tomo 383 del Libro Primero, Ia sociedad canbié su denominacién social a Buganyilias Resort Vacation ¢lub,-
s.A, de C.V, reformando al efecto ta Cldusula Primera de sus estatutes sociales, Con Registro Federal de Contribuyertes -
Numero BRV+900101-J24 y domicilio en: Carretera Aeropuerto Km, 2.5 Centro Comercial Genoveza Local 6, Puerto Vailartas Jo-
lisco,

£) Que su objeto social es, entre otros, la prestacion de todo tipo de Servicing de Operacion, Administracion y man-
tenimiento de Moteles y Desarrollos Turtstices, propics o de terceros, por lo que esta de acuerdo en celebrar el precente
controto para prestarle a €L CLYENTE los Servicies Turisticos bajo ol Sistema de Trempo Compartide en la unidad y scnana
que se especifica mis adelante.

d) Oue cs orrendataria del Qesarrolle Turistico denominado Buganvilias Resort Vacation Club, ubicado en la tra Hete-
lers Los Giorias, en Puerto vallarta, Jalisco, Mesico, segun contrato de arrendamiento celebrado con Playas de Occ <entr -
S.A. de C.V. el dia lo. de noviembre de 1950,

I}, Declara LA VENDEDORA:

a) Playas de Occidente, S.A, de C.V, es una sociedad mercantil constituida de conformidad con {as Leyes de (s Esta-
dos Unldos Mexicanos, segun se acredita con {a Escritura Publica numero 563 otorgada con fecha 5 de marzo de 1580 ante el
Lic, Teodoro Gutiérrez Garcfa , Kotario Publico nimero 70 de Guadatajara, Jalisco, cuyo primer testimonio se encuentra «-
d:bldmnu inscrito en el Registro Publico de Comercio de Guadalajara, Jaliseo, bajo los numeros 42-43, del tomo 12, d-|
Libro Primero.

b) Que por Eseritura Piblica ndmero 40,314 otorgada el dia V0 de diciembre ce 1987, arte el Lic. Jaime Martinez Ca--
llarda, Notarfo Publice Nimero 24 de Guadatajara, Jalisco, cuyo primer testimonio se encuc tra debidemente insccito en «l
Registro Publico de Comercio de Guadalaiara, Jalisco, bajo ol rumero 181 del Tomo 263, del Libro Primero, Playas de Occi-
dente, S.A. de C.V, se transformo de sociedad andnima de copital fijo a sociedad anénima d¢ capital variable, Con Regis--
tro Federal de Contribuyenies Numero POC-800305-473, y dun'cilio en; Blvd, Fco. Medina Asci-ric 999 2ona Fotelera .
Codigo Pustal 48300 Col, Lazaro Cardenas Puerta Vallarta Jalisco.

€) Que tiene el cardcter de Fidetcomisaria respecto del Desarfollo Turistico denomins:c Buganvilias Resort Vacatinne
Club, ubitado en 1o zona notelera Las Glcrias,en Puerto Vallarta, Jatisco, México, segun se acredita con la escritura -
blica numero 32412 de fecha 14 de morzo de 1989 otorgada ante el Licenciado Felipe Ignacio Vazquer Aldana Ssu2d, Ketaria-
Publiro suplente adscrito y asociado al Titular de la Notaria nimero 2 de la Municipalidad de Tlaquepague, Jaliuco.

d) Que es unica y tegivima propietaria de ta accién materia de ta presente compraventa, segun se acredita con (3 es-
eritura publica namero 40011 da fecha 11 de dlcienbre de 1590, otorgada ente el mismd Kutario que la anterior, la cual se
encuenta libre de gravémenes y timitaciones de dominio, y que ¢s su deseo vender a FL CLIENTE dicha accién de acuerdo a -
Llas estiputaciones que mds adelante se indican, Dicha escritura contiene la protocolizacion de un acta de Asamblea Genes
ral extraordinaria de acclonistas que acords [a emisién de 15300 acciones especiales por un monto de $ 1,530,000.00 (UN -
MILLON QUINIENTOS TREINTA MIL PESOS 007100 M.N.).

FALLA DE CGRIGEN
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ANEXO O

LIC. ALEJANDRO @RGANISTA ZAVALA

NOTARIA NUM. 49

CONMUTADOR
REFORMA No. 596 614-89-58
ESQ. M BARCENAS

.2 TESTIMONIO; bE LA ESCRITURA PUBLICA QUE CONIIENE LA PROTOCOL 1ZAC IOV,
LA DECLARACION UNILATERAL DE VOLUNTAD, DTORGADA POR EL ¢ -
JORGE HUMBERTOD SERRAND AGREDAND, EN SU CARACTER
ADMINISTRADOR GENERAL UNICD DE LA EMPRESA "PROMOIL:
LATINOAMERICANA DE INMUEBLES", SOCIEDAD ANONINA DE CAPIT
VARIABLE \ = mmeemmwccoeae e amem e ome e em e
- - - EL PRESENTE TESTIMONID AUTORIZADD SE EXPIDE P&

“PROMOTORA LATINOAMER ICANA DE INMUEBLES", SOCIEDAD ANDY.'*
DE CAPITAL VARIABLE , memerunocccnrccccsscommomccraracccana-

ESCATURANUM. 12 692

LIBRO CUARTO. TOMO e XX e

GUADALAJARA, JAL 16 DE MARZO DE 19 .94
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1789 a1l onavecientos ocheata y cinco, otorgada ante la fe de.
Licenciada Jaree Alfreda Castadweda, Notaria Publico Nisero i
custro de la ciudad de Coliea, Colima, las cuales serin-
destinadas 2 un prnqniml\'wmu de bonos de
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'u:a en que sea reqistrado ﬂ—mﬁ:w de adhesian ~- --
respectivo ante la Procuraduria Federal del Consuatdor”, -
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-« = - Fireados JORGE NURBERTO SERRANO AGREDAND . - Licenciado
Alesandro Organista Zavala.- E] sella de autarizar de la Notaria.
!1070 RARGINAL Y
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roangrtido,  2%i treo toda clasve de proRii.unes de levdrrn)iy

turystiten  y moteleros, - — cmraemcromanon

=~ = Loepry - Venta, cosision, represeatacien, d:itribucien,
ardIscIan, convighaceén, fatrication, saportac.én, expurtacien de

donp cizem g artaculoy «a general , awi{ coso Ib cosercisiizacian

LrL miu®nh,  cecemessew ———— -

ALLA DE ORIEN



ANEXO4

LIC, ROBERTO NUNEZ Y BANDERA
NOTARIA No.l, MEXICO, D.F.

ESC.: 390,103 vOL: 693 FECHA: 12/ABR/91

TESTINONITO

EL "ONTRATO DE FIDEICOLISO TRREVOCABLE TGt:SLATIVO DF DOLIN' EQ
EL QUF INTFRYTFoc.: BANCO NACTONAL DL MELT-0, S.N.C, DILISTON Fl
DUCIARTA Y BISOL (iLLAGTA, S.A. DE C.V, 1 BANCD DEL ATLANTICO,-
§.N.C. DIVISTON FIDUCTARIA,ssawanuns--un-nonssxauncancuansnarss



LIC. ROBERTO NUNEZ Y BANDERA
NOTARIA Nol, MEXICO,D.F.

asscasssacssssssasss INSTRUMENTO NUMERQ srazacassssacazassas
manzzmuesmczsaszse=TREINTA MIL CIENTO TRESs=wascszzazancas=acs
=as En la Cludad de Mexlico, Distrito Federal a los doce dfas
del mes de abril de mil novecientos noventa y uno.==s==za=ex
s=s ROBERTO NUNEZ Y BANDERA, Notarlo en Ejerciclo, Titular
de la Notaria numero Uno de este Distrito, hago constaris===
=-= El CONTRATO DE FIDEICOMISO IRREVOCABLE TRASLATIVO DE
DOMINIO EN EL QUE INTERVIENEN, POR UNA PRIMERA PARTE, EN SU
CARACTER DE FIDEICOMITENTE, BANCO NACIONAL DE MEXICO,
SOCIEDAD NACIGNAL DE CREDITO, DIVISION FIDUCIARIA (LA
"FIDEICOMITENTE®}, ACTUANDO COMO FIDUCIARIO DE IMPULSORA
TURISTICA DE VALLARTA, SDCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE,
REPRESENTADA EN ESTE ACTO POR SUS DELEGADOS FIDUCIARIOS, LOS
SENORES LICENCIADOS FRANCISCO MAYORGA MIRAMONTES Y JOSE
ANTONIO GARCIA ABDESLEM, POR UNA SEGUNDA PARTE, COMO
FIDEICOMISARIA, LA SOCIEDAD MEXICANA DENOMINADA BISOL
VALLARTA __ SOCIEDAD " FHONIMA _DE _ CAPITAL VARIABLE, (°LA
FIDEICOMISARIA®), REFRESENTADA EN ESTE ACTD POR SU APOBEADO
_EI LICENCIADO ALBERTO SEPULVEDA COSIO, Y POR ULTIMO, BANCO
DEL XTTANTICO, SOCIEDAD NACIONAL ~DE —CREDITO, DIVISION
FIDUCTARYR (“FIDUCIARIA®), REPRESENTADA EN ESTE ACTO POR-SU

DELEGADO FIDUCIARIO, SENOR LICENCIADQ RENAN RODRIGUEZ\\\

TOLENTINO, en los términos de las slgulentes Declaracicnes y
ClAuBUlABi=n=rcrancsansrS NN SRANET S ST RRI ISR ARENEERERESREE
cuszacascacenananaczsz==3a DECLARACIONES ssxes=cawmnamzszzcsssss
-== I.,- Declara la Fldeicomitente, por {instrucciones de
Impulsora Turistica de Vallarta, Sociedad An6nima de Capital
Varisble, actuando por conducto de su representante legali=s
=== a) Que lmpulsora Turfstica Vallarta, Sociedad An6nima de
Capital Variable, se constituy6 por escritura piblica nimero
cuatro mil noveclentos cincuenta y cuatro, otorgada en
Guadalajara, Jalisco, el veintisjiete de diciembre de mil
novecientos sesenta y nueve, ante el Licencifado Herliberto
Rojas Mora, notario adscrito y asociado al titular de la
notarfa némerc cincuenta y cuatro de esa Cludad, cuyo primer
testimonio quedé inacrito bajo el nimero clento cincuenta y
nueve en el libro veintiocho de la seccién primera, del
Reglstro de Comercio, a cargo de la primera oficina de la
Direccién de Registro Pablico de la Propiedad de

/\
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Guadalajara, Jallsco,ssmzzazaazzazsasersssssazzzzassazzassa:
za=  pb) Que por escritura piblica ndmero diez mil
cuatrocientos sesenta y uno, otorgada en Guadalajara
Jadisco, el veinte de diciembre de mil novecientos setenta y
cho, ante el Licenciado Vi{ctor Flores MArquez, notario
adscrito y asociado al titular de la notarfa ntmero
cincuenta y siete de esa Ciudad, Impulsora Turitica de
Vallarta, Sociedad Andénima de Capital Varlable, afectd en
fideicomiso irrevocabie traslativo de dominio, un inmueble
de su propledad ubicado en el Municipio de Puerto Vallarta,
Jallsco, transmitiéndolo al Banco Nacional de México
Sociedad Nacional de Credito, como institucién fiduciaria ,
designindcse ella misma como fideicomisaria. Dicha escritura
quedé inscrita bajo {nscripcién uno ordinal ocho mil
cuatrocientos treinta y eeis, on el libro cincuenta y siete
de la seccién primera del Registro PGblico de la Propledad
de Puarto Vallarta, Jalisco.=ww=ssowsasssumasnaessszcssannzex
wws ) Que en el inmueble mencionado en la declaracidén
anterior, #e reallzd un desarrollo conocido como "Marina
vallarta”, dentro del cual se encuentra el lote H siete,
mismo que constituye el objeto de la presente operacidn (el
“Inmueble~), «cuyos datos de identificacién son Ic
siquienteax‘ Lote ubicado en el desarrollo conocido como
"Marina vallarta” en la Ciudad de Puerto Vallarta, Eatado de
Jalisco, con superficie de sesenta mil ocho metros cuadrados
y con las medidas y colindancias sfiguientes: al Norte en
doscientos setenta y cuatro metros con el lote il seis del
mismo desarrollo; al Sur, en dosclentos setenta y cinco
metros con el lote de Villas Paclifico; al Poniente, ean
doscientos dlex metros sesenta y clnco decimetros cuadradosw
con zona federal de playa; y al Orienta en doscientos
veintinueve metros con Boulevard Golf.§=-=====-===-u=-=-==-=
=== Que conforme a la escritura piblica namero seis mil
tresclentos cuarenta y cinco otorgada en Guadalajara
Jalisco, el dlez de junlo de mil novocientos ochenta y
siete, el Licencliado Manuel Ramirez Martinez, notario
adscrito y asociado a la notarfa n@mero cinco de esa ciudad,
Impulsora Turf{stica Vallarta, Socledad Anénima de Capital
Variable, otorgé un poder especial irrevocable para actos de
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dominio en favor de los seflores Alberto Sepflveda de la
Fuente y Alberto Sepilveda Cosfo, para ser ejercido
indistintamente, con el fin de que los apoderados sefialados
giraran instrucciones a la Fiduciaria respecto de la persona
a la que habrd de eacriturarse el Inmueble. Al apéndice de
este protocolo con el nimero de este imstrumento y letra "A°’
agrego una copia certificada por el suscrito notario del
poder senalado en este inciso}=-s==amnzzscszzassmaszzz=s=s=a=
== e) Que de acuerdo con el poder sefialado'en el inciso
inmediato anterior, en este acto comparece el sefior
Licenciado Alberto Sepilveda de la Fuente para ratiflcar las
instrucciones de enajenaci6én del Inmueble en fideicomiso que
en este acto hace la Fidelcomitente en favor de la
Fiduciaria y la designacién de la Fideicomisaria;
yess-3- SEEERRSTHSEUNSEEITEIMSEIESECICEEESEATEREaIERISSsEsse
=~  f) Que sus representantes legales, los sefiores
licencliados Franciscc Mayorga Miramontes y José Antonio
Garcf{a Abdeslem, se encuentran facultados para celebrar el
presente contrato, tal y como consta en la escritura piblica
nimero veintitres mil ciento veintiseis, otorgada en esta
ciudad, el diecisiete de maycu de mil novecientos ochenta y
ocho, ante el Rotario numero clento treinta y seis del
Distrito Federal, Licenciado Joseé Hanuel Goémez del Campo
Lépez, cuyo original he tenido a la vista y del cual agrego
al apundice de este protocolo con el nimero de este
instrumento y letra "B" copla certificada y que sus
facultades no les han sido revocadas o limitadas en forma
Alguna ., TrsEErEE R AR R I IR AR A MNNNAC MR RSXRNESATE RS
=-= II. Declara la Fidelcomisaria, a través de su
represcntante legali=s=wsxs:rscsaancemzinusascwcesssEnuzszan
==:  a) Que es una sociedad debidamente constituida vy
legalmente existente de conformidad con las leyes de los
Estados Unidos Mexicanos, segin consta en escritura piblica
nimero veintitres mil cuatrocientos sesenta, otoirgada en
esta ciudad, el dieciocho de marzo de mil novecientos
ochenta y siete, ante el suscrito Notarlo. Dicha escritura
quedd inscrita en el Registro Piblico de Comercioc del
Distrito Federal el dieciseis de febrero de mil novecientos
ochenta y ocho bajo el folio mercantil nGmero ciento dos mil
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ciento veiptiseig,sassuzaxsssasvasanssazssazsznzsasnensams .x
=as b) con respecto al Inmueble, celebré can Impuléota
T@; ca de Vallarta, Sociedad Andnima de Capital Variable
un contrato de promesa de cesién de derechos fideicomisarios
(el "Contrato de Promesa"), y en virtud del cual, lmpulsara
Turistlca de Vallarta, Sociedad Andnima de Capital Variable,
se obligé a ceder a la Fideicomisaria, la gque se obligs a
comprar, por la suma de Dos Millones Seisclientos Mil
Dolédres, moneda de los Estados Unidos de América equivalente
en moneda nacional a Tres Mil Trescientos Sesenta y Gcho
Millones Trescientos Mil Cincuenta y Un Pesos, Mo la
Naclonal, los derechos fidelcomisarios de los que es titular
la primera respecto del Inmueble, ya sea directamente o a
través de un fideicomiso;=z==s==sssssssssazzsssassszsssszases
==2 c} Que como consta a traves del permiso nimero setenta
mil seisclientos noventa y ocho, de fecha siete de marzo de
mil novecientos noventa y uno, la Secretar{a de Relaciones
Exterioraes autorizd la cenatitucidn del presente
fideicaomiso, en el cual Banco Nacional de México, Sociedad
Naclonal de Creédito, Divisién PFiduciaria, tendrs el carécter
de fldeizomitente, Bisol Vallarta, Socliedad An6nima de
Capital Variable el de fideicomisarla y Banco dmi
‘Saciedad Naclonal —dé Credito, Divisién Fiduclaria, como
fiduciaria. Al apéndice de este protocol. con el nimero de
este {nstrumento y letra “C* agrego el permiso de la
Secretarfa de Relaciones Exteriores que a la letra dice:====
=== Un sgello: ESTADOS UNIDGS MEXICANQS. SECRETARIA DE
RELACIONES EXTERIORES. DIRECCION GENFERAL DE ASUNTQS
JURIDICOS. FOLIO NO.: 954 EXPEDIENTE: 105703 SECRETARIA DB
RELACIONES EXTERIORES DIRECCION DE GENERAL DE ASUNTOS
JURIDICOS DIRECCION DE PERMIS0S ART. 27 CONSTITUCIONAL,==as=
==a JUAN ENRIQUE VARGAS BOY, Delegado Fiduciarfo de BANCO
DEL ATLANTICO, S.N.C., con domicillo para ofr y recibir toda
clase de notificaciones el ubicado en Reforma 390, Edif,
Citibank Pisu 16, y autorizando para tales efectos as{ como
para desahogar prevenciones: LIC. HECTOR FLORES PIERRQ,
LORENZQ BAZAN RICQ Y MIGUEL ANGEL MARTINEZ GOMEZ .=mwaxazzmuas
wwe M| representada es una Socledad Nacional de Credito,
constitufda conforme a las disposiciones legales vigentes y

’
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solicita permiso de esa Secretaria para adquirir el (los)
inmueble(s) que abajo se describe(n) mediante un contrato de
fideicomiso con las siquientes caracteristicag;=s=zsscszuc=x
==a FIDEICOMITENTE (S): BANCO NACIONAL DE MEXICO, S.N.C., por
instrucciones de Impulsora Turf{stica vallarta, S.A, DE C.V.=
de nacionalidad: MEXICANA.ssss=ss=csscseassszaszaszsssezzsans
con cliusula detzses=srrrsnsassonscercoasoRELC R RN IRITRSE
=== FIDUCIARIO: BANCO DEL ATLANTICO, S.N.C.=ssc=zssss==zsacez
=== FIDEICOMISARIO(S)s BISOL VALLARTA, S.A. DE C.V,=rmszmzaz=z=z
=s= de nacionalidad: MEXICANA.=sszcazsszszssscassassssaszass

=== con c1§usulp d&FT~RDMISION DE EXTRANJERQS,=csssszaussmazs
=== DURACION: w wranzasamsaEEEsssBIEsEErasEzssasaesss
=== BIEN(ES) INWYEBLE(S) OBJETO DEL FIDEICOMISQt=ms===zszcas=
=== Ubicaci6n: PUERTO VALLARTA, JAL.=ssa=szss=ssassszsszzsz=s
=== Superficie Total: 60,008.00 M2, ====sssszmes==asszsssazzz

=== E] inmueble descrito se encuentra a: 20.00 metros de la

zona federal maritima.=scsaszxszessrscmeoasascsscrssursEsonn

=== Medidas, linderos y colindancias: .Lote No. H 7, ubicado /!
en el Tésarrollo conocido_;__comé,_ﬁg;ina Vallarta, con las /
aa— S —— % oo

siguientes medidass Al RNorte; en 274.00 Mts. con Lote H 6;,‘\ /
Al Sur, en 275.00 Mts. con Lote de Villas Pactfico; Al =/
Poniente; en 210.65 mts. con zona federal de playa; Al /"
Oriente, en 229.00 mtg, con Boulevard Golf.s#=zzs=zsszszzz=zzzsssz
=s» FIN DEL FIDEICOMISO: Que la Institucién Fiduciaria
conserve slempre la propiedad del (de los) inmueble(s)
fideicomitido(s) y permita el uso y aprovechamiento temporal
del {de 1los) mismo(s) a (los) fideicomisario(s) o a
quien{es) é¢ste(os) indique(n), para destinarlo(s) a
CONSTRUCCION Y OPERACION DE UN HOTEL CATEGORIA GRAN
TURISMO.*/, 8in concederles ningin derecho real. +*/TAMBIEN
SERAN FINES DEL FIDEICOMISO, los que se detallan en el anexo
que firmado y sellado forma parte de este permigo.=s=s=zss=s=
=== NUM, DE PERMISO:t 07069B8z=usxccunsesxaaznasacrsuscunnnoss
=== LA SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES C O NC EDE a
BANCO DEL ATLANTICO, S.N.C.===smazsssasssserscazeswssazoxsns
=== Permlso para adquirir medlante contrato de fideicomiso
el (los) inmueble(s) especificado(s), bajo las siguientes

condicioneBinsszxsaxas o usrsusreeRuaNE RO SR ECr A RE R SENSERE S

~

=== }.- La Instituci6én Fiduciaria conservard siempre la
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propiedad del (de los) inmueble(s).ms=saszuzssmzszxssnsw=zza
=== 2,- El (los) inmueble(s) 8dlo podr&(n) ser destinado(s)
parat CONSTRUCCION Y OPERACION DE UN HOTEL CATEGORIA GRAN
TURISMO./ TAMHIEN SERAN FINES DEL FIDEICOMISO, los que se
detallan en el anexo que firmado y sellado forma parte de
@ste permigo,s=ss==sssssazssssssasssaasxcaIRNITIITTIRSARTIET
=== 3.~ La Fiduciaria tendrd la facultad de arrendar
dicho(s) inmueble(s) por plazos no superiores a diez aflos.==
zz=2 §,~ La duracién del fideicomiso en ningin‘'caso exceder&
de treinta aflos, y a la extincién del mismo la Institucién
Fiduciaria podrd transmitir la propiedad del (de Ic

inmueble(s) a persona(s) legalmente capacitada(s)} para
adquirirla. En caso de renovacién deberd& sujetarse a lo
dispuesto por el Articulo 20 del Reglamento de la Ley para
Pronover la Inversidén Mexlcana y Regular la Inversién
Extranjera,=zass=asaszsssssssssossssassssEssIRsasssassaIazsa
=== 5.- El Goblerno Federal se reserva la facultad de
verificar en cualquier tiempo el cumplimiento de los fines

=22 §,~ En caso de que se viole cualquiera de las
condiciones que este permiso establece, el Fiduciario
procederd a peticién de la Secretarfa de Relacio
Exteriores, a cancelar y liquidar el fideicomiso dentro de
un plazo de 180 dfag.=====aszcssasssssmsscsscassszsassszzasas
=== 7,- En caso de cesién de derechos de uso vy
aprovechamiento sobre el (los) inmueble(s) materla del
fideicomiso, la Fiduciaria, previa su inscripcién en el
Registro Naclonal de Inversiones Extranjeras, deberfismmwzzm
as= a) Si se obtuve permlso previo la Secretaria de
Relacliones Exteriores, notificard la cesién en un término no
mayor de trelnta dfas hdbiles, cualquiera que fuere la
nacionalidad del nuevo fideicomisario, proporcionando su
nombre, nacionalidad, domicilio, nlmero de permiso anterjor
Y en 8u caso, el naimero de pre-registro del €fidaeicomiso
MABELL0, S R AN En R AN A S TS ML NIE s AN A G ANNS S caRaRTTSEN
=am b} S{ no requirld permiso previo de la Secretarfa de
Relaciones Exteriores solicitard el permlso correspondiente,
cuando el nuevo fldeicomisario sea una persona fisica o
moral extranjera o uha persona moral mexicana ain clé&usula

1.7
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de exclusién de extranjeros,amwzzssesssrcocsrasmERERaTRERENN
=== En el supuesto de que se realicen actos contrarios a las
leyes mexicanaa, a las buenas costumbres o en contra de los
intereses de la Nacién, dentro del (de los) inmueble(s)
fideicomitido(s), por cualgquiera de los adquirentes de los
derechos derivades del fideicomiso, la Secretarfa de
Relaciones Exteriores dar& por terminados los derechos de
uso y aprovechamientc que tenga el infractor aobre el (los)
inmueble(s), lo que notificard a la Institucidn Fiduciaria
para que proceda en los términos de la condicién anterior a
fin de que la propla Institucién Fiduciaria este en aptitud
de transmitir o permitir la transmision de dichos derechos a
un nuevo adquirente, EE=cs Y SREFISSARNGNANIRRAGRARIRIRT LT RS
=a= §,- E] contrato da fideicomiso deberd {nscribirse en el
Registro Nacional de Inversiones Extranjeras, en los
términog del Articulo 23, fraccién 11, de la Ley para
Promover la Inversién Mexicana y Regular la Inversién
Extranjera y de acuerdo con el Titulo Octavo, Capitulo IV de
su Reglamento,#=raasssszsssssssecss=sasssssssassszssdssssasss
==x §,~ Todo extranjerc que en el momento de la constitucién
del fideicomiso, o en cualquier tiempo ulterior, adquiera un
derecho derivado de éste, acepta, por ese mismo hecho, en
considerarse como nacionl respecto de dicho derechos y en
que no invocar& por lo mismo, la proteccién de su Gobierno,
bajo la pena, en caso de faltar a su convenio, de perder en
beneficio de la Nacidn Mexicana a los derechos que hubiere
adquirido,s==r=sssssrasacmsmrrsareRsRIERsSssISTIRSERSTuEE SR
==w 10.~ El Notario no deber& autorizar en la escritura en
que se contenga el contrato de fideicomisc, otros fines que
no sean los estrictamente sefialados en este permigo.=sassex=
=w» Pl texto integro de las condiciones 6, 7, 8 y 9 deberé&
incluirse en el contrato de fideicomiso y en los documentos
donde se hagan constar las cesiones que amapren los derechos
derivados del fideicomigo,sxsramsasssrzsssssseasscsnanzezana
=a= Egte permiso se concede con fundamento en los articulos
18, 19, 20, 21 y 22 de la Ley para Promover la Inversién
Mexicana y Regular la Inversidén Extranjera y los Articulos
16, 17 y 36 de su Reglamento; 28, fraccién V de la Ley
Organica da la Administracién PGblica Federal; en loa
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términos de la Fraccién 1 del Articulo 27 Constituciona’ y:
su Ley Orgdnlca y el Articule 15, fracci6n 1III, del
Reglamento Interjor de la Secretaria de Relaciones
Exteriores. Su uso implica su aceptacién incondicional y su
incumplimiento o violacién dar& iugar a la aplicacién de las
sanciones que prescriben los Ordenamientos corraspondientes.
Este permiso dejard de surtir efectos si no se hace uso del
mismo dentor de los noventa dfas hdbiles siguientes a la
fecha de su expedicidén.===szvasssserssassssssasassasessnsnnns
=== México, D.F., a siete de marzo de milo novecientos
noventa y uno,sss=sIz=szzeasaIassesas
=== GSUFRAGIQ EFECTIVO. NO REELECCIGM. EL DIHRECTQR DE
PERMISOS ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL. LIC. LUIS E. RICAUD

VELASCD .soascesn s o s s e s s A Mg AN A s T SR ST A SN SARREE R DA n S22

EasRsIRRIIILEETABE=RaAT

ssmzscsssssaszszcus PINES DEL FIDEICOMISO sususamssszza=zscas

=== 1, Que @l Flduclario conceda a la Fideicomisaria, el uso
y aprovechamiento temporal del inmueble, si{ concederle

ninqﬁn derecho rgal.ssasssssroassnsrrSEy ST aNRAaINTSTEaRES
=== 7, Que en el inmueble fideicomitido se lleve a cabo la
congtruccién de un hotel . seszssasczucssaxssscsssssosssusaass

=am 3. Que durante la vigencia del fidelcomiso, la
Fldeicomisaria deberd sollcitar por escrite al Flduci- ‘io
que realice cualquiera de losm actos Jurfdicos que a
continuaciin gse mencionanisz=ssamsasznzssszusscszasssssssass
=== a) La constitucion de gyravimenes para garantizar
obligaciones contraidas por la Fidelcomisaria.=swssssssazasz=
=== b} La transmisién del {nmuebls fideicomitido o la cesién
de derechos a la persona o personas gque al efecto le indique
por escrito al Piduciario, slempre y cuando se encuentren
capacitadas legalmente para adquirir.==s====ssanssszaszzz=z=a
==a LIC, JUAN ENRIQUE VARGAS BOY. DEPARTAMENTO FIDUCIARIO
BANCO DEL ATLANTICO, S.N.C. (firmado).ss:ws=smazzzazss=czsxs
==s d} Que con su propio peculiec, construyé sobre el
Inmueble un hotel categorfa *Gran Turismo* con el nombre de
"Hotel Melid Puerto Yallarta-, conforme a lag
autorizaclones, permisos y licencias dque oportunamente
obtuvo y como consta en la carta de terminacién de obra
expedida el diecisiote de diciembre de mil noveclentos
ochenta y nueve por el Director de Obras PpPdblicas del
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Municipio de Puerto Vallarta, Jalisco, copia certificada de
la cual se acompaha al apéndice de este protocolo con el
nimero de este instrumento y letra "D". En virtud de lo aqui
descrito, 1las construcciones, edificaciones y mejoras
realizadas por la Fideicomisaria no forman parte de la
presente operacién de enajenacidn; ysss=ss=sssszzasszsszzazas
=== @) Que su representante legal, el sefior Licenciado
Alberto Septlveda Cosfo, cuenta con las facultades
suficientes para celebrar la presente operacién, tal y como
consta en la escritura relacionada en el inciso a) de la
declaracién segunda anterior, y que dichas facultader no le
han sido revocadas o limitadas a la fecha. Al apéndice de
este protocolo con el nimero de este instrumento y letra "E-
agregd copia certificada de la escritura aqui mencionada,===
=== 111, Declara la Fiduciaria a traves de sus
representantes legaleBi=sssrasssssnssssssssssssiesrIsasanas
=== a) Que es una sociedad nacional de crédite debidamente
tacultada para actuar como fiduciaria, de conformidad con lo
dispuesta en la Ley General de Titulos y Operaciones de
Crédito, la Ley de Instituciones de Credito y su Reglamento

.

Organico;==:==::====::==::::::::::::::::::::::z:::::::::a::: \\

=== b) Que su representante legal el Sefor Licenciado Rendn
Rodriguez Tolentino, se encuentra facultado para celebrar el
presente contrato, tal y como consta en la escritura pablica
nimero once mil quinientos setenta y cinco, otorgada en
esta ciudad, el doce de enero de mil novecientos noventa,
ante el Naotario nimero ciento sesents y cuatro del Distrito
Federal, Licenciado Antonio Velarde Violante, cuyo vriginal
he tenido a la vista y del cual agrego copia certificada al
apéndice de este protocalo con €l nimere de eg8te instrumento
y letra “F", y que sus facultades no le han sido revocados o
limitadas en forma alguna.sssessscrnscscazarxaxurasssansacss
=»a  IV,~ Declara el representante de Impulsora Turistica
Vallarta que el inmueble se encuentra libre de tode gravémen
y al corriente en el pago de sus contribuciones,zassaszzzzas
=== En virtud de las anteriores declaraciones, y por justa y
suficiente contrapreatacién recibida, las partes acuerdan
suejetarse a los términos y condiciones contenidas en las

.LguL“ntgg LI T L L Ll L LR e F Y e
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mazyancmzssassassaasxzzzsz CLAUSULAS =@=szzzssasassannsweaas

=== PRIMERA.~ CONSTITUCION, OBJETO.- (a) La Fldelcomltente
constituye en este acto un fldeicomiso irrevocable
traslativo de dominio, trasmitiendo a la Fiduciaria la
propiedad del 1Inmueble, con la superticie, medidas y
colindancias descrizas en la declaracién primera inciso ¢
{I.c) anterior, designando a la Fidelcomisaria como Gnica
fideicomisaria de los derechos fideicomisarios derivados del
presente fideicomiso.==ssszzzassaszassazassazsssanssasasnsas

=== (b} Constituye la materia objeto del presente
fideicomiso el Inmueble, con tode lo que le corresponda ‘e
hecho y por derecho, incluyende sin limitacién todas _us
accesiones y lo que sobre el Inmueble se construya, conforme
a las notfificacinnes que la Fideicomisaria efectie a la
Fiduclaria de tiempo en tiempe y tomando en cuenta lo
declarado en el inciso d) de la declaraclén segunda (I1.d)
anterior, y excluyendo del presente fideicomlao todos los
productos que resulten de la explotacldn comercial del hotel
y sus instalaciones que se edifiquen sobre el Inmueble.=z=z=»
=ax SEGUNDA.- CONTRAPRESTACION.- {a) Como congsecuencia de la
traslacién de dominio efectuada conforme a los teérminos del

presente instrumento, la Fideicomisaria ha entregad a
Impulsora Turistica de Vallarta, Sociedad Anénima de Capital
vVarjable, previamente a la celebracién de este contrato, la
cantidad senalada en la declaracion tercera fncisc a (Il:b)
anterior, la cual es la justs y legitima contraprestacién
por la enajenacién del Immueble, por lo gque las partes
renuncian a cualquier reclamacién ulterior por concepto de
lesién, dafo o enriquecimiento ilegitimo.swssazsszssasiznszs:
=== (h) Impulsora Turlstica de vallarta, Sociedad Anduima de
Capital Varlable, ha recibido previamente la
contraprestacién antes senalada y otorga a la Fidelcomisaria
el finlquito mds amplio que en derecho corresponda, lo cual
s0 hace conster pars todos los efectos legales a gque haya
lugar con respecto a la contraprestacidn sefialada en el
pArrafo inmedliato snterlor,nmsseveusunssnasausunansunnusnsae
=== (¢} Impulsore Turistica de Vallarta, Sociedad Anéaima de
Capital Variable, otovrga a la Fideicomitente el flniquite
més amplio que en derecho proceda respecto del Inmueble por
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su actuacién como fiduciario en el fldeilcomiso nimerc ciento
cinco mil seiscientos treinta y nueve guién tres, que en
este acto se cancela parcialmente mediante la transmisién
del Inmueble que la Fideicomitente hace a la Fiduciaria

Eonformg a este instrumento,. ressssosrre e ERRRE R IREERRCSES
=== TERCERA.- DE__LAS PARTES.- Son partes del presente
fideicomigoisssssasnsaur s s SRR RS AR N AR RSN ASN RIS IR RAAR

=== g) Fideicomitente: Banco Nacional de México, Sociedad
Nacional de Credito, Divisién Fiduciaria, por-instrucciones
de Impulsora Turfstica de Vallarta, Sociedad Anénima de

NS AN I NN AN NN RENE AT SN NEDS

a=s b} Fideicomisaria:
Capital ll_gr/inble-.
=== ¢) Fiduclaria: Banco del Atléntico, Sociedad Naciocnal de
Credito, a través de su division fiduciaria.z=mesassszsasazea
=== CUARTA.- FINES DEL FIDEICOMISO.- Los siguientes
constituyen los fines del fidelicomigotzuszrars=rsszseasse=ax
=== }, Que el Fiduciario conceda a la Fideicomisaria, el uso
y aprovechamiento temporal del Inmueble, sin concederle
ningin deracho real.m=z==z== =

Bisol Vallarta, Sociedad Anénima de

R R R RN RS T LA I RSN G AT AR BRI

B I T R T

=== 2, Que en el Inmueble se llave cabo ia construccién de
un hotel,======

=== 3, Que durante la vigencia del (fideicomiso, la
Fideicomisaria solicite por escrito al Fiduciario que
realice cualquiera de los actos juridicos que a continuacién
se mencionani=z==

e e R R

= {a) Lo constitucién de gravamenes para garantizar

=== (b) La transmisién del Inmueble o la cesién de derechos
a la persona o personas que al efecto le indique por escrito
al Fiduciario, slempre y cuando se encuentren capacitadas
legalmente para adquirir.ssszsssssxsesstsuvsnssnomssaarssnen
=== Que la Flduciaria conserve la propledad del Inmueble y
permita el uso y aprovechamientc del misme a la
Fideicomisaria a2 guien eésta designe; para destinarlo a fines

turisticos sin concederle derecho real alguno.
=+2  Para cumplir con les f{ines del fideicomiso, el
Fiduclarioissssrerr oo s s ra ey SE s s ENE R Y IS SSIRRE R B0 SRS 2 2

sz 1.~ Mantendr& el Inmueble en propiedad fiduciaria,
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permitiendo a la Fideicomisaria administrar dicho Iar ‘ble,
conforme a log usos y destinos que han acordado Impulsora
Turistica de Vallarta, Sociedad Anénima de Capital Variable
y la Fideicomisaria,=a=sszsssassssasasseanssssssssssaassxaza
==z 2.~ Qtorga a la Fidelcomisaria el uso y aprovechamiento
del Inmueble, para destinarle a fines turfaticos, sin
concederle derecho real alguno,®w=sz=zassscwessAsasassssmozsa
=2= },~ En este acto autoriza irrevocablemente a la
Fideicomisaria para que ésta soliclite, gestione y abtenga
los permisos, autorizaclones, licenclas y demda requlsitos
que seanh necesarlos para destinar el Inmueble al uso para el
cual se ha constitufdo el fldeicomigo.zsszr=zsswsmsaszs zazasz
za= 4.~ En este acto autoriza {rrevocablemente a la
Fidelcomisaria para efectuar sobre el Inmuable las
construcciones que @sta considere convenientes conforme a
los planes y proyectos arquitecténicos que en su oportunidad
sean 9o _hayan sido aprobados por Impulsora Turiatica de
vallarta, Socledad Andnima de Capltal Varlable, las que
incrementardn el patelmonlo flduciario y €formardn parte
integrante del Inmueble, conforme a las notificaciones que,
posteriormente a esta operacién, efectle la Fidelcomisaria a
la Fiduciaria de tiempo en tiempo,smwssss=assassaxssus~ zass
mwxx §5,- Por instrucclones escritas de la Fldeicomisaria, la
Fiduciaria transmitird a las personas que ésta le indique, o
a la propia Fldelcomisaria, la propiedad del Inmueble o de
las unidades regultantes da 8u desarrollo y
comerclalizaclién, siempre que conforme a las leyes
mexicanas, dichos adquirentes tengan capacidad juridica para
adquirir dicho jinmueble, De la misma manera, la Fiduclaria
aprobard y 1llevar8 a cabo todas aquellas cesiones de
derechog sobre el Inmueble que cumplan con la limitaclidén
sefialada en este miemo punto.sswssmssssczsysaczsasaszsasaszs
=e= §,- Por instrucciones por escrito de la Pldeicomisaria:=
==a a) Constituird sobre el 1Inmueble wateria del
fideicomiso, los gravdmenes que la Fideicomlsaria le
indique, con el fin de garantizar obligaclones contrafdas
por €sta o por terceroa para la construccién y equipamiento
de un hotal categorfa “‘Gran Turiemo”, as{ cc.:mo cualquler
otra obligacién a cargo de la Pidelcomisaria o de un tercerc
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Yy que ésta determine;s=sx=3=zssasceszzssssccsssasmesssssIses
zz= b} Arrendard el Inmueble a quien le indique la
Fideicomisaria, parcial o totalmente, por plazos que no
excederdn cada uno de diez afios,s=scasssszzsamszsszusazzeaas
=== 7,- Con excepcién de aquellos actos o negocios jurfdicos
que requieran la intervencién expresa de la Fiduciaria, los
cuales se sefalan limitativamente en los puntos cinco y seis
de la presente cl&usula, en este acto la Fideicomisaria
queda autorizada irrevocablemente para celebrar todos
aquellos otros actos o negocios juridicos relacionados con
el Inmueble que estime conveniente, gue sean compatibles con
los fines del fideicomiso y que s8e ajusten a las
disposicioneas legales aplicables, siempre y cuando no
impliquen actos de dominio.==sssmazzsasasszzsmssssseassssssss
=== 8,- Para efectos de lo dispuesto en el pirrafo inmediato
anterior, y con el fin de defender el Inmueble y llevar a
cabo los actos y negoclos jurfidicos antes mencionados, la
Fiduciaris en este actu otorga a la Fideicomisaria, para ser
ejercido a través de sus representantes legales o
mandatarios, un PODER GENERAL IRREVOCABLE para PLEITOS_ Y
COBRANZAS, ACTOS DE ADMINISTRACION y ACTOS DE DOHIN}O, en
este dltimo caso el poder para actos de dominio nd podré
ejercitarse para lo determinado en los puntos cincoc]y seis
anteriores, de conformidad con lo dispuesto en los dos
primeros pdrrafos del articulo dos mil qulnientos cincuenta
y cuatro del Cédigo Civil para el Distrito Federal y sus
articulos correlativos de los demds cédigos civiles de las
otras entidades federativas de los Estados Unidos Mexicanos,
gozando adn los mandsatarios de las facultades a que se
refieren los articulos dos mil quinientos setenta y cuatro,
dos mil quinientos ochenta y dos y dos mil quinientos
noventa y tres del Cédigo Civil para el Distrito Federal y
sus articulos correlativos de los demAs cédigos civiles de
las otras entidades federativas de los Estados Unidos
Mexicanos, incluyendo las facultades & que 8e refieren los
articulos nueve y diez de la Loy General de Titulos y
Operaciones de Crédito, contando asimismo con las facultades
de iniciar y desistirse del juicio de amparo y sus
incidentes; promover quejas y querellas y desistirae da




ellas, presentar acusaciones, constituirse en coadyuvante\
del ministerio piblico y otorgar perdén judicial a los
culpables, teniendo también las facultades de otorgar
poderaes y sustituir el presente poder, en todo o en parte,
reservandose su ejerclclo, y revocar los poderes o
sustituclones que hubieren otorgadg.=m==aszas=zzamzzzezausza
=== El presente mandato tiene cardcter de irrevocable de
conformidad con lo dispuesto per el artfculo dos mil
quinientos noventa y seis del Cédigo Civil para el Distrito
Federal y sus arti{culos correlativos de los demds cédigos
civiles de las otras entidades federativas de los Estados
Unidos MexicanQs,.s=2zssesscr s s s e Sa R Y SS AN SIS TASIICRAS
=== 9.~ Que sin perjuicio a lo establecide en el punto siete
de la presente cléusula, la Fideicomisaria pueda otorgar
garantia prendaria sobre sus derechos fldelcomisarioa, para
garantizar obligaciones proplas o de terceros, obligdndose
la Fiduciaria a respetar los términos y condiclones de tal
garantfa y las instrucciones que por tal motivo le gire la

=== QUINTA.- LIMITACION DE PROPAGANDA.- La Fideicomisaria
por ningin wmotivo podrd utilizar la denominacién de la
Fideicomitente o de la Fiduciaria, o sus logotipos, en la

propagdnda que utilice,s=s=sesss=szsusessssanrssencscausaszan
=== SEXTA.~ OBLIGACIONES DE IMPULSORA TURISTICA DE VALLARTA,
SOCIEAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE.- (a) Impulsora

Turf{stica de vallarta, Sociedad Anénima de Capital Variable
queda obligada a responder del saneamiento para el caso e
evicelén respacto del Inmueble por casos antericres a la
celebracién del Contrato de Promesa, en los términos de ley,
facultando al Fiduciario para obligarlo en dichos términos
ante las personas a quienes transmita la propiedad del
Inmueble. Igualmente, Impulsora Turistica de Vallarta,
Sociedad Anénima de Capjital variable, se obliga a pagar
cualquier adoudo de cardcter fiscal anterior a la
celebraci6n del Contrato de Promesa.="====sazzszsssazszaszsvass
=== (b} Todos los impuestos, derechos y demds contribuciones
de cardcter flscal, cooperaciones y de plusvalfa, cualquiera
que sea se denominacidn u origen, que se hayan causado por o
en relacién con el Inmueble por actos u omisiones ocurridos
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con anterioridad a la fecha del Contrato de Promesa, serin a
cargo y por cuenta exclusiva de Impulsora Turistica de
vallarta, Sociedad An6nima de Capital variable,ssz=sse=zaa=a=
=z« (c) Todos los impuestos, derchus y demis contribuciones
de cardcter fiscal, cooperaciones y de plusvalfa, cualquiera
que sea su denominacién u origen, que se causen por o en
relacién con el Inmueble y las accesiones o mejoras que se
hagan al mismo, ser&n a partir de la fecha del Contrato de
Promesa a cargo y por cuenta exclusiva de la Fideicomisaria,
quien se obliga a pagarlos oportunamente. Por lo anterior,
la Fideicomitente e Impulsora Turistica de vallarta,
Sociedad An6nima de Capital Variable, a partir de la
celebracién del Contrato de Promesa, no tendrén
responsabilidad alguna por tal concepto, y en el supuesto de
que la Fideicomitente y/o Impulsora Turistica de Vallarta,
Sociedad Anénima de Capital variable erogasen alguna suma
por tal concepto, la Fideicomisaria se obliga a reembolsarle
de inmediato la cantidad que corresponda,==s=s=aszcsszzszzxzza
=== (d) Independientemente de las obligaciones sefialadas en
los pérrafos anterlores, Impulsora Tur{stica de Vallarta,
Sociedad Andnima de Capital Variable, se obliga con-la
Fideicomigaria a lo siguiente respecto del Inmuebletz=====a=
=== i) Se obliga a concluir dentro de un plazo que terminar$
el difa treinta y uno de diciembre de mil novecientos otchenta
y ocho en el desarrollo "Marina Vallarta", las obras de
vialidad, alumbrado ptiblico, eistema eléctrico de fuerza,
agua potable y drenaje sanitario, as{ como el campo de golf
y la marina, con lo cual, el Inmueble, contar& con todos los
gervicios aquf descritog,s===cammasrszuzznczcazscamsanzozase
=== }{j) Se obliga a reconocer que el preclo pagado como
contraprestacién por los derechos fidelcomisarios sobre el
Inmueble, también comprende los derechos a cualquier
concesién de la zona federal maritima o terrestre y de la
zona maritima, colindantes a los terrenoe y que ella mism
esté tramitando. Impulsora Turfstica de Vallarta, Sociedad
Anénima de Capital varlable aslimismo, se obliga a entregar
copia a la Fidelcomisaria de todo documento relacionado con
la golicitud, trémite y obtencién en su caso de esas

concesiones . esnc s raEx SR EC O YRRAE S UM ArNE RN ROCSCERSan T ZaDE
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=a= SEPTIMA.- OBLIGACIONES DE LA FIDEICOMISARIA CO
IMPULSORA TURISTICA DE VALLARTA, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL
VARIABLE.~ La Fideicomisaria se obliga con Impulsora
Turistica de vallarta, Sociedad An6énima de Capital Variable,
a lo siguiente en relacién con el Inmueblei===z=zzza=zaz=zaus
=== (a) Ediflcar ¥ construir un hotel de categoria "Gran
Turismo", con objeto de que se logren los propésitos
mencionados en la declaracién sequnda inciso b (II.b)
anterior. Asimismo, la Fideicomisaria se ‘comprometa a
cumplir con todas las disposiciones legales Y
administrativas, ya sean federales, estatales o municipales,
que  se relacionen con la construccién del hotel antes

citado; y===ss=zssasz:szsaszsczzssssscsssIsSsarIscEsEoazssEs
=== (b) A respetar los limites y restricciones del Inmueble,
asi como el destino del mismo, el cual es exclusivamente
para uso turistico,s==s=sssassasszasssaszsssascasssssssIzsosa
=== QOCTAVA.- UBTENCION DE LICENCIAS Y PERMISOS.- La
Fideicomisaria deber& obtener por sf o a través de las
personas que designe, todos los permisos, licencias y demis
autorizaciones que se requieran de las autoridades
competentes, para la afectacién y transmisién del Inmueble,
as{ como para el desarrollo, construccién, edificacién,
operacién y funcilonamiento de un hotel categoria "Gran
Turismo®” en el Inmueble, y en caso de que se requiera, de
las autoridades del Estado de Jalisco que corresponda, para
la afectacifén y transmisién del Inmueble a la finstitucién
fiduciaria de que se trate y las licencias de construccién

correspondlenceg R e P TP I T PP T P TP T T T

==z NOVENA.~ DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LA PIDEICOMISARIA EN

.GBNERAL. EETI LR LR P PR S L AL LL e P P E TR EIE R F T L LY ]

=== a) Realizar las obras necesarias para la construccién,
equipamiento y puesta en operacién de un hotel categorfa
"Gran Turlsmo® s8obroe el Inmueble, directamente o por
conducto de terceros, de acuerdo con los permisos vy
liconcias que obtanga la Fideicomisaria, en el entendido de
que la direccién y administracién de dlchas obras ser& de la
propla rideicomisaria o de terceros designados por ésta.=w===
===z b) Pagar todos ios gastos, Iimpuestos, derechos vy
honorarios que ocasione la gestién y obtencién de los
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permisos y licencias antes mencionados.=ressorzzamzssceassss
=== ¢} En su caso, gestionar la obtencién de créditos para
el financiemiento de la construcciédn, equipamiento y puesta
en operacién de un hotel categorfia "Gran Turismo", en el
entendido de que dichos créditos pueden quedar garantizados
con el Inmueble,=z===a=arzrscraceresccecaacmsnannezeREcunanas
=== d) Proveer a la Flduciaria de los fondos que se
necesiten en caso de que eésta tuviere que realizar alqun
gasto relacionado con el fideicomiso o con el Inmueble, en
el entendido, sBin embargo, que la Fiduclaria no podré
realizar cualquiera de dichos gastos sin la autorizacion
previa por escrito de la Fideicomisaria,=sszasssszzsscssz=zxas
=== @) Mantener en paz y a salvo a la Fiduciaria en relacién
con cualquier reclamacién o demanda de terceros que resulte
de alguna operacidn derivada de este fideicomiso, en el
entendido que la Fiduciaria deber8 de notificar a la
Fldeicomisaria tan pronto como reciba dichas reclamaciones o
demandas de terceros, con el fin de que la Fideicomisaria
las pueda atender debidamente,=mecemnzscesssscassssszasz=szas
=s= DECIMA.~ CESIONES Y GRAVAMES.- (a) La Fideicomisaria
podrd ceder o transferir por cualquier titulo legal, ya eean
en todo o en parte, cualquiera de las obligaciones o
derechos que le derivan de este contrato, si;\ el
consentimiento previo y por escrito de la otra parte, y
gujeto en todo caso, a que el cesionario correspongiente
convenga en quedar sujeto & los términos y condiciones que
se estipulan en este contrato respecto a la obligacién o
darecho que se praetenda ceder o transmitir, asi como cubrir
a la Fiduciaria sus honorarios conforme a los usos del

mercado fiduciario y sus costos en ega fecha,e=cusaszrexzzuzs
==x (b) Todas las cesiones de derechos deber&n ser
notificadas a la Fiduciaria y a la Secretarfa de Relacliones
Exteriores dentro de los treinta dias naturales a la fecha

en que se efoctiQ . suEsc AR RN R R AR P E AN IR IR S TN R

wxx (c) Conforme al punto nueve de la clausulas Cuarta de
este instrumento.~ La Fideicomisaria podr& gravar los
derechos tideicomisarios gue le deriven del presente
contrato a terceros, deblendo fGnicamente notificar a la
Fiduciarlia, a traves de notario pGblico, de la constitucién



de dicho gravimen,=====s==zz2
==z DECIMA PRIMERA.- COMISIONES A LA FIDUCIARIA.~ Por uu‘\
intervencién en este fldelcomiso, la Fideicomisaria pagard s
la Fiducliaria las siquientes comisioneg:sss=sav=ssszsan=anzas
=== a) Por aceptaclén del cargo y otorgamiento de la
escritura piblica de fideicomiso, la cantidad de Cinco
Millones de Pesos, Moneda Nacional, mas el lmpuesto al Valor
Agregado. que {a Fideicomisaria paga en este acto a la
Fiduciaria, <quien otorga por dicha cantidad a la
Fideicomisaria el ¢finiquito mas amplio que proceda en
derechg.s=== 3555233 REcsaATIREEARIRASEAZTTIAIITTSSASRBEIH=A
w== b} Por administracién del fideicomisn, la cantlidad que
resulte de aplicar una décima porcentual al valor del
Inmueble, mis el Impuesto al Valor Agregado, pagadero
anualmente por adelantado, dentro de los treinta primeros
dfas de cada mes de enero de cada afio de vigencia del
fideicomiso, en el entendido de que dichas comisiones =e
comenzardn a devengar a partir del primero de abril de mil
novecientos NOVENLA Yy UMD, ®aNsssssssaSasazcnEenasssSBReaxsss
=== DECIMA SEGUNDA.- ACTUALIZACION DE LAS COMISIONES.~ las
comisiones que la Fildeicomisaria deba pagar a la Fiduciaria
conforme a la cladusula inmediata anteri{or, se actualizaran
conforme a lo siguicntesissersazsasavncsssaarsaznasszzrazarss

=== a) La base para el cobro de la comisi6én se actualizard
bianualmente tomando en consideracién el treinta por ciento
del incremento resultante de aplicar al valor del Inmueble,
el promedio anual del 1Indice Nacional de Precios al
Consumldor {en lo aucesivo el “INPC”) publicado mensualmenta
por el Banco de México, o cualquier otro indice que lo
sustituya y que se componga de los mismos elementos que
integran el INPC,=ssmusrooassm s ascrRs SRS A S oA SRRRG RS AEN TR S
=ax b} El incremento sefialado en el inciso a) anterior solo
serd aplicable a partir de que la Fideicomisaria haya
concluido la construccién y equipamiento del hotel catagoria
"Gran Turlsmo* quo se edlficard sobra el Inmueble, eon el
entendido de que la Fldelicomisaria informari semestralmente
a la Fiduclaria respacto del avance de las obras para
actualizar la base, hasta en tanto el hotel antes menclionado
antre en operacidn, momento en el cual se iniciard el
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término para la actualizacién de las comisicnes conforme al
inciso a) anterior.ss==smssasmznassssussasensssRusRsmseccszac
=== DECIMA TERCERA.- COMISIONES NO PAGADAS.- {(a) En caso de
que la Fideicomisaria omita pagar a la Fiduciaria las
comisiones que le sean debidas conforme a las cl8usulas
pécimo Primera y Deécimo Segunda del presente instrumento, se
caucarén intareses a cargo de la Fideicomisaria, loas cuales
se calculardn adicionando un cincuenta por ciento a la
cantidad gue resulte de sumar diez puntos al Costo
porcentual Promedio de Captacién (en lo sucesivo el "Cpp")
que de tiempo en tiempo publique el Banco de México,
cons iderando dicho CPP de mes en mes, Asimismo, la
Fiduciaria tendri derecho de cobrar a la Fideicomisaria los
gastos de cobranza extrajudicial, los cuales no causaran
intereses moratorlos.====================="======--========
wex (1) En caso de que el Banco de México no publicare el
CPP, la Fiduclaria determinard 1la tasa de intereses
moratorios que deba aplicarse, tomando como base el coste
que representa para la Fiduciaria el disponer de dinero en
efectivo en los mercados bancarios de los Estados Unidos
Mexicanos, adiciondndole diez puntog a la cantidad as{
obtenida y aplicéndole el incremento del cincuenta por
"clento seifialado en el pirrafo inmedfato anterior. La tasa de
interesces moratorios que sustituya & la mencionada ien el
parrafo antarior deberd ser notificada con una anticipacién
de treinta dfas naturales a la Fideicomisaria, indic&ndole a
la Fideicomisaria los factores que se utilizaron para
determinar dicha tasa de intereses moratorios aeustituta, en
el entendido de que dicha determinaci6n serd concluyente
salvo por error aritmético o inaplicabilidad o falsedad de
los factores utilizados para lograr dicha determinaci6n.=s==
=== (c) En caso de que la Fideicomisaria no estuviera de
acyerdo en la determinacién efectuada por la Fiduciaria
conforme al parrafo inmediato anterior, el presente contrato
se dard por terminado, sin menocscabo de las acciones legales
que la Fiduciaria pudiera tenera en contra de 1la
Fideicomisaria por cantidades adeudadas no pagadas, en el
entendido de que en caso de terminacién del contrato, ae
utillzard pars efectos del cdlculo de intereses moratoriocs
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la dltima determinacién de CPP publicada por el Banco d.“
Mexico‘===aa=========B===='==I==l==I=!8==¥B==ﬁﬂ===““.'='lli
=== (d} La Fiduciaria podrd renunciar a su cargo si las
comisiones a que tiens derecho no le fueren pagadas
oportunamente, sin detrimento de las acciones legales que le
correspondan para cobrar dichas comisones, en el entendido,
sin embargo, que en caso de dicha renuncia, la Fiduciaria
deberd tomar las medidas necesarias para evitar el menoscabo
del Inmueble y demds bienes que integren el fidelcomiso,
siendo responsable la Fiduclaria de loa dafios y perjuicios
que se ocasionen a la Fidelcomisaria en caso de que no ae
tomen dichas medidas. En todo caso, para que la Fiduclaria
pueda hacer efect{vo el derecho de renuncia aqu{ sefalado,
deberd de dar avisc por escrito, a la Fldeicomisaria de su
intencién de renunciar a su cargo con por lo menos noventa
dias naturales de anticipacién a la fecha efectiva de
FeNUNCIiA. T EnE IS I N RN R I TSR A RS ARSI RS AN NS S IR AR IR RANT NS
uvsw DECIMA CUARTA.- MODIFICACION AL INMUEBLE.~ Todas las
construcciones nuevas o modificaciones a las ya existentes
que la Fldeicomlsarlis lleve a cabo sobre el Inmueble
incrementar8n el patrimonio fideicomitido, debiendo la
Fide.comisaria informar a la Flduclarla da lo anterior de
tlempq en tiempo'=n=====B==-=s:ax:::aan:==:====-::-na:nnn::a
===  DECIMA QUINTA.- DURACION DEL FIDEICOMISO.- (a) El
fideicomiso tendr& un duracién mixima de treinta afios
contados a partir de la fecha de la presente eacrltura, y se
extinguird por cualquiera de las causas establecidas en el
articuio tresclentos cincuenta y siete de la Ley General de
Titulos y Operaciones de Crédito que gsean compatibles con la
natuyraleza de asta transaccidén, con excepcién de 1la causa
prevista en la fraccién sexta (VI) del citado articulo, ya
que en esta operacidén, la Fldelcomitente e Impulsora
Turistica de Vallarta, Socledad AnSnima de Capital Varlable,
no se rescrvan el derecho de¢ revocar este fldeicomiso.s====a=
=== {b) A la terminacidén o extinclén del fidelcomiso, o en
cualquier momento de la duracién dei mismo, la
Fidelcomisaria podrs instrulr a la Plduclaria para que (1)
traspase al Inmueble a persona legalmente capacitada para
ello, incluyendo a la Pldelcomisaria ai en ese momento as
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capaz de conformidad con la legislacién aplicable; (ii)
efectie una cesién de derechos conforme a lo establecido en
la cliusula Décima anterior; (iii) proceda a llevar a cabo
la venta del Inmueble, de conformidad con los términos y
condiciones que seilale la Fideicomisaria, debiendo entregar
el producto de la venta a la Fideicomisaria o a la persona
que ésta designe; o (iv) renovar el presente fideicomiso,
conforme a lo dispuesto en el artfculo veinte del Reglamento
de la Ley para Promover la Inversién Mexicana' y Regular la
Inversién Extranjera.s=s=sssszsamzmses sscosaumsansmEsrnEas
wss DECIMA SEXTA.~ IMPUESTOS Y GASTOS.- (a) Todos los
impuestos, derechos gastos y demis obligaciones o
contribuciones que se deriven de esta transaccié6n
(incluyendo gastos de escrituracién y de inscripcién en el
Registro PGblico de la Propiedad de Puerto Vallarta,
Jalisco), serd&n a cargo de la Fideicomisaria, con excepcién
del impuesto sobre la renta a cargo de Impulsora Turistica
de Vallarta, Sociedad Anénima de Capital Variable y de 1la
Fiduclaria, que serdn respectivamente a cargo de cada uno de

ellos R e e e e

=u= (b) De la misma manera, la Fideicomisaria es la dnica
responsable por el pago de cualquier contribucién en
ralacién con el Inmueble desde y a partir de la fecha de
celebracién del Contrato de Promesa.==--==n======-=='=jh=====
=== DECIMA SEPTIMA.- DEFENSA DEL INMUEBLE.- (&) La
Fidelcomisaria deber& informar a la Fiduciaria de cualquier
situacién que en su opinién pudiere menoscabar la integridad
del Inmueble. Para efectos de defender el Inmueble, a la
Fideicomisaria le ha sid otorgado el poder a que se refiere
la cléusula Cuarta anterior, por lo que la Fidelcomisaria

serd l!a Unica responsable de llevar a cabo aquellos actos
que considere necesarios para defender el Inmueble. No
obstante lo anteiror, la Flducliarla informars de inmediato a
la Fideicomisaria respecto de cualquier acto que llegue a su
conocimiento que ponga en peligro la integridad del
Inmueble, y en caso de recibir cualquler notificacién o
requerimiento, la Filduciaria de inmediato lo har4 del
conocimiento de la Pideicomisaria para que ésta adopte las
medidae que considere convenignte,sissssssomaccamsxwessesous

\
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=== (b) La Fiduclaria cooperard con la Fideicomisaria pan,

la defensa del Inmueble y le otorgar8 o facllitard tody

aquella documentacién que la Fideicomisaria requiera pan

llevar a cabo una adecuada defensa del Inmueble.===s=za=zssw
=== (¢) En caso de emergencia, slempre y cuando !la
Fiduclaria cuente con los documentos necesarios y la
provisioén de fondos correspondientes, ésta llevard a cabn
los actos indispensables para la conservacién del patrimonio
fidelcomitido,=ex=usszcazananssannsessnsnnsnssnzacananznzzan
=== DECIMA OCTAVA.- MODIFICACIONES AL CONTRATO, TQTALIDAD
DE LO CONVENIDO Y CONVENIOS ANTERIORES.,~==sasmsasszssmazsuss
=a= a) Cualquier modificacién que se requiera hacer al
presente contrato Gnicamente podrf efectuarse mediante
convenio por  escrito entre la Flduciaria y la
Fideicomisaria, que deber8 otorgarse en escritura pibljica
ante el notario puiblico que determine la Fideicomisaria;=zwa=
=== b) El presents documento contlene la totalidad de lo
convenido entra las partes respecto de su materia y sobre
see cualquier convenio anterjior, escrito u oral; y=zws=zs=zas=
=== ¢) Medlante el presente instrumento se da cumplimiento a
fo pactado en el Contrato de Promesa, terminando por lo
tanto los efectes de dicho contrato de Promesa y riegliéndose
ias partes por lo dispuesto en el presente instrumento,=sm==
=== DECIMA NOVENA.~ JURISDICCION Y COMPETENCIA.~ Para la
interpretacién y cumplimiento del presente contrato, las
partes se someten expresamente a4 la jurisdiccién y
competencia de los tribunales comunes de 1la Ciudad de
México, Distrito Federal, renunciando a cualquier otro fuero
que en el presente o en el futuro pudiera cualquiera de
ellas tener por razdn de su domicilio o por cualquier otro
MOtiVO . ossnas e NS A sEE I I N AR I NSNS I ARG RO R R S RAE T E R S AN
==~ VIGESIMA.~ DOMICILIOS Y NACIONALIDADES, AVISOS.-:m=a==nz
=== a) Para efectos del presente fldelcomiso, las partes
seialan los siquientes domicilios y nacionalidadesimazusuna=n
waw (i) Pideicomitente: Banco Nacional de Mexico, Socledad
Nacional de credito, Divisién Fiduclaria. Paseo de la
Reforma nGmero cuatrocientos cuatro, Piso Trece, Colonia
JGorez, Delegacién Cuauhtémoc, Coédigo Postal seis mil
seisclentos, Distrito Federal, Naclonalidad Mexlicana.
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Atencién: licenciado José¢ Antonio Garcia Abdeslem. ws=scsamacs
=== ({}) Fideicomisaria: Bisol Vallarta, Sociedad An6nima de
Capital variable, Paseo de la Reforma nimero trescientas
noventa, Piso dieciseis, Colonia Jaarez, Delegacién
Cuauvhtémoc, Co6digo Postal seis mil seiscientos México,
Distrito Federal. Mexicana con capital cilen por ciento
extranjero. Atencisn: Licenciado Alberto Seplilveda Cosio, ===
=== (i1}i) Fiduciaria: Banco del Atléntico, Sociedad Nacional
de Credite. Avenida Hidalgo ndmero ciento veintiocho,
Colonja del Carmen Coyoac8n, Delegacién Coyoacsn, cuatro mil
treinta México, Distrito Federal. MNacionalidad Mexicana.
Atencién: Licenciado Ren&n Rodriquez Tolentino.sss=sezs=za=sa
=== b) Cualquier aviso que se requiera o se permita conforme
al presente contrato deberd ser enviado a la parte que deba
ser notificada, en los domicilios arriba sefalados, por
correo certificado con acuse de recibo o entrega personal
con acuse de recibo, en el entendido de que un aviso se
antenderd como recibido en la fecha que la parte que deba
ser notificada lo reciba en su domicilio &antes mencionado.
Las partes podran modificar sus domicilios mediante un aviso
otorgado conforme a lo seflalado en este pirrafo.====naz==n=za
wen VIGESIMA PRIMERA.~- PROHIBICIONES LEGALES. La Fiduciafia
hace constar que ha hecho saber inequivocamente a las partes
de este instrumento el alcance y contenido del inciso (b) de
la fraccién décimo novena (XIX) del artfculo ciento aega de
la Ley de Institucicnes de Crédito, que a la letra dicei====
=== "Articulo clento seis. A las instituciones de credito
les estard prohibidoisucssssasuasaxcravassuzsusscsaecwussnns

==% ,,, XIX. En la realizaci6n de las operaciones a que se
refiers la fraccién décimo quinta del articulo cuarenta y
seis de esta Leyiuzacameasszcxcsossauss eskestscssin:sesmens
=w= .., (b} Reasponder a los fideicomitentes, mandantes o
comitentes, del incumplimiento de los deudores, por los
creéditos que se otorguen o de los emisores, por los valores
que 8e adquieran, salvo que sea por culpa, Beglin lo
dispuesto en la parte f{inal del articulo trescientos
cincuenta y seis de la Ley General de Titulus y Operaciones
de Credito, o garantizar la percepcidn de rendimientos por
los fondos cuya inversién se les encomiende,ssazs:wumssunawn
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=== Si al término del fideicomiso, mandato o comisién
constitufdos para el otorgamiento de creditos, éstos no
hubieren sido liquidados por los deudores, la inatitucién
deberd transferirlos al fideicomitente o fidelicomisario,
seqgun Bea el caso, o al mandante o comitente, absteniéndose
de cubrir su meotte‘==:=un=s===:===-z===a=======-==-=sin===
=a= Cualquier pacto contrario a lo dispuesto en los dos
pdrrafos anterlores, no producird efecto legal alguno,,,"===
sraswsanaysanssanzasccrsn PERSONALIDAD secssacacsxssawssscrw
=aw Por BANCO NACIONAL DE MEXICO, SOCIEDAD NACIONAL DE
CREDITO, acreditan la auya los Licenciados Francisco Mayorga
Miramontes y Joaé Antonio Garcf{a Abdeslem, con la escritura
nimero veintitres mil clento veintisels, otorgada en esta
ciudad, el diecisiete de mayo de mil novecientos ochenta y
ocho, ante el Notaric nidmero clento treinta y seils del
Distrito Federal, Llcenciado Joseé Manuel Gémez del Campo
Lépez, por la cual su representada los designé Delegados
Fiduciarios y en consecuencia les otorgé las facultades
inherentes a su CArgO, s s R AR T NAINS SRS SRS ANRAARRLAT AR
=s=  Par BISOL VALLARTA, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL
VARIABLE, acredita la suya el Licenciado Alberto Sepilveda
Cosfo, con la escritura nGmero veintitres mil cuatrocientos
sesenta, otorgada en esta ciudad, el dieciocho de marzo de
mil noveclentos ochenta y siete, ante el suscrito Notarlo,
por la cual su representada en el momento de su constitucién
le otorgé Poder General paras pleitos y cobranzas, para actos
de administracidn y para actos de domlnio sin limitacién
alguna, con todas las facultades generales y adn las
especiales que requieran cliusula especial conforme a la Ley
en los tdrminos de los tres primeros pArrafos del articylo
doa mil quinientos cincuenta y cuatro del Cédige Civil en
vigor para el Distrito Federal.==sszzszsmzamassazszsssszzasas
=ms Por BANCO DEL ATLANTICO, SOCIEDAD NACIONAL DE CREDITO,
acredita la suya el Licenciado Renan Rodriquez Tolaetlno, con
la escritura nimero once mil quinientos setenta y clnco,
atorgada en esta ciudad, el once de enero de mil novecientos
noventa, ante el Notarlo nGmero clento sesenta y cuatro del
Distrito Federal, Licenciado Antonio Velarde Violante, por
la cual ©8u zepresentada 1o designé Director Adjunto
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Fiduciario y con tal caricter le otorgé Poder General para
pleitos y cobranzas, para actos de administracién y para
actos de dominio sin limitacitn alguna, con todas las
facultades generales y atin las especiales que requieran
cliusula especial conforme a la Ley en los términoa de los
tres primeros pArrafos del articulo dos mil gquinientos
cincuenta y cuatro del Cdédigo Civil en vigor para el
Distrito Federal.=eszssszeazmsmssessscsasssnazeninuNnaanense
=x= En las escrituras relacionadas anteriormente quedd
debidamente acreditada la constitucién y capacidad legal de
las sociedades mandantes,ss=zssussssscassamsnessnsazassens e
we» L[o3 Licenciados Franciaco Mayorga Miramontea, José
Antonic Garcfa Abdeslem, Alberto Sepilveda Coafo y Renan
Rodr{guaz Tolentino, declaran bajo protesta de decir verdad
que los poderes que ejercitan no les han sido revocados ni
modificados en forma alguna y sus respectivas representadas
tienen capacidad legal .»===cscmssncscsssssarascyscsanaassana
mazassorscezasseasscsenssonss GENERALES sranzsszamascazcmaxsaczexe
=n= Log compareclentes declaran por las suyas seri==s=scsmsw
=an EL SENOR FRANCISCO MAYORGA MIRAMONTES, originaric de
Zacatecas, zZacatecas, que nacié el dieciocho de abril de mil
novecientos cuarenta y sels, mexicanc por nacimiento, hijo

de padres mexicancs, casado, Funcionario Bancario, con’ .|

domicilioc en Pasco dea la Reforma nimero cuatrocientos
cuatro, piso trece, colonia Julrez, en esta ciudad,zsam=zuas==
=== EL SEROR JOSE ANTONIO GARCIA ABDESLEM, originario de
esta ciudad, que nacié el trece de junioc de mil novecientos
treinta y ocho, mexicano por nacimiento, hijo de padres
mexicanos, casado, Funcionarioc Bancario, con el mismo
domicilio que el anterior.s==ss:ursanssssncazsxsannsssnanuunn
=wx EL SEROR ALBERTQ SEPULVEDA COSI10, originario de asta
ciudad, que nacié el veintidos de junio de mil noveclentos
sesenta y tres, mexicano por nacimiento, hijo de padres
mexicanos, casado, Abogado, con domicilio en Paseo de 1la
Reforma ntmerc trescientos noventa, piso dieciseis, colonia
Julrez, en esta ciudad,swsssvsaamsusssanersaxecosensasnansna
=== EL SEROR RENAN RODRIGUEZ TOLENTINO, originaric de asta
ciudad, que nacié el treinta y unoc da enaro de mil
novecientos cincuenta y cinco, mexicano por nacimiento, hijo
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de padres mexicanos, casade, Funcionaric Bancario, cou
domicilio en Avenida Hidalgo nimero veintiocho, colonia El
Carmen, Coyoacdn, en esta ciudad,===s==zzasszzazzzazzzummsz=za
=== YO, EL NOTARIO, DOY FE Y CERTIFICOt==s=s=zusaszzasas=z=aaz
=== a) Que conhozco personalmente a los comparecientes
quienes a mi juicio tienen capacidad legal por no constarme
nada en contrariQ,==*===33% =23 ITAIRIIIIINEIIINSIIIZIIZI==aaN
=== b) Que les fué lefda fntegramente la presente escritura.
=a= c) Que a los comparecientes les explique el valor y las
consecuencias legales del contenido de esta escritura y les
informé de las penas en que Incurren quienes declaran con
falsedad ante Notario, no asi{i al Licenciado Alberto
Sepilveda Cosf{o por ser perito en derecho,s=szsz==zz==az=z=z==
=== d) Que lo relaclonado e inserto concuerda con sus
originales a que me remito y tuve a la vista.==ssssszsss=s==
=== @) Que los comparecientes manifestaron al suscrito
Notario su conformldad con esta escritura, para constancia
de lo cual la firman el dfa veintitres del mismo mes de su

fecha,=seacaAsscrSERasESSaRE SR SR S SIS ESERSITRRINTIRT AT = aNSS

==a Firma del Sefior Francisco Mayorga Miramontes.ss=s=s=z=es==a
=== Firma del Sefor Jos¢ Antonio Garcia Abdeslem.====sz=s=====

=== Ante mi. R. Nadez. firmado,s===s=ssz=zssm=zsas=zszssxssan
==2 Un sello: Lic. Roberto Niifiez y Bandera Notari{o No, 1 del
D.F. Estados Unidos Mexicanos.z===szsszzssazsz=zzzazzzsvmaxszaa
=== Autorlizo definitivamente en México a veintitres de abril
de mil noveclentes noventa y uno. R. Nifez. firmado,=====z==z=za
s=a {n sello: Lic. Roberto Naflez y Bandera Notario No. 1 del
D.F. Estados Unldos Mexicanos,s=szs=s=ssaasssuazszszzzszscssca
xzazosssazszssszxszzs NOTAS MARGINALES ss=zzasnunzscesszzssa=a
=== NOTA PRIMERA MEXICO A DOS DE MAYO DE MIL NOVECIENTOS
NOVENTA Y UNO CON ESTA FECHA SE DIO AVISO A LA SECRETARIA DE
RELACIONES EXTERIORES EN LOS TERMINOS DE LOS ARTICULOS 31
PARRAFO 3° Y 32 FRACCION II, PARRAFO 4° DEL REGLAMENTO DE LA
LEY PARA PROMOVER LA [NVERSION MEXICANA Y REGULAR LA
INVERSION EXTRANJERA, QUE SE RECIBIO CON EL NUMERQ 30450
COPIA DEL CUAL SE AGREGA AL APENDICE DE ESTE INSTRUMENTO CON
LA LETRA G. DOY FE. NUNEZ., FIRMADO,==3==as===zszzc=zazzzsazcs
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ANEXO B

CONTRATO OF PRESTACION DE SERVICIO TURISTICO DEL SISTEMA OF TIEMPO COMPARTIOD, QUE CELEBRAN
POR UNA PARTE DESARAOLLO MARINA VALLARTA, S.A, OF C.V., A QUIEN SE LE DENOMINARA "LA EMPRESA" Y
POR LA OTRA UNA SEGUNDA PERSONA SENALADA EN LA RELACION OF OATOS GENERALES OEL PRESENTE
CONTRATO Y A QUIEN SE LE DENOMINARA "EL USUARIO" , DE ACUERDO A LAS SIGUIENTES OECLARACIONES Y
CLAUSULAS:

DECLARACIONES
Daclara “LA EMPRESA™ :

I~ Seruna sociedad mercantil, constiluida de acuerdo a las leyes de fa Republica Mexicana, segun consta on la Escrtura
Pablica numeto 25,776 otargada el dia 26 de marza de 1984, ante la Fé dot Licenciado Jaime Mantinez Galtarde, Notano
Pubtico namaro 24 de la civdad de Guadalajara, Jalisco, a inscria en ef Registio Pibtica de la Propiadad y de Comercia de
1a ciudad de Puarta Vallarta, Jalisca, con el nimero 87 del Tama 5, del Libro Primaro del Registro de Comarcia, al dia 21
da agosto de 1984; y tenar coma objeto social: la operacién, administracida, manejo y compra-vanta da bienes inmueblas
y torronos, asl como todas las operacionas qua con es10s se puadan electuar. Con clave de Regisiro Federal
deCentribisyentes: DMV-840327 T86.

1. Que su reprasentanie as la C Lic. Mantha Sdnchez Tarres, segun coasta en la Escriura Publca numera 6257,
olargada @l dia 19 de junio de 1982, ante la Fé del Leenciado Salvador Guiltermo Plaza Arana. Nolaua Pubiico
No. 7 de ta ciudad de Tlaquapaque, Jalisco insceta con el numero 1G dal Tomo 345 dat Libra de! Ragistio Pubico
de la Propiedad Seccwn Comarcio 8 Guadalajara, Jalisco.

i+ Sar Fideicomisaria y Unica lacultada por Banco BCH, camo lastitucidn Fiduciatia para administrar el Fideicomisa nimero
F/71651-6, asl como camprameter derachos dausaenintarvalas vacacionales en el Desarralle Turislico denom nado
VIDAFEL HOTEL RESQRTVALLARTA ubicado enlatraccidn comprendida antrela Avenida La Marina y ta Playa, del predia
localizada en fa Aatigua Hac:enda da Coapinola y Pitital, zona Marina ea Puarta Vatlada, Jalisco: y con Escritura Publica
numero 25.863 de lecha 6 de abril de 1984, en Guadalajara, Jalisca, México.

V.« Estar administrande las undades enlas términas de aste contrata, por consiguiente na se podrd reconocer obligacianalguna
que no ests contemplada y contenida en el prasanta contralo o en ol teglaments intariar o an cualquier ofro documentoolic.al
oxoadito por 'a declarante.

Declara "EL USUARIO" :

i,

Qus tiena interas en adquiri el diracho de use a que so haco mancion en este conttato y con fa temparabdad que ef mismo
indica. Se da por enterada de que cua'quier olrecimiento adicional y verbal qus 50 fe haga y que no este comprandido en
asla conlralo 0 an el reglamanto intarior, no tendrd vahidez alguna bajo minguna circunstancia,

i1 Quo st canlarme y enterado de que la cuota de mantanimiento se ha hjado en base a los castos de eneto de asts aho.
y qua se inctemantara anualmente para cubrir el alza de fos costos de opetacion det Desarrolio, de conlormidad
a lo astpulado en fa clansula Qu.nta de este contrato.

CLAUSULAS

PRIMERA - El deracha de usa que cade LA EMPRESA” AL 'USUARIO" tandra una disacion do cinco aitos silemple y cuando
sacumpla conio astablecido en estecontrato, y setd pot unasomana de vacacionas alafo, en unaunidad delesanollo Turistico
danominado VIDAFEL HOTEL RESORT VALLARTA, asicomo s’ dhsirute por esamismatemporadadetodas las dteasy semvicos
comunes que se ancuentten dentro de s instalaciones del mismo, da acuerdo al reglamento de esas dreas y seivic:0s, y de
conformidad a las s:quientes clasticac onas:

A) CLASIFICACION DE TEMPORAOAS

(" TEMPORADA SEMANAS A QUE CORRESPONDE SE PUEDE CAMB'AR A TE‘:PORA[')ASw
AAA 24,25, 26,27, 28,29, 30, 31, 32, 33, 34, 3§ ' EyB
8 DulatBala2lydeladbaiads EyB
SE Semana 51, Semana 52, Santa y Pascua EvB

\ € Da'a 49,60y ¢o a1 ala 17 (Salvo Semana Santa y Pascua) EyB y

Enolcaso da las semanas 11 12, ‘5 16y 17, éstas deberdn, siempee que coincidan con Semana Santa o Pascua, cedes su
lugar y camb'arse a cu tquins otia semara do Tamporadas "B o "E”.

“LAEMPRESA™y EL USUAR.O" corvionon en que o1 por cudlquier ¢ rcunstancia, las autatidades educatvas mody can fa
temporada de vacac.ones ascolarus, co'rprandidas do hinalos de junio a fa Gilima semana de agosto, "LA EMPRESA" tondia
facultades para adec.ara'os LUSUAROS" quo adquineron temporadad: 'AAA”a este nusvo perodo. Swmprey cuando rocaiga
dantro de fa tomporad » cuno: da on «sto contrato como "B7y sea a nivel nacional por fo que la aueva temparada vacac onal se
convertith en "AAA” y por consigu ent. 1a temporada *B* alectada se moverd ef espacio que antiguamente comprendia fa
temporada "AAA" .

1) La semana nimero 1 serd la que comiance con el primer sabado del aho, y ast sucesivamanta.

2) Enlos anos qua exista sermana 53, sera del dominio exclusiva de LA EMPRESA™.
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28 y 29 de la Loy Faderal de Proteccion al Consumidor.

DECIMA.- En todos los casos,ya sea para la semana conlratada o para cambio de tempotada, la resevacion o chi{mu:iAn
de u0 s@ debera hacer, con un minimo da 30 dias do anticipacidn y un maximo do 6 meses, 8n ol Ceniro de reservaciones a
los laléfanas 647-01-28.647-15-17, 647-02.32 y 647-00-24 Guadalajara, Jabsca: (Cualquier cambio da direccidn o leldlono
dabard sor avisado a LA EMPRESA” conun minimo de 30 dias da anticipackin proparcionando los siguionies datos: Nombre,
direccion y numera de contrato), recabando de “LA EMPRESA™ su nimero de 1eservacion, ol cual fe servird a su llegada en la
tecepcion det Dosarrolio. Asi mismo, para sef tecibido en ol Desatrolio, deberd estar al carriente de sus pagoe ¥ haber
liquidado la custa de mantanimianto correspondiante, par lo qua serd obligatorio al flegar a vacacionar, presentar en
recepcidn o) lalonano de pagos at comiente, el cupdn de mantenimianio pagado y en original, sularjetade "USUARIO®,
enviada con antenoridad al chente y una identilicacion confiable. Asi mismo LA EMPRESA" deberd dar avisa oportuno y
fehaciente a kot "USUARIOS®, de cualquier cambio de direccian o taléfonos de sus olicinas de Alencidn a Clientes.

DECIMO PRIMERA .- Palitica de cambios de temporada.

Solamente se padedn soficitar cambios do semana a las temparadas £ y 8, y luncionard de fa siguients mansra:

A) Paralos usuarios de las temporadas *AAA" y *SE" os cambios solicitados a las somanas dela 18 ala2)y delad6 ala 48
{tamporada B), seran siempra acaptados cuando sa teserven con un minimo de 30 dias de anticipacin, comprometiénd
LAEMPRESAY aceptando EL USUARIO, que en caso de no haber lugar en VIDAFEL HOTEL RESORT VALLARTA, se le
instale &n otro lugar similar por cuantade LA EMPRESA y estaran sujelos a dispanibilidad. si se resarvan despuds do esle
plazo, o si coinciden con lo establecido en el inciso D, de esta cliusula.

B) Cambios solicitados a las semanas 49y 50y de a1 a la 17 estardn sujelos a disponibilidad.

Cj Nose acaplard ningun cambio a, o enlas semanas comprendidas entre 15 de junia y el 15 de septiambre, asi coma en la
semana sanla, carnaval, pascua o semana 51 y 52,

Enaquelioscasos enquela semana a laque se solicite cambio, asté comprandido akgin diadatiasta nacional, o aigin svento
o celebracion nuava o exiraordinaria que moditique de manera signilicativa ja atluencia turlstica en esa semana, la
aceptacion del mismo estara sujeta a disponibilidad, por ko qua se aceplard dando siempre priondad a las resorvacionss
hechas con mayor anlicipacion.

Encaso de nohacerlareservacién confa antelacion establecida e nta clausula décima, EL USUARIO pads soliciarla hasta
conun plazo ininimo de 48 haras y un maximo de 12 dias, uiiizando el sistema de “Reservacidn de Ghima hota®, quedarda
la aceplacidn de la reservacidn sujata a disponibilidad, y sin compfomiso akguna por parte de LA EMPRESA.

LOS USUARIOS de latemporada "B° aceplan de anlemano ef hecho da que si por a'gim motivo al hacar su reservacion,
no hay dispanibilidad on VIDAFEL HOTEL RESQRT VALLARTA, se le reserve en VIDAFEL HOTEL RESORT MAZATLAN
oviceversa, o en otra semana. En ambos casos serd a su elaccion.

DECIMO SEGUNDA.- Para dar a LA EMPRESA una mayot libartad en cuanto a su programa ce rengvacidit y mantenimiento
parmanante de! edificio, EL USUARIO acepla que sa le instale en cualquier nimara de unidad, siempre y cuando sea dal tpo
que haya adquitide, no pudiendo exigit un nimero detarminade, ya que ésie ha sido asignado Unicamente para electos de
fegisiro.

Para temparada "B" EL. USUARIO acapta ol hecho de que si por algin motivo al hacas su reservacidn, no hay disponibifidad en
tiempa dala uridad que contats, sa la instale en atra tipa, siampro y cuando s raspate la siguiente equivalencia: una Suite
oequivale a dos Master Rooms, pravia aceplacion del USUARIQ.

DECIMO TERCERA.- EL USUARIQ acepta y roconoce qua el Desarrallo Tutistico denominada VIDAFEL HOTEL RESORT
VALLARTA, sa encuentra en procaso de ampliacidn constante. Pot lo que acepla las eventuales molestias que osio lo pudiera
ocasionas,

DECIMO CUARTA.- LA EMPRESA so ras erva ol derecho de promovar avenios especialas con costo adicional, entas reas de!
Desarrolio.

DECIMO QUINTA.. EL USUARIO, sufamilia o huésped ulifizara 1a unidad, dreas y servicios comunes a U propio fiesgo y bajo
supropia respons abildad, y eximen portanta alA EMPRESA, asi comoa sus ampleados y rapresontantes de ésta, por cualquier
dado o accidente y demds conlingencias que ahi sulrisran, asi come aquelios sufridos por causas da luerza mayor o actas @
acciones que provengan de lerceros ¢ natura'ss, mas no asl, cuando sea responsabilidad de la misma. LA EMPRESA no se
hara responsable de objelos de valor q.e no sean depositados en ia recepcion,

DECIMO SEXTA.- LA EMPHESA se compromele a proporcianar at USUARIO el darecho dae yso, motivo de esle conlralo,
pughando EL USUARIO en caso de incumplimiento. axigir a LA EMPRESA le instale en otia lugar de caractoristicas similares
y sin costo alguno para 41, esta comprom so no procaderd en caso do fusrza mayor o tendmanas naturales. Asl misma LA
EMPRESA sa 1esorva ol darache do uso da las ntervalas semanalas qua na utlicen LOS USUARIQS o que na hayan sido
compromaetidos, y qué podré renlar o pramovar on la lorma que considera convemiente, por o que EL USUARIO no tendrd
ingerencia alguna en la administracidn interna de LA EMPRESA, .

DECIMO SEPTIMA - Ei presenle contrato no padrd ser modificado sine por acuerdo escrito tirmado por las partes en que se

estipulen fas modificacionos piopuesias, provia aprobacidn da fa PROCURADURIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR, con-
viniéndose enqua las disposiciones aqui pactadas canstiuyen ol Gnico acuardo eatia los contratantas, part o que LA EMPRESA
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AEXO 6

MELIA VACATION CLUB
REGLAMENTO NOM-029-SCFI-1993

ARTICULO 1.- PROPOSITO DEL REGLAMENTO: El propésito de este Reglamento es el de

proteger y regular los servicios de hospedaje de cada susciptor de contrato de prestacion de
servicios de tiempo mmp,lﬂdo referente @ EL CLUB ubicado en jas instalaciones del HOTEL
MELIA CANCUN, en Cancin, Quintana Roo, México,

ARTICULO 2.- DEFINICIONES: Los términos especificos que se usan en este reglamento se
definen como sigue:

a).~ LA SOCIEDAD: es ta sociedad mexicana denominada CALA FORMENTOR, SA.DECV,
b)~ EL HOTEL: Es ¢! Hotel Malia Cancun, en Cancun, Quintana Roo, México.

o O EL CLUB: Es of ndinero de unidades de EL HOTEL que se destinaréin al uso exclusivo de las
\ permonas qus hayan suscrito un contralo de prestacidn de servicios de tiempo compartido.

d):- EL USUARIO: Es la persona que ha suscrilo un contrato de prestacion de servidios de liempo
14

¢).- DERECHOS DE LOS USUARIOS: Serd el derecho de cada USUAR!O de recibir servicios de

. DiRAospedaje en Ia modalidad de liempo compartido durante el PERIODO DE USO reservado y enla

OB UNIOAD de tips que le comesponde, a pertenecer a el programa de Intercamblo, @ oblener los
n m‘mldos compismentarios de EL CLUB, y a tener acceso a 1as dreas comunes de EL HOTEL.

-4).- PRESTADOR: La persona que tenga a su cargo la Administracién, el mantenimiento y
operacion del club, asi como la aplicacion del presente reglamento.

9)- PERIODO DE UBQ:; Significa la semana de uso que comesponda AL USUARIO que heya
adquirido una 0 mas semanas empezando y terminando cada dia sdbado. Los periodos son fijos o
flolantes, dependiendo de! contrato suscrito y exisien 52 {dncuenta y dos) PERIODOS DE USOC,
on cada afo calendario, reservéndose LA SOCIEDAD un PERIODO DE USO, para que e
PRESTADOR efectiie ¢! mantenimisnto nitinanio de EL CLUB. Cada PERIODO DE USO sera de
sébado @ sabado oon los sigulentes tonros:entrada sdbado a las 15:00 hrs,, salida del siguiente
sébedo alas 10:00 hrs.

En o caso de que el PRESTADOR no respete et PERIODO DE USO que comesponda al
USUARIO, salvo que .. haya mediado caso foruilo o de fuerza mayor, siempre y cuando se haya
cumplido con lo estipulado en ef Articulo 30, de este Reglamento, ef PRESTADOR le cubrird
todos fos gastos que se deriven de {a estancia del USUARIO en um establecimienio de categoria
sinllar, por todo ef tiempo a que el USUARIO tenga derecho en los tdmminos del contralo
oomespondiente.

En caso de que lo mencionado en el parmafo anterior no sea posible, el PRESTADOR pagara de
lnmediato el Imparte de los gasios de transpodacidn det lugar de fesidencia del USUARIO al
CLUB, y su regreso por ! mismo medio en que hays efectuado su visje, cubriéndole ademas, con
olro PERIODO DE USQ dentro dsl plazo que ambas partes convengan.



h)- UNIDAD: Serd un espacio fijo o variable. de EL HOTEL, de acuerdo al tipo de contrato
susotto par EL. USUARIO destinado al hospedaje para USUARIOS de EL CLUB. .

1)-TIPO DE UNIDAD: Existen los siguientes ipos de UNIDAD:
ESTUDIO

i) Compuesto de una habitacion dos camas daobles o una King Size, baho completo con
lavamanos, tina, regadera, secadora de pelo, espejo de vanidad, y cuenta ademas con cafetera,
lazas, televisidn via satélile, caja de sequridad y servibar a disposicion del usuario, con
OCUPACION MAXIMA PRIVADA DE DOS PERSONAS.

UNA RECAMARA

1) Compusesta de una hahitacion con cama King Size o dos camas dobles, estancia con sala, dos
baflos completos, sofe-cama, comedor con servicia de cocinela, tregadero de acero Inoxidabie con
agua frim y caliente, un frigabar, homo de microondas, tastador de pan, cafetera, licuadora, bateria
de codna y vajilla para seis personas, con una OCUPACION MAXIMA PRIVADA DE CUATRO
QERSONAS.

‘ LOCK OFF/DOS RECAMARAS

N/

tii} Compuesta de una unidad ESTUDIO y una unidad de UNA RECAMARA, (descilas en los
7 inclsos | @ &), con OCUPACION MAXIMA PRIVADA DE SEIS PERSONAS.,

G

J0R B N .
A .mnl) TEMPORADA: Existen tas siguientes TEMPORADAS :

=8 4. PRINE: Olorga &l USUARIQ el derecho de uso de cualquiera de las semanas
correspondientes @ Navidad, A% Nuevo, Semana Santa y Pascuas, mds {a opcién de usar
cualquier semana de {a temporada Oro a confinuacion descrita, sujelas a espacio.

2.-ORO; Otorga al USUARIO el derecho de uso en cualquier lemporada a excepcidn de las
semanas correspondientes a Navidad, Ario Nuevo, Semana Santa y Pascuas, sujetas a espacio.

3-OCUPACION MAXIMA PRIVADA: Sers el numero maximo de personas aulonzadas que
pueden hospedarse &n su UNIDAD segin el TIPO DE UNIDAD.

Los nifios, sin distincion de edad, cuentan coma un aduto para calcutar la OCUPACION MAXIMA

ARTICULO 3.- SISTEMA DE RESERVACIONES: Para el uso de {a UNIDAD, el USUARIO deberd
Infermar por escrito a el PRESTADOR o a quien §ste designe, (par los efectos mencionados en
este aticulo) su Intencidn de usar fa UNIDAD para ¢f PERIODO DE USO a que tenga derecha
durante ta TEMPORADA adquirda, en su casg, con un minima de 82 (novenla) dias de
anlidpacion y un maximo de 11 (once) meses, siempre y cuanda ¢l USUARIO esté al comente en
of pago de todas sus abligaciones, incluyendo fas cuotas de gastos comunes.

EL PRESTADOR una vez que haya recibido ta natificacion poc pane'dei USUAR:Q en los tlérminos
del plrmata anterior, confinnard por escito dentro de tos 30 dias slgulentes a la reservacion hecha
para ¢l uso de la unidad,



Al reservar EL USUARIO informarf al PRESTADOR su intencidn de utilizar su UNIDAD que Je
comesponda para el PERIODO DE USO a que lenga derecho en los términos del pamafo que
anlecede, y 8l no s8 presentare, se enlenderd ejercide el derecho al PERIODO DE USO y
cumplida la obligacion de prestar i uso y disfrute de Ia UNIDAD por ese afio por parie de el
PRESTADOR.

£n caso de que o USUARIO no diere el aviso mencionado anteriormente al PRESTADOR, esie
itimo quedara facultado para disponer de la UNIDAD en el PERIODO DE USO correspondienie
#in responsabiiidad para e} PRESTADOR,

£ USUARIO acepta que sl por causas de fuerza mayor, tales como terremoto, maremolo, ciclon,
incendio, acios de vandalismo, huelgas de cualquier tipo, elc., hubiese Impedimento temporal para
la prestacion del servicia que se contrala, no por ello se extinguird este reglamento ni dard
derecho 8 el USUARIO a exigir indemnizacion por parle de ia SOCIEDAD o el PRESTADOR. El
tiempo que dure este lipo de impedimenio se tendrd por transcunido para el USUARIQ quien
podrd segulr distruiando de las semanas por transcunir, conforme al presenle reglamento.

i

El USUARIO sus famillares e invilados disfrutarén de la UNIDAD y 4reas de esparcimiento a su

%. proplo riesgo ¥ bajo su exclusiva responsabilidad y, por lo tanto el USUARIO exime a ia
’g " BOCIEDAD, al PRESTADOR, y a sus conlralislas o personal, de cualguier clase de
s responsabilidad derivada de accidentes, daros, o cualquier olra conlingenda que surgiere,
v ocasionada por & mal uso de Ias instalaciones por parte del USUARIO, sus famliares o invilados.

. - L cencelacion de reservacion sin perder su perfodo de uso serd con anticipacion de 60 dias o
FiDenil  mAs, y en el caso de que fuese con menos dias de anticipacion se perdera el derecho de uso de

i

“ ARTICULO 4.- GASTOS COMUNES: Seran todos los gaslos convenientes para manlener,
reparar y operar ¢l CLUB menclonade  sin limitar renia de telélono o parie proporcional de!
conmutador, gas, luz e impuesto predial, vigilancia y seguridad; manjenimienio y reparacion de las
UNIDADES vy la adquisicion y reparacion de muebles, blancos y asi como suminisiro de bafio y
§impieza; primas de seguro para incendio, huracén, temblor y responsabilidad civil, asi como prima
para Nlanza de garantia de cumplimienia de las condiciones de! servicio del PRESTADOR; servicio
de limpleza diario de cada UNIDAD con cambio diano de blancos por cada PERIODO DE USO. y
on general, todos tos gastos noymales o necesanos en los cuales se incuman para ia
administracién, manejo y funcionamiento de el CLUB y en la prestacion de Jos servicios a los
USUARIOS.

También se incluyen dentra de los GASTOS COMUNES, el mantenimienio y repasacion que se
ifeva @ cabo en fonma anual dentro de ia semana a que se refieie el Articulo 2 inciso g) det
presenle Reglamento, y el cual comprende el buen eslado del mabiliario, tuberias, tcléfonos.
articulos eléctricos, pintura general del establecimlento, impieza de todas las UNIDADES, v al
resto de las insialaciones del CLUB, segln lo exijan ias drcunstancias. €] PRESTADOR tendra la
obilgacién de mantener las unidades del CLUB en buen estado y nplas para ei uso a que fueron
destinadas.

La cuota de gaslos comunes serd Individusl y deberd pagarse anualmente. Se repartird el monlo
total de los GASTOS COMUNES entro las UNIDADES que componen et CLUB, correspondiendo a
cada unidad un porcentae de los GASTOS COMUNES segin el TIPO DE UNIDAD
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Las cuolas de GASTOS COMUNES se Incrementanin o disminuirdn de acuerdo el incremenio o
disminucion que sufren con relacién el ato amerior, (os distintos rubros para lo que se destinan las
ouotas.

ARTICULO §.- CONDICIONES PARA EL USO DE AREAS COMUNES: El USUARIO podra
tilizer Las dreas comunes de confonidad con los sigulentes supuestos:

8-HORARIO: E! horario para e uso de aibercas, canchas de tenis y demés centros de
sntretenimiento serd confarme a Jos horarios y condiciones que para tal efecto tenga establecido el
HOTEL ‘

b.-USO DE HOSPEDAJE: Cada UNIDAD estard destineda exclusivamente para el hospedaje de
fos USUARIOS, sus familiares @ Invitados. El USUARIO puede permitir a otros el uso de su
UNIDAD. Cusiquier invitado o amendatario del USUARIO debe presentar autorizacion por escrito
dirigida a el PRESTADOR para que 3¢ les pennila ¢l acceso & la UNIDAD.,

©¢.~-USOS PROKIBIDOS: Ningin USUARIO puede tsar o permitir cualquier uso de s UNIDAD
que pueda perjudicar la buena reputacion del CLUB.

As! mismo, ningin USUARIO o sss invitados podran Nevar @ cabo en su UNIDAD o en otra parte
del CLUB o del HOTEL sctividades que sean nocivas, olensivas, ruidosas, molesias o que puedan
Intedferdr con la comodidad, derechos o seguridad del CLUB, de el HOTEL o de otros USUARIOS
del CLUB, sus nvitados, amendatanios, © huéspedes del HOTEL. El USUARIO no hard ninguna
modificacion & la estruclusra o a {2 decoacion de Ja UNIDAD. No se permiten animales, incluyerdo
doméaticos.

Queds estrictamente prohibida al USUARIO colgar rope, toallas, trajes de bafo, sdbanas, tapetes
© cusiquier artfoulo en las venianas, temazas o cualquies parte que Sea expuesta o visible a ofras
partes del CLUB o el HOTEL No se permite colocar o instalar anuncios o sefiales de ninguna
sspedie.

= drodadidn de pealones o vehlculos se hard Unicamente por las vias, pasifios, andadores y

caminos previstos pams este efecto. Se prohibe el paso por ef pasto, jardinas privados, decorativos
0 de descanso.

La infraccidn por parte del USUARIO sus tamiliares o invitados a cualquier obligacidn eslablecida
en o presente reglamento, dard lugar a las sigulentes sanciones:

4.- Amonestacion por parte del PRESTADOR a el USUARIO, si la Infraccidn fué por primera veg,
s los gastos de reparacion sl CLUB erogadas por et PRESTADOR en caso de que se hubieran
ocasionado daf\as materiales & el CLUB o &l HOTEL.

2.- Suspension de los derechos del contrato por un PERIODO DE USQO sl el USUARIO infractor
fuere reincidente, més los gastos de repaacion a el CLUB erogados por el PRESTADOR, en el
Ccaso en que se hubieran ocaslionado dafios materales @ et CLUB o ¢} HOTEL.

3.- E1 PRESTADOR apiicarfl las sanciones a que se refieren tos incisos anleriores do acuerdo con
ef sipuiente procedimiento:

El PRESTADOR Informand por escrita a el USUARIO en la UNIDAD que se encuentre ocupando o
en el domidtio registrado por la SOCIEDAD en el contrato de prestacién de servicios respeclivo,
sobre {a infraccién o infracciones al presente reglamento que hajan side comelidas por aquét,
anexando of presupuesto de gasios por reparacion a ef CLUB o &l HOTEL, en e caso de que



hubleran wxistido daflos matedales a las mismas, indicdndole ademas, el tipo d2 sancidn que
roceda 3agUn ol caso partiadar,

€l pago de los gasios para {a reparacion a el CLUB, deberd de hacerse en un termino de 15 dias
oontados & pertir de qus el PRESTADOR informe al USUARIOQ sabre las cantidades @ srogarse
oon inotivo de ia realizacitn de las reparaciones @ ot CLUB.

En of ce0 de que of USUARIO incumpla con el pago del monto en el téanino smiba previsto,
pagand inlereses moratorios sobre dicho monto, a razén de uma sobre 1asa del 25% adicional a fos
interases ordinarios paciados en el CONTRATO, por cada mes o fraccidn que dure dicho
Incumplimiento, quedando imposidilitado por todo el tiempo que dure su tncumplimiento para
disiruter de fa UNIDAD que is correspondiere, ain en el caso de haber cubierlo el pago de sus
GASTOS COMUNES, carmespondientes al periodo de qus se trate.

6l pasados 3 meses contados & partir de ia fecha de notificacion, E1 USUARIO continuare en
namplimiento, B} PRESTADOR informard lo anterior 8 Ia SOCIEDAD, y esta podrd rescindir el
contrsio en téminos de la fey, independientemente del ejercicio de las acciones que la

'BOCIEDAD o e} PRESTADOR puedan inlciar en contra del USUARIO para el cobro de dichas
cantidades.

Tanto la SOCIEDAD como el PRESTADOR no se hacen responsables por bienes pendidos o
robados dentro de EL CLUB o de EL HOTEL, s dstos no fueren depositados previamente en las
cajas de seguridad que para tal efecto tiene Instaladas el CLUB.

d.-MANTENIMIENTO: Cada USUARIO invitado ¢ amendalario mantendrd su unidad en buen
estado de fimpieza duranie su PERIODO DE USO, y saldrd en forma puntual al terminar SU
PERIODO DE USO, desalojando sus pertencncias personales asi como 8 las personas y
perienencias que hayan ocupado la UNIDAD, dejando la misma en el mismo eslado en que se
sncontraba al iniciar SU PERIODO DE USO.

La hora de registro a! inicia de cada PERIODO DE USO serd el dia Sabado alas 1500 horas. La
hore de salida @l final de cada PERIODO DE USO serd el dia Sabado a las 10,00 horas. No se
pormite simacenar pertenencias personales enla UNIDAD.,

€l gia de {a Uegada, ef ocupants recibirh una lista de invenlario que deberd revisar y firmar de
conlormidad. Cualquier omisidn con respecto a esta lista, deberd reportarse por escrito a EL
PRESTADOR; de otro modo, se considerara aceptado et inventano de referencia. Asimismo, el
dia de salida el PRESTADOR recibird el Inventario, verificando y haciendo los cargos que se
ameriten

ARTICULO 8- EL PRESTADOR: La adminisiracion y manlenimiento de EL CLUB estaran a
cargo de el PRESTADOR, que podrd ser la SOCIEDAD o un tercero que al elecio LA SOCIEDAD
oconirate, EL PRESTADOR tendrd ias siguientes facultades y abligaciones, que podra ejerceras
por 8! mismo o a través de terceros.

& Reparar, mantener, repintar, remodelar o amueblar las UNIDADES y establecer reservas para
costos anticipados, incluyendo los costos para muebles y equipamiento nuevos necesanos,

contraler o pagar al personal que eslime necesario para la operacion y el mantenimiento de e!
cilus.

b.- Contratar y pagar los servidos de agua, elecinicidad, gas, {eléfoho, ast como cualquier otro
senvicio para E1 CLUB, ’



c.- Contretar seguros contra daflos por destruccion lotal o parcial de EL CLUB y de responsabilidad
civil que cubra daftos & tercerus, asi como flanza por & monto equivalente a 20 veces la cuota
Individual de mantenimiento anual, @ fin de garantizar ¢f cumplimiento de las condiciones en que
28 ofrezcen sus serviclos. .

d.- Apiicar este reglamento asi como cuaiquier otra modificacion o disposicidn reistiva sl uso y
disfnte de EL CLUB y de las UNIDADES por parie de los USUARIOS.

©.- Otiener y pager 108 hononrios para jos servicios [egales y ontables y cualquier otro sefvicio
neceswio pere la operscion del CLUB y la aplicocién del Reglamento,  En o caso de

‘tmnwniemo de alguna disposicién del reglamento o del dausudado del contrato por paste de un

usLano se fe suspendend of sevvicio, por lodo e} tiempo que dure su incumplimiento, o bien podra
dar por terminado o contrato mediante aviso por escrito sin necesidad de acudir anle autonidad
Judicial, si se esta en e supuesto 2 del articulo 8o. indso C, y siempre sin contravenir jo dispuesto
on los articudos 70 y 71 de ls Ley Federal de Proteccién al Consumidor. Cualquier usuano que
viole ¢ regiamenio o dausdado del contrato, estard obligada & cubxir los costos y hononarios
’oodu incurridos en La aplicacion def reglamento.

.- Cobrar en formia anticipada de cada USUARIO su parte proporcional de los GASTOS
COMUNES y asaquier otro gasio comprobada dei PRESTADOR, tacturar los montos que les
correspondan a los USUARIOS y cobrarles las deudas pendientes debidamente justificadas.

0.~ Entrar ocasionsimente en cualquier UNIDAD de EL CLUB durante horas razonables, en un
horario que iniciand a partir de lay 10:00 hrs. y ferminard a las 18:00 hrs., cuando sea necesano
pera la operacion de ei CLUB o para efectuar reparaciones de emergencia que fuersn necesanas
pora prevenir daios a cualquer UNIDAD del CLUB.

h.- Contar con & Ebro de registro de quejas y sugerencias, ef cual estard a dispusicidn del
USUAR!O.

ARTICULO 7.- SUSBTITUCION DEL PRESTADOR: La SOCIEDAD podrd sustituir of
PRESTADOR en amiquier momento, © bien, en el caso de que ¢l PRESTADOR haya incumplido
oon las obtigaciones de administracion, mantenimienio y operacidn de EL CLUB y existan pruebas
sficentes del incumplimiento, la ASAMBLEA DE USUARIOS, constifuida en fos iéminos del
atiado 90. del presente reglamento, mediante resolucion aprobada por o menos por ef 90%
{noventa por cienlo) de fos volos de la folalidad de fos USUARIOS, podrd solicitar a la SOCIEDAD
{a sustitucidn de EL PRESTADOR, siempre y cuando los USUARIOS que concuvan a i3
ASAMBLEA hayan aubierto lotalmente el precio de su contralo y se encuentren al comiente en el
pago de (odas las CUOTAS y gasios comunes pard ¢ CLUB,

En ol caso de que fa sdministreciin y mantenimiento de EL CLUB estuvieran a cargo de la
SOCIEDAD, y existiers resolucién de la ASAMBLEA DE USUARIOS tomada en los témminos del
pinafo anterior para sustitir & PRESTADOR, la SOCIEDAD, dentro de los 60 dias hébiles
siguentes a la (echa de dicha resolucidn deberd contratar con un lercero (a administmcidn y
mantenimiento de EL CLUB.

En of supuesto de que o PRESTADOR sea sustido, éste serd responsatie de su encargo en
tanio el nuevo PRESTADOR inicis sus actividades.

Los USUARIOS tendrin ta obligacion de cutrir todas los gastos y Honorardos de el PRESTADOR
saliente, salvo en ol caso de que se demostma que los gastos que haya realizado el
PRESTADOR (uaren innacesarias para el cumnplimiento de sus obligaciones.
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Sl por cusiquier causa, en un detenminado momento no existiese PRESTADOR que opere et
CLUB, cualquier USUARIO que se encuenire al commiente en las obligaciones a su cargo, podra
someter a consideracién de la ASAMBLEA DE USUARIOS, reunida en los téminas del articulo
So. del presents regiamento, la designacion de un nuevo PRESTADOR.

Dicha ASAMBLEA deberd reunirse dentro de un plazo méximo de 2 meses contados a partir de el
momenio en que EL CLUB quede sin PRESTADOR.

(ARTICULO 8.- RESPONSABILIDAD FINANCIERA DEL USUAR!O:

a-GASTOS COMUNES; EL PRESTADOR facturard a cada USUARIO a mas tardar el dia 31 de
dicierbre de cada afio su parte proporcional de los GASTOS COMUNES para el afio siguiente.

El pago de GASTOS COMUNES comrespondiente a cada USUARIO debera ser entregado a el

PRESTADOR a mas tardar ef 28 de febrero de cada afto. En caso de incumplimiento por parle de .
o USUARIQ se la cargard como pena convencionat un interés de 25 % ( veinticinca por cienta )

‘adicional a los inlereses ordinarios pactados en ef CONTRATO por cada mes o fraccion que dure

o inumplimlento. E! USUARIO que deje de hacer mas de 2 pagos de GASTOS COMUNES a el

PRESTADOR perdera su calidad de USUARIO. Bajo ninguna ciraunstancia podra un USUARIO

ocupar 51 UNIDAD si no ha pagado con anticipacidn la totalidad de Jos GASTOS COMUNES

comespondiontes. El USUARIO, una vez que oblenga ia confirmacion a su PERIODO DE USO

por paite de el PRESTADOR, podra tener acceso a su UNIDAD.

En of caso de que los GASTOS COMUNES no estén pagados al 28 de febrero de cada afio, el
PRESTADOR se reserva el derecho de rentar u ocupar Ja UNIDAD comespondiente, reteniendo
cualquier renta u otro ingresa en su totalidad.

b.-GASTOS INDIVIDUALES: Cada USUARIO serd individuaimente responsable por cada cuenta
Inarnida en EL CLUB por parte de fas personas que ocupen su UNIDAD con su consentimiento
durante su PERIODO DE USO. Ademds, cada USUARIO se hace responsable por cualquier daio
ocasionado por actos del USUARIO, su familia, Invitados, usuario o amendatarios o como
resultado de su incumplimiento alo  dispuesto en el reglamento.

£l pago de GASTOS INDIVIDUALES se hard s mas tardar el uitimo dia det PERIODO DE USO.

* ¢.-HONORARIOS DE TRASPASO DE CONTRATO: LA SOCIEDAD recibir una natificacién par

esciiio por parte del USUARIO dei traspaso de un contrato, dentro de fos 30 ( treinta ) dias
antedores al taspaso.  E! USUARIO enviard a la SOCIEDAD a través de el PRESTADOR su
owitificado de uso y goce, endosado y con fodos ios datos de la persona a quien se hace el
frespaso y que fuesen necesarios para poder efectuar la emision de un nuevo certificado, Al
aprobarse dicho traspaso por parte de LA SOCIEDAD, dentro de los 10 (diez) dias habiles
siguiertes LA SOCIEDAD expedind el nuevo certificado y cobrard un HONORARIO DE
TRASPASO equivalente al 10% (diez por clento) de! valor de un contralo simitar al momento de
ofeciuarse dicho traspaso por parte de I8 SOCIEDAD. El traspaso de cualquier contrato
concederd al nuevo USUARIO todos Jos derechos del USUARIO anterior, inciuyendo todos los
fondos en manos del OPERADOR sin documento especifico de traspaso,

En caso de traspaso por herencla, no se cargan ningtm Honorano de Traspaso.

ARTICULO 9.~ ASAMB—LEA DE USUARIOS: Ln ASAMBLEA DE USUARIOS se reunird para
tratar cualquiera de jos asuntos siguientes:
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8) Dedidir sobre la realizacién de obras y construcciones de la SOCIEDAD o el PRESTADOR que
presenten lnnovadionss o modificaciones a la esinxclra de of CLUB, y represenien un gasto
extraordinario de mis del 80% (noventa por ciento) del calculo total de GASTOS COMUNES para
ol 8fio en que 36 vayan B realizar tales obras.

b) Decidir sobre la implementacidn de cuotas extraordinarias que impliquen gastos no previslos
deniro de la cuola de mantenimiento, ocasionados por caso fortuito o fuerza mayor. Para (al
ofecio, el PRESTADOR preseniard 8 {a Asamblea el concepto de dichas cuotas y ést2, para
desechariss, deberd contar con el voto del B0% (novente por clento ) de la totalidad de los
ususrios.

©) Nombrar 8 REPRESENTANTES DE USUARIOS.

d} Salicitar a ta SOCIEDAD que sustituya a el PRESTADOR en los términos del articulo 70. del
presende regismento,

La SOCIEDAD, pars efectos del Inciso a) del presente arlicdo, presentard el proyecio de
modificaciones # la estructura de el CLUB junto con el presupuesto de gaslos para dichas
constryociones a8 fa ASAMBLEA DE USUARIOS para su aprobacion, la cual para desecharas,
deberd contar, en todo caso, con el voto del 75 % ( setenia y cinco por cienlo ) de ia totalidad de
Jos USUARIOS.

-Lrs ASAMBLEAS de USUARIOS se celebran previa convocalona que al efeclo hagan los
REPRESENTANTES DE USUARIOS, que deberan enviar pol escnio y por comeo aéreo
certificado con anticipacion a fa {fecha de fa misma, indicando fugar dentro del CLUB o del HOTEL,
dia y hora on que so celebrard, asi como el Orden del Dia comespondiente.

-Cusndo 1a ASAMBLEA DE USUARIOS se celebre en virtud de panmera convocalona, se requenra
un qudrum det 80% {noventa por ciento) du la totalidad de los volantes, en caso de que el qudum
antes establecido no se complelare, se hard una segunda convocalona, slendo entonces el
qudrum suficiente con el 50% (cincuenta por ciento) de votantes, y en caso de que ef qudrum
anterior minimo no se completare, la ASAMBLEA DE USUARIOS se efecluara en razdn de la
tercens convocatona, y sus resoluciones se adoptardn por mayoria de votos de 1os presentes.

-Cada USUARIO gozard de un volo por cada PERICDO DE USO que haya adquindo, siempre y
cuando esté al comiente de los pagos comespondientes a sus GASTOS COMUNES y haya pagado
totaimente el precio del contrato a ta SOCIEDAD ; en case de jncumplimiento con lo antenor, el
volo o volos emitidos por dicho USUARIO carecerdn de validez.

-La sociedad gozard de los volos de los contratos no suscrilas, o suscrilos pero que su precio no
haya sido {otaimende cublerto, a que su suscripcion haya sido definitivemente cancelada.

«Las resciuciones tomadas en ASAMBLEA DE USUARIOS por tas mayorias establecidas en este
reglamenio, obligan a todos los USUARIOS aln los ausentes o disidentes.

ARTICULO 10.- REPRESENTANTES DE USUARIOS: Los REPRESENTANTES de USUARIOS
&3 ¢l 6rgano de representacion de USUARIOS, y se integrard con un maximo de 3 (ires) personas
Quienes deberdn tener Ia calidad de USUARIO de EL CLUB,

Las reudones de los REPRESENTANTES DE USUARIOS funcidnan legalmente, y a ellas
dedendn asistir por Jo menos 2 (dos) de sus miembros y sus resoluciones serdn validas cuande
e tomadas por la mayona de los presentes.
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l.ni REPRESENTANTES DE USUARIOS, podrin nombrar de entre sus miembros un delegado
pare | efecuxidn de acios concretos, A falta de designadon [a representacion corvesponderd al
REPRESENTANTE DE USUARIOS primeramenie designado por la SOCIEDAD o la ASAMBLEA
DE USUARIOS.

LOS REPRESENTANTES DE USUARIOS durarin en su cargo mientras que ia ASAMBLEA DE
USUARIOS no resuelva hacer nuevos nombramientos yl0s nambrados no tamen posesion de los
Capos.

LOS REPRESENTANTES DE USUARIOS para cumnglir con su cargo, deberdn haber cublerto ta
otalidad del precio del CONTRATO y estar al confente en el pago de lodas las cuotas y GASTOS
COMUNES  requeridos por #f PRESTADOR y la SOCIEDAD para la administracion y
mantenimiento de el CLUB, en el caso de que cualquier REPRESENTANTE DE USUARIOS no
fubicse cubiorto las cuolas que lo comesporyien, la SOCIEDAD se lo comunicara por escrilo,
Quedando suspendido en su encargo por todo el iempo que dure dicho Incumplimiento.

6l pasados B0 (sesenta) dlas conlados o parllr de la nolificacion, el represenlante de USUARIOS
o hubisse cublerto las cuotas requernidas, quedard sustitufto de su cargo sin necesidad de aviso.

ARTICULO 11~ OBLIGACIONES Y FACULTADES DE REPRESENTANTES DE USUARIOS:
Los REPRESENTANTES DE USUARIOS tendrdn tas siguicnites facultades y derechos:

®) Usvar un libro en doinde consten todas Ias resoluciones lomadas por los USUARIOS en
asamblea

b) Convocar 8 ASAMBLEA DE USUARIOS, cuando 1o estimaren conveniente o bicn, si {es fuere
solicitado por escrila por LA SOCIEDAD, 0 por ef 50% (cincuenla por ciento) de los USUARIOS
qQue hayan oubiesto el precio tolal dal contrato y se encueniren al comiente en el pago de sus
pastos comunes.

©) Hacer que se inserlen en el ORDEN DEL DIA de las ASAMBLEAS DE USUARIOS los puntos
que consideren pertinentes,

d) Informar & PRESTADOR y @ los USUARIOS sobre ias resoluciones que haya iomado la
ABAMBLEA DE USUARIOS.

ARTICULO 12.- CLAUSULAS GENERALES:

a) OCUPACION DE UNIDAD: Ningtn USUARIO podra ocupar su UNIDAD st no cumple con los
siguientes requisilos:

1} Presentar recibo de pago sobre los GASTOS COMUNES del periodo correspondiente.
§) Lienar su tarjeta de registro.

W) Dejar pagars firmado por el valor del mobillario de la ur)idad que ocuparﬁ, 0 dep55ilo en
gerantia por dicho valor, el mencionado pagare serd causal y no negociable,
vinculado con el contrata y reglamento, y le serd devuello al USUARIO al desocupar
la unidad, sl no hubo desperfectos o pgrdidas. y si las hubo, s6io se le descontarf los
gastos que se justifiquen. lgualmente se procederd con el depdsita en efectivo.

tv) Firmar ol inventario de la UNIDAD.



b) SERVICIOS COMPLEMENTARIOS: EL CLUB ofrece a tos USUARIOS los SERVICIOS
COMPLEMENTARIOS de alimentos, bebidas, albercas y deinds amenidades del HOTEL
conforme a las condiclones establecidas en el Articuo 50, Inciso a), asl como los servicios de
intercambio intemo y uso acelerado, previa reservacitn a tal efecio.

Los consumos que realicen los USUARIOS, sus familiares, o sus Invitados e utillzar los
SERVICIOS COMPLEMENTARIOS no se encuentn incifdos en el conlrato © en la cuota
ordinaia de GASTOS COMUNES por fo que loda persona que se sirva de ellos deberd pagar en
forma lndependienta el monto de | o5 mism o3, considerandose GASTOS INDIVIDUALES.

¢) SEGUROS: EL PRESTADOR ha contratado tn seguv pon Compafiin Aseguradora, con
vigencia amwal promogable, que cubre dafics a terceros en sus personas y bienes, denvados de
rolua de maquinaria , incendio, robo de mercancias y responsabilidad civil. El cual se
compromete a mantener vigenie a en su caso intercamblar por otro similar,

d) TERMINACION: Lo previsto en este Reglamento no lendrd vigenda respecio al USUARIO

" después de terminar el 300. PERIODO DE USO consecutivo & la contratacién de dicho USUARIO.

Dicha terminacidn no relevard a ningdn USUARIO de obligaciones pendierdes, las cuales pueden
ser reclamadas y cobradas por el PRESTADOR o la SOCIEDAD en su caso,

@) INVALIDEZ ¥ NO RENUNCIA: La invalidezr de cualquier clusula de esle Reglamento no
sfectardt en forma’alguna la validez, aplicacién o legalidad de las demas disposiciones del
Reglamento. El no hacer valer cualquier ARTICULO de este Reglamenio no constituye una
remnadia &l derecho para ejecutar tal causula posteriarmente.

) MODIFICACION: LA SOCIEDAD queda facullada para modificar el Reglamento, asl como para
cambiar a e PRESTADOR y a Is organizacion de inlercambio sfiliada, siempre y cuando tales
modificaciones no alleren o perjudiquen los derechos del USUARIO pare disfrutar de su contrato u

ocupar su UNIDAD, ni los benelicias de los derechos adquiridas y apiicabies & su PERIODO DE
Uso.

Cusiquier modificacion a este Reglamento se comunicard por escrile a cada USUARIO previa
nolficacion por esatio a la Procuraduria Feders! del Consumidor.

Sl LA SOCIEDAD elige registrarse enle cuaiquier Agencia del Gebiermo de fos Estados Unidos de
Amérca o sus Estados, 0 con cualquier otro pals con compelenda pare aprobar la promocion de
EL CLUB, el presente Reglamento podri ser madificado con ¢f propdsito de cumplir con los
requsios de dicha Agencia, y of USUARIO acepla expresamente que en caso de que sea
necesario, se constituya una Asaciaddn Civll, en la que el USUARIO tendréd una parte social en
dicha Asociacion, la cual segin sea & caso, podrd ser edministrada pov LA SOCIEDAD y, en
general, el Reglamento se modificard segun 1o requendo por dicha Agencia, siempre y cuando no
viole disposiciones flegales mexicanas y no afecle los derechos previsios en ef presente
REGLAMENTO. £l USUARIO podré firmar los Acuerdes y documentos requeridos por {a Agencia
ouvespondiente para registrar LA SOCIEDAD.,

g] LEYES APUCABLES La Procuradurfd federal gel Consuaidor, serd competente para conacer

e -de Xas conhoursus que sp suci'fen con relacidn’a todo In previsto en este Reglum(o Yy

.. en ¢aso de no ll!gar 2 nlngun arregle en.diche Procuraduria, las partes ¢onfratantes st some-
ten a 1z jurisdiccion”y compelentin’ dslos~tHbamales de la (d. de Mérlco, canunclando a -
* Coalouid T3 del’ Bowicdd fo-o vencd ndad quk Aefan actualiente o adguieran en el fuluro.

USUARIO: HE LEIDO Y ENTENDIDO Y ESTOY DE ACUERDO CON EL CONTENIDO DE ESTE
REGLAMENTO.
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AEXO 6

REGLAMENTO INTERIOR DE USO

~

EL ORJETIVO DE NUESTRA ORGANIZACION, ES BRINDAR CADA ARO A TODOS LOS BENEFICIA
RIOS DE HOTELES VIDAFEL Y SU FAMILIA, LAS MEJORES VACACIONES, Y El. EXITO DE ESTE
COMETIDO ESTA BASADO FUNDAMENTALMENTE EN UNA BUENA ADMINISTRACION POR PARTE
DE LA EMPRESA, ASI COMO EN LA PARTICIPACION DE TODOS Y CADA UNO DE LOS BENEFICIA-
RIOS, POR LO QUE EL CUMPLIMIENTO DE LO ESTABLECIDO EN ESTE REGLAMENTO ES DETER-
MINANTE PARA LOGRAR QUE HOTELES VIDAFEL BRINDE SIEMPRE LAS MEJORES VACACIONES
A TODOS AQUELLOS QUE NOS HONREN CON SU VISITA.

PARA CARANTIA DE TODOS LOS BENEFICIARIOS, EL CUMPLIMIENTO DE ESTE REGLAMENTO
SERA ESTRICTAMENTE OBLIGATORIO, POR LO QUE LAEMPRESA SE RESERVA EL DERECHO DE

L NEGAR EL SERVICIO A CUALQUIER BENEFICIARIO QUE LO INFRINJA.

AREAS

lo. RESERVACIONES:

]

b

o
d}

J

gl

h

Las mesenvaciones se deben solicttar a los teléfonos:  647-15-17. 647-01-28 y 647-00-24

de Guadalajarn, Jaltseo { cudlquivr cambio de niunervs telefonicos. la Empresa lo ecomunicard en sut

oportunidad }.

En taxdos los cusos, la reservacion o confimmacion de uso se debera hacer conun mintmo de 30 dlas de
anticpacidn, rutificando la direccion. asicomo o} registro del Benefictario con la telefonista encarguada
de reseyvaciones, i recabaivio un mimero de reservacton,

Para scrreesido en 1as instalaciones, el Beneficiario debere iformar su mimero de reservacton

La reservacun se acepiard suempre i cuando el,Benefictario no tenga retrazo en el pago de aigun a-
deudo con HOTELES VIDAFEL o cuaiqui empresa aflioda a estos,

La reservorion deberda ser solictada vatica iy exclusteamente por el Benefiiario,

ElBenwficiaro podra prestar otransjerr sutageta aterceros o hijos mayores de 23 anos { $élo la primer
reservacion) siempre y cuando hoya obtenido su clove de transfereaci, por lo que tnicamente podrdn
utllizar las instalaciones e HOTELES VIBAFEL ély su familia directa { padres e hijos menores de 23
nnos |, para awo efecto se entrega la tarfeta de beneficiaro misma que deberdt mantener vigente y
presentar en la recepetén del conpunto cada vez que se presente a vacacionar, Solamente se dard
servicio st se presenta el Nitdar o como minumo dos de los mendios de sufamdin directa,

El Beneficiario deberd, confirmar stireservacion anuestras oficinas con 30 dias de anilcipacion, yaque
al no hacerlo, la Empresa podrd dar sitlugar a otro trular 1y no recibirlo ea las instalaciones.,

La cancelacion de la resenaction se hard con un mingno e 35 horas antes de su uso, en el misio sitio
dorde se hzo I reservacion,

20. RECEFCION:

al  Alllegar arecepcion el Beneficiario debera presentar wu Tarjeta de Beneficiario, ast coma vuna identl
Jlcacidn copfiable. Lu presentacion de esta tarjeta es unprescindible,

b} Deberd iambien proporeionar sit nimero de reservacion.

¢ Encuasode segunda reservacion el Beneficuino deivrd abstenerse de enviar a terceras personas.

&) Eleneficinno se obhga a luatar kit ocupacon de suunichacd al nimero de personas senaladas en (i
Clasficacion de Lnududes de st Conlrato, ua que ro se oceptard ninguna persona adiclonal.

of - Alllegar a wacacionar, el Beveficiano debera registrar s tarjeta de crédie en la recepetdn, o dejarun
deposuto e cfectivo, egearalents a una cuota anunl de maleninuento, sto le sewd retnieracto a su
salicda, deducieondo wicamente si B halndio, g Sdtane a doito por uso anormal ee su unwlad, asi
como en caso de no dejar la cocina i trastes de suandad bigaos a st solida, selehwaun cargo extra,
equecalenie a ure 13% de cuota eniial cee mantenmiento.,

B Stel Benvficiano desea hacer con mayor faclklud sus constunos dentro de las astelacones, deberd

heyistrar sutageta de crédio al legar, No se podra dar minguin servicio & crédito o ilamadas telefoniras
por tiermpn )y costo, a gquienes no haya reyisirado su terjeta.
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£l Benefictarto podrd hacer uso de sit untdad a partir de las 17:00 horas del Sahada y debera
desocuparla el siguiente Sabado como mdxime a las 10:00 horas, En caso de no cumyplir con el harario
de satida, la Empresa podrd retener el depostto,

Para efecto de reytstrarse en recepctdn, deberd seguir las pasas que ehl mismo se fe notifiquen.
Larecepctdn cuenta con cajas de seguridad, ef Beneficlarto puede solictiarla stn costo olgtino para
guardar sus valores, de no hacerle, la Empiresa no se has responsable de posibles péndidas.

For higiene y disposicidn de la Secretaria de Salubridaed, quedda terminantemente prolubido introductr
animales al confunto.

3o, ALOJAMIENTO:

a)

b}

)

El Beneflclarta y sus tinwltados se abstendran de introducir clavos enlas paredes o colgar imagenes
otius alifetos en ta unidad asignada, de obstrulr pasillos y balcones para factlitar el lihre paso de
Beneficlarios y empleados, ast conw el uso inadecuado de la unidad 4 mobiliario.

El Beneficiariodeberd guardar enelinterior de siunirlad stempre tinambiente familiar, evitarudo ratlos
exceslvos que molesten a los veelnos i culdando de sus alimentos par evitar malos olores,

El Beneficiario deberd comprobar el huen funclionanenio del sistema de gas erifa estufade ta cocneta.

Hueda bajo su responsubilidad ef no avisar n recepeidn oportunamente, de las trequtaridades gne se
presenten.

40. ESTANCIA:

a)

b}

]

o}

Para guardar y mantener las dreas comunes en perfueto estodo de impieza y conservar la biena
imageri que queremos para sus finiilias, queda ESTRICTAMENTE PROINIBINDO que los Beneficiarios y
sus nvitadas introduzean ALIMENTOS Y BEBRIAS EN LAS AREAS PUBLICAS.

La Empresa pordra desalgfar a los Beneficiarios o invitados que ofecien ta estubtlidad emocional de bos
demds Beneficiarias, ya sea par actos vumorales, o blen por efectuar ruidos exagerados o escarudalas
que pertuehen la tranquiticad, ain en haras lidbiles 1y con mayor razon st es por la noche.

La Empresa no se hace responsable por objetos dejados en los veliculos, por aceldentes, raspuduras,
abolladuras o robo parcial o toiat de los mismaos o del vehiculo,

Coma medida de confrol i servico de seguridad, ef Benefletarto rocthird en reeepeidn a su llegada, an
tagfeton que deberd exhthtr on el interfor del parabrisas de si vehiculo, mismo que le servird de
dentificacion y factlitand sus acevsos y salidas de! drea de estacionamitento.

E} Beneficiadio deberd respetar los horarios que se senadun enlas diferentes dreas die serticios, conio
sone Saldn de juegos, RestaurantBar, Albercas, Palapa. Playn y Salvavidas, ete. La Empresa s
reserua el derecho de adinision o estos lugares, en las casos que juzpuee adeaiados.

5o. SALMA:

@ Bl Beneficiario debera avisar su satida a Recepeon con wimimma de dos horas de anticipacion, asi
cono permitir al empleado que corresponda, la entraela o su unidael, para que cheye el inventario de
lamisaut y bo reciba de conformidud, o en sicoso sthubtera algin fultante, lo reporte a recepion para
que se hagan los cargos correspondientes,

b} A susalida el Beneficlario pasara a Hecepeion para lo sigutente:

1} Entiogar fa Hove de la unidad. |
21 Rechir stestado de cuenta,
G Pasar ala caja o liguidar,
N Checar s{ no dejo ulgtin objeto olvidado y prepararse purg tener un |} Feliz Viaje £
ESTE REGLAMENTO ESTARA SUJETO A CAMIIONS ¥ ADECUACIONES SECESARIAS PARA QUE SIEMIPRE

ESTE VIGENTE EN EPOCA Y TIEMPO.

SERVICIOS DINAMIEGS S A 0L CV AGHADECE SINCERAMENTE A CADA UNO DL LOS BENEFICIARIOS QUE
NOS HONRAN CON 5U PRESENCIA, EL CUMPLIMIENTO DE ESTE REGLAMENTO INTEIUOR, PERMI
TIENDONDS AS] PODER PROPORCIONARLES EL SERVICIO QUE SE MERECEN.



MELIA VACATION CLUB

CONTRATO DE PRESTACION DEL SERVICIO DE TIEMPO COMPARTIDO
R.FE.C. ava-gro51s-nn1 NOM-029-SCFI-1993

*ONTRATD  NOm: < XXCONT> Unidad Tipo: < XXUNIT >

Tomporads de Uso: < XXSEASON> Primar Aflo ds Uso: <XXFIAST>  Membresiss: <XXMAXOC>
*{LOS) USARIONS) < XXMEMBER >

(. Dweccidn: € XXADORES?>
<XXADDRES2> - . Taléfono Domicilio: < XXHOMET>
< XXADDRES] > Telétono Oticina: <XXOSICET>
< XXADDRES4 >

DETALLE DE COMPRA:

Precio de Compra: < XXSALEWPRICE> Numeto de Mensualidades: < XXMONTH>
Enganche Inicisl: <XXDOWN1> Tasa de Interds: <XXINT> %

qulnm,l;mn <XXCLOSE> tmporte de Mensuslidad: < XXMONTHLY >
do & Financiar: < XXBALANCE > Facha Ya. Mensualidad: < XXFIRST >

< XXPMTOF > Mantenimiento Ter. sho: CXXMANTFEE>

i qumn\nhg“m o dis <XXFECHAD antre BISOL VALLARTAS.A, B €, V, - = <« ~ - preyeniada sh atis Belo po?
¥egun comiRan s Bscriturs Pubkes No, pusnda ante [a fo de Lic. Noteno Publico ho.  de 12 Cauded de

L “B ‘%w conforme s los sipurentas antecadanias ¥ eldusulas:
oo ibiaue

oLANLAK ANTECEDENTES

TISQL VALLAREA, S.A, DE C.V. = us una socisded lga'menta conatituide confarma & tes Leyas de Mérica, segun censta on la Excarute
Pbkca No.23,460 pacads mne la fe det Lic: Robsrto Nullaz v Bandara. Natano Pibhico No. § de Mizico D F., a insenie on ot Registio Publico

e Comardia, Faho Marcantd 102126 , con fecha .16 TTB.ds 1988«\ Misico, D.F, » TEPrESENtada por n -
facultad qu2 consta en y RF.Cava-870518-N1 ,
0. Es dosoo ¢ LA PRESTADORA ¢ liter EL CLUB medients la prastacidn sl pubhicc dol servicio de lampo compeniao medianie

COMratacioes, « ~ = conles caracteraticas que oo indican an las chbusulss que M sdelAnie 58 wstablecan

B EL CLUB s encushira ubicado on les innsfaciones dal desanrolio ds HOTEL MELIA YALLARTA en PULRIO VALLARTA, Jap, - QU@ 58

encuEntra wnicado en: PASED DE LA MARIXA SUR LOME W-7, MMRINA YALLARTA, PUERIO VALLARTA, JAL. C.P. AB300, M{1.de
ol 1a prestadora tiGe dEredos &8 FIGELOY m‘ﬁ‘r‘xo.‘“l

. EL USUARIO wemba wemlado Seses coistias of peveents contreto de PRESTACION DE SERVICIO DE TIEMPO COMPART.DD 2} taor
de Jas siquientes: -

CLAUSULAS

PRBMIRA. - ORF N ICIONES Loe tdrmunos espacificon que se wiardn an esis Conirate serin los contenidos an e} Reglemento Intaino anero, ot cupl
S parie del prosenl « mstramento.

SIGUNDA. PRISTACION AL PUBLICO DE TEMPD COMPARTIDD , Mdidnte oste amitrato LA PRESTADRA 52 wligy 2 prestar -
B SRVICIO Y EL USUARID se cn}igd a pagar &) precio por el mismo.

TEACERA: VIGENCIA DEL CONTRATO: EL QONTRATD- - - =  wancerd daspods de la.tarminacién ds 30 (teintal #hos o partir do s tache
ongn $. USURIDengs dereche o primes PERIODO DE USO de la UNIDAD v por o tanto EL. USUARID recanace exprsasments que no 10ndid
mum-u.é.el uso y goce d2) QLB o saove dreas del HITEL despuls del vercimiento antes mencionado.

Diche woe y Butnae éo i LBEDAD ¢ hard hetia o cin madsma y o8 108 Vbwminos BoAMINd o8 o1 of REGLAMENTO.
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CUARTA: PRECIO POR LA PRESTACION DEL 8IRVICIO. t1. LSUARIO ae obligs o pagar e precio precissments on los tdrminas poctados o i
oortds del provenis contrato, (s entiags Inicial 3e page +n ol Mmomuantc ds la firna de! prasents. El 8aldo del enganche y ¢¥ pratie 1oy
Poctado pare of servicio 8818 pagaders és souerdo a loa témminos en o cerdrula del pryaente. EL UUARIO 80 obhgn 4 cutnr eustquiet impunyss
Presente & Rituro que srigene os1a Contrato, que pul ley Pudidte cousarse, wiemnre que le fuere Imputable. Le 2entreprestecidn antes vohaledy 4o
00ve d4 wtands on ou eumPhmisnto, oeutard un lntsrds marteao dat 26% da los int rdinarios sobre dadas vancad et Y 10 PIGRIN
*quevta: ENTREGA DEL CONTRATO: EL TONTRATD [C PRESTACION UE SEFVICICS éard entrexado AL IBURI0 3
siguientes a 1a feda en qu efechi el pao total Gel mis,  sin arhargo [ USARIO podes mmr@helr&?-m
clo, ames d: amplentar el pag total sierpre y cund ests a} corriente de Ja totalidad ¢ sus pagos y arpla -

on el reglamento de el clb. Mtes de amplamntar su tolal, B USUARIO no tendrd derectp jercici
o las ssmdlexs qe celebre el club, i o) ejercicio & o

A olocts de & of waido inoluto o fevor ds LA PRESTADORA, en sats scto El, USUARIQ suscnbs un pagaid dnice por o monte gut
Mo of eusi deberd de it miscionsdo con ol p ¥ on forma intgrante de! nesmo, ESte pagaré serd causal y no serh -
negcile, ¥ o serd

SEXTA: REGLAMENYO: i USUARIO s abligs & respeter EL REGLAMENTO de £L CLUB #n todo moments, 831 camo & stasral tuslgust
mediicacidn que se hags o ismo, dantro de 1a foma eerabiseida y aiindc!a natihiceda s EL USIARIO v mismo en cova ae vender. coder o
trepasat bos darechos que EL OONTRATO e otorgs de mcuerdo o 1o antablecido an EL REGLAMENTO, (en el art. B, incisg --
¢}, el adquiriente o cesionarin, adquiere 13s mismas obligaciones y responsabilidades que
EL USUARIO. .

GEPTINA - SIBTEMA DE INTERCAMBIO: EL CLUB ¢y encusntre sfilisdo 3 un sinlems da intercambio s derschod do slojamente con oiroy
oy nt {et y N leg. €l costc de dicha stuecidn po: tos 2 1dos) primetot shoe ha ndo cubro prasamenia pot LA
PRESTADORA, quedendo a opc:én de EL USUARIO o hacor o1 pago da b cucts do itercambic €omerpendisnty, ¥n £a50 ¢4 Gur'er REEAI Lss OO
®roma de intercambio.

i giOCYAVA.- TEAMINACION ANTICIHADA: §i LA PAESTADORA no reciby dos © mis pugor de £1 USIARIO cervio do toy 60 teesemind diay

7 sigwentar a s facha on qua detin ewr stactusdos o EL USUARIO no cumple con curquint compromeac pactado an s’ prasents, a1 tomo s ot
ﬂm ptavistos en EL AEGLAMENTO, LA PRESTADCRA podrd demander iy tesciedn gy Contesto o au cumpbmianio 1or1oso wih parjuricic de 1o
).‘\Dmlduidu on of anlfcuio 71 da 1s Ley Fader! ds Protaccién o C?muméc',

‘“W‘!&. caso ds rescmdn EL USUARIO tended deracho of paga de lan camtdades efaztwvamente cubisnas. hatidndoss la reducc cn
R sorespond:anta ¢ $03 PEFIO dn que hays INCUMJD Per Mutivos dr 30 contialy LA PAESTADORA, ditidemanty compiobatos mis ot imieases
ssussdon conforme 8 ls misma tase.

En caso de que el USURIC dertro de los 5 dlas hibiles contados a portir de) dis siquiente & 1a fecha de cntre
i, presanta por escrito AL PRESTAOR en el damicilio de ésto su deseo de revocar s consentinlento mra ls-
celabracitn del comtrato, éste deberd reantolsar la totalidad de las cantidades entregadss por Bl LSWRI0 dantro
¢ los siguientes quince dias naturales a 1a fecha de solicitud de cancelacién,

4

8 EL PRESTADOR no mantiene Lo cetagorls turistice de EL CLUB © sain ss tvagus o praster aarvics en is) cond.cionss eetipuladel or o’
presents lnrtumento, L USUARIO estard taculiaae pra teacindit al pragants Caonteato, Qusdando libdrsdo de cus'quier obige:dne du targo y
o0 procodert venfarme ¢ Ao 70 de 16 Ley Federal da Pratstcidn o Convumidor, indepsndiantemints ds qus £l USUARLG pusdn erg e
9890 de boa deRos y penuicion debdamente comprobados. EN CASO 02 Qe B FRESTADK por causas imutables a &) no pue-
da orindsr el servicio aqu! conurataw, se compramete @ alojar a Bl USBARID en in estadlecimento en e} migw -
lugr y de categoria, calidxd y capacidad simileres a las oontratadas y de ro ser postble, s copromle @ —
rearbolsar a Bl USUARIO los gastos comprobables en que haya incurrido para trasladarse desd2 su lugar de or.gn
m? B, y viceversa, en un plam o mayor a cinco dias naturales a partir de la fecha en g s& producas
l}lBu.- CONXCIMIENTDS DEL CLIENTE: Bl URMRIO MAWIFIESTA QE:

o s leido 0L MEGLAMENTO v &4 ebligt a respates la duponsio an dicho REGLA(;A[NYOA s como cudqure mod ! aadn futocr 8 mipme
et \, i e 105 ad eetentas y windol .,,!uwu)/

[ artae do fieamar’ evts Contreto, he levdo y recibido copie complste dal mamo y dv (L MEGLAMENTO; e foma parte imegrante
B’mﬂe cntrato, as! o toks los domentos que haya firexdo para la celebracitn del miswm.,

-

DECIMA.- Para e} caso de llevar a cao cambios Lartamtes ge afecten regativamamte [nstalaciones, §reas ~
werdes, ives, deportivas y Jas dreus comres, debe sovetarse previamente ) visto buaro de LOS USUVID
via eT11a, qienes por mayor{a simple de votos deben emitir su opinitn, Estas modif1caciops tabién daden ~
ser notificadas por escrito a {a Proaradrla, por Lo menos con 30 dfas - antes de Iniciarse [as mismas.
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DECDR PRIMERA.~ AVISOS: Tados los avisos referartes 8 este contrato serdn enmtregaos en fams pevsonal © deposi-
tados & e} correo de Jos Estados Unidos Mexicanos o de los Estados Unidos de América y dirigidos a Ja parte por
notificar, a las direcciones e aqui se indican o bien, a la direccitn qe se desige por escrito en fecha poste
rior & 1a finm de este contrato, Se considerard ge los avisos por escrito han sido entrecydos cundo oorra o
Jesquiers de los siguiemes evantos:

ol Recapaidn ge ovises por parte de wne d4 lee personar que aparezca eomo USUARID tan caso do que hubiers mis 63 una persons come
USUARIO 4. .

) Dospute 4 wvine por sorreo sertrheado pon scuss #¢ retido,

© Lot ovines 8 LA PRESTADORA geberin oot dirigidos #:
EUA VACATION CLUS
SIS0L ¥ALLARIA, S.A. DE C.V.
PASEO DE LA MARINA SUR LOTE H-7
MARINA VALLARTA PUCRIO VALLARTA, JAL C.P, AB300 Mexico

Lon oviees o ISUUR]() debertn e gdos nta g 6n datalinds on s cotbtule de sate Contrate,

DECDW SEGIDA. - COMPETENCIA ¥ JURISDICCION: Pars todo o relacionado con 1a Intarpretacién, sumplrmventa v eiecucién de las
ablgscrones derivadat en ol peasents Coninto, la Pt dutia Fedaral dat C dor aeth Gatanta pars conoce’ de 8 CONIOVSILRY Qus
¢ Suscitan, on £o3o de no Hegar ¢ rengun arrspio en dicha Procurasduds, las partel contreishtes o8 somaran 8 ls unadiccidn y compatencia ds
ton Thourwies de 1a Caxdad de Mixico, D.F., iando & cusiquiss fuero del domcila o vacindad qus TENGAN actalmate o adquie-
ra en el futiro,

DECIMA TERCERA.~ OTROS ACUERGOS: Yoda lo pactsdo #n ests Contrato se ashearh o fos sucssorer ¥ tanioneros du (a1 panes contretantes,
"y mAhca cusiquie! otip ACUINIo © ConVAND vaIDal o 3TNt an1ene! 8 lv fachs da fimna Us s318 contiato.

o _
Ouett setandudo qus LA PRESTADORA tiens facultad pare calebrat asts Convata, SO1ATENE Por medio de su represatante legal,
(DL CUARTA. - FECHA DE LOS EFECTOS DEL RONTRATR, £ata Contrsto aurtitd afecto 2 panut s ba fache de au luma.

Lot portes conmtratentar manliestan estns da acuendo con todo o sn13i ystipulado v habat laido y entandido des clbusulss ds eeie contrato,
Funado of <XXFECHA> an

USMARI0 USBARID ¥

LA PAESTADURA
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MELIA VACATION CLUB
| REGLAMENTO NOM-829-SCFI-1993

ARTICULO 1.- PROPOSITO DEL REGLAMENTO:E! propdsito de este Reglamento es el de
prowcpes y regular bos servicios de bospedaje de cada suscripor de contrato de presta--
cién de servicios de tiempo compartido referente a EL CLUB ubicado en-

Tas instalaciones del HOTEL MELIA VALLARTA, N PUERTD VALLARTA, JAL C.P. 48300, MCXICO,

ARTICULO 2.- DEFINICIONES:Los 14rminos especificos que se usan en este Reglamento se
definen como sigue;

!
8). LA SOCIEDAD: Es la sociedad mexicana depomimada  BISOL VALLARTA, S.A, OF C.V.

b).. ELHOTEL: Es ¢l Howe! Melia VALLARTA, PUERTD VALLARTA, JALISCO.

" ‘&) EL CLUB: Es el nimero de unidades de EL HOTEL que se destinardn o wso exclusivo e

das personas que bayan suscrito un contrato de Jprestacién d savicios de tiempo orpart |
do.
d).- . l%’WOEs 12 persona que ha suscrito th cotrato de prestacifn de servicios de tiempo

e).- DERECHOS DE L85 USUARIOS: : Serd el derecho de cada USWRIUe recibir servicios de
bospedaje durame el PERIODO DE USO seservado y en la UNIDAD de tipo gue e corresponde. a
pertcoecer a el programa de intercambio, a oblzner los servicios complemenarios de EL CLUB, y

8 tener acceso A las dreas comunes de EL HOTEL. .

)..PRESTADOR: la personz que teoga 3 su cargo 3 sdminiswacién, ¢! mantenimieno y
operacido det Clud, asf como L aplicacién d2) presente Reglamento.

8).- PERIODO DE USO: Significa la semama de uso que corresponda A USIRIO que luya
adquirido w2 0 més semanas empezando y terminando cada dia Sabado. Los perlodos Son fijus

o floants, dependiendo de) cotrato suscrito, - = y existen 52 (cincuents y dos) PERIODOS
DE USO, en cada afto calendario, reservindose LA SOCIEDAD un PERIODO DE USO. para que
¢l PRESTADOR efectie e} mantenimiento rudmrio de EL CLUB. Cada PERIODO DE USO serd
d¢ Sabado 8 Satado con fos siguieates borarios: Entrada Sabado a Las 15:00 hrs., Satida de!
siguienxe Sabado a las §0:00 hrs. :

En ¢} caso de que ¢] PRESTADOR no respete el PERIODO DE USO que corresponda AL UBUARIO
siempre y cuando s¢ haya cumplido con o estipulado en el Antfeulo 30. de este Replanienio, ¢l
PRESTADOR le cubrird t0dos os gastos que se deriven de_la esuncia del BRIV en
esablecimiento de categorly similar, por todo el tiempo & que & US#RIGienga derecho en fus
¢términos ded contrato » comespandiente,

En caso de que lo mencionado en el pdrrafo apterior no sca posihlz, ¢l PRESTADOR pagatd de
Inedisto e} importe de los §as10s de wansporwacidn del lugar de residencia del UIYRIG! CLUB. y
su regreso por el mismo medio en qQue haya efectusdo su vizje. cubriéndole sdemds, con oue
PERIODO DE USO dentro del plazo que ambuas partes coovengan

b).- UNIDAD: Scré un espacio fijo o variable de EL HOTEL. de acucrda af tipo de QUIIRATO
sutrito  por el USIRI0estinado al bospedaje para SPRIM I EL CLUB.

P
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1).-TIPO DE UNIDAD: Esisen los siguientes tpos de UNIDAD;
&STUDIO

1) Compuesto de wa habitacidn dos camas dobles o um King Size, bafo compleio con
favamanos, tine, regaders, secadors de pelo, espejo de vanidad, y cuenta sdemis con cafetena,
wus, wlevision via msliz, caja de seguidad y servibar o disposicion ded WSURIO  con
OCUPACION MAXIMA PRIVADA DE DOS PERSONAS.

UNA RECAMARA

i) Compuesta de uma habitacion con cama King Size o dos camas dobles, estncia con sala, dos
bafios compieios, sofa-cama, comedor con servicio de cocineta, fregadero de aero inoxidable con
sgua fria y calicate, un frigebar, horno de microondas, tostador de pan, cafeiera, licuadura, batetis
de cocing y wajilla para seis persomas, con uma OCUPACION MAXIMA PRIVADA DE CUATRC
PERSONAS.

LOCK OFF/DOS RECAMARAS

iii)Compuesu de wna unidad ESTUDIO y una unidad de UNA RECAMARA, (descritas en los
incisos i ¢ ii). con OCUPACION MAXIMA PRIVADA DE SEIS PERSONAS.

1).-TEMPORADA: Esisitn tas siguientes TEMPORADAS «

L-PRIME: Ourga  al WURIO el derecho de uso de cualquiera dz las semanas
correspondienxes 3 Navidad, Afo Nuevo, Semama Sama y Pascuss, mis la opcidn de usas
cualquicr scouna de la emporada Oro a conrinwacion descrius, sujeus a espacio,

2.-0R0: Owrga A USIRIO ¢ derecho de uso en cualquier temporada a excepeion de las
semanas correspondientes 8 Navidad, Ao Nuevo, Semana Santa y Pascuas, sujewas a espacio.

3..OCUPACION MAXIMA PRIVADA: Setrd ¢ ndmero miximo de persoras ausorizadas que
pusden bospedarse en su UNIDAD segin el TIPO DE UNIDAD.

Los mifios, sin dissncién de edad, cvenian como UN A0 pura caleular ta OCUPACION
MAXIMA ¢

ARTICULD .- SISTEMA DE RESERVACIONES:Pana ¢} uso de 1a UNIDAD, EL USARIGycpers
iaformar por escrita ¢! PRESTADOR o a quicn este designe, (pan los efectos mencionadas en

esie artoulo) su inencion de usar Ia UNIDAD para ¢f PERIODO DE USO a que tenga desecho
dwanic la TEMPORADA adquirids, en su caso, con un minimo de 90 (povent) dias de
aoticipacién y un masima de §1 (once) meses, siempre y cuando ¢! USWARIDesit af corrientz en el
pago de tndas sus obligaciones, incluyendo las cuotas de gastos comunes.

EL PRESTADOR uma vez que haya recibida Ia notificacion por parte det USUARIGq tos eérmirs ded
plvafo amerior, confirmard por escrito deniro de los 30 dias siguicoies a la ceservacion becha para
¢l wso de b unidad. -

Al reservar EL USUARID - - - - - informars al PRESTADOR su intencién de usilizas su
UNIDAD que k corresponds para ¢} PERIODO DE USO a que tenga derecho en los términos del
pirmafo quc aneecede, y 8i 00 8¢ presentare, ge emenderd cjercido ef derecha al PERIODO DE




USO y cumplida Ja obligacida de prestar el uso y disfrute de 1a UNIDAD por ese aflo por pasie de ¢}
PRESTADOR.

En ¢230 de que ¢} USIRIQw diere ¢1 aviso mencionado anteriormene al PRESTADOR, este Ginio
quedard faculudo pena disponer de la UNIDAD e ¢} PERIODO DE USO comespondienie sin
sesponsabilidad pars &) PRESTADOR. : '

Bl USWRIDacepta que st por causas de fuerza mayor, tales como terfemoto, maremoto, cicldn,
{acendio, actos de vandalismo, buelgas de cualquier tipo, etc., hublese impedimento emparal para
Ja prestacin del servicingue se contrata, no por ello se extinguitd este reglamento ni dard
detecho a ¢ USUARIO & exigir indemnizacion por pante ds 12 SOCIEDAD ¢ ¢] PRESTADOR. El
dempa que dure este tipo de impedimento se tendrd por tanscurrido para ¢l quuicu podrd
seguis disfrutando de las semanas por transcurric, copforme al presente reglanienio.

BL I3ARI0sus familiares ¢ invitados disfrnutardn de fa UNIDAD y fseas de esparcimiento a su propio
siesgo y bajo su exclusiva responsabilidad y, por Jo tano ¢} USUARIOesinie a 1a SOCIEDAD, al
PRESTADOR, y 8 sus contratistas o persomal, de cualquier clase de responsabilidad derivada de
accidentzs, dafios, © cualquier otra contingencia que surgitic, ocasionada por el nial uso de Jas
insalaciones por parie de! USUARIO sus famitiates o jovitados,

1a cancelacion de reservacion sin perder su periodo de uso serd con anticipacitn de 60 dlas o
wis, y e ¢} caso de que fuese cop menos dias de anticipacion se perderd el derecho de uso de
€51 semans.

b »
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RAL ARTICULQ 4.- GASTOS COMUNES: Serdn todas los gastos convenientes para taantener, reparar ¥ 0pe-
ML rer B QLB mencionadosin limitas renua de teléfana o patie proporcions! del cormutadas, gas. luz ¢

R wopuesto predial, vigilancia y segusidad; mamenimiento y reparacion d¢ las UNIDADES y fa
- walRATgS sdquisictdn y repatacion de musbirs, blancos y asf como suminisito de bafo y limipicza, primas de

L sequin para incendio, buracdn, temblor y responsabitidad civil. asi como primia para fianza de

gasantfa de cumplimienio de las condiciones del servicio del PRESTADOR, servicio de limpieza
diano de cada UNIDAD con cambio diario de blancos por cada PERIODO DE USO, y en pemeral,
todos 1os gastos normiales o pecesarios en Jos cuales se incurran para la administracion, manejo y
funciomamiiznio de ¢} CLUB y en Ja prestacion de los servicios a los USWARIDS,

Tembito se incluyen dentro de los GASTOS COMUNES, el mantenimienta y repatasidn que e
lleva 8 cabo en forma anual denuo de la semans a que se tefiere et Articulo 2 inciso gt del
presente Reglamenio, y el cual comprende el buen estada del wiabiliario, wherlas, teltfomns.
ankulos elécmicos, pintusa pencral del establecimiento, limpieza de todas las UNIDADES. y 2
resto de fas instalaciones de! CLUB, segun 1o exijan las clrcunstancias. Ef PRESTADQR tendid fa
obligacidn de mantener das unidades de} CLUB e butn estado y apras para ef uso a que fueson
destinadas

1a cuota de gasios comunes serd individual y deberd pagarse amualmente. Se repariird e} wowo
sota! de dos GASTOS COMUNES entre las UNIDADES que componen el CLUB. cortespondiento a
cada unidad un porcentajs de los GASTOS COMUNES segin el TIPO DE UNIDAD.

Las cuotas de GASTOS COMUNES s¢ inctementarin 0 disminuich de acuerdo al incremento 0
disminucion que sufran con rehicids o aflo anterior, los distintas rubtos para bo que se desunan las
cuois,



ARTICULO $.- CONDICIONES PARA EL USO DE AREAS COMUNES: B USUMRIOuo0 5 yifisa
Las &12as comunes de copformidad con dos siguientes supuestos:

8.-HORARIO: El bonrio para el uso de slbercas, canchas de tenis y drmds cenmos de
emrewenimicntn seré conforme a Jos horarios y condiciones que para tal efecto tenga esuablecido e
ROTEL.

b.-USO DE HOSPEDAJE: Cada UNIDAD esuri destinada exclusivamente para et hospedaje de

LS USUARICS  sus familiares e jnvitados, Eb YUY piede permiidr a otros ¢l uso de su UNIDAD.

Cualquier inviado o arrendatario del UIWRI0debe presentar sutorizacian por escrito dirgida a el
PRESTADOR para que s¢ Jes permita e acceso a la UNIDAD,

¢.-USOS PROHIBIDOS: Ningin UIMRI0 puede usat o permiric cualquier uso de su UNIDAD que
pueda perjudicar fa buena reputacion del CLUB.

Ast mismo, oingin USPRIO0 sus invitados podrdr Uevar a cabo en su UNIDAD o en otra parte del
CLUB o det HOTEL actividades que sean nocivas, ofensivas, ruidosas, molestas o que puedan
imerferir con 1a contodidad. derechos o seguridad de) CLUB, de el HOTEL o de otros USUAR) (S del
CLUB, s inviados, arrendaurios. o buéspedes del HOTEL. £l USUARIO wo lurd mnguna
modificacién a la estrcturs o a b decoracita de s UNIDAD. No s¢ permiten aninules, incluyendo
domésticos.

Queda o:suict;\men'.: prohibido al USWARIOcolgar Tupa, toallas, majes de bafo, sibaas, wapetes o
cwlquier articulo en las ventanas, lerrazas o cualquier parie que sea expuesta o visible g otras
partes de! CLUB o e) HOTEL No se permite colocar o instalar souncios o sefales do winyua
especie.

L circulacién de peatones o vehiculos se hard unicamente por las vias, pasillos, andadures y
cAminGs previstos para esie efecio. S¢ probite ¢ paso poi ¢l pasto, jardines privados, decorativos
0 de descanso.

La infraccido por panie delUSURIO, sus familiares o invitados a cualquicr obligacion esablesida en
el presenie reglamento, dard lugar 2 Las siguienies sanciones: '

1.- Amonzstacidn por parte del PRESTADOR a ¢} USWARIO si s infraccion fué por primera vez saas
bos gastos de reparacion a) CLUB eropados por el PRESTADOR en caso de que se hub:eran
ocasionado dahos matenales a el CLUB o ¢l HOTEL.

2. Suspension de los derechos el contrato  por un PERIODO DE LSO si e USRI Qiufracior
fuere reincidente, mas los gastos de reparacion a ¢l CLUB erogados por el PRESTADOR, en ¢!
caso ep que s¢ bubieran ocasionado dafos materiales a ¢! CLUB o ¢! HOTEL.

3. E1 PRESTADOR aplicara’las sanciones a que s¢ gefieren los incisos anteriores de acuerdo con
¢} siguiente procediminto:

E! PRESTADOR informard por escrito 3], UR10enta UNIDAD que sc encuentee acupanda o ¢n
«! domicitio regstrado por fa SOCIEDAD en ¢l camrato de prastaciin - de servicios respecuso.
oobre I infraccion o iofracciones 8) presente reglamens que hayat sidconesidas por aquz!,
aocundo ¢} presupuesio de gastos por reparacion a el CLUB o ¢l HOTEL, en ¢l casa de que
bubienin existido dafos materiales a las mismas, indicindole ademas, ¢} ppo de smancion que
proceda sepun ef caso particular;

E! pago 6t Jos gastos para la reparacion a e CLUB. deberd de hacerse en un término de 15 dias
contados » partit de que el PRESTADOR informe. AL USURRT0 soore Jas camticaoes 8 eruerse an
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motivo de b realizacion de las reparaciones s ¢} CLUB.

En e! caso de que el USARIBincumpla con el pago del monta en el rmina arriha previsto. pagard
fnereses monatorios sobie dicho monto, a razén de una tobre wsa del 25% adicional a lgs

Intereses ordinarios pacados en ¢! CONTRATO, por cada mes o fraccidn que dure dilio
incumplimiewo, quedando imposibiliado por wda el dempa que dute su incumpliniienio parg
disfrutar de la UNIDAD que e correspondiere, adn en e caso de haber cubierto e pago de sus
GASTOS COMUNES, correspondientes sl perfodo de que se trate.

Si passdos 3 meses contados 8 partie de I fecha de nouficacion. tL USKRIO contmare en
h:umf!imitmo. E! PRESTADOR informard Io anlerior 2 Ja SOCIEDAD. ¥ ésta podrd rescin
ar el contrato en tominos ge ley, indeperdientamnte ool ejercicio de las accioes gue
gtﬁdm 0 el prestador puedan {niciar en antra del UFRI0 para el abro de dichas
Tanto is SOCIEDAD como ¢! PRESTADOR 1o se hacen resparnsables por bizies perdidus o
rohados denwro de EL CLUB ~ = = =~ =0 del EL HOTEL, si estos mo fueren depositados
previanmiente en las cajas de seguridad que para 12} efecto tiene insialadas e} CLUB,

d.- MANTENIMIENTO: CadaUSUARIQ invitado o arvendatarig mantended su unidad en buen estado
de limpieza duranic su PERIODO DE 0S0, y saldrd en formia puntual al ierminar SU PERIODO DE
USO, desalojando sus pertenencias personales gsf como a s personas y periensicias que hayan
ocupado Ls UNIDAD, dejanda la misnua en ef mismo esuado en que s¢ enconuaba al iniciar SU
PERIODO DE USO.

La hora de registo al inicio de cada PERIODQ DE USQ serd ¢! dfa SSbado a las 15.0Q hwras. La
bots de satida a) final de cada PERIODO DE USO serd ef dia Sibado a las 10.00 horas. No s¢
permite alacenar perienencias personales en la UNIDAD.,

El dfa de Ja Hegada, e} ocupamie recibitd una lista de inventario que deberd revisar y firmar de
conformidad. Cualquier omisién con respecto a esta lista, deberd reporlarse por escrito a EL
PRESTADOR: de omo moda, se considerard acepado ef fuventario de referencia. Asumismo, ¢f dia
de nalida ¢f PRESTADOR secibird e} invenurio, verificando y haciendo los carpos que se amernen

ARTICULO 6.- EL PRESTADOR: La adminisuacién y manenimiento de EL CLUB estatdnacargo
de ¢ PRESTADOR, que podrd ser 1a SOCIEDAD o un tercero que al efe.to LA SOCEDAD
cantrate. EL PRESTADOR tendrd las siguientes facultdes y obligaciones, que podrd ejetcerlas
por 8§ mismo o a través de tercetos.

a.- Reparar, manwcoes, repintar, remodelas o amueblar las UNIDADES y estabdz e tecervas pars
costos anticipados, iocluyendo los cosios para mucbies y equipamiento nuevos necesan:s:
cootratar © pagar al personal que estirue necesario para Ja opesazidn y el mantenimieno de el
CLUB.

b.- Contratar y pagar los servicios de agua, electricidad. gas, teléfono, asl conto cualquier otro
servicio para E}CLUB.

<.~ Contratar s¢guros contra dafios por desiruccidn t:tal o parcial de EL CLUB y de responsabilidad
civil que cubr dafios s tesceros, ash como flanes por ¢} monto equivalente 8 20 veces la cvon
individual de mantenimiento anual, & fin de garamizar el cumplimiento de 1as condiciones en que s¢
ofrercan sus servicios.

d.- Aplicar este reglamento ast como cualquier otra modificacion o disposicion relatva al wia )
disfrute de EL CLUB y de las UNIDADES por parte de los USUARIS.



).~ Qutener y pager los hororarios para los serviclos legales y aantables y arlquier
otro savvicio necesario para la qeracitn del clw y 1a aplicacién del reglarento, En

¢! caso de inay! imiento de algna disposicion del reglamento o del clasulado de] ~
.ummmnr parte dablll mmmo : le suspanderd el servicla por tado el tiago ge dre

] liiento, o bien r por terminato el contratomediante aviso to
sin necesidad de aodir ante atoridd judicial, 81 = estd en":j' el sﬂzmuzrmumxo
5 freiso ¢), y slewre sin antravenir lo diaesto en los artlaulos Wy 7ide la-

Ley Fateral de Protaccin al Commidor, Cualquier USIRIO gue viole el reglamama o el
clasulab &) cortrato, estard obligad a abrir los costos y haorarios legales ina-
rics en s splicacion del reglamnto,

{.- Cobnrt en forma anticipada de cadalSIRID :u'pne proporcional de Jos GASTOS COMUNES y
cuslquier ouro gasio comprohado del PRESTADOR, facrurar los moros que Jes correspondan a los
USIRIOSy cobratles las deudas pendientes, debidamente justificados.

g~ Eninar ocasiomimente en cualquier UNIDAD de EL CLUB dwante bonas nizomables, en w.
hovario que iniciard 8 pantir de las 10:00 lus. y terminard a Jas 18:00 hrs., cuando sea necesario
pars la operacion de ¢} CLUB o para efectuar regparaciones de emergencia que fueran necesarias
pan prevenir dabos 2 cualquier UNIDAD de) CLUB,

N

.- Coniar con el libra de registro de quejas y sugerencias, el cual estard a disposicida de) USUARIO

ARTICULD 7. SUSTITUCION DEL PRESTADOR: la SOCIEDAD padtd sustinuir al
PRESTADOR en cualquier momeno, o bien, en ¢l caso de que el PRESTADOR hays incumplido

con las abligacianes de administracidn, nunenimiemo y operacién de EL CLUB y exisn pruebas
suficieres del incumplimiento, la ASAMBLEA DEUSUARIOS constituida en fos términag del anicule

0. del presente reglamenta, mediante resolucian aprobada par lo menas par ¢l 90% (navenu por
clento) de fos votos de Ja totalidad de fos USUARIDS pods 4 salicitar a la SOCIEDAD fa sustiueidn de

EL PRESTADOR, siempie y cuando Jos USWIM que concurran a 1a ASAMBLEA hayan cubicrio
soulmente ¢ precio del contrato y se encuenren al comiente en ¢l pagn de 1odas las
CUQTAS y gastos comunes para ¢l CLUB,

Eo ¢! caso de que b adminiswacitn y mantenimienio de EL CLUB estuvierant & cargo & b
SOCIEDAD, y existiera resolucitn de la ASAMBLEA DE USIRIGSiamada en fos térmiins de)
piirafo anterior pan sustivir al PRESTADOR, 1a SOCIEDAD, denuo de lus 90 dfas hdhiles
siguientes a L fecha de dicha resolucion debers conwalar con un tercero la adminioirasion y
manemmiento de EL CLUB.

Ebo ¢ supuesto de que ] PRESTADOR sea sustituido, éste serd responsable de su encarg» en
ol ¢} mevo PRESTADOR inicie sus actividades.

Los USIRIOS tendrdn 1a obligacidn de cubrir todos dos gasios y banorarios de el PRESTADOR
mlicnte, smalvo eu el caso d¢ que se demosirara que los gastos que baya realuado ¢
PRESTADOR fucren innecesarios para el cumplimicolo de sus obligsciones,

$i por caalquics causa, en un determinado momento o exisiese PRESTADOR que opere ¢l
CLUB, rualquies USUARIGgue se encuense at carriente en Las obligacioves a s cargo. pdtd
gomeier a corsideracién de fa ASAMBLEA DEUSUARICS seunida en los tdnminos del anfculo S
el pieseote seglamento, 1 designacidn de un muevo PRESTADOR, .

Dicha ASAMBLEA deberd reunirse dentro de un plazo méximo de 2 meses cootados a parur de ¢l
momenio e que EL CLUB quede sin PRESTADOR.,
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ARTICULO 8.- RESPONSABILIDAD FINANCIERA DES, USUARIO.

8.-GASTOS COMUNES: EL PRESTADOR factwrard u cads USUARIO & mds wrdar ¢l dia 31 d¢
diciembre de cada afo su parte proparcional d los GASTOS COMUNES para ¢l afio siguicme,

E! pago de GASTOS COMUNES correspondients 8 cadsUSARIU deberd ser eneregada s el
PRESTADOR » muas tardar el 28 de febrero de cada afto. En caso d¢ incumplimienio par pante de
ol USIRIQse fe cargark como pena convencional un interés de 25 % ( velnticinco por ciento )
adicional 8 los imereses ordinarios pactados en ¢l CONTRATO por cada nies o fraccidn que dure
el incumplimiento B USUARIO que deje de hacer mis de 2 pagas de GASTOS COMUNES a el
PRESTADOR perderd su calidad de UWRIU Bajo ninguna circunstancia podid un USARIOucupar
& UNIDAD i no ha pagado con antlcipacion I toulidad de los GASTOS COMUNES
correspondientes. EL USUARIO una vez que fobienga Ia confirmacion & su PERIODO DE USQ pui
paste de ¢l PRESTADOR, podrd tcoet accesg & su UNIDAD,

Eo ¢l caso de que los GASTOS COMUNES no estén pagados al 28 de febrero de cada afo, ¢!
PRESTADOR ¢ reserva ef cerecho de tentar u acupar la UNIDAD cortespondiente, reteniendo
cualquier renu u otra ingreso eo su Wtalidad.

b.-GASTOS INDIVIDUALES: Cada USWRIO serd individualmente responsable por cads cuewa
fncurrida eo EL CLUB por paste de las personas que ocupen su UNIDAD con su consemtiniicima
durante su PERIODO DE USOQ. Adenids, cada USMRIO se hace responsable por cualquier dafio
ocasionado por actos del USIARIO sy familia, inviudos.llswio a atrendatatios o conto resultado de
su Incumplimienso 8 los dispuestn en ¢l seglaments,

El pago de GASTOS INDIVIDUALES se hurf a mis ardar ¢l ihtinio dfa del PERIODO DE USO.

<.~ HONGRAR!QS DE TRASPASO DE (INTRATD: LA SOCIEDAD recibisd una notficasidn por

 escrito por pane del UIMARIO del traspasn de  un antrato  dentro de fos 30 { treinta ) dias

sruesiores sl aspaso. EL USUARIO  enviard 3 1a SOCIEDAD a través de el PRESTADOR su gor-
tificado de uss y oo, endosydy ¥ con tadus fos datos d: la persona 3 quien se hace e
Lraspaso y qu: fuesen fiecesarios para poder efecruar la emisidn de un nuevo cettificado. Al
sprobarse dicho traspasopor parte de LA SOCIEDAD, deniro de los 10 (dier) dtas hihiles
siguienses LA SOCIEDAD espeditd el puevo cenificads y cobrard un HONORARIO DE
TRASPASO = = = = = = ~ = equivalenie al 10% {dicz por ciento) del valos e U cantrato similar
2! womento de efectuarse didp tras;aso por parte de 13 SCIEDAD.  E! traspaso de oalqiier
contrato conceders al muevo USIARIO todbs os derectos del WSUARIO anterior, inclupnd
-todos los fondos en manos del (PERADR sin docurento  espec{fico de traspso.

En caso de traspaso por berencia, mo s¢ cargard ningin Honorario de Traspaso, «

ARTICULO $.- ASAMBLEA DE USURI(S La ASAMBLEA DE USRI ge eunird para traus
cualquiera de jos asunios siguientes.

8) Decidir sobre |a realizacidn de obras y construcciones ¢z {s SOCIEDAD o ef PRESTADOR que
presenten innovaciones o modificaciones a la esiructura de of CLUB, y represenien un gasw
extraosdinario de mas de} S0% (noventa por cicwo) del chleulo toui de GASTOS COMUNES para
¢} afo en que 52 vayan a 1ealizaz wales obras.

b), Decidis sobrz la implementacion de cvors extraord'marias que impliquen gastos no previsios

dentra de la cwota de mantenimicnio, ocasiorados por oxso formito 0 fuerza mayor. Para ul
efecio, el PRESTADOR presenard 2 ha Asambiea el conceplo de dichas cuotas y ésta para

. TaiAN
IR N
FALLA D



desccharlas, debert conar oou ef voto det 908 (sovents por ciento ) de la towlidad de fos YSUARIQS.
¢) Nombres s REPRESENTANTES DE  USUARIOS

#) Soliciar s b SOCIEDAD que sustituya ¢} PRESTADOR ¢o Jos t2rmioos del arculo 0. de)
premue reglamenio.

ia SOCIEDAD, para efectos det laciso a) del preserve ardculo, preseniard el proyecia de
wodificaciones 8 b estructwa de ¢! CLUD junio con ¢l presupuesio de gastos para dichas
construcciones 2 b ASAMBLEA DE USUARIOS para su aprobacidn, la cual para desecharlas, deberd
mr.(gn todo ca50, con el voto def 15 % ( setzota y cinco por cierto ) de la totalidad de los

Jas ASAMBLEAS de USIRICS se “celchran previa coovocatoria que ol efecio hagan los

REPRESENTANTES DE USIRI0S que deberdn enviar pot esctito y pot correo séren certficado
can andcipscion 8 la fecha de {3 misma, indicando jugar dentro del CLUB o del ROTEL, dla y hora
¢o gue i celebrard, af como el Orden de! Dia correspondictite.

Cwndo la ASAMBLEA DE WUARI(S se celebre en vinud de primera convocatonia, se requeritd un
quirem de} 90% (noventa por cieno) de fa toulidad de dos votames: en casv de que el quirum

H anies esublecido mo se completare, s¢ hard una segunda comocatoria, siendu emonces el

Q\ qudram suficiente con €] 50% (cincucnta por ciemto) de vountes, y en caso de que ¢} quirun te~

ri0r winuu 0- % aspletare, ls ASAMBLEA DE USIMRIOSse efecruard en sazdn de la tescera
1 S‘ comvocatoria, y gus resaluciones s adopuards por tuayotta de volos de los preseuties,
:é"y Cada USR]0 gozars de un vouo por cada PERIODO DE USQ que hays adquirido, siempee y

cwando esié al corrienie de s pagos correspondicntes a sus GASTOS COMUNES y haya pagado
R L wtlmente ¢f precio g6l oontrato. a la SOCIEDAD : en caso de incumplimicnto con o anierion,
v i vo10 0 vouos emitidos por diche ' USRI Ocarecerdn de validez.

JUR20R
IRt ~La mxiedsd gouars de los vows'de los amtrates no SUKTitos 0 SSCHILOS pevo g S umio
o m0 beys sido toalminnae cublerto, 0 que su suscripeion haya sido definitivamente cancelads.

Las resoluciones somadas en ASAMBLEA DE URIARIOS por las miayorlas esuablecidas en este
reglamenno, cbligan s wdos losUSUARIDS ain los auserues o disidentes.

ARTICULO 10.- REPRESENTANTES DE USJRI0S: Los REPRESENTANTES de USUARICSes ¢l
6rgano de representacion de USRI y se ineprars con un mdximo de 3 (tres) personas quienes
deberda wwocr la calidad de USUARICS OFL CLIB,

LAS SEUNIONES D LS REPRESENTANTES [E USWIOS fucionan legalionte y a ellas deberdn asistir
por 1o meos 2.4a05) de sus kiabros y e resoliciones serd vilias amndo s tomadas-
por 12 mayoria de los presentes.

Los REPRESENTANTES DEUSIARI(S podrin nombrar de entre sus miembros un delegado para
s ejecucidn de scios concreios. A falu de designacidn la representacidn corresponderd ol
REPRESENTANTE DE USMRI(S pimeramenie designado por 1a SOCIEDAD g la ASAMBLEA DE

13

LOS REPRESENTANTES DE USIARIOSSunrio en su cargo mieniras que I ASAMBLEA DE
USARICS 2o resueiva hacer muevos mombnmienioSy bos nombiados po towen posesidn de fos
cagos.
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tos RESPRESENTANTES OE USUARIOS para cumplir con su cargo, deberdn haber
ublerto la totalidad del precio del contrato y estar al corriente en &)
pago de todas 1as cuotas y gastos comunes requeridos por el prestador y
1a sociedad para la aministracién y mantenimiento de el CLUB, en el caso
de que cualquier representante de USUARIOS no hubfese cubierto las cuotes
que le corresponden, la sociedad se lo comunicard por escrito, quedando
suspendido en su encargo por todo el tiempo que dure dicho incumplimiento,

Si pasados 60 {sesenta) dfas contados a partir de la notificacién, el re-
presentante de USUARIOS no hubiese cubierto Jas cuotas requeridas quedars
systituido de su cargo sin necesidad de aviso.

ARTICULO 11,- OBLIGACIONES Y FACULTADES DE REPRESENTANTES DE USUARIOS: -
Lgs representantes de USUARIOS, tendrin las siguientes facultades y dere_
chos:

a).~ Ltevar un libro en donde consten todas las resoluciones tomadas por
LOS USUARIOS EN ASAMBLEAS, :

b).~ Convocar a ASAMBLEA DE USUARIOS, cuando io estimaren conveniente o
blen, si les fuere solicitado por escrito por la Sociedad, o por el 50%
{CINCUENTA POR CIENTO), de los USUARIOS, que hayan cubierto el precio to
tal de} contrato y se encuentren al corriente en el pago de sus gastos =
comunes,

c).-Hacer que se inserten en el orden del dfa de las asambleas de Usuarics
los puntos que consideren pertinentes.

d).~ Informar al prestador y @ los USUARIOS sobre las resoluciones que -
haya tomado }a ASAMBLEA DE USUARIOS.

ARTICULO 12.- CLAUSULAS GENERALES:

a).~- OCUPACION DE UNIDAD: NingGn USUARIO podrd ocupar su unidad, si no -
cumple con los siguientes requisitos:

).~ Presentar recibo de pago sobre los gastos comunes del perfodo corres
pondiente, -

ii) Llenar su tarjeta de registro.

1i1) Dejar pagaré firmado por el valor del mobiliaric de la unidad que -
ocupars, o depbsito en garantfa por dicho valor, el mencionado pageré se
r4 causal y no negociable, vinculado con el contrato y reglamento , y 1€
serd devuelto al USUARIQ al dasocupar la unidad, si no hubo desperfectos
o pérdidas, y si las hubo, sdlo se le descontard los gastos que se justi
Tiquen. lgualmente se procederd con el depbsito en efectivo,

“§V) Firmar e} inventario de la unidad.

b) SERVICIOS COMPLEMENTARIOS: E) CLUB Ofrece a los USUARIQS los servicios
complementarios de alimentos, bebidas, albercas y demds amenidades del -
hotel conforme a las condiciones establecicas en el artfcula 5% inziso a),
ast como los serviciosde intercambio interno y uso acelerado, previa re-
servacitn a tal efecto.

Los consumos que realicen las USUARIOS, sus familiares, o sus invitaces
8l utilizar los servicios complementarios no se encuentran incluidos en
el contrato o en }a cuata ordinaria de gastos comunes, por lo que toda -
persona que se sirva de ellos deberd pagar en forma independiente e} mon-
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to de los mismos, qonsider&ndose gastos individuales.

¢) SEGUROS: El prestador ha contratado un seguro con compal{a aseguradora,
con vigencia anual prorrogable, que cubre dafios a terceros en SUs per-
sonas y bienes, derivados de rotura de maquinaria, incemiio, robo de mer~

cincfas y responsabllidad civil, el cual se compromete @ mantener vigen~
te, 0 en su caso intercambiar por otro similar, i :

&) TERMINACION: Ly previsto en este Reglamento mo tendrd vigcmirr:lpccla al USAI0
&wpuls & wrminar ¢} 300, PERIODO DE USO consecwiivo a b contratacibén - -
= = = ~dedicho URIRID Dicha serminazito o refevard a ningin USIAID de obligationes

peodientes, tas cuales pueden ser reciamadas y cobradas pot el PRESTADOR o la SOCIEDAD en
R $AS0.

¢) INVALIDEZ Y NO RENUNCIA: La invalidez de cualquier cliusula de este Reglamenio no
sfecari en forma alguna s valider, . aplicacion o legalidad de las demds disposiciones del
Reglumento.  El no hacer vafer cualquier ARTICULO de eme Reglamente no constituye ura
reouncis sl derecho para ejecutsr tal clbusula posterionmente.

) MODIFICAEION: LA SOCIEDAD queda facultada pata modificar €1 Reglaniento, ast comn para
cambiar & ¢t PRESTADOR y » la asganizacion de intercambio afiliada, siempre &c\undo tales
wodificaciones m alteren o perjudiquen los derechos det USIARIO pora disfrurar de su conurato

ocupar su UNIDAD, ni los beneflicios de los derechos adquisidos y splicables a su PERIODO DE
Uso.

Cualquicr modificacida & esue Reglamento se comunicard por,escrito s cada  USWARID, previa motifi-
cacitn & escrito a la Prooradsria Federal del Conamidor, '

Si LA SOCIEDAD elige registrarse antz cualquier Ageacia del Gobierno de fos Estados Unidas de
Amdérics o sus Esudos, o con cuslquier oiro pafs con compesencia para aprobar L piamocitn
== ewwe=e=as=de EL CLUB, ¢ presente Replamento podrd set modificado com ¢l
propstio dz curnplis con dos requisitos de dicha Agencia, y ¢} UlIRIGcepa cxpresamente que en
€50 de que sea necesario, se constituya una Asociacion Civil, en la que ef USIRIOlendrs wua
parte social en dicha Asoclacion, ka cual segin sea el caso, podrd ser administrada par LA
SOCIEDAD y, en general, el Reglamento se madificard segin lo requerido por dicha Agescia,
siempie y cuando no vioke disposiciones fegales mexicanas y no afecte fos derechos previstos en

¢l presenie REGLAMENTO. ) USUARIGhodrd firmar fos Acuerdos y docunientas requeridos por
Agencis corvespondiente pasa registiar LA SOCIEDAD.

g) LEYES APLICABLES: Todo lo previsic en ... Reglimento esurd sujeto a las leyes y
Tribumates competentes de fa Ciudad de México, D.F, con exclusion de cualesquiera oos.

SOC10: HE LEIDD Y ENTENDIDO ¥ ESTOY DE ACUERDO CON EL CONTENIDO DE ESIE
REGLAMENTO.

SOCIO NO.
UNIDAD TIPO:
PERIODO USO:
NOMBRE:
RRMA:
NOMBRE:
FIRMA:

COPIAS: (1) SOCIO 10
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(2) PRESTADOR
( 3) PROPIETARIO

PROCURADURIA TEDERAL DEL CONSUMIDOR
REGISTRO PUBLICO PE LONTRAT10S DE ADHESION
Contrato aprohado e Inscrito con ¢! No. 14367

TR AT
Libro 1® \’Olﬂmcn-,_._,_._-“re—g——r,—,zr:§w, :
Foju__ 13 tipeciente No. 10 8394 Fex
Fecha____9 de mago de 1994. he
Registrd /A%

DRAUMS MANGEL RURIELL LEON -
/ EFOR GENERAL DE RLGSIRC PUBLICO  PROCUMAGR: FEDLRAL
DE CONIRATOS DE ADHESION Lt cor cmiDOR

B0y FLEGES Of LTRSS
B AL AN
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MELIA VACATION CLUB .
CONTRATO DE PRESTACION DEL SERVICIO DE TIEMPO COMPARTIDO
R.F.C. CFO-870611-2R1 NOM-028-SCFI-1993

Contrsto Num: <XXCONT> Unidsd Tipo: <XXUNIT>
Temporada de Uso: <XXSEASON> Primer Aho de Uso: <XXFARST> Membresias: <XXMAXOC >

E! (Los) Ususrio(s): <XXMEMEER>
Disccion: < XXADDRES 1>

1 ‘XADDRES2 > Teldfono Domicilio:  <XXHOMET >
<. JNADDRES] > Tetéfono Oficina: <XXOFICET >
<XXADDRESJ>

DETALLE DE COMPRA:
Precio de Compre: < XXSALEWPRICE> Nimaero de Mansualidades: < XXMONTH>

Enganche inicial: <XXDOWNT > Tasa de interés: <XXINT> %
Cuasto de Clerre: <XXCLOSE> Importe de Mensuslided: <XXMONTHLY >
Seido s Financier: <XXBALANCE> Fecha 1a. Mensualided: <XXFIRST>
Pago icial: * < XXPMYOF> Mantenimiento Ver. afio: <XXMANTFEE>

Yats: Todas fes cantudaies w0 en Dulares Americencs {U.S. Diis) v podrén ser pagados en Moneds Nacicnal al tpo de cemiuo vigents en 1s
tfoche del page.
% intersnes o on base de ammertizackin mensual, sabes sakios insolutos v la tesn de interds a3 anual,

Este vantrato o4 celedna of fla < XXFECHA > stitre Calafosntor, S.A. ds C.V. (LA PRESTADCRA)} repressntada on este acto por Ebethard Link
[ o] Fscntora Pitlica No. 62,052, panda ante i n dol bc F. Javist Arce Gargollo, Notario Publico No. 74 de la Cudad de
'  los vigs v

& g  ANTECEDENTES
1. nA%b&)ﬂtm. AL DE C.V.. es une iodad | da conforme & ss Layas de México, segin conats en [a Escntura
Put bca Na.' 23588 ‘Pasade ante la fe dei Lic: Roberto Nu nez y Bsndera, Notano Piblico No. 1 de México D.F.,, o munu on d chmo Publico

de 1Jomercio;FelicMercant: 100777, con lecha Junio 11 de 1987 en México, D.F., rep da pot con | d qus consta en
Plshos

Esc s ...—..VRI-C. CFD-870811-2R1
Rg"& ad FtRA
| K husec & u MSTADORA dizer EL CLUB medi la pr dn ol piblico del dervicio ds lismpo compartido mediante
. wrb que »e indican on las cldusulas que mas adelsnte s bi
&u:m PLELICE €1 mmm
. faa ﬂw do en les instalecs del dasarrollo de HOTEL MELIA CANCUN, wn Cmn. Quintana Roo, Méxxo, que se
sncventrs on Bulevard Xubudean Km. 18.5 Zona Hotslesa, Cancln, Quintans Roo, 77500 México, sobre ol cual la prestadors tiene
doraches de Fadsicenveario.
N.\- EL USUARIO amibs sefadndo deses ceiebrar of p de PRESTACION DE SERVICIO DE TIEMPO COMPARTIDO af tanor ds las
g mntes.
CLAUSULAS

PR ~m DERNICIORES Los Mirminos sepecilicos que se usatdn an este Contrato serdn ke contersdos en of Regiamento Intsno anexo, of cual
& pania del presente imtrumanto.,

SEGUNDA.. PRESTACION AL PUBLICO DE TIEMPO COMPARTIDO: Modiante este Contrato LA PRESTADORA sa obligs » PRESTAR EL
SERVICIO y EL USUARIO se abligs & pagar ol precio por of mismo,

TERCERA: VIGENCIA DEL CONTRATO- £L CONTRAYD 4 d dadoia inacidn de 30 (Treintal efios & partir de 14 facha sn que EL
USUARIO tange derscho f primer PERIODO DE USO de la UNIDAD y pot lo tanto EL USUARIO uconecu exprassmante que no tendrd datecho
siguno sobre sl o y Goos del CLUB @ wobre breas dol HOTEL después dl v 1 antos

Mm.ymﬂhmwuh‘mh upacion mixima y en los ténninos ashaled os en o REGLAMENTO.

WAI'M PRECIO POR LA PRESTACION DEL BERVICIO. EL USUARIO s4 obliga ¢ pagat ¢ precio precissmente an los t14rmines pactados on ta
dol p (V] mlw- wecial 80 page en ol momento de la firma del prasents. £ esdo dal enganche y del precio toral
mon of servicio serd p de rdo @ Joe términos on Ja cardtule del prasents. EL USUARIO e oblgs 8 cubtir cusiquier impuesto
Mcnmuomm-mo.mwwm-mm wenmpre que be fusra imputaple. La i4n anteo sefaiasds on
200 do retando en s curgliiento, smsmard un interds moratonio del 25% de los Intoreses ordinanios » sobrs contidades vencides y no pagadan.

DUNTA: BSTREGA DEL CONTRATD: B CONTRATO DE PREBTACION DE BERVICIOS sers entregedo AL USUARID dentro de los J0 dias
Sguientss » ks fochs on gue stectul of pago lotel del mismo, sin smbergo EL USUARIO podr€ dis'nitar dal servicio. antes de complementst ol
POge total Niarrgwe ¥ cusnde seid of cervents de ls totalided de sus Pegos ¥ cumple con sl tegiamento de sl Chub. Antes de complements’ su
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.pege wial, EL USUARI mo sendrd derecho ol sfervicio de voto en fas ssembleas que celebre o) Club.
»

A'M de d of enido Insotuto a fevor de LA PRESTADORA, en ests acto EL USUARIO suscnibe un p}gmll unico pht ) moentc ded
mieme o cual deberd e I rsiscionado oon of presente contrato, y en forma lntegranta del mismo. Eate pagers sela causal y na serngacatte.

SEXTA: REGLAMENTO: EL USUARIO se cblige & respeiar EL REGLAMENTO de EL CLUB sn 1odo momento. #sl coma a obeervar cusiquine

Que aa hegs ol misme, dentro ds 1a forma establecida y siéndole notificada a £ USUARID, ast mismo an caso ds vandar, caaet o

traepanar 108 derachos que EL CONTRATO ke otorge de acustdo a lo establecido en EL REGLAMENTO, »l adquinants o cegionario, adquiate Ias
’ bl gack ¥ responaabliidades que EL USUARIO..

SEPTIMA.- SISTEMA DE INTERCAMBIO: EL CLUB #e ancusntia ofilisdd & un sistema ds Intescambio de”dsiachos de alojarventa con otres
proy f ional Necionales, €1 coste de dicha shiliacidn por fos 2 (dos} primaros afios ha eido cubrerto  previements por LA
PRESTADORA, quadando » opchdn de EL USUARIO & hacer of pugo de ta cuota da intsicambio catiaapondianta, en caso de quetat hacat ua del
wistoma do intaroambio,

OCTAVA.: TERMINACION ANTICIPADA: 51 LA PRESTADORA no raciba dos o mis pagos de EL USUARIO dentio de los 80 {seaenta} dias
wifpilentee a8 fooha &0 que deban st sfectuedos o EL USUARIO no cunple can cuslquiar camptamive pactedo on al pressnte, asl coma an foy
oavos pravistos en EL REGLAMENTO, LA PRESTADORA podré dernandar 1a rascisién del Contrata o su cumptimiento forzosa sin panuicio de fo
sstablecido on of asticulo 71 de la Lay Fedaral ds Proteccidn ol Consumidor.

£n est cees de v.ueiﬂén €L USUARIO tendié daruche ol pago de las centidades electivemante cubisrtas. haciéndose la reducciédn
oommeapondients a Joa gastos en gue hays Incutrido por molivas de edte comrato LA PRESTADORA, debidamanie comprobsdos mis o
n d f & fa mirma tasa,

£n caso de que EL USUARIQ dertro do los § dfes hbiles contados a pertir del din sigulsnts & la fecha de contratacidn, presenta por eacito AL
PRESTADOR on of domicilio d» €xte eu aneo ds tavocar su conssntimisnts para la celsbracidh dat contrate, €31n debst§ tasmbolsar I tossidad
de los cantidades entregades pos EL USUARIO dantro du fos siguientes quincs dfas naturales a s facha de eolicitud da cancelacifn.

i El. PRESTADOR no mantiene ia catagoris turlstics de EL CLUB o §ate en niagus » prestar sarvicio en lsr condicianea astipuledas en ol
lnstrumento, L USUARIO setaré facultado pers rascindit sl presants Contreto, quadanda kbarada de cuslquist obligacidn e au catge v

[ L] 4 conforme of arucido 70 de ls Ley Faderal de Proteccidn al Consumidar, independientamants de qus EL USUARIC pusda sxigi el
Pago e fos dafos y perpiicios debid » somprobad: £ c830 e qus qus EL PRESTADOR por causss itnputsblss a§l, no pusde barder
o oqul contratado, es eompronwte & slojar & EL USUARIO en un osteblecimiante en &l nwamo luger vy de categoria, cahdad y capacidad

ey u fas contistades y de no sor potibin, ae complomets 8 rasmbolsar & EL USUARIC Lot gesios comprobables en que haye incundo pace
srse desde su ligar de ongen hasta EL CLUB, y viceversa, an un plazn ho msyor & cinco dfss naturaiss & partic de ta fecha an que 38

produzcs ol incidento.
NQYENAL CONOCIMENTOS DR CLIENTE: EL USUARIO manitintts qus:

400
-ﬂ!v!h’ho L REGLAMENTO y mo obligs @ ruspstat lo diepustto en dicho REGLAMENTO, ast cono cualquier modiicacidn future o quims,
Wil DA acidn de las sulondades competentss y sidndole notificads st USUARID.

WL- e de Berner oste Contrato, ha bevdo y recibido copis compiels dot rmsmo y de £t REGLAMENTO; que forma parte imagients del
Preesns sentrato, exi carma lodoe bos documentos que hays hirnado pars e celebracidn de! rmisino,

DICMIA - Para ol coo d9 flevr 8 cabo combion impoctentas que efecten negativamenia ingtalacionss, araas vardes, recrsativas, deportivas y
o €rone cormunea, debe sumoterss previements al visto busno de LOS USUARIOS Vi3 excrita, quisnes por mayoffa smple de votes dsben emte
wu epiidu. Estas maodifioacionss tambibn deban eer nauficadse por aacato o Ia Procuradura, pof fo manos con 30 dfes entes de incierss fas
viowas.

DECEHRA PRIMERA - AVISOS: Todos foy avimas tefarsntas & eats cantiata se18h entiegados on forma paraonal o depasitsday sn ol colten de e

Estades Unides Mex o de loa Eatados Unidos de Amanca y dingidos 8 In parts por notificar, & las direcciones qus 2quf 58 11d:230 0 Die

‘a lu diréccldn que se designe por escrito en fecha posterior a 4o fires de este contrato. Se considerard que lut
avisos por escrito has sido entregados cuando ocurra cualesquiera de los siguientes eventes:

t Rosepoidn de andecs por parte de UNA de I3 Personks que apareics como USUARID (an ceso e que hubiara mis de una perzona come
USUARIO),

) Dospube de! swino por porreo swtificado oon acuss de recibo,

Lne prison 2 LA PRESTADORAA debersn sar dingidos s:

MEUA VACATION CLUB

CALAFORMENTOR, 8.A.DECV,

Soulevrd Kututcfin Kim. 16.5 Zone Hoteiors

Canofin, Quintana Roo

77500 México

Loe svieos o USUARIO daberdn sar dirigidns 8 !s dueccién detsliads en la carfiuia ds este Contiate

DECIA SEQUNDA.- COMPEYENCIA Y JURISDICCION: Pats toio o relacionado con (8 {ntsrpretacidn, cumplindanto v ajacucidn de Jev
obligeci detivadas en of prusente Contrato, ia Procu:sdurle Fadaral de) Consumidor esid compatante pera conocer de las cenirovarsias Que
98 susditsn, sn caso Go no leger & ningun areglo an dichs Pracursdurfe, Iad pertas conliatentes e» somaten {8 jurindiceidn y compatenc @ L1
109 Trisunales de¢ ba Crudad de México, D.F., renunciando & cuslquisr fusis del donwcilio o vacindad que tengan sciubimants o adquiaran ah 3!

DECRIA TERCERA.. OTROS ACUERODOS; Todo fo pactida en este Contrato s splicard & kes sucesorrs y cetionanoe de tas partes confralanter,
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y miifice w’qm’u otro scusrdo © convenio verbal o escrito enterior g la fecha de firma de ests conirato.
Queda sntenxikio que LA PRESTADORA sene lacultad pars celabrar aste Contrato, s€iamante pot medio da su representants tagal.
DECMA CUARTA - FECHA DE LOS EFECTOS DEL CONTRATO: Ente Contrato wururd ofectes 8 partir de 1o fecta ge su firma,

Las pertes i fi oatal de do con tode o entes eslipulsdo y haber leido y sntendida las cléusulas de aste contrato.
Famado of CXXFECHA > en Canodn, Quintana Roa, Mdéxico.

DECAIA QUINTA. 3 prasiador o3 o i“oo rosponssble por las diferencias existenios entre sl contrato sn espafol y ol def idioms extranjern,

<XXMEMBER > <XXMEMBE1>

LA PRESTADORA

4
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ANEXO 9

SNTERVAL

INTERNATIONAL

The Quality Vacation Exchange Network™

CONVENIO DE AFILIACION DEL CENTRO VACACIONAI

CONVENIO concertado y suscrits entre INTERYAL INTERNATIONAL, INC., una companie debldamente creads y vigente of saipans de tas fevec 0

Estadn de 1a Flarida, cuyo locel comerdial central s encuentra en 6262 Sunset Drive, Penthouse One, Miami, Florkls 33143, en sdelante denanin. v
“INTERVAL®, ¥

(.

VERTUR, S.A. DE C.V. ..
, Neashre grocisn de b cntided demrrobadors

una CORPORACION MEXICANA GUADALAJARA, JALISCO, MFXICO,
Tieo de condd, vamado 1 puk em gt et egirads

uyn sede comercial radics en GJADAIMARA. JA_LIS(D.

dennminads en adelante o "AFILIADO™

POR CHANTO, INTERVAL se dedica # prestscién y sdministnddn de strvicos de Intercamblo vacactonal con of fin de facilitar e} trso de bwalee
en los progrunts de propledad de tempo compartido en centros Tacrciomaks U otro tipo de propledad vacadonal participante, en lo adelante dennminada
“INTERVAL NETRORK”, ¥

POR CUANTO, el AFTIADO en L sctuslidad estd desariollanda o ba desarrolado un programa de propledad harzontal y vertcal pars vacaciere
en un cento turistico, conoddo con d nombre de

SIUTES LAS _PAIMAS HOTEL. & VII1AS -
Naibee dd Progress/Crotro Vacactond

e esard Wnuizado en __BOULEVARD COSTERQ MIGUEL DE LA MADRID KM, 7,5 MANZANLLLO, OOLIMA._ .
Direccitn

4 cual constard de bas unidades y Jos euipos ¥ servichos desalios en o te, ytendrf no menos de __ unidadespaniaieny
Je una sols habltscion, _________ unidsdes con un donndtorio . unidades con 2 dormitorios,
' dormharies, denaminada en lo adeitnte e VPLAN"

POR CUANTO o AFUIADO deses Incorporss su MAN en aldsd de participante en INTERYAL NETWORK

AHORA, POR LO TANTU, fay pantes, en consideradon de 13 premisas, pactos y convendos muluos contenidos en of presente, o como teny: -
v Cuents ots consideradones vilkdas y pertinentes, coyo o ¥ suficlencls se acusa por este medlo, convienen ko sigulenie

A. TERMINOG Y RENOVACION DEL CONVENIO

€1 rmino inkcial de este Comvento es de diez (10) ahos & parur oe ta fecha oe o susaipaSn por parte de INTERVAL Posierfarmente, este Con -
w renoverd aotomgticamente por plazos sdiconsles de diez afios, 2 menos que siguns de las paries be curse 8 b otrs, por i ownes oo e
90) dfas de antkdpaciin, motificackdn por excriio de su Intevida de oo tenavaria.

B. CUOTA DR AFILIACION
i 2 AFILILIADO ha pagada una cucts de efisddn de 3 8,000, DLIS.

C. INTEAVAL NETWORK
1. DERERES DK INTERVAL
INTEOAL proveed:
(1) s afilisciin ded PLAN en INTERVAL NETWORK en dos sémminos y condichnes que se estipulan en este Comenia

(5) un programs de Interoxmblo pare uso de Sos Micnbros fodividusles de acuerdo 3 ot términos y condicones de Membeeis
¢ Intercamblo segln s emitsn de vz en cusndo; )

(¢) o AFILIADO ¢ matertal promocional & efectuaree b efliacidn.

(d) los benelicios, privieglos y descuentos refacloradt com vitjes correspondientes & bos Miembeos ndividuales wsertton ¢ 110
que mantengan sy membrests vigente con INTERWAL;

(¢) &l AFUIADO membresfas de V.1.P part que o AMLIADO bas emplee de acuerdo a los drminas § aondidanes carpespo!
dichss membreslss segdn e¢ emitan de vez en cuando;

SO 11174 1 SRV

, b cvad no st reembolsard fucgo de que INTTRVAL suscriha exte Coer s

Pigins t &7

Dk
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3. NEMBRESIA INDIVIDIAL

(a) De scuentu 1 eue Coavenio se denominand Mienbru ladividual y se considerurt miembeo tenedor de membeesia (ndividuad en INH &
ML 2 tids perona que hays adquirido propledad en o PLAN, que hays lienado y Srmado I salitiud de membresta y que haya s
3 INTERVL b cuots de membnala correspondienie de scuerdo & este Convendo, Se considenart Miembro vigenie 2 todo Miembro Indnvid:o
que s¢ encuentre ) dfa en ¢ pago de ks derachios anuales prescrios por INTERVAL y que cudipls con sodos J0s srminas y condichones vigesites

(b) B AFILIADO be muminisrars s INTERVAL, con respecto s 0das es wenias que o eloctden & partis de b entrads en vigendta e
este Comveru, unt sobioitud de Membresta Individual con wdos fos datos Y con [ s de cada persona que adquiera propledad ent ¢
FLAN, Jnio von b cuou cormespondients de membreséa por un aho prescrits poe INTERVAL por cada persona que sdquiera alguna prispient st
o of PIAN, 5 mis indar trewita (30) dias hego de Brmsdo o cngvenlo de comprs enine dicho comprador y ef ABLIADO, sin wner v
cuenta La fcha el ded derre 0 ks requisins de dichs coapea,

(€) Rotas bas cuntas de bresda lodividual debestn sbondrsele, ol tenor de esie Coavendo, & INTERVAL, de acuerdo con ¢l calendane
de pag de dichos derichos vigtie 3 b sexda, sts contrs redemanidn o descuenta £n o caso de que of AFLLIADO reciba cuotss de rervwionn
de Membrestas Individuales, dichos fondos e Je remliirin 8 BITERWAL sla contrs reclemsciin ol descuetio en un plazo de treinua (30) dias
de huber rechido & AFIUADO ihas cuotss.

(41 A Jos tranta (30) dias de haberse firmado este Coavendo, ¢f AFIIADO k proporclonarf o INTERYAL fos nombres, las direcdones
y Jos ndmeros de tekédonn, ssf coma o tpo de ocal , ba(s) sosasn(s) por unkdad y o ndinero de unkisdes que todos ks compradaoces hsyan
adquirido mediants ka firma & couvenios de coeipra con ¢ AFIADO en of bocal ded PLAN antes de fa fecha de vigendia de este Comwnin

(¢) B AFILIADO conviene eu que se sbstendrd de interderir en todo momento, o bien de obstaculizar lay relacimes entre INTERVAL
y sus Miembrus Individuales. Este pdrralo se mantended vigenie aun iego de que aaduque 0 g cunceke este Convenlo

) A cada trimestre en of que o AFILADO hays inscrkn menos de 300 Miembros Individuales vigenies en o PLAN una vez transur-
idos 24 meses de gusario este Convenio, o AFRIADO e shoaari Uimestiralment s INTERVAL la contidad de 3500 por honorarivs de servicin
INTENVAL deberd tasar af ARIIADO ol drmino por of cual sexn pagadzeros bos bonorarios por servide. B AFILIADO conviene en pagar 2
INTERVAL dichos honorarios en un plam de quince (15) das & partr de b fche en que redba I cuenta por bos misaws.

3. PRECONSTRUGCCION O BENGXACION

En ¢ caso de que bas unidades ded PLAN no ¢ encoentren dispondics pars su ocupsddo debilo 8 que esién ain en construaitn
0 renovacidn, of AFILIADO le avisard » cads noarprador, anies de que ésios se nscriban oo INTEAVAL, que ningdn compesdor endrd derodio
» utiizar & (NTEEVAL NETWORK hasta que sus unkdades y o PLAN & encuentrn dispoables parv e utilindss. No obrstante o hecha de
que las unhiades ded PLAN 00 s¢ encuentren Bstas pars pes utltradas debddo s que estén adn en constiucai6n © €n fenovackia, 10 s¢ exonenrd
| ARUADO de 3u obligacktn de tascribir a %odos Jos compradores, segiin ka perddn €, phrmdo 2(b) ded presente. Se considerard que o
PLAN "no se encuentra listo pars ter willizado™ basta que INTEIVAL determine de buma B que o PLAN estd en condidones de Intercamblarse
(es deddr, las unddades esttn berminadas v smwebladas, con fudos Jos servicios y equipos en fundonamlento ) Qualquier Miembro Individual
vigente, cuyt unidad no se encuentre dispoaible part usy debido ¢ Que b misma esté en coastrucdda Yo renovackdn, tended derectio 3
distratar de los demds beneficios, (exchiyendo intercambios) privilegios ¥ descienios concedidos a Jos Miembros Individiales.

4. TERMINGS Y CONDICXONES

NTEIVAL podiré camblar de vez en cuando, & s sola Qecreckda, los términcs y condiciones de INTERVAL NETWURK, dnclusn, entre
otros, bus Wrmines § condicdones de Membresia Individial ¢ Lotercumbio

§. ACTIVIDADES DX INTERCAMBIO

(3) B AFILADGO conviene en sceptas 10dss las conlirmaciones que baga INTERAL wliiando las unkdades dejadas por bs Mivnhye
Individuales que tienen propiedades en of PLAN, asf como las anidades ssminstrades por of AFILADO s INTERVAL segin [a seccion D, prra
Sy cuslquier otrs unkdad que oo clertas ocasiones pueds suioistrarie o ARLIADO & INTERYAL. S una persona hia recibido It confirmacws
de un mercambio (denominada en o adeiante “Hotsped de lestromsabic”) v la nokdad reservada no e encuentn disporubie &) Yegar o
Huésped de Intercamiio, of AFILIADO conviene en propordonar, 2 cwents 4 AFTLIADO, otrzs unidades en una ubicacion semejante de uman-
y calidad comparabies por e plam de tesmpo equivalenie o cofirmedo inicimenie, 0 cf AFILIADO serd responsable de todos los gaste
“n que lncur of Hutsped d¢ ntercambio o INTERVAL cu ¢ Bn de consepels otrss wnddades de calidad semepante.

(%) B AFLIADO conviens en no obligar &) Huésped e Intercacbio & sistls 2 Ninguna presentadon de vemta ded AFIADO ) by
hubsped(es) decide(n) 0o hacerln

(c}) B ARLIADO conviene e b0 participer, dursnte ¢ #rnko de este Convenlo 0 cualquicr renavadén ded misme, en ningdn sstvon
o trignte de intercamblo con ningun otro afiliado partipanse ¢ INTERVAL NETWORK

{9) B AFLIADO comviene en que, duranis o drmino de este Conwenlo 0 cealquier renovaodn del mismo. se utilizard 3 INTTRA N D
WORK pans chrtuar lodos bos inercambeng de unidades o de piazot de thempo dentro ded PLAN para of uso de unklades o plams de tomnp-
shernativos dentro o MLAN

6. ATQIAQON MULTIPLR

Duranie & término dz este Coavendo. o AFILIADO Je curmrd # INTERVAL, con uns amiedaddn de noventa (%)) das, un aviso por esr
en que be comuitque & inkencidn de wilizar un progns de lnseramblo sdidoat]. o obstante ko aimertor, na se exmird al ARTIAIG
de sus abbigaciones bajo este Convenla, Induuso, endre otras, b lnecripcida de opesdores de propiedades en INTERVAL en calidad de Micrs
bros Indindusles, de acuerdo & b secrids C, pdmab 20) de oo Convenin

B AFADO reconoce y conviene eo que b alliacén simwbioes » varios prograzas de intercamblo pucde prestarse 3 confushén p -
perie de ks Miembeus Individusles participantes y dar kagar ¢ dobles reservaciones o tergiversadones involuntarias por parte dod AFILIALS ¢
1 conuecuencis & b cuales INTERVAL puede mufsie daftas. Por L tanto, of AFILADO conviene en indemninar inmedutamente 3 INT1#1
y 8 cunwba de tnds aciSn legal, pleito, desoands, pérdide, gasios, cosos ¥ derechos, ckso, bonorarks & sboados, de cualymer 2
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que ses, previsiles 0 no, en que lncurre INTERVAL que s¢ produzcan 0 estén relacionados con s confusidn, doble resenackin, teriivees
(ya ses knvoluntaris, negligenie o intencoaal), error 0 otv A de comisiin @ omisdn del AFILIADO.

D. PROGRAMA DEL APILIADO
§, PASES, SQUIPOS Y STAVIQIOS
Se incluye al PLAN como participante del INTEXYVAL NETWORK con #f mutuo entendimiento de que constinye un mequlsiin seemiat 1 -
a pasticipacin inimerrumpida en o PLAN que of AFILIADO cumpls estrictiments fas chiusulss comespondientes & {s srminacsdn § disponste, !
de as unidades ¥ viviendss que se estipulan en o Apéndie sdjunta.

3. PROGRAMA TOTAL

Este Convenlo comprende tixda unidad, ediido o fase conaralda o por construlr en esta uhicackdn o colindante con is mitma v
nbstante, fa Inclusiin de cuaXes) quiers unidad(es), ediBchas) adicionak(es) o rse(s) estard supeditada o} cumplimientn de fas normas y tren -
comespondienies a 1as nuevas afiiisciones al plan que pe encuentren vigentes al mumenio de electuanse dicha ncludon

3. GARANTIAS

E ARLUADO gerantiza que en la actualidad es propéetarts de los blenes rekes (ferreras) y urbanlzaciones que conlorman el PLAN.
na exlsten acckmes legales pendierites que perjudiquen o eecten &l AFTUADO 0 & tas personss relschonadas con 1a misma snte pingdn triten.
o sutoridad gubernamental, que tmpliquen s poskilidad de que s ahocte negativamente bs condiddn comerdial det ANLIADO o ded 114N
que by firma de este Convenlo con INTERVAL y of cumplimiento del mismo 4cgin Les estipulaciones def mismo tienen cardcter ohligaton:
con respecto al ARLIADO y que ¢f mismo no mtrar§ en confiicto ni ceserd violackin de ningunx otra disposkién de cualquier oomen- -
escriturs de constitucién, estatus u otro nstrumento » que debs adherirae of AFILIADO; que ¢f AFILIADO ha cumptido, y seguird cumplienda
today tas feyes y regelachones pertinentes de cuskquier jurisdiechSn en que a2 requiers of cumplimientn de fas mismas

£} ARLLADO corviene ademds en propordonarie & INTERVAL na carta que contenga fa opindén de un ahogado independiente, auinrizadk
& ejercer la profesidn, en la que se detallen Yos pumios estipulados en of Apéndice “A” de este Convento en un plam de treinta (40) di
3 pastlr de 1a fecha de [a firma de este Convento por paste dd AFIADO. De 10 entregarse dicha carta de opinidn, asf como ef sumini<ti:
de datos falsos sobre fas garantas estipuladas anterfornwents o de cuslquier fformaciin contentds n {a solicitud de Membresta duf Centr
Vacacional enastituirta causd pars 3 cancetscddn Buediats de este Convenlo por parte de INTERVAL.

4, DECLARACION

£ ATIIADO comiene sdemds, #n proporcionaries & sodos los compradores de propiedades en ef PLAN la sigulente drclaraddn ant
de que Jos miunos firmen cuslquler contrato & compe:

“Este centro vecacianal ha concertado un conventia oan lniervel International, Inc. (“tterval ) de Miami, Florida, par e cual ntena!
ofrece un programs de Intercamblo vacacional en of que los propieisrios de intereses vacacionases en este cenir turdstion pieden interean:
biar s perfodos de tempo Be ocupackn <o otro propietaris en ooy programas de propiedad vacadioral partiipanics

“Interval es uns compahia tndependienie de derviclos ¥ operaciones. Este centro vacaclonal no es agenie de Interval y no pucite
efectuar declaraciones 0 promesas ton respecty o Jos servickos artusles o futiros de Intetval. Las declaraciones y promesas soena de!
programs de Interval s= Hmitan 2 s maserisles fogresos que Imerval disirbuye actualmente.

“1a red de intercamblo & Interval funciona 6 acverdo 2 it sistems de oferts ¥ demanda Los factores que (nfluyen 12 ofena y
fa demands incluyen ls ublcacitn de fas unidades que se intercsmblan § se solician; la estacioin del ado, 1 disponihilidad de unitades
comparables en un momentn dado: of tamao de b1 unddad; bos dormitnros que tenga y st of momento en gue of miembro solicta o
intercamblo es adecusdo o na. En wgunss fpocas ded aflo, slyunss ublesciones § centros vacacionales on particular Uenen mis drmsnda
qQue o

"Debide « estos factores de oferts y demanda, & como a soliciudes bechas fuers de tempa 3 otros factores, fa se puede ofeecee
arantia ) seguridad de que tnterval podrd satishacer una salickud de tntercambio espectice. Coma medida prdctka puede decirse que
Jos prupietarios de unidades reservades en perfdor de pocs 0 media demanda en este centro vacsclons! o deben esperar un Intercambik
Qe unidades de gran demanda en oiru centro vacadonal.

"'Se bes recomiends a Jos compradores que reviven detenidamente Les dhimas publiaciones de Interval antes de adquitir sus pn-
piedades y se enteren a cabalidad de Jos procedimientos al respecw antes de presentar la wolidiud de Intercambin®

“Aun cuando sz prevee, que este tentro vacarional ¢ Interval manendrin relactones duraderas, b afillacddn 2l misma punste cancrtar
No hay paranifa de que este centro vacacions! slga affitado & Intervd) en el fvuro. S) ba afliackn de este centro vacacions) con toner il
e eanceds 0 ¥ Tenua, Jos Miembros Individusles pueden perder sus derechos como miembrus snie Intenval, incluso of privibegr
INTEXVAL puede revisar y enmendar ests declaradidn, previe avisa por escritn ol respectn enviada ol ATTIAIG

$. UNIDADES RESERVADAS :
{2) B ARLADO tomnvlene en mantenes para of wso excusivo de INTERVAL b siguientes unidades:

Purane 197"« T77 unidad(es) de 72 dormiorios pars b semans cendarto =" T T hasabsemana " " i

- - - - e e

Durane 19 "+ T andades) de . dormitorios pera b senara caendisto . ey b semans

() Dumate 19 94 y cads sho poseriormente:

(1) B ARLIADO pondrd anuatmente & ls disposicin de INTERYAL pars 3u wso exclushn ef menar dc una temany por 1ove
en ondz unz de las unldades partipantes en of programa & propiatsd vacacions] dd PLAN o, ef diez por demin del tvntuin de v
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por unidad del AFLUADO que quede sin vender y lisio pan ocvpaddn # o de enero de cads alo.

{1) Bl AFRIADO deberd noulicarie 8 INTEEVAL, & ms wmrdwr ¢ o de octubre de cade a0, ¢l Laventario de semanas por unil
del PLAN que quede sin vender y isto pars uilizarse pars of 4o sigulente. Ademds, 3 s tindar of Lro de octubre de oada Ao, of ANIA>
te suminisirard o INTERVAL ol grograma de semanss por anddad que sc hayan reservado pant uso exclusivo de INTERVAL de acuende of piue.
snienior.

(c)hswmmupovwﬁdqndMEMIan*MWMmummvmnmm. B
pot ublcacion, poca del aho y tanafio de b waided. ., -

(d)ﬂw*ﬂndeMmMmhmmm aeriormente, o ARLIADO tesded 1 whb,
cida de proveer unidades comparables eu una ubicackin semjanie 8 apensas del AFILIADO. Astmbsmo, st por algin motivo INTERVAL
purde utllizar 13 unidades reservadas estipuladas aneriormente por culps del AFILIADO (es dedr, uimivlrmmph-wdehnnnmm dennina
mmwucmn),ammnmmnmunmmwamamummamn.k-m\uum
dias de haberse ellminado b deficiencis que ao permitd que INTERVAL utilizary dichas wnidades reservadas.

{¢) B wrmino W"uﬂnuwhmn(‘mmhw sparamento, vivienda v oiro tipo de unidad de vivicnd:
individual del PLAN,

() B wrmine “semana por unidad” uqiamwwmﬂudmymumMn&um wnidad por un peked
de uns semans. (ada unidad, por bo tanio, thn%mwmyoawmmwnmuydos(mmmuw uddad por aiv:

6. MANTENIMIENTO DB NORMAS

(l)uummmhnmududimunmm ymmmmhum con ¢ An de ganantizar que «
maniengan o alto nivel de servido, sspecso, iimplezs, calided y admdnistracitn dessostrado al afiliane o PLAN & INTEKVAL NETWUKR 4
AFWLIADO coaviene, ademds, en estableces un progrema global pars reslizar renavicciones oomunes y exierior del PLAN.

(¥) § por desermingcidn de INTERVAL fuers aecessrio, debido @ s quejas de ks intercsmiantes, inspeccionsr of PLAN, & ARLIAIX
debert pagar @ coslo real def viaje de un representani de INVERUAL. 18 ARMADO oonviene, sderads, en proporconarte & dicho representante
de INTERVAL of slojuniento sdecusdo sin cugo en of AN, de acverdo 8 Ia disponBillidad ddd mismo

{c) Aunque INTERVAL podrd reslizar iaspeocionss mtas veoes como estime aacessario, of AFIIADO no tendrd que pagar bos gasun
correspondienies ;s de una vez o alo, exneplo ol o PLAN se enceentrs e construada o renovacdd, en cuyo caso e} AFILIADO dobwrd
sulragar igualmentz los gasios Cormespondienies & ane nspeociin adiconal duranse dickio perfodo de consirucain o de renvaion

(4) Se consideraré prucba de prima facte de 0 podes mantmnes of aived de calidad st INTEEVAL recibe evaluaciones ded centro yxcackonal
de parte de los Huéspedes de lntercambio en lae cuales, em-hmam Ias ingtalacones, servickos ¥ equipos se encucntran

por debajo ded nivel deserminado por INTERVAL. K0 ATRIADO rechirt dichas evaluacdones por escriio

7. REPRESENTACIONES DR VENTAS

() B ARLIADO conviene en utilizar fos meterinies de promocion que INTERVAL le proves en s prograzas de venlas ded PLAN  Astmasme
d AFLIADG conviene en haces todo ko poatbie para promover s INTERVAL NETWORK y en describiries 2 todas los posibles compradires
del PLAN o wso de INTERVAL NETWORK eu fore precies ¥ dotal. INTERWAL coerviese en proporcioasrie 8 AFILIADO, o predo pubdkad,
por INTERVAL, s versién actual del mudio visual de INTERNAL, y of AYSIADO comviene en comprarts y exhibirseds o todos o3 posibics tom
pradores del PLAN mieniras esie Comvenio s¢ encasntre vigense.

() B ARLIADO feonoce ¥ conviene en que 80 dependert de INTERWAL NETWORK coma fuente primaria de sus weaus £ ARl
debe alrecer blembreshas Individuales en INTENVAL ¢ aus posller clienées coma servido adiconal pars uso eventwal dnicumente

(c) B AFILIADO reconace y convieas, ademsds, en que bt Messbresiss Jadividusles en INTERVAL no se afrecerin como Interds ¢r -
venito o N oo Is veols de nae soridn

{6) B AFLIADO corviene ssiisno en que todas Jas wrtas ¥ meroadeo relacionados con o FTAN competerin ol ARLADG. B ADLIANG
le cursart 8 INTERVAL un eviso por eacriso, con a0s sadelackdn de treints (30) s, o otra persoas o entidad que no tes INTERMI escd
comerdaliando ¢ PLAN. mmmemmwm probibir que dicha persona o entidad que no wa ]
ARLIADO, ofrezcs Membresfas individusies e INTERWAL junio oo s campatis publicitaris del PLAN. Consecueniemente, ef AFILIAIY won
vhumumdmw,mlm&umm pleiw, dansnds, pérdidz, gasin, y derecha, (nduse fos
honorarios de abogadas, de cusiquier indole 0 neturaies que Bucren, o los que inourm INTERVAL en relaidn o debido s Ia venla o comier
ciallancion det PLAN. Asinismo, NTESVAL e reserve ol devectho de vevocas fa ausoridad dd AFILADO pans ofrecer Membrestas Individuates

en INTESWAL 2 Jos posibles clienies €0 of caso de que 3¢ prodicen sepetides quojas con reiackin o £ pricuics de ventss wtltizadas por i
APILIADO ¢ o AN,

8. DISERO Y CONPIGURADION

La solicitud de membrests, los planos, modelos, lsefios U otros documentos del centro vacackonal que e AFLLIALND de entregue 2 P vr

VAL deberdn contener planes de diselio y conBiguraciia acte) ¢ luturs de PLAN. Dichos planes se Incorporan en furms espail 2.5
formando purte ded mismo

9. DEORMACION MBA ALDITORIAS

B AFIADO deber suministrarie 2 INTEXWAL fos mombres, directiones y ndmeros de 1dédono permanenies, o tipo de unidad, as senivns
por unidad y e ndmero de wnidades, incluso e fecha de weot de as ismss, twumm,mmmmusmmw.
o 30 de junlo, dw&myduamauuo 0 &n bus fechss que se bo solickie INTERVAL durante b v fgenan -
esie Convendo. Dicha inlormadion Mm.nﬁbkwm)hmhmmnmmmmu na
veinte (20) déas de haber solickado INTERYAL eu forms excrite diche fadormaciSo. 8§ AFILIADO conviene, ademds, en suminisirade o 841
VAL, en un plazm de veinie (20) diss de babrardo éta salictado por escritn, -uhanhdulhudm(dndmm(wl)delu umh
del PLAN, Nm&hMtM&u&MMm mmmdoomuddelm
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10. DFRECRO A AUDITORIA
INTEIVAL tendrf derecho & napecrionas Jos srchivos de fos compeadores ded AFILIADO en ef PLAN, luego de cursadn sl enn g -
de tiempo rionable, dursnte fes horss idborsbles ded PLAN, o en cualquler otro humr e Gue se mantengan estos srchivus

5. CARGOS
(0 FI ARLIADO comviene en cobrarle cusiquier impuesto por plara, impuestos por transednies v olros impueston semepantes £
P cuakuicy agencla gubernamental, 8 fos propletarios de fas unidades que ocupen fos miembros que se intercamblen
) £ AFILIADO reconnce § ronviene en que of Rodsped de Intercamblo deberd corres con tndos kos gastos pessonales fos devie, e - 0
wickonicas y comidas), y debert pager cualquier dafto & las viviendas del PLAN que #ste 0 los taviados del mismo les hagan g fae vivee
P consigiulente, INTEVAL na se responsshitioart por aingunt péndds o dafta que sufran tas viviendis o edificos dod PLAN 3 masis o
Tuésped de Intervambin

F. {50 DEL NOMBRE, LOGOTIPO, MANCAS ¥ MATERIALES DE SERYIQIO

1. USO DE MATERIALES DE PROMOCION

B AFILIADO cormiene en indicat en ms ateriales de promocifn que ef PLAN esif afilindo 8 INTEXVAL. Asimismo, ef AFILIADG wnidrs
derecho 8 wsar en sus materiales promocionsles of logotipo reghitrado y todas fes demfs marcas, marcss registradas, nomives comercisiec
nmmwemmukmmmwmumm@nwm B AFLIADO conviene, ademds, en obsenar falbw
h«qxﬂmknmmmmdm&mym&mummubdxdemtnmmdodmlmd:unmum
razonable, Incuso, dn imitacide, o derecho de Bjer un signo de MR & dichas marces registradas en todas bos usos que haga de Jzs mismas
INTHNAL, no obstante, mmmdm&mmﬂumﬁnmm:nmamml A ohynee
s previs autorizackin poe escrito de ls misma. INTERWAL a6io se respomabiliza por o matertal que sumindsire o que haya recibldo sutnnsaie
por excrio de {s misms. muumumamhmamoam«mmm P
joicic. no reflejen con precisida 8 INTERVAL y & INTERVAL NETWORK.

1. UMITMIONES DfL USO

Los derechos & que 3¢ lugr este Convenio son propledad exciusive de! PLAR. B AFLIADO no deberd usar o nombre, Jos bogoipas,
fs3 mycs de servicio o marcas registradas de INTERWAL, 0d hacer minguna referencis & s participaciin en INTEXVAL NETORK 1t su matesial
promoctonal junio con cusiquier otro plai que 0o ses o eapeciSicado en ee Convenio. B AFLIADO comviene, sdemfs, en no utilirar e
umuluW«mm;mmmmmdmmmmmmmm
previe autortzacidn por escrito de INTERIVAL.

3. RELACIONES ENTRR LAS PARTRS

Qalquier usa del nombre, logotipos, marces de dervicios o registrudas de INTERVAL por parte del AFILIAD deberd manifesr en fornn
directs y dars que of AFILIADO es ans organizaciin iadependiente y que no forme parie de INTENVAL, salvo en ls brma provista on e<e
Comvendo. B AFTLIADO reconoce y conviene, ademils, en que cealquiey cré@w (plusvalls) relacionada con e uso del nombre, Ingotipos
marcss de servicio o registradas de INTERVAL redunderd e beneficio directo y exclusivo de INTEIVAL. Ambas paries remnocen y convieni,
on que nads contenddo en este Convenlo debert fnerpoetine oen forms de Loa sociedad colectivg, sodedad, sucursal o agexis, 1o tenjends
ninguna de las partes poder nd sutorided pars obliges o s otre,

F. VINTA, ARRIINDO O TRASMSO
1. £ AFILADO corviene en comonioarie s INTERAL, mediante sviso por escrio envisdo con sesents (G0) diss de sntelackinn, su Intencis .
de vender 0 wrendar o PLAN 4 terceros. N
1. A Jos treints {30) @as de haber rectbido INTERVAL dicho evieo por vacriio de parte del ATILIADO, INTEXVAL debert:
(0) prubar dicha vents 0 errendamiento y traspasar esie Cocrvendo 8 dichs tervers parte, ot dicha vents o arrendamiento Uega s consmars
e s restided Mmmt&anpoqueu&aﬁdmmom o AFIIADO harf que o tervero corvenga por escrito. en 1 e
y rontenido satisticwrios s INTEXVAL, en actosr de conformided oo este Coovenio. Deberd entregiraele inmediataments & INTFERVAL uns oye.
firmads de dicho convendo de scrptacitn de responsshilidad; ©
() cmceiar esse Convenio (sfio en o cuo en que INTERAL ne s cjervkio sus derechos de scverdo ol (s) antertor), svian de canarlaiz,
e deberd dewrminar be fecha de cancrinciser aoverss (90) dis deapuds de s foche en que ENTERVAL recthe of mvisa original prc parte def AL AW
~ ¢l AFILJADO no he efectuedo diche vents o arrendamiento ol tevorro designado m o svbo origingl emvisdo s INTERVAL en be fecha de cancelsy
estaiblecida, o sviso ervindy sl AFRIADO quedard sin oo o) vigencis, ¥ o Coswviio seguird con plena vigencls ¥ efecw
} La vente, mignacion, trespeso ® otra diaposicide de inserescs dominantes, en forna woluntarie 0 frvoluntaris, en el ARLIDO aen et 14"
(rs decir, la potesidn directa o indirects, def poder pars dirighr s adwministracidn y ventss def PLAN, sea mediznte prseddn de socdanes. (v
© de aare forms), seskn consderados vents o arrienddo, deblendo sapeditarse 8 by disposiciones estipulsdes en ot phrrafs 1y 2de e e -
4 Con meecidn o los plrrsks snieriores de exts gecdida P, este Oonvenio deberd cedundar en beneficio de bas partes de este Canire
cual serf obligatorio pars ambes partes y sy fespectivos swoesares ¥ oesiomarios.
G. SUSPRNOMON Y CANCELACION
1. SUSPEASION

(2) St e AFILIADO viokera casiquier dlsposidtn de ese Comwnio, INTEIVAL tendrd derecho o suspender of pricen de suscrips i
eevos mlembros, renovacite de Memtbrests individosles, ¢ a0 de INTERVAL NETWORK por parte de Jos Miembros Indisiduales en rela«
con of MAN, ydhm&!wmtmmmwm:hmpnﬂmmdﬂm
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(b) Si se inicls proceso de bancurrots costrs cuslquiers de ks partes, o bien, do inlda qualquiers de las mismas, la otra purte o o
suspender o cumplimienio de asie Comvenio hasts que diche parte muma o rechace este Convenilo de acuerdo &) Codigo de Bancarrii
cualquier senefanie 0 Auturs del ciemo. L sspeauida del cumplisaleato del Convendo por b otrs parte en espert de o s, »
om&hwwmbhmMWNMMmm&memnhune!drm:m«umnpm
8 proseguir o hacer cumplir cusiquiers de Jos derechos que Is misna tengs ol ienor de este Convenlo 0 de cualquier otrs kurma

2. CANCIIACION MADIANTR AVISO
Este Convenio puede cancelane medianie Sviso par esctriio:
(1) ol slguna de tas partes se declars insolvenie; o
(b) ol slguna de fas partes asigna sus intereses o beaeficlo de acreedores.

3. CANCEIACION PREVIO AVISO DR 30 DIAS

(8) Si Miguns de las partes no cumple alguns de las disposiciones de este Convenlo y 0o subsana dicho bncumptimlents en ut ph-,
auwu(m.wwum«mm mwmwwmmdmmm”mmmu
s ls paree

{b) Sl e PLAN no liegs a lnacribir un minimo de 125 Miestbros Individuales al abo de un sdo de Ls entrada en vigencis de este Comeme.
0 0o inscribe un Rnimo de 125 Miembros lndividusles en dos 13 meses posteriores en que se encuentre vigenie este Comvenlo, INTFR\A
tendrf derecho a cancelar esie Coavenio & los treinta (30) diss de babérado comunicado por escrito o ARLIADO.

4. VICINCIA DR 1A CANCELAQION

(8) En ¢ caso de que este Coavenlo se cancele debldo s (ocurmplimientn por parte del AFLIADO en ef mantenimienty del nivel evigido
por INTERVAL, incumplimienio, 8 juicio del PLAN con respecto o bos Miesabros Individuales de INTERVAL, INTERVAL podrd suspender el emplens
de INTERVAL NETRORK por. paste de los Miembros Lodividuales afiliados a1 PLAN, sunque no sexd responsable por of reembolso de las cuots
Ge Membresia (ndividual que ¢ |8 haym sbooado & INTERNAL oo anieioridad.

O)Indam&qnut(hmﬂoumn&nmmwe,lm&mm.mm«mabedumlmoaqmlhmdm
del PLAN, INTERVAL porsdsf 8 disposicidn de los Miembros lodividuales fos sexvicios del PLAN hasia que se cumpla ¢l afio en cunso te v
membresis. Todos Jos Miembros Individuales vigenies sendrin derecho & todos Jos beneficios de Membresta Individual durante ese afu !
Negar 8 s Wymino o aflo, INTERVAL tendi Ja opcisn de sutortzar o no ls renovdidn de dichas Membresias Individuales.

(c) 8 AFILIADO e INTERVAL convienen en cuntisusr sceptindo todos los imercamblos que INTEIYAL confirme &l PLAN desputs (b

() 8 AfTLIADO renundls expresamente &l derecho que iengs 8 cusiquier reclamacidn o demands para obtener 1s devilucidn de tuakes
quiers cuolas de aflliacion o Je Membrestas Individuales que INTERVAL hayn cobrado al efectuarse b canoeladidn.

(€) Al efectuanse b cancelacidn, o AFILIADO deberd descontinuar inmediatamente: (1) o ofreimiento de Membresls Individuales ¢n
m-nw;awm«nm,wammmm.mmvuenunpumaumnu
(30) dias; y (3) o empleo de todos Jos materiales de Mumwdmm los lagaUpos, Las marces de serviiv y ngistradas
0 que de cualquier otrs forms relacionen o nombiz de INTERVAL ol PLAN,

(&hW&nﬂnﬁM@nda&mommwmdﬁunum&mglrlnnhmmn
enire las pasws.

(1) Una de las partes tendrd derecho a Indesanizscidn por Jos dalios en que haya incurrido y 8 desagrnvio por mandato judiciat u ot 1ipo
de desagravio equitativo por cuaiquier violacin de la otrs panie de lns disposiciones de este Convendo, y s pane que gane o cash podrd nvuperar
Indos los costos, hdusohommimnmdsdem umwmwnmommumm 0 ¢n que haa byur
rido pars hacer cumplir las disposiciones de este Convenlo. Las disposidones de este phrafy continuarin vigentes al cadiar o aancelars: isir
Comvenjo, ynﬁmdﬂmwweMpmdm&MmmMomlwmuhcnrrmuum
WWWO&MMMMMNMNO*MMMIWWlnnnmpllmifnmbm:sh|.n
wio, tanto o Is parie he ejercido o nd i derechios & cancelar este Convendo

(3) Los recurnos estipuiados en esie Comveako 00 son Sxchusivas. v I eleccide de ua recurso no prohiblrd e uso de ot recurss disppoib,

Tanto INTERAL como of AFILIADO convienen en que, durmnie o rmino de este Convendo, protegerin, salvaguardardn, amparardn ¢ 10 %
nizarn en (odo momento 2 i otrs pane conirs cuslesquiers reciamaciones, demandss, lllos, dahos, plitos, pérdidas, mulias. gasn s -
responsabilidades civlles de cualquier indole o asturdeza, producidos, direrta o indirectamenie, 0 relaconados con este Convenin, la s 1s. «
del PLAN y is operacifn de INTERVAL NETWORK, atrfiuible & cuaiquier acto de amisidn ¢ comisia por cusiquiers de Las partes, sus funcionare
representaniss, ageniles, curredores, vendedores, asockedos 0 empieados. La responsabllided civil total de INTERVAL con respecws o ARILIAIY.
muerdo 8 esta texcidn, no obsianie, estard Umitads o o homararios que o AFILIADO ke pague 8 INTERVAL af tenor de este Comvenk

). RENUNCIA

1 hecha de que alguns de las partes no ejerzs cualquiers ae b goderes que e le conaeden bajo este Convenlo o no insista en que se vt
estricmenie bos términos de este Comveno no constitulrf waa renunds del derechio de dicha parte s exigr of estricw cumplimiento de kn Ifrn ..
memumur\m-mmwnn&hmmmsmwuwamﬁumwupwlnunr;|-1n .
akaard i restringird ks derechas 9 tomar sccidn legal de e parte con respecto & cuslesquiers okros Lncumplimientiss de f2 misma .
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naturkens: i b demort u omiddn de ung de les pares en cani o ejercer cuslesquiert derechos que be astsan de entahlar atiin be '
auiquier Incumpitmienio slectard o restringirt 3 derecho con respeco 9 dicha tncumplimbento o cuslquier ot incumplimientn fulom Asims:.
ninguns medida 1/ sctkud tomads con respecto & sn incomplilento por s partes que no sigs estrictamente los trminos estipuladas en e peees 1
onstituiet one tenuncis de dicha pare 8 su devecho ¢ exiglr ol curpliniento de bos mismos en otre nportunidad

K. MRios

1 Wdas s plsos que se emien bajo esse Comvendo se considerarin entregadns sl se cUrsan por escriio ) Se emvban por Cntnvtoeert
o slitud del aruse de recho, o b direccion indicads en este Corwenlo 0 8 cunliquier otrs direcaidn que e especfique sigulendn exte prceinnen: +

1. & temnpo constitupe fackor esencial con respecto 8 wodes I dsposiciones de este Comvenla

3. S siguna parte de este Comwnio se deciarsse sl efin, diche deciaildn no afextsrd s validex de ninguna oirs parte ded Mismo, fy ot
continuard en phena vigencla § efectn, como ol & Convendo se habiers Srmado o le parte ain eecto, ¥ por este medio las partes decliran o
wmw«m-mmdmtum.mmmm.hummmmmdmmcuumm,nu
an que

4 Ese Cornverilo deberd aplticarse en conlormidad con les leyes del Estado de la Florids. Las partes reconoacen y comienen en que los tribunali<
+ del Estado de la Florids thenen s juridiceidn pestinente solwe bs persosa constitilds por les partes de este Comvenio y que los tribunales compeienus
serin Jos del Condado de Nede en la Florids. T

S Esw Convenio tiene carfcter exciushvo enire INTEIWAL § of AFLIADO pars of bencBiclo de fas mismas. Ninguna cljusula del mismo didv 4
dar dupsr pare constitulr 2 ningdn comprador, miembro individual &l ¢ binguna otre persona 0 enthiad, tercero benefichirio de este Comee

6. Es Comvenio consthuye ¢ acwerdo fniegro entre las partes ¥ reemplaz 2 iodss Tes declarsciones ondes o escritas, alicientes o promesas
que no formen parte del presenie ¥ no podrd enmondarse, 8 menos que be baga por excrito y con s Brma de fs perte en contra de quirn
procure complimiento. L8 persona que Grme este Converdo & momiee dd AFTLIADO deciars por ese medio que e fundonario de 1 misma y
wwmawmmmw*w-_muumm

EN FE DE L0 QUAL, los pastes con se frem 7 sclo o presente. '
AFILIADO: \
. . . Tenigo:__SRA._LIDIA AVILA CORNEJO. 5 sa £,

OCTUBRE 29, 1993,
Pecke

INTERVAL INTERNATIONAL, INC.:
Aprobado en Mismi, Floride, 8 los é) mes de de 1988,
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APENDICE *'A”
INTERVAL INTERNATIONAL
CANTA DR OPINION DEL ABOGADO

Un sbogado Independicite sutorizado s elercer |a profesion deberd samlnistear los dasos que se enumeran ¢ conunuackin en una Carta de tpone
segin {2 seccdn D, pirnafo 3, ded Convento de Afliacktn del Centro Yacacional;

. Descripdén de f2 forma en que se reticoe o ttulo d¢ propledad que constituye o asunto ded Corvendo de Afliacidn del Centro Vacacwnyt o+ 5.
confirmacidn de que el AFILIADO le transferind o tiio de propiedsd o derechios de ocupacion contraciual 5 ks compradores ded Pran

Conflrmacidn de que e sisterua legal y de mercadeo ded PLAN se coalorman 8 todas Las leyes Jocales, estatales y federabes, anty en of his r
dunde 2¢ encuentra Is propledad como en of lugar en que se comendalizd,

Confirmacion de que 10do o dinero que s recaide e ventss #e mantesded o Jo grunizark un tercero independiente de soivenda anno -,
prohada, (es dedr, un banco, compala de Bdeicomiso, sbogado, eic) basta que el comprador recibs su Interds en o PLAN.

. Confirmucidn de que ¢ slstema legal protege os Intereses de kos compeadoces en of FLAN y uny dectaritn de que dichos compradons wn i
derecho al distrute garantizado de las unidades, servicios, aquipos e lnstalaciones durante o programa vacaconal L Carta de Opinidn deberd G r-to:
como minimo, que b protecddn legal aslstird 4 fos compradores en los sguienies casos:

(s) Incapacidsd del AFRIADO de terminas o Pan o de cumplir ws obligaciones de wouerdo 3! Jo con ¢ eomprador,

(b) bancarrota o insolvends del AFLIADO;

(c) regisiro de hipotecas o gravimen por parie del AFILIADO con posterioridad al iraspaso o transfrrendis de bos Intereses de propledad vaczuea.
2 un comprador.

{d) vents del dominio precedente por parte dod ARLIADO.

Confirmacidn de que b persona qué finne o Comenio de Aflledén ded Centru Yaczcood est! fiultado para obligar ol AFLIADO

-~
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