by .

|

VLY
ERSE

\V-;

,ﬂ.r\_

€

oy
WM
15 o=l
s v

B T b

A IEOTRI R

Yy oA XYY
La W &P

X

-~

Tiwolo &z Licewc

= N
o de V

>
o

e
«‘JIJ_

oTai

-~ :

Sk LN
v .
:\'}";s

e v A

-
oL

DE EDUCA
¢ con

H
P R
s 0
2 G
B &
a3W .2
;n\u x 78N
S
a & 4o
8% 1
2 h.pu_
‘mu- .C i
8" g
i m_” (hap.v
e I
a g
gx)

g
F

S

Pt SR A SR Iy

VRN R ST NN AW

WPEITA LV




N
UNIVERSID 1 PANAMTPICANA
SEDE GUALA] f AMA

RO U




UNIVERSIDAD PANAMERICANA
SEDE GUADALAJARA

TS <
e il’@}

el

"ANALISIS Y PROPUESTA DE
REGULACION DE LA FIGURA DEL
TIEMPO COMPARTIDO EN LA
LEGISLACION APLICABLE EN EL
ESTADO DE SINALOA"

RAUL IGNACIO CARREON ALVAREZ

Tesis presentada para optar por el Titulo de Licenciado en
Derecho con Reconocimiento de Validez Oficial de
Estudios de la SECRETARIA DE EDUCACION PUBLICA,
segun acuerdo nimero 86809 con fecha 13-VIII-86.

Zapopan, Jalisco. Octubre de 1999.




, 4900%

DONATIVO DE
$




UNIVERSIDAD PANAMERICANA

SEDE GUADALAJARA

'SCUELA DE DERECHO

DICTAMEN DEL TRABAJO DE TITULACION

C. RAUL IGNACIO CARREON ALVAREZ
Presente

En mi calidad de Presidente de la Comisién de Examenes Profesionales y
después de haber analizado el trabajo de titulacién en la alternativa TESIS
titulado: “ANALISIS Y PROPUESTA DE REGULACION DE LA FIGURA DEL
TIEMPO COMPARTIDO EN LA LEGISLACION APLICABLE EN EL ESTADO
DE SINALOA” presentado por usted, le manifiesto que redne los requisitos a
que obligan los reglamentos en vigor para ser presentado ante el H. Jurado del
Examen Profesional, por lo que debera entregar siete ejemplares como parte
de su expediente al solicitar el examen.

Atentamente

EL PRESIDENTE DE LA COMISION

|

—— . =

LIC. ALBERTO JOSE ALARCON MENCHACA

ProL. Carzapa CIRCUNVALACION PONIENTE N° 49, Cp. Granja, 45010 Zaroran, Jauisco, MExico. & 679.07.08 Fax 679.07.09



JEROA, RAMOS, TOSTADO Y ASOCIADOS, S.C.
ABOGADOS

Guadalajara, Jal_, a 5 de junio de 1998.

IC. ALBERTO JOSE ALARCON MENCHACA,
IRECTOR DE LA ESCUELA DE DERECHO,
NIVERSIDAD PANAMERICANA,

EDE GUADALAJARA,

RESENTE.

stimado Licenciado Alarcon:

Por medio de la presente le envio un cordial saludo y, asimismo, para comunicarle, en relacién
on el alumno RAUL IGNACIO CARREON ALVAREZ, quien esta por concluir el décimo semestre
1 esa Escuela, que con esta fecha ha tenido a bien aprobar su trabajo de tesis profesional.

La Tesis de referencia que tiene como tema y titulo "ANALISIS Y PROPUESTA DE
EGULACION DE LA FIGURA DEL TIEMPO COMPARTIDO EN LA LEGISLACION
PLICABLE EN EL ESTADO DE SINALOA", reline, en mi opinién, las caracteristicas y calidad
ecesarias para la aprobacion que estoy otorgando en mi carécter de asesor.

Quedo a sus 6rdenes para cualquier aclaracién que estime necesaria.

ATENTAM —T-F,...‘_)

JOSE LUIS TOSTADO BASTIDAS
ABOGADO

PEDRO MORENO # 1743, PRIMER PISO, COLONIA AMERICANA
C.P. 44140 GUADALAJARA, JALISCO, MEXICO
TEL. (013) 6-167-785 FAX (013) 6-167-786
E-MAIL: joseff@.infosel.net.mx
EAAN . bbbl b aa



AGRADECIMIENTO

Qui dit celui ( le secret ) d'autrui doit passer
pour un traitre; qui dit le sien, mon fils,

passe ici pour un sot.

El que revela el secreto de otros,
pasa por traidor; el que revela el secreto propio,

pasa, hijo mio, por imbécil.

Voltaire, “L’'Indiscret”.

Quisiera agradecer y dedicar el presente trabajo de investigacion a aquellas

personas que han marcado una fuerte impresion en mi vida y sin las cuales el llegar
a este punto hubiera sido una simple utopia. Primeramente a mi familia y

concretamente mis padres. Asimismo a mi hermana y hermano in memoriam.

Por otra parte, también agradezco a mis amigos y compafieros a nivel profesional

quienes me han permitido conocer el verdadero sentido del trabajo en equipo, el
reconocimiento al mérito ajeno y, algo muy importante, la humildad de aprender lo

valioso de todos.

En fin, mas retos seguiran en el camino, y este sera uno para recordar y disfrutar con

el paso de los anos.



INTRODUCCION

Es curioso el ver como la situacion econdomica en el mundo a hecho que los
esquemas de consumo en los inversionistas cambien, de forma tal que hace tan solo cuatro
décadas la costumbre generalizada consistia en la transmision del dominio pleno de los
bienes mientras que en nuestros tiempos este tipo de adquisicion a dejado de ser
primordial, ya que en la actualidad la gente tiende a preferir la posesion de los bienes sin
importar quien sea el propietario de los mismos de manera tal que los consumidores en
lugar de realizar fuertes erogaciones en la compra definitiva de un bien prefieren el
arrendamiento del mismo ya que este ultimo no representa una descapitalizacion de su
patrimonio, en este sentido nos permitimos transcribir ¢l comentario realizado por el
periodista ALVIN TOFFLER quien considera lo siguiente “en el mundo actual la
revolucion del alquiler nos hace notar que el alquiler o arrendamiento de las cosas, en
sustitucion a su compra, constituye no solo una practica reiterada, sino un proclive del
derecho de propiedad, en forma tal que en el mundo del futuro los individuos preferiran
usar las cosas en arrendamiento, que obtener su propiedad, a la vista de la transitoriedad de

la utilidad de las cosas, lo que esta creando verdaderamente una economia de la

impermanencia”. '

La anterior tendencia al cambio en la preferencia de adquisicion de derechos reales
no es unica y exclusiva de las inversiones inmobiliarias, dado que en el ambito turistico el
Tiempo Compartido ha logrado revolucionar los antiguos esquemas conocidos por el
publico inversionista al representar una opcion de vacacionar mucho mas atractiva y
accesible al no ser necesaria una erogacion tan fuerte como lo seria el caso de la
adquisicion en propiedad de un departamento, ni implica las diligencias que conllevan el
mantenimiento, cuidados y reparaciones de un bien alquilado, representando por esta y
muchas otras razones una alternativa vacacional mas viable que la adquisicion definitiva
del bien al no convertir al tiempocompartidario en dependiente de un desarrollo turistico en

lo especifico sino que con los programas de intercambio vacacional le permiten tener

! Citado por CASTRO, Juventino V_, “Garantias y Amparo” Editorial Porriia, México, 1994, p. 204.



acceso a los diferentes destinos turisticos de categoria similar a la contratada en

practicamente todo el mundo surgiendo asi una forma de inversién mas atractiva.

Por su parte el desarrollador de sistemas de Tiempo Compartido logra realizar un
negocio breve y ripido logrando recuperar su inversion en muy corto tiempo ya que cada
habitacion la podra comercializar en estricto sentido, hasta 52 veces, representando asi
cada una de las semanas del afio calendario, predeterminando claramente el dia y hora de
entrada y salida respectivo en cada uno de los afios por el periodo de vigencia del contrato
aunado a las cuotas de mantenimiento las cuales generan ganancias millonarias afio tras
afio. Un ejemplo del calendario antes mencionado lo dejamos agregado en la parte final de
esta tesis bajo el anexo D con la finalidad de que el lector pueda apreciar este tipo de

informacion que por su novedad no es muy coman conseguir en los tratados sobre el tema.

Resulta importante sefialar el hecho de que este tipo de contratacion no se encuentra
dirigido unica y exclusivamente a las clases de elevados recursos econdmicos, sino que por
el contrario, su comercializacién se enfoca a la clase media alta, ya que por lo general son
personas que destinan un cierto tiempo al esparcimiento y descanso necesarios en el ser
humano, consecuencia del arduo trabajo diario, en este sentido existen estudios que
visualizan un enorme campo de accion “no solo en los profesionales, medianos
comerciantes e industriales, burécratas de alto nivel, sino que también hay organizaciones
sindicales que contemplan y a grande escala, la posibilidad de brindar a sus agremiados las
vacaciones anuales. Asi por ejemplo, los azucareros, petroleros, electricistas, maestros,
trabajadores al servicio del Estado y aun miembros del Ejército Mexicano, aspiran a

disfrutar sus vacaciones anuales en un lugar especialmente preparado para ellos”. *

Con el sin fin de cambios vertiginosos que se generan dia a dia en nuestra sociedad,
impulsados por la naturaleza social y economica del hombre resulta muchas veces

imposible para el legislador y en consecuencia para el derecho el poder ir a la par en la

* RUIZ HIGUERA, José Francisco, “El Fideicomiso como solucion eficaz para instrumentar el contrato de
venta de Tiempo Compartido”, Tesis presentada para obtener el titulo de Licenciado en Derecho por la
Universidad Autonoma de Guadalajara, Jalisco, 1981, pp. 7 y8.



creacion de normas juridicas que tengan como principal finalidad el reglamentar el
constante producto de los hechos sociales, logrando asi establecer una estructura juridica
Justa que reconozca y apruebe el proceder de las relaciones humanas fijando ciertos limites
a esta actuacion de manera tal que se logre dar cierta estabilidad y certeza que traiga como

consecuencia paz, confianza y tranquilidad entre las partes.

En la actualidad es notoria la carencia de limites frente al enorme nimero de
operaciones turisticas de esta indole razon por la cual el adquirente corre serios riesgos de
engafios y estafas que en el mejor de los casos concluyen en denuncias ante la
Procuraduria Federal del Consumidor y hasta en Investigaciones de tipo criminal, dado que
los promotores abusan de la parte débil en este tipo de contrataciones quienes en este caso
en particular resultan ser los tiempocompartidarios, en este sentido se ha pronunciado de
manera por demas clara la doctrinista de origen argentino DI FILIPPO quien realiza el
siguiente razonamiento: “El comprador se percatara de que al momento de ocupar cada afio
aquello que €l cree que ha adquirido “en propiedad”, tiene la obligacién de pagar una cuota
por los servicios que habra de recibir; pero a su tumno no tiene suficientes garantias de que
el vendedor responda de la efectiva prestacion de tales servicios, pues en la mente de este
ultimo esta la idea de retirarse fisica y juridicamente del negocio, dejando a los
adquiréntes la ingente necesidad de afrontar los problemas de la administracion del edificio
y la prestacion de los servicios necesarios”. ©  Un ejemplo de lo anterior lo podemos
constatar en las formas de contratacion que hoy en dia se dan en algunos destinos turisticos

de nuestro pais, ejemplos que dejamos agregados bajo los anexos B y C que se encuentran
al final del presente estudio.

Es por los motivos antes expuestos el hecho que el presente trabajo de
investigacion tenga como principal finalidad el realizar un estudio detallado de la figura del

Tiempo Compartido, para concluir con una propuesta de anteproyecto legislativo, la cual

* DI FILIPPO, Maria Isabel, “Tiempo Compartido Un Condominio Especial”, Editorial Abeledo-Perrot,
Buenos Aires Argentina, 1987, p. 22.



tendra como objeto principal el regular todo lo relativo a los bienes muebles e inmuebles
afectos al sistema de Tiempo Compartido, buscando de esta manera reglamentar el

fenomeno en cuestion en el Estado de Sinaloa.

Con el cuerpo normativo a que hacemos referencia en el parrafo que precede
pretendemos proteger a la parte mas débil en este tipo de operaciones, la cual resulta ser
los turistas, de manera tal que se consiga el equilibrio de los supuestos obligacionales y de
los medios de defensa entre los contratantes, generando de esta forma un grado mayor de
certidumbre, confiabilidad y seguridad en el pablico inversionista, lo cual traerda como
consecuencia el desarrollo de una gran fuente generadora de riquezas como lo es el turismo
o mejor conocido en el lenguaje coloquial como “La Industria sin Chimeneas™, dando paso
a una mayor promocion de los diferentes centros turisticos del Estado de Sinaloa,

repercutiendo asi de manera directa en el beneficio, tanto econémico como social, de todos

los Sinaloenses en general.



CAPITULO 1
ANTECEDENTES

No consideramos de ninguna manera ocioso el comenzar el presente estudio,
analizando la figura del Tiempo Compartido desde su mas remotas raices ya que desde la
antigiiedad el hombre ha aprovechado la posibilidad de usar, gozar o disfrutar los derechos
reales y personales de manera alternada o por periodos de tiempo ciertos y limitados;
encontrandose aqui la esencia del tiempo compartido. A continuacion mencionaremos en
forma breve los antecedentes historicos mas relevantes de la figura en estudio, con la

finalidad de conocer su origen y evolucidn historica hasta nuestros dias.

Existen autores como LEYVA DE LEYVA®' quienes consideran que los
antecedentes mas remotos de esta figura los podemos encontrar en la practica de la renta de
animales ¢ instrumentos de trabajo por horas o por dias y en el derecho consuetudinario

hidraulico sumerio de las primitivas sociedades agricolas y ganaderas.

Algunos autores como BONFANTE y BELTRAN DE HEREDIA consideran que
los antecedentes de este fendmeno se encuentran en la antigua Roma, fundamentando la

anterior aseveracion en las siguientes citas del Digesto, mismas que a la letra establecen:

LA LEY 23 DEL TITULO III DEL LIBRO X DEL DIGESTO.- ULPIANUS libro
XXXII. Ad Edictum.- “Si convenerit inter te et socium tuum, alternis annis fructum
perciperetis, et non patiatur le socitus (ui anni fructum percipere, videndum, utrum ex
conducto sit actio, an vero communi dividundo. Eadem quaestio est, et si socius, qui
conveneral, tu futuri anni fructus, quios socium percipere oportuir, corrumperentur. [t
puto magis communi dividundo iudicium, quam ex conducto locum habere ; quae enim

locatio est, quum merces non intecesserit ? aut certe actionem incerti civilem reedendam.

Citado por MARTINEZ PINEIRO, Eduardo, “Soluciones Notariales al llamado fenémeno de la
Multipropiedad o Propiedad a Tiempo Compartido” Junta de Decanos de Colegios Notariales, Palma de
Mallorca, Espafia, 1987, p.17.



(ULPIANO ; Comentarios al Edicto, libro XXXII.- Si entre tu y tu socio se hubiere
convenido, que percibirais los frutos en afios alternados, v el socio no consintiera que ta
percibas los frutos de tu afio, se ha de ver, si habra la accion de arrendamiento, o bien la
division de cosa comin. La misma duda hay, también si un socio, que habia convenido,
que disfrutaria en afios alternos, introdujo ganado, e hizo que se estropiecen los frutos del
afio venidero, que debid percibir su socio. Y opino, que mas bien tiene lugar la accion de
division de cosa comin, que la de arrendamiento ; porque ;Qué arrendamiento hay, no

habiendo mediado precio ? o bien, se ha de dar la accion civil de cosa incierta.)”.”

LA LEY 35 DEL TITULO Il DEL LIBRO XIX DEL DIGESTO.- AFRICANUS,
libro Vill, Quaestionum.- “Quum fundum communem habuimus, et inter nos convenit, tu
alternis annis certo precio eum conductum haberemus, tu, quum tuus annus exiturus esset,
consulto fructum insequentis anni corrupisti; agam tecum duabus actionibus, una ex
conducto, altera es locato; locato enim judiciomea pars propria, conducti autem actione
tua duntaxat propria in iudicium venient. Deinde ita notar : nonne, quod ad meam partem
attinebit, communi dividundo praestabitur a te mihi dammum ? Recte quidem notat, sed,
tamen etiam Servii sententiam veram esse puto, cum eo scilicet, (u, quum alterutra actione
rem servaverim, altera perimatur. Quod ipsum simplicius ita quaeremus, si propanatur
inter duos, qui singulos proprios fundos haberent, convenisse, wt alter alterius ita
conductum haberent, tu fructus mercedis nomine pensaretur. (AFRICANQO; Cuestiones,
libro VIIL- Habiendo tenido nosotros un fundo en comin vy habiendose convenido entre
nosotros que por cierto precio lo tuviéramos en arrendamiento en afios alternados, al estar
para finir tu afio, de intento estropeaste el fruto del siguiente afio ; ejercitaré contra ti dos
acciones, una, la de conduccién, y otra, la de locacion ; porque en el juicio de locacion se
comprendera mi propia parte, pero con la acciéon de conduccion se comprenderd en el
Juicio solamente la tuya propia. Después, hace esta observacion : en cuanto a mi parte se
refiere, ;no se me responderd por ti del dafio por la accién de division de cosa comin ?

Ciertamente hace con razon la observaciéon pero, no obstante, también creo verdadera la

* KRIEGEL, Hermann y Osenbruggen, “Cuerpo del Derecho Civil Romano”, Editorial Jaime Molinas,
Barcelona Espafia, 1889, p. 636.



opinién de Servio, con esto, sin embargo, que cuando una accion yo hubiere recobrado la
cosa, se extinga la otra. Lo mismo que veremos mads claramente de este modo, si se dijera
que entre dos que tuvieran sendos fundos propios, se convino que el uno tuviera en

arrendamiento el del otro, de suerte que los frutos se estimasen a titulo de la pcnsic’m)‘i"

LA LEY DEL TEXTO DE ULPIANO 7, FRAG. 10 DEL TITULO llI, DEL LIBRO
X DEL DIGESTO.- “Quum de wsufructu communi dividundo iudicium agitur, iudex
officium suum ita diriget tu vel regionibus iis uti frui prmittat, vel locet usumfructum uni ex
illis, vel tertiae personae, tu hi pensiones sine wlla controversia percipiant, vel si res
mobiles sint, etiam sic poterit, tu infer eso conveniat, vaceantque, per lempora s¢ usuros el
[fruituros, hoc est, tu apud singulos mutua vice cert tempore sit ususfructus. (Cuando
respecto del usufructo se intenta la accion de division de cosa comun, el juez encaminara
su intervencion, de modo que o les permita usufructuar de ciertas porciones, o de en
arrendamiento el usufructo a uno de ellos, o a tercera persona, para que ellos perciban las
pensiones sin ninguna controversia, o si fueran bienes muebles, podra también disponer de
modo, que entre ellos se haga convenio, y den caucion de que usufructuaran
temporalmente, esto es, que cada uno tendra el usufructo alternmativamente cierto

Iit:mpo}i“.7

Los antecedentes, del Tiempo Compartido, antes transcritos nos parecen
encontrarse alejados de lo que realmente es la figura en estudio en nuestros dias, y
consideramos un tanto exagerado el pretender encontrar alguna similitud entre ambos ya
que en lo nico en que estos ordenamientos se aproximan a la figura en comento, consiste
en la factibilidad de alternancia del uso y disfrute sobre determinados bienes, tomando en
consideracion que la controversia se suscita, en el uso de la cosa comun, en el usufructo,

arrendamiento, la pension y por iltimo sobre los frutos en afios alternativos.

¢ KRIEGEL, Hermann y Osenbruggen, op. cit,, p. 964

" Ibidem, pp. 631, 632.



La diferencia fundamental existente entre el Tiempo Compartido como se conoce
en nuestros dias y los ordenamientos a que se refieren las citas bibliograficas transcritas en
los parrafos que anteceden consiste en que en la actualidad ademas de comprender un
derecho de uso, goce o disfrute alternativo sobre un bien determinado en periodos de
tiempo especificos se proporcionan servicios turisticos comunes, asi como el derecho
existente sobre las instalaciones, dreas y construcciones, limitando el ejercicio de este
derecho a un numero determinado de dias por un periodo especifico de afios; por lo cual
las leyes en comparacion nada tienen en comuan por haber evolucionado, el Tiempo
Compartido, de manera tal que ha pasado a convertirse en una nueva figura con vida

independiente.

Otros autores, como SANCHEZ MARIN y MARTINEZ DE CASTO,
consideran a las comunidades de aguas como el origen del Tiempo Compartido, ya que en
su obra se han manifestado de la siguiente manera “A las comunidades de aguas en las
que la cuota ideal romana se concreta en un turno, de tal manera que el propietario de una
tanda, sin perder el caricter de comunero, es a la vez propietario individual y exclusivo no

de una cuota abstracta, sino de un cuerpo concreto y determinado de bienes” *

De igual forma existen autores que han llegado a considerar como otro antecedente
de esta figura, a las ciudades amuralladas de «a Edad Media, ya que por los peligros de la
¢poca las personas se aglutinaban en estos asentamientos con la finalidad de obtener
proteccion en caso de ataque de un pueblo enemigo. Con el crecimiento demografico de
estas ciudades, las personas se vieron en la necesidad de construir sus edificaciones de
manera vertical y en algunos casos la propiedad de las casas llego a ser fraccionada en
pisos y aun en habitaciones, esto creo una nueva concepcion de la propiedad en si por lo

cual se tuvieron que basar en las inspiraciones de los ordenamientos normativos de la

* SANCHEZ MARIN y MARTINEZ DE CASTO, “La Propiedad Horizontal Concretada a Periodos de
Tiempo”, Ponencia presentada a las sesiones de clausura del curso 1974-1975 de los Seminarios Regionales de
Derecho Hipotecario, Publicado en el Boletin del Colegio Nacional de Registradores, Torremolinos Espaiia,
1975, p. 818.



época, mismos que segun el maestro HUBER eran en este sentido “Hay casas que por ser
ya estrechas, no se pueden partir de arriba a abajo y en este caso hay que seguir las

inspiraciones de la ley, que quiere que las casas se partan de una manera que no produzca

v aw gy )
perjuicios”.

En nuestra opinion el anterior antecedente medieval difiere del todo con la
institucion en estudio, ya que aqui existe una verdadera transmision de dominio siendo
varias personas propietarias de los edificios, casas o departamentos, teniendo mas bien
cierta similitud con la figura del condominio, ya que en el Tiempo Compartido, como se
analizara mas adelante, solo se otorga al contratante derechos de uso, goce o disfrute, sin

transmitir la propiedad del bien mueble o inmueble materia del contrato.

Existen autores como PAU PEDRON'" y CALO'"' quienes consideran entre los
primeros antecedentes del Tiempo Compartido, como lo conocemos en nuestro dias, los
sistemas de propiedad en espacio temporal denominados “SOCIETE DES GRANS
TRAVAUX" originados en Marsella y obteniendo en el afio de 1967 el registro de marca
MULTIPROPIETE, la cual precedié a otras como las PLURIPROPRIETE TEMPS
PARTAGE.

La autora, MARIA ISABEL DI FILIPPO, considera como origen de este sistema
la aplicacion del mismo en la utilizacion de maquinas computadoras de forma alternada y
por lapsos predeterminados entre varias empresas que necesitaban este servicio, mejor
conocido como TIME SHARING. El antecedente considerado por la doctrinista argentina

se asimila mas al arrendamiento o a la copropiedad y no a un derecho personal de uso, goce

* Citado por BATLLE VAZQUEZ, Manuel , “La Propiedad de Casas por Pisos™, Alcoy, 1954, p. 22

' PAU PEDRON, “La Multipropiedad en el Derecho Comparado”, Centro Internacional de Derecho
Registral, Madrid, 1984, p. 17.

'! Citado por DI FILIPPO, Maria Isabel, “Tiempo Compartido Un Condominio Especial”, Editorial Abeledo-
Perrot, Buenos Aires Argentina, 1987, p. 15.
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o disfrute en forma alternada y por periodos de tiempo predeterminados que es la forma en
que se legislo lo referente al Tiempo Compartido en nuestro pais; aunado a lo anterior cabe
mencionar que en este ultimo se brindan una amplia gama de servicios turisticos, como lo
son la limpieza de las habitaciones, comedores, albercas, zonas recreativas y de
esparcimiento etc... por lo cual resulta ser completamente diferente y tan solo nos sirve

como una mera referencia.

En nuestro pais hay quien considera que el origen de esta figura “Se ubica
indiscutiblemente en la ciudad y puerto de Acapulco, en el Estado de Guerrero, y se inicia
en los afios sesenta, con inversion transnacional”.? A pesar de esto todavia existen
desarrolladores que tratan de llevarse el reconocimiento de la creacion de esta figura,

situacion que es del todo irrelevante para nuestro trabajo de investigacion.

Al momento de la llegada de esta figura a nuestro pais, conté con un enorme
impulso y a lo largo de la Repiblica Mexicana empezaron a crearse los desarrollos de este
tipo, siendo un excelente negocio para el desarrollador y una de las mejores opciones de

oferta turistica por los siguientes razonamientos:

1.- Si comparamos los costos colocados en aplicaciones productivas con el precio
de venta final, en el cual la misma unidad vacacional podra ser vendida hasta 52 (cincuenta
y dos) veces, en estricta teoria, por tan solo el precio de la misma inversion inicial, lo

anterior sin contar con las cuotas anuales de mantenimiento, a las cuales nos referiremos
mas adelante.

" PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Othén, “Tiempo Compartido”, Estudio expuesto ante el Tribunal
Superior de Justicia del D F . en las conferencias Anales de Jurisprudencia, México, 1994, p. 264.



2.- El tunsta al invertir en este tipo de sistemas vacacionales logra congelar los
precios futuros del hospedaje, teniendo como consecuencia favorable para ¢l un menor
efecto de la inflacion en sus costos, ademas de tener asegurada su estadia en el centro
vacacional, ya que la disponibilidad de habitacion en algunos centros turisticos en

determinadas temporadas del afio es casi imposible.

3.- Para el lugar en donde se realiza el desarrollo se conseguira crear una fuente
segura de ingresos y empleos, dadas las enormes probabilidades de que el turista regrese en
términos generales, afio con aiio; al efecto transcribo el comentario del Doctor OTHON
PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, el cual es bastante ejemplificativo en este
sentido “La diferencia fundamental entre el turista tradicional y el adquirente de tiempo
compartido, consiste en que mediante este Gltimo sistema, el turista efimero, ocasional, el
de primera y qltima vez, con el tiempo compartido se queda arraigado en una inversion
inmobiliaria a la cual regresard por los proximos treinta afios cuando menos. En esas
condiciones, la inversion inmobiliaria en tiempo compartido tiene un efecto multiplicador
ya que genera: fuentes de empleos directos e indirectos, captacion de divisas extranjeras,
ingresos en la recaudacion fiscal, desarrollo regionalizado, descentralizacién de la vida
nacional en polos de desarrollo zonificado, fortalecimiento de los municipios turisticos,
derrama econoémica en empresas colaterales (agencias de viajes, transporte, restaurantes y

demis servicios turisticos)”. "

A continuacién en forma breve mencionaremos los primeros antecedentes o
intentos legislativos que se gestaron en nuestro pais ya que en capitulos posteriores se

tratara este punto con mayor detenimiento.

" PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Othén, “Proyecto de Articulado para la Regulacion del Tiempo
Compartido”, Ponencia expuesta en e XVII Congreso Nacional Del Notariado Mexicano, Cuernavaca
Morelos, México, 1989, p. 3.



El primer ordenamiento que regulé lo relativo al Tiempo Compartido, en nuestro
pais, fue el Codigo Civil de Quintana Roo, de fecha 30 de septiembre de 1980, en el cual
se pretendio legislar en 16 (dieciséis) articulos todo lo referente al contrato de Tiempo
Compartido, lo cual no deja de ser un primer intento, que aunque bastante precario trato de

normar y evitar toda la serie de abusos y fraudes que se suscitaron en ese Estado.

El segundo ordenamiento, que normé lo referente al Tiempo Compartido, se
concibio en el Estado de Nayarit, siete afios después, publicandose en el Periodico Oficial
del Estado la “Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles del
Estado de Nayant”, en la cual se asimil6 la figura al condominio, siendo en si un derecho

real de propiedad, muy diferente a la postura consolidada en wltimas fechas en nuestro Pais.

Al anterior articulado le siguié en forma cronologica “El Reglamento de la
Prestacion del Servicio Turistico del Sistema de Tiempo Compartido” expedido el 16 de
Agosto de 1989 por el Presidente Constitucional de los Estados Unidos Mexicanos ¢l C.
Carlos Salinas De Gortari, ordenamiento del cual fue su principal idedlogo el Doctor
GUILLERMO COLIN SANCHEZ, entonces funcionario de la Secretaria de Turismo.
El anterior ordenamiento es a nuestro juicio el mas importante y acertado cuerpo normativo

en materia federal que regula lo relativo al sistema de Tiempo Compartido.

Con fecha 3 de noviembre de 1989, se publico en el Periodico Oficial del Estado de
Guerrero, la “Ley de Regulacion y Fomento del Sistema de Tiempo Compartido”, cabe
mencionar al respecto que los entonces gobernadores de las respectivas entidades
federativas Licenciados Francisco Ruiz Massieu y Miguel Borge Martin encargaron la
autoria del los proyectos legislativos de este ordenamiento y del “Anteproyecto de Ley de
Regulacion y Fomento del Sistema de Tiempo Compartido del Estado de Quintana Roo” al
Doctor OTHON PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, a quien a nuestro juicio se le
debe dar todo el mérito debido ya que dichos trabajos son lo mas novedoso y propositivos,

tomando como base los derechos personales de uso, goce o disfrute, en forma alternada



sobre una unidad vacacional determinada en periodos de tiempo ciertos y limitados,

contando ademas con una excelente técnica legislativa.

A los anteriores trabajos le siguié el “Anteproyecto de Codigo Civil para el Estado
de Nuevo Ledn” del cual es creador el Maestro ERNESTO GUTIERREZ Y
GONZALEZ, anteproyecto que cuenta con 19 (diecinueve) articulos, mismos que a
nuestro juicio se encuentran muy bien realizados; No obstante lo anterior se pudo haber
profundizando en cierto tipo de situaciones como lo son, el especificar para quien sera la
posible pérdida del bien materia del contrato y hasta donde llegaria la responsabilidad del

desarrollador, por citar tan solo algunos ejemplos.

El ultimo ordenamiento legal que en el ambito de aplicacion federal reglamenta, de
alguna manera, la figura del Tiempo Compartido nace a la vida juridica el 24 de diciembre
de 1992, al publicarse la “Ley Federal de Proteccion al Consumidor”, quedando plasmado
en los articulos 63 y 64 aspectos relativos a la materia del Tiempo Compartido cuestion

bastante deplorable y sobre la cual abundaré en capitulos posteriores.

Resulta por demas interesante el mencionar que en el estado de Sinaloa no existia
ningun dispositivo legal que tuviera a bien el regular al Tiempo Compartido; hasta que con
fecha 29 de Abril de 1991, se publico en el Periddico Oficial del Estado de Sinaloa el
“Reglamento para la Operacion de la Promocion, Publicidad, Comercializacion y Venta de
Cond(;minios e Inmuebles en Tiempo Compartido, en el Municipio de Mazatlan, Sinaloa™.
El cuerpo de leyes arriba enunciado no deja de ser un bien intencionado primer intento,
por reglamentar la figura en estudio, con el cual se procuré el frenar la enorme cantidad de
engafios que se suscitaron por parte de los desarrolladores. Al respecto comentaremos, a
profundidad, el referido ordenamiento en paginas posteriores.
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En las primeras etapas de desarrollo, del sistema de Tiempo Compartido, en
nuestro pais se manejo como verdaderas transmisiones de propiedad, al efecto transcribo el
comentario del Doctor OTHON PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO “Llegaron
inclusive a constituirse en condominio y adjudicarse a los adquirentes, unidades
residenciales vacacionales en copropiedad, dividida en 52 copropietarios, que correspondia
a las 52 semanas del afio. Lo anterior puede constatarse en los condominios vacacionales
inscritos en el Registro Publico de la Propiedad de Chilpancingo, hoy descentralizado en
Acapulco™ " Fue tal el grado de confusion que verdaderamente llego a ser considerada
esta figura como un derecho real de propiedad a tal grado que “La Ley de Condominios del
Estado de Nayarit, se agrego un capitulo muy importante sobre los condominios en Tiempo
Compartido™.”” FEsta primera etapa ha sido totalmente superada ya que actualmente el
Tiempo Compartido como tal es considerado, por la mayoria de los doctrinistas que han
hecho estudios serios sobre la materia, exclusivamente como un derecho personal de uso,

goce o disfrute, segiin se explicara en paginas posteriores del presente trabajo.

'* PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Othén, op. cit, p. 265

'* Ibidem, p. 265.



CAPITULO Il
CONCEPTO Y TERMINOLOGIA

En los diferentes paises del mundo, a la figura en analisis, se le ha denominado de
muy diversas maneras, entre las cuales mencionamos las siguientes: Tiempo Compartido,
Propiedad en Intervalos, Propiedad Vacacional, Uso Vacacional Temporal, Condo-Hotel,
Condominio, Apartamiento, Copropiedad, Usufructo Vacacional, Aparte-Hotel, Tiempo
Compartido en Hotel, Ti-Co.Tel, Propiedad Compartida, Espacios Compartidos,
Certificados de Participacion Inmobiliaria Turistica No Amortizable, Propiedad Fiduciaria,
Pluri Propiedad, Club de Propietarios, Operacion Hotelera Programada, Acciones de Uso,
Certificados de Derecho de Uso, Certificados Fiduciarios, Cooperativa Vacacional,
Fideicomiso Turistico, Copropiedad Turnaria, Cooperativa Turistica, Acciones de
Propiedad, Sociedad Inmobiliaria Vacacional, Apartado de Vacaciones, Vacaciones
Sociales, Aparto-Club, Membresia Vacacional, Time Shering Vacaciones Prepagadas,
Reservacion Asegurada, Vacaciones en Intervalos, Vacaciones Familiares, Rentabilidad
Vacacional, Vacaciones Programadas, Intercambio Vacacional, Interpropiedad,
Multipropiedad, Copropiedad Temporal, Copropiedad Discontinua, Propiedad Espacio
Temporal. La gran mayoria de las expresiones antes transcritas tienden en si mismas a
referirse al mismo concepto por lo que la diferencia se origina en un caricter mas

comercial que juridico, hecho por demas lamentable.

El esbozar una definicion de el Tiempo Compartido no es fécil, toda vez de que por
ser una figura de tan reciente creacion no existen muchos doctrinistas mexicanos que hayan
escrito trabajos al respecto razon por lo cual iniciaré el presente capitulo comentando por
separado cada uno de los vocablos que integran la institucion en comento, para
posteriormente analizar algunas de las definiciones existentes, asi como sus elementos en

comin para al final proponer un concepto propio.



La palabra Tiempo proviene del latin Tempus y por lo anterior debemos entender, a
decir de JUAN PALOMAR DE MIGUEL, como la “Duracién de las cosas sujetas a
mudanza”."® El Diccionario Juridico Espasa realiza el siguiente comentario a la definicion:
“Hecho juridico que tiene una transcendencia amplia y variada sobre las relaciones de
derecho, si bien, por lo general, debe actuar unido a otras circunstancias especificas para
cada caso, pero el simple transcurso del tiempo no es sino un elemento coadyuvante para
perfilar los fenomenos juridicos. Para determinar los efectos juridicos del tiempo, y siendo
continuo su discurrir, se hace precisar su medicion, su computo con criterios objetivos que

dan seguridad a las relaciones juridicas™. "’

La palabra compartido o compartir proviene del latin compartiri y es definida por
el Diccionario de la Lengua Espafiola como “Repartir, dividir, distribuir las cosas en

partes™.'*

Al ya haber definido cada una de los vocablos que conforman la institucién en
estudio procederé a citar algunas de las definiciones que se han esbozado en el mundo,

agrupando las mismas por el pais de procedencia del autor, lo anterior con la finalidad de

destacar los elementos comunes a la misma.

De Espaiia, el maestro LACRUZ lo conceptia como “La propiedad que
podemos llamar periddica se divide en la utilizacion de la cosa en periodos de tiempo
anuales, que se venden en propiedad perpetua a diversos adquirentes de un mismo chalet o

piso, cada uno para habitar el inmueble o disponer de ¢l durante una época determinada (la
misma) de cada afio”."’

' PALOMAR DE MIGUEL, Juan, “Diccionario para Juristas”, Mayo ediciones, México. D.F., 1981, p.1321.
'” “Diccionario Juridico Espasa”, Espasa Calpe ediciones, Madrid, 1992, p. 962.
"* “Diccionario de la Lengua Espafiola”, décimo novena edicion, Espasa Calpe ediciones, Madrid, 1970, p.331.

" LACRUZ, “Elementos de Derecho Civil”, tomo 111, volumen I, Bosch, Barcelona, 1979, p. 181.



LEYYA DE LEYVA lo define como el “Derecho de naturaleza variable al uso y
disfrute pleno y exclusivo de un bien inconsumible durante un namero de dias al afio, de
duracion perpetua o temporal y cardcter transmisible” * Resulta bastante interesante esta
definicion ya que el autor afiade a la misma ciertas caracteristicas bastante innovadoras
como lo son el resaltar que la materia objeto del Tiempo Compartido se realiza en bienes

de naturaleza inconsumible y en algunos casos de forma perpetua.

Para el maestro TAMAYO RODRIGUEZ el Tiempo Compartido es la “Situacion
Juridica en la que los distintos copropietarios de un inmueble tienen el derecho a usar de €l

solamente en el periodo especifico de tiempo que se le ha asignado a la cuota de la que son
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titulares™.

MEZQUITA DEL CACHO lo entiende como la “Modalidad de propiedad
compartida o comunidad, caracterizada porque el ejercicio de las facultades de dominicales
queda distribuido en el tiempo entre los comuneros de forma turmal intermitente o

recurrente, mediante rotaciones de periodos generalmente fijos del afio™.

El doctrinista ROCA GUILLAMON lo explica como el “Disfrute pleno y perpetuo

del inmueble adquirido, por un periodo de tiempo al afio, previa y exactamente delimitado

en el titulo de adquisicion”

¥ LEYVA DE LEYVA, “La Propiedad Cuadrimensional. Un estudio sobre la Multipropiedad”, en la Revista
Critica de Derecho Inmobiliario, nimero 566, Espaiia, enero 1985, p. 33.

I TAMAYO RODRIGUEZ, Lora, “La Multipropiedad”, Boletin de Informacion del Ilustre Colegio Notarial
de Granada, numero 73, Granada, enero de 1978, p. 141

% Citado por MARTINEZ- PINEIRO Eduardo, op. cit, p. 15.

¥ ROCA GUILLAMON, “Consideraciones sobre la llamada multipropiedad”, publicado en la Revista de
Derecho Notarial, julio-diciembre 1982, p. 294
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Al respecto, PAU PEDRON, emite la siguiente definicién “El tiempo compartido
es el derecho a disfrutar de un bien inmueble durante un determinado lapso del afio natural

y con caricter periodico en los afios sucesivos” **

Como se puede apreciar los autores espafioles tienden a considerar al Tiempo
Compartido como un derecho real pleno, muy similar a la propiedad y al condominio

horizontal.

De Italia anotamos la definicién del maestro GINO TERZAGO, misma que a la
letra dice, “La multipropiedad consiste en el uso por varias personas del mismo inmueble

en forma periddica y sucesiva™

BENACCHIO, define a este fenomeno de la siguiente manera “La multipropiedad
da derecho a cada participante a usufructuar un apartamento de un edificio de modo

exclusivo y de sus servicios comunes por un determinado periodo del afio” *°

M. CONFORTINI, lo establece como la “Atribucion de un derecho de disfrute
sobre uno o més inmuebles destinados a uso residencial turistico, limitadamente durante un
predeterminado  y recurrente periodo de tiempo de cada afio, mediante una
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contraprestacion”.

El maestro, G .CASELLI, lo conceptia de la siguiente manera: “El Tiempo
Compartido es la adquisicion del promotor-vendedor de un derecho de disfrute turnable

sobre una fraccion de un bien inmueble” **

* PAU PEDRON, op. cit,, p. 23.

* Citado por MARTINEZ- PINEIRO, Eduardo, op. cit., pp. 13 y 14.

* BENACCHIO, “Dal Condominio alla Multipropieta”, Revista del notariato, Italia, Apirle, 1982, p. 3.
¥ Citado por MARTINEZ- PINEIRO, Eduardo, op. cit., p. 14.

* CASELLI, G., “La Multipropieta, Problemi Giurdici”, segunda edicién, Milan, 1984, p. 14



También los autores italianos tienden a considerar al Tiempo Compartido como un
derecho de propiedad real pleno y auténomo, lo cual limita, al igual que las legislaciones
Espafiola, Uruguaya y Argentina, el potencial de esta figura ya que por si misma te da
adherencia al bien inmueble mientras que la doctrina dominante en nuestro Pais al
considerarlo un derecho de tipo personal nos permite, a través de los Clubes de Intercambio
Vacacional, poder intercambiar nuestra semana en casi cualquier parte del mundo por una

habitacion y servicios similares a los derechos adquiridos.

Entre los autores originarios de Estados Unidos de Norte América, encontramos

como las definiciones mas destacadas las siguientes:

Para, JOSEPH Wm. BYRNE, el Tiempo Compartido es el fenémeno juridico en
el cual “En lugar de adquirir una unidad entera para usarla en cierto tiempo, arrendandola o
dejandola sin ocupar el resto, el comprador a tiempo parcial adquiere solo el tiempo que
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quiere utilizar y inicamente en la época deseada del afio™.

El maestro, ALAN M. ROODHOUSE, lo explica como “Un nuevo concepto de

propiedad que permite al comprador adquirir una unidad de condominio para una parte

del afio durante cuyo tiempo sélo él puede usarla™

D.R. DUBORD, lo establece como “El derecho exclusivo de propiedad, uso,

posesion u ocupacion de un inmueble, el cual circula entre varios propietarios de acuerdo

con un programa de tiempo fijado en bases periddicas™.”!

¥ BYRNE, Joshep WM., “Securities Rgulation of Time-Sharing Resort Condominiums”, publicado en Real
Estate Law Journal, vol. 7, 1978, p. 3.

% ROODHOUSE, ALAN M., “Fractional Time Period Ownership of Recreational Condominiums”, publicado
en Real Estate Law Joumnal, vol. 4, 1975, pp. 3 y siguientes

*' DUBORD DR, “Time-Share Condominius. Property’s Fourth Dimension”, publicado en 32 Maine Law
Review, 1980, pp. 181 y siguientes.
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Entre algunos autores de origen francés citamos los siguientess MARTY y
RAYNAUD lo entienden como “El derecho reconocido a los miembros de una sociedad,

de disfrutar durante un cierto periodo del afio de una fraccion del inmueble”.

El maestro, CORNU, conceptia la figura del Tiempo Compartido como “El
disfrute privativo, periddico y sucesivo, de diversos cobeneficiarios sobre un mismo
bien”" Resulta interesante hacer mencién de la aportacion realizada por el profesor
CORNU ya que es de los pocos autores en considerar a un grupo de cobeneficiarios, lo

cual puede ser por la concepeion de partes sociales que se le da en el derecho francés.

La doctrinista de origen argentino, MARCELA H. TRANCHINI, lo define de la
siguiente manera “El Tiempo Compartido otorga a su titular la facultad de usar y gozar de
un bien inmueble durante un periodo de tiempo al afio, concluido el cual corresponderd la

§ . 5 - - 5 3
misma a otro titular y asi sucesivamente hasta que corresponda nuevamente al primero” ™!

Por su parte, MARIA ISABEL DI FILIPPO, entiende la figura del Tiempo
Compartido como “El derecho que se constituye y traduce en un condominio de uso y goce
alternativo, esto es, con acuerdo de particion del disfrute entre los comuneros, de suerte
que estos ejerceran todas sus potestades de manera inmediata respecto de cada una de sus
cuota indivisas -medidas en espacio y tiempo y asi especificadas en sus respectivos titulos-
y de manera mediata en las cosas muebles o inmuebles sometidas al sistema en cuestion y
especialmente afectadas al mismo por acto piblico e inscripcion registral. Esta altima solo

en los casos en que las cosas muebles fueren registrables” **

" Citado por MARTINEZ- PINEIRO, Eduardo, op. cit., p. 14.
* Ibidem, p. 14.

* TRANCHINI, Marcela H., “Nuevas Formas de Contratacion. El Tiempo Compartido”, en Revista Notarial
(Organo del Colegio de Escribanos de Buenos Aires), niimero 781, julio-agosto 1985, p. 671

* DI FILIPPO, Maria Isabel, op. cit., pp. 179y 180.
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De los autores de origen nacional cito al maestro, RAMON SANCHEZ MEDAL,
quien define al Tiempo Compartido de la siguiente forma “Contrato cuyo principal objeto
es proporcionar durante cierto tiempo y en épocas determinadas del mismo, el alojamiento

y demis servicios complementarios en hoteles o desarrollos turisticos intercambiables”.

El Dr. OTHON PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, destacado doctrinista
y Notario Piblico explica la figura del Tiempo Compartido de la siguiente manera “Se
entiende por tiempo compartido: El sistema por el cual se adquiere el derecho de usar,
gozar o disfrutar una unidad residencial vacacional, los bienes muebles que en ella se
encuentren y en su caso, las instalaciones, dreas y servicios comunes, limitando el ejercicio
de este derecho, a un nimero de dias al afio, por un periodo determinado de afios. Como
contraprestacion el adquirente pagara: 1.- Un precio cierto por los derechos que le
correspondan sobre la unidad residencial vacacional, 2.- Las cuotas ordinarias para el
mantenimiento, la operacion, la administracion y los servicios que reciba; 3.- Las cuotas

extraordinarias que sean aprobadas por la asamblea”. *’

El Lic. ERNESTO GUTIERREZ Y GONZALEZ, entiende la figura materia del
presente trabajo de investigacion como “El contrato de tiempo compartido es el acuerdo de
voluntades por el cual, una persona llamada promotor o prestador, se obliga a transmitir
temporalmente, a otra llamada usuario o turista, un derecho personal para usar o gozar de
manera exclusiva, una determinada seccion de una unidad residencial vacacional, con los
accesorios de ésta, por un lapso de varios dias cada afio, y por un nimero determinado de

afios, y estd por su parte se obliga al pago de un precio cierto, y de otras prestaciones
adicionales que se pactan a su cargo™. **

% SANCHEZ MEDAL, Ramoén, “De Los Contratos Civiles”, Editorial Porria, México, 1994, p. 356.

" PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Othén, “Proyecto de Articulado para la Regulacion del Tiempo
Compartido”, Ponencia expuesta en e XVII Congreso Nacional Del Notariado Mexicano, Cuernavaca
Morelos, México, 1989, p. 26.

* GUTIERREZ Y GONZALEZ, Emesto, “El Patrimonio”, Quinta Edicion, Editorial Pormia, México, 1995,
pp. 1017 y 1018,
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El maestro MIGUEL ANGEL ZAMORA VALENCIA, da el siguiente concepto
“El contrato de tiempo compartido es aquél por virtud del cual una de las partes llamada
prestador se obliga a conceder a la otra llamada usuario-turista el derecho de usar y gozar
de una unidad residencial vacacional, los bienes muebles que en ella se encuentren y en su
caso, las instalaciones, areas y servicios comunes, limitando el ejercicio de este derecho a
un namero de dias al afio por un periodo determinado de afios, quien se obliga a pagar
como contraprestacion  un precio cierto y las cuotas ordinarias anuales para el
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mantenimiento, la operacion, administracion y los servicios que reciba”,

La Ley Federal de Proteccion al Consumidor, en su articulo 64, lo conceptua de la
siguiente manera “La prestacion del servicio de tiempo compartido, independientemente
del nombre o de la forma que se dé al acto Juridico correspondiente, consiste en poner a
disposicion de una persona o grupo de personas, el uso, goce y demas derechos que se
convengan sobre un bien o parte del mismo, en una unidad variable dentro de una clase
determinada, por periodos previamente convenidos, mediante el pago de alguna cantidad

. . - [ . » 4
sin que, en el caso de inmuebles, se transmita el dominio de éstos”, *°

El Reglamento de la Prestacion del Servicio Turistico del Sistema de Tiempo
Compartido, en su articulo tercero, lo define como “Todo acto Juridico por el cual se
concede a una persona el uso, goce y demas derechos que se convengan sobre un bien o
parte del 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™ *!

** Obra citada por GUTIERREZ Y GONZALEZ, Emesto, op. cit., p.1018.
* Ley Federal de Proteccion al Consumidor, p. 15.

“! Reglamento de la Prestacion del Servicio Turistico del Sistema de Tiempo Compartido, p. 25.
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Consideramos importante el mencionar que, la figura del Tiempo Compartido ha
contado con diferentes formas de aplicacion juridica, existiendo principalmente cinco

tendencias internacionales en el manejo de la misma, a saber:

“I .- Griega: Esta legislacion asimila el fenomeno del Tiempo Compartido al
arrendamiento, postura por demas criticable y sobre la cual abundaremos en capitulos

posteriores.

II .- Portuguesa: Lo considera como un derecho real atipico; postura muy similar a

la adoptada en México en las primeras etapas de desarrollo de esta figura.

Il .- Francesa: La normatividad relativa la encasilla en la titularidad de acciones

inmobiliarias de sociedades.

IV .- Italiana, Espaiiola, Argentina y Uruguaya: Tienden a considerarlo como un
derecho real pleno, auténomo y tipico, contando cada uno de estos paises con ciertas

variantes concretas.

V.- Mexicana: En la actualidad la mayoria de los autores mexicanos, asi como la
doctrina mas autorizada sobre la materia, de conformidad con el tipo de contratacién que
en la practica en nuestro pais se ha dado, consideran al Tiempo Compartido como un
derecho personal con el cual se faculta al adquirente a usar, gozar o disfrutar de una unidad

residencial vacacional en forma alternada y por periodos de tiempo previamente
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determinados™.

De las definiciones relativas al Tiempo Compartido procederé a puntualizar los
elementos o puntos en comim con que coinciden los doctrinistas consultados, para
posteriormente proponer un intento de definicion propia.

Los elementos comunes son los siguientes:

“ PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Othon, op. cit ., p.12



* Derecho de uso, goce o disfrute.

* Numero determinado de dias al afio.

* Periodo especifico de tiempo previamente convenido.
¢ Titulo de adquisicion.

¢ Bien Inmueble.

¢ Alojamiento Residencial Turistico.

* Disfrute Privativo.

* Servicios Complementarios en hoteles.

¢ Unidad en lo individual o variable.

¢ Intervalos Determinados o Determinables.

En base a lo anterior nuestra propuesta de definicion es la siguiente:

TIEMPO COMPARTIDO: Todo acto juridico por medio del cual se concede a
una persona el derecho de usar, gozar o disfrutar de una unidad residencial vacacional, asi
como los derechos andlogos relativos a los bienes muebles que se encuentren afectos al
sistema, y en su caso las instalaciones, dreas comunes, servicios y construcciones,
limitando el ejercicio de este derecho a una unidad, considerada en lo individual o una
unidad variable dentro de una clase determinada, durante un periodo determinado de dias

por un periodo especifico de afios, a intervalos previamente establecidos, determinados o

determinables.
Como contraprestacion el adquirente pagara:

1.-Un precio cierto y determinado por los derechos que adquiera sobre la unidad

residencial vacacional;

2.-Cuotas ordinarias, mismas que seran destinadas al mantenimiento, operacion,

administracion y los servicio que reciba;

3.-Cuotas extraordinarias que sean legalmente aprobadas por la asamblea.




CAPITULO 11

NATURALEZA JURIDICA, CARACTERISTICAS Y
DIFERENCIAS CON ALGUNAS FIGURAS AFINES
AL SISTEMA DEL TIEMPO COMPARTIDO

Iniciaremos el presente capitulo explicando, en forma breve, cual es la naturaleza
Juridica del Sistema de Tiempo Compartido, para posteriormente realizar una clasificacion
de las caracteristicas esenciales con que cuenta este, enumerando las que a nuestro juicio
son las mas relevantes para después analizar las diferencias existentes entre el Tiempo
Compartido en la actualidad y algunas figuras que por su similitud llegan a causar cierto
grado de confusion entre los estudiosos de esta materia, los cuales tratan en algunos casos

de asimilarlas a figuras ya existentes que poco o nada tienen en comun.

El explicar la naturaleza juridica de algo nunca ha sido facil, pero lo consideramos
imprescindible en esta ocasion para poder presentar en el iltimo de nuestros capitulos del
presente trabajo de investigacion un anteproyecto legislativo que tenga como principal
finalidad el reglamentar los bienes afectos al sistema de Tiempo Compartido tratando de
ser lo mas completo y propositivo posible de forma tal que se prevean la mayoria de los

supuestos obligacionales y controversias que pudieren suscitarse.

Dada la falta de reglamentacion existente en nuestro pais, asi como de estudios en
los cuales se analice la figura materia del presente trabajo de investigacion, resulta dificil
establecer un criterio unanime que nos sirva como punto de partida en la determinacion de
la naturaleza juridica del Tiempo Compartido. No obstante lo anterior tomaremos como
base lo dispuesto en el articulo 64 de la Ley Federal de Proteccion al Consumidor asi como
la escasa doctrina existente en esta materia con la finalidad de poder determinar la esencia

de la figura en comento.

Nosotros consideramos que el Tiempo Compartido es un contrato sui generis dado

que la naturaleza intrinseca de las prestaciones debidas entre las partes, segin su aplicacion
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predominante en la vida practica, lo hacen ser tinico en su tipo toda vez que al ser un acto
Juridico en el cual se otorgan derechos de indole personal consistentes en otorgar el uso,
goce o disfrute sobre una unidad residencial turistica de cierta clase, por un periodo
especifico de tiempo, pudiendo a su vez ejecutar estos derechos en forma discontinua hasta

la terminacion del plazo estipulado.

Cabe sefialar que existen autores nacionales, como el maestro SANCHEZ
MEDAL," quienes han considerado al sistema de Tiempo Compartido como una especie
del contrato de hospedaje, opinion con la cual no coincidimos ya que si bien es cierto que
ambas figuras comparten algunas similitudes esto se debe a que la naturaleza misma del
contrato de hospedaje es multiple o compleja dado que en esta se encuentran elementos de
diversos tipos de contratos, existiendo como consecuencia una union de los mismos,
consideracion que desde nuestro muy personal punto de vista discrepa un poco de la
realidad ya que el hecho de que se cuente con una variada gama de elementos
representativos de otros contratos, no lo convierte en una fusion de los mismos, toda vez
que estos elementos han sufrido una transformacion en su contenido ordinario lo cual los

convierte en algo completamente diferente.

No obstante lo anterior es importante recalcar las diferencias existentes entre ambos
contratos resaltando el hecho de que el Tiempo Compartido, ademds de ser un contrato de
tipo consensual deja abierta la posibilidad para que el mismo se realice indistintamente
sobre bienes muebles e inmuebles al no existir prohibicion legal al respecto,
proporcionando al adquirente de este tipo de contrataciones servicios de indole turistica
como lo son por ejemplo las atenciones de los botones, operadora, despertador automatico
atencion a cuartos, albercas, restaurantes, bares, seguridad, limpieza, ama de llaves, entre
otros asi como la facilidad de celebrar convenios de Intercambio Vacacional lo cual como
ya se explicara en pdginas posteriores, termina por convertirlo en un contrato (inico en su

tipo lo que aunado a su reciente creacién hacen que se encuentre en un estado de anarquia

3 SANCHEZ MEDAL, Ramén, “De Los Contratos Civiles”, Editorial Porria, Meéxico, 1994, p. 357.
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legislativa, siendo este uno de los principales alicientes en la elaboracion de la presente
tesis.

A continuacién procederemos a enunciar y posteriormente comentar las
caracteristicas esenciales a la naturaleza juridica del sistema de Tiempo Compartido, las

cuales consideramos son las siguientes:

Consensual: La venta de los Sistemas de Tiempo Compartido son actos de
naturaleza consensual, en oposicion a formal, toda vez que la ley no exige expresamente
ningn tipo de forma determinada como requisito de validez del mismo, al no existir la

obligacion legal de plasmar el consentimiento en documento privado o en escritura pablica.

No obstante lo anterior consideramos importante el estipular claramente y por
escrito los derechos y obligaciones reciprocos entre las partes contratantes; en este sentido
GUTIERREZ Y GONZALEZ considera que ¢l acto de creacién de dichos acuerdos solo
puede encontrarse en un documento privado manifestando al reflexionar lo siguiente: “El
Tiempo Compartido solo tiene su fuente en un contrato, y quiza en un testamento, no crea
derechos reales, sino solo derechos personales o de crédito para las personas que

intervienen en su creacion”, *

Como ya se comento en capitulos anteriores en la actualidad solo la Ley Federal de
Proteccion al Consumidor en sus articulos 64 y 65 regula, a nivel federal, lo relativo al
Tiempo Compartido en nuestro pais, estableciendo en el primero de dichos numerales lo

que a continuacion se transcribe de forma textual:

“Articulo  64.- La prestacion del servicio de Tiempo Compartido,
independientemente del nombre o de la forma que se de al acto juridico correspondiente,
consiste en poner a disposicién de una persona o grupos de personas, el uso, goce y demds

derechos que se convengan sobre un bien o parte del mismo, en una unidad variable

* GUTIERREZ Y GONZALEZ, Emesto, op. cit., p. 1017.
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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 éstos".

De la transcripcion antes realizada podemos apreciar que la ley no establece,
expresamente, como requisito de validez la existencia de un contrato por escrito que cuente
con un determinado tipo de forma, en el cual se establezcan los lineamientos del vinculo

obligacional existente entre las partes.

El Reglamento de la Prestacion del Servicio Turistico del Sistema de Tiempo
Compartido, mismo que analizaremos a profundidad en el siguiente capitulo, fue derogado
a la entrada en vigor de la actual Ley Federal de Turismo, establecia de manera muy similar
a la prevista en el ordenamiento arriba transcrito, razon por lo cual nos permitimos

transcribirlos a continuacion:

“Articulo 3.- Para efectos de este Reglamento se entiende por :

Sistema de Tiempo Compartido, independientemente de la denominacion que se le
dé a la forma de 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 de el 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,

» &5
determinados o determinables”, ¥

Como se puede apreciar de lo arriba expuesto en nuestro régimen juridico no existe
disposicion expresa que estipule si el Tiempo Compartido debe ser considerado como un
acto de tipo formal o consensual, no obstante lo anterior existen autores como el maestro
ERNESTO GUTIERREZ Y GONZALEZ, quienes consideran de manera categorica al
Tiempo Compartido como un acto de tipo formal, fundamentando lo anterior en la
naturaleza intrinseca del tipo de contratacion asi como por la cantidad de derechos

personales que se pactan resultando ser el medio idoneo para la celebracion de este tipo de

» Reglamento de la Prestacion del Servicio Turistico del Sistema de Tiempo Compartido, p. 25.
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operaciones.  Robusteciendo el anterior argumento nos permitimos transcribir a
continuacion el comentario realizado por el doctrinista en comento quien en este respecto
se ha manifestado de la siguiente manera: “Con relacion al contrato de Tiempo
Compartido le diré que se trata de un contrato formal, no solemne, de tal manera que el

contrato deberd siempre constar por escrito, ya sea en escrito privado 0 en contrato ante
Notario Pablico™. *

Tipico y Nominado: El Contrato de Tiempo Compartido debemos considerarlo
como tipico y nominado ya que se hace referencia al mismo y se encuentra expresamente
estructurado y regulado, segun se analizara a profundidad en el capitulo siguiente, en la Ley
Federal de Proteccion al Consumidor, en la Ley Federal de Turismo, en algunos Codigos

Estatales y en el derogado Reglamento de la Prestacion del Servicio Turistico del Sistema

de Tiempo Compartido.

Principal: El Sistema de Tiempo Compartido lo consideramos como un contrato de
tipo principal, ya que este existe por si solo con independencia de cualquier otro, al no ser
necesario como requisito de procedibilidad la existencia un acto juridico previo que le de
vida y origen al que es materia del presente trabajo de investigacion, ademas de que cuenta

con una finalidad propia e independiente.

Bilateral: El Contrato de Tiempo Compartido lo consideramos como uno de tipo
bilateral toda vez de que el mismo da nacimiento a un determinado niimero de obligaciones
para ambas partes como lo son, por ejemplo, el conceder el uso, goce o disfrute de una
unidad vacacional, por un periodo especifico de tiempo a intervalos previamente
establecidos, mientras que a cambio el Tiempocompartidario deberd de pagar el precio

convenido y las cuotas ordinarias y extraordinarias de mantenimiento.

“ GUTIERREZ Y GONZALEZ, Emnesto, op. cit., p.1024.
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Titulo Oneroso: Esta caracteristica es inherente a los Sistemas de Tiempo
Compartido ya que se pacta al momento de la celebracion del contrato la obligacion de la
empresa oferente a garantizar el uso, goce o disfrute de las respectivas unidades
vacacionales, mientras que por su parte los adquirentes o Tiempocompartidarios asumen la
obligacién de pago de un precio cierto y determinado sobre los referidos derechos. Aunado
a lo anterior cabe el mencionar que por lo general se pactan cuotas de naturaleza
ordinarias y en algunos casos extraordinarias, estableciéndose en la mayoria de los
contratos que mientras dichas cuotas no se encuentren cubiertas en su totalidad, la empresa

no estara obligada a la prestacion del servicio.

Conmutativo: Esta caracteristica es clara en los sistemas de Tiempo Compartido,
por cuanto que las prestaciones resultan ser ciertas y determinadas al momento de la
celebracion de este tipo de contratos, de manera tal que las partes puedan apreciar

perfectamente las condiciones, beneficios o perdidas que les causara la firma respectiva.

Personal: En la actualidad dado el tipo de contrataciones que se realizan en nuestro
Pais, los Sistemas de Tiempo Compartido, han sido considerados por la mayoria de la
doctrina mas autorizada sobre la materia como actos de naturaleza personal en oposicion a
real ya que en este tipo de contrataciones lo que se estipula, entre otras cosas, es que el
desarrollador se obliga a proporcionar al Tiempocompartidario una unidad variable dentro
de una clase determinada, lo cual significa que su habitacion no se encuentra determinada
en lo individual sino que el desarrollador se libera de su obligacién al proporcionar
cualquier unidad residencial vacacional que se encuentre dentro de la clase pactada sin que
por esto el Tiempocompartidario adquiera un derecho de tipo real sobre la cosa. Lo
anterior lo podemos apreciar mejor si tomamos en consideracién el hecho de que con los
sistemas de intercambio vacacional se cuenta con la posibilidad de alojarse en cualquier
hotel que se encuentre afiliado al mismo pudiendo de esta forma hospedarte en cualquier
parte del mundo sin que por esto tu hayas adquirido un derecho real sobre todos y cada uno
de los desarrollos en los que te alojes.
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Cabe sefialar que en otras naciones se han adoptado diferentes tendencias
legislativas, en relacion con la figura en comento, dando como consecuencia, diversos tipos
de naturalezas juridicas, un ejemplo de esto lo encontramos en Argentina, Pais en el cual se
considera al Tiempo Compartido como un derecho de tipo real; lo anterior lo
fundamentamos en los razonamientos logico Juridicos realizados por DI FILIPPO, quien al
respecto se ha pronunciado de la siguiente forma: “Anticipamos aqui nuestra postura en el
sentido que a fin de mejor garantizar los intereses de terceros, y en particular, de los
adquirentes que pretendan acceder al sistema, éste debera revestirse de un status Juridico
real, mediante una expresa forma legislativa, ya sea que esta ultima busque la modificacion
de los derechos reales existentes, en los términos y alcances que venimos de resefiar, o bien
que busque la creacion de un derecho real auténomo y especial. Ello es asi pues la tinica
ventaja que encontramos a la configuracién del Tiempo Compartido como derecho
personal es una mayor libertad en la contratacion, pero afirmamos que se pone en serio
riesgo la situacion del adquirente, quien, como dejamos expuesto, queda colocado en la

posicion de contratante débil frente a las empresas comercializadoras”. ¥’

De lo antes transcrito podemos apreciar el sentir de la autora argentina quien al
contraponer los derechos de tipo real frente a los personales, considera que los primeros
otorgan un mayor grado de seguridad a los adquirentes, sin dejar a un lado el hecho de que
los contratos de tipo personal, pueden ser bastantes seguros también toda vez de que su
contenido por excelencia resulta ser una accion de hacer en la cual el sujeto activo
requerird al sujeto pasivo el cumplimiento del objeto obligacional que en todos los casos

sera la prestacion debida.

Ejecucién Periédica o de Tracto Sucesivo: El Tiempo Compartido por la
naturaleza intrinseca con que cuenta asi como las condiciones de contratacién y la
prestacion del servicio, resulta encontrarse encuadrado dentro de los contratos de tracto
sucesivo de conformidad con las clasificacion doctrinal comentada por el maestro
SANCHEZ MEDAL, el cual considera que: “Los contratos de duracién o contratos

" DI FILIPPO, Maria Isabel; op. cit., p. 92



32

duraderos, que se subdividen en contratos de ejecucion continuada, como el
arrendamiento, y contratos de ejecucion periodica o de tracto sucesivo, como el

3o X v 48
suministro .

En nuestro pais los sistemas de Tiempo Compartido prestan el servicio, solamente,
durante la semana o semanas del afio que previamente se hayan pactado dejando, al
término de estas, de atender a un tiempocompartidario para proseguir con el usuarioturista
de la semana que corresponda, hasta que nuevamente le vuelva a tocar al afio siguiente al
mismo tiempocompartidario y asi se continia prestando el servicio hasta que se llega al

término de vigencia del contrato en cuestion.

Sobre este punto la doctrinista DI FILIPPO también se ha pronunciado, realizando
las siguientes  consideraciones: “Si bien es diferida se encuentra periddicamente
interrumpida para dar lugar al disfrute de todos los tiempo-compartidores, de suerte que
cada aflo, los periodos nacen y se interrumpen hasta completar el lapso maximo acordado.
Por ende, las prestaciones no se agotan en un solo momento sino que Insumen cierto
tiempo (contrato de duracion), dividido en fracciones, separadas entre si por intervalos

P " 575 opiae 4y d%
iguales, lo cual los caracteriza como un contrato de ejecucion periodica”. *’

Nosotros en lo particular coincidimos y nos sumamos al criterio de la autora arriba
comentada, al considerar al Tiempo Compartido como un contrato de tracto sucesivo, por

los razonamientos antes expuestos.

Limite Temporal: En las contrataciones de Tiempo Compartido, por la naturaleza
misma de ellas resulta légico el limitarlas a un periodo determinado de tiempo. En la
actualidad la Ley Federal de Proteccion al Consumidor en su articulo 64 hace referencia a

un periodo de vigencia en el contrato, robusteciendo lo anterior cabe mencionar que en el

“ SANCHEZ MEDAL, Ramén, op. cit, p. 115.

* DI FILIPPO, Maria Isabel, op. cit, p. 44.
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derogado Reglamento de la Prestacion del Servicio Turistico del Sistema de Tiempo
Compartido, el cual a nuestro juicio era el mas completo e idoneo ordenamiento para la
regulacion de esta figura, se preveia en forma mas acertada y concreta el hecho que este
tipo de actos juridicos debian encontrarse limitados a un periodo especifico de tiempo y a

intervalos previamente establecidos.

Nosotros consideramos que este tipo de contratacion debe encontrarse limitada a un
periodo especifico de tiempo y en este sentido compartimos el criterio de DI FILIPPO
quien realiza las siguiente reflexion al respecto: “Siendo un contrato de tracto sucesivo y en
tanto su ejecucion implica la inmovilizacion de la propiedad, impidiéndose el libre goce de
la misma por su titular, al tiempo que obliga a éste al cumplimiento de prestaciones de tipo
personal, se convertirian en un gravamen perpetuo que repugna a la libertad garantizada

para las cosas y las personas por las leyes modernas™. >

Cabe hacer mencion que la autora antes consultada es de origen argentino y en el
referido Pais el articulo 1505 de su Codigo Civil establece como duracion, en este tipo de
contrataciones, un plazo maximo de 10 afios limitando de esta manera la autonomia de la

libertad contractual a un periodo especifico de tiempo, situacion que no se encuentra

prevista de manera especifica en los ordenamiento positivos mexicanos.

Por los motivos antes expuestos es que resulta ilogico el pensar que en nuestros dias
se pudieran pactar contratos de Tiempo Compartido a perpetuidad ya que en primer
término la practica preponderante sobre la materia no lo maneja de esta manera no obstante
lo anterior los ordenamientos legales aplicables al caso en concreto no lo prohiben al no
existir dispositivo legal que establezca un plazo minimo o méaximo en el periodo de

contratacion del tiempo compartido.

Por Adhesion: Por la enorme cantidad de Tiempocompartidarios que pretenden

contratar derechos personales de uso, goce o disfrute sobre una unidad vacacional, los

* DI FILIPPO, Maria Isabel, Ibidem, p. 45
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contratos son por adhesion en oposicion a los contratos negociados o paritarios, ya que en
este tipo no existe la posibilidad de una negociacion previa entre los interesados, ya que el
desarrollador en la gran mayoria de los casos elabora a su libre arbitrio y sin intervencién
de la otra parte el clausulado y condiciones del contrato, dejando al turista que pretende

adquirirlo la posibilidad de aceptarlo o no dependiendo si desea celebrar el contrato.

El maestro SANCHEZ MEDAL considera que los contratos por adhesion son
aquellos “que prescinden de toda discusion precontractual entre las partes y se reducen a la
aceptacion total por una de ellas de las condiciones propuestas unilateralmente por la otra,

debilitando también considerablemente el principio de la autonomia de la libertad”. *'

Lo anterior en la doctrina es mejor conocido como la libertad de contratar, lo cual
no es otra cosa que la facultad de celebrar 0 no el contrato pudiendo asi escoger a la parte
con que se pretende pactar en contraposicion con la libertad contractual en la cual se

negocian la forma, contenido y alcance de la contratacion.

En las contrataciones de Tiempo Compartido deberia de intervenir el Estado, vigilando el
clausulado y el contenido obligacional de tal forma que estas no resulten ser
desproporcionadas para alguno de los contratantes. En este sentido, como lo afirma
SANCHEZ MEDAL, “La Ley Federal de Proteccion al Consumidor exige que en los
contratos de adhesion no se inserten clausulas que establezcan prestaciones
desproporcionadas u obligaciones inequitativas a cargo de los consumidores y que siempre

se redacten en espafiol y en términos legibles y comprensibles (arts. 32 a 34 y 85 a 90)”.%2

En este sentido DI FILIPPO considera que ¢l contrato de Tiempo Compartido es
por Adhesion, fundamentando su razonamiento de la siguiente manera: “En primer término

hemos dicho que se trata de un contrato de adhesion pues el modo en que se encara la

*' SANCHEZ MEDAL, Ramén, op. cit., p. 5.

* SANCHEZ MEDAL, Ramén, Tbidem, p. 32
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explotacion de la actividad lleva a las empresas comercializadoras a realizar
indeterminadamente al publico ofertas de contrato, predisponiendo sus clausulas a manera
de formularios tipo. Por lo demas dada la situacion de las partes en el acuerdo, los
aspirantes a integrar el sistema se encuentran en inferioridad de condiciones frente a las
empresas dedicadas al Tiempo Compartido, v quedan colocados indefectiblemente en la

posicion de contratante débil”. >

Nosotros coincidimos con el criterio de la autora argentina, al considerar que el

contrato de Tiempo Compartido es un contrato por adhesion, de conformidad con los

razonamientos antes sefialados.

A continuacion procederemos a diferenciar el Sistema de Tiempo Compartido de
otras figuras en las cuales se ha querido encasillar al mismo con esa antigua tendencia que
tienen muchos estudiosos del derecho de querer encontrar en las instituciones del Derecho
Romano todas las soluciones a figuras y fenémenos que inclusive son de reciente creacion,

tratando asi de forzarla a ser algo que no es.

La primer figura que analizaremos y sobre la cual mencionaremos las principales

diferencias existentes con la figura en estudio sera el contrato de Compraventa.

El Codigo Civil para el Distrito Federal, en su articulo 2248 lo define de la siguiente

manera:

“Articulo 2248.- Habrd compraventa cuando uno de los contratantes se obliga a

transferir la propiedad de una cosa o de un derecho y el otro a su vez se obliga a pagar

5 5 ” » 5
por ellos un precio cierto y en dinero”. ™

* DI FILIPPO, Maria Isabel, op. cit., p 42.

* Codigo Civil para el Distrito Federal en Materia Comun y para toda la Republica en Materia Federal p. 229.



Una vez que nos a quedado claro que es el contrato de Compraventa procederemos

a puntualizar en consecuencia las siguientes distinciones:

[.- En los contratos de compraventa una de las partes contratantes se obliga a
transmitir la propiedad de un bien determinado mientras que en los contratos de Tiempo

Compartido, por prohibicion expresa de ley, no puede haber una traslacion de dominio.

IL.- Los contratos de Compraventa implican derechos de tipo real, mientras que en
el Tiempo Compartido en la gran mayoria de los casos son derechos de indole personal, de

conformidad con lo expuesto a detalle en paginas anteriores.

II1.- Otra diferencia esencial radica en el hecho de que en el Tiempo Compartido se
pone a disposicion de una persona determinada el uso, goce, o demas derechos que se
convengan sobre un bien por un periodo predeterminado de tiempo, teniendo como
consecuencia un plazo perentorio mientras que los contratos de compraventa duraran en el
patrimonio del adquirente mientras este asi lo desee 0 hasta que una resolucion judicial

disponga lo contrario.

IV.- En los Sistemas de Tiempo Compartido se prestan servicios turisticos como lo
son el servicio de restaurantes, bares, discotecas, lavanderias, instalaciones deportivas y de
recreacion, servicio de limpieza en las habitaciones, servicio a cuartos etc. resultando ser
estos de indole vacacional mientras que los contratos de compraventa no llevan implicitos

este tipo de servicios.

V.- Mientras que en los sistemas de Tiempo Compartido solamente se puede
utilizar la unidad residencial vacacional en las semanas del afio previamente convenidas en
los contratos de compraventa no existen este tipo de limitaciones o cargas en cuanto a la

disposicion de la misma.



VL- La materia sobre la cual puede versar un contrato de compraventa es por
mucho, mas variada que la del Tiempo Compartido, pudiendo, en el primero de los casos,
celebrarse sobre bienes muebles e inmuebles sin mds restricciones que las establecidas en
ley, mientras que en el segundo de ellos por lo general solo se realiza sobre unidades
residenciales vacacionales, aunque cabe resaltar que no existe prohibicion legal alguna que

prohiba su realizacion sobre bienes muebles.

VIL- En los contratos de Compraventa parte del precio, podra ser pactado en
especie siempre y cuando el porcentaje del numerario sea igual o mayor a la cantidad que
se pague en especie, mientras que en el tiempo Compartido el pago siempre se realiza en
dinero, aunque debemos de aclarar que no existe prohibicion legal expresa que impida su

realizacion en forma diversa.

El Uso es definido por el articulo 1049 del Codigo Civil para el Distrito Federal de

la siguiente manera:

“Articulo 1049.-El uso da derecho para percibir de los frutos de una cosa ajena los
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que basten a las necesidades del usuario y su familia, aunque ésta aumente "’

Entre el Uso y el sistema de Tiempo Compartido podemos destacar como

distinciones fundamentales las siguientes:

L- El Tiempo Compartido es un derecho de tipo personal, segin lo explicado en
paginas anteriores, en tanto que el Uso es un derecho real al ser este una desmembracion de
la propiedad.

IL- El Uso es de caricter personalisimo ¢ intransmisible mientras que el Tiempo

Compartido los derechos adquiridos pueden ser transmitidos a un tercero y hasta
heredarlos.

** Coédigo Civil para el Distrito Federal en Materia Coman y para toda la Repiiblica en Materia Federal p. 131,
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lIL- El Uso es por naturaleza vitalicio, salvo que se expresamente se haya limitado a

cierto tiempo mientras que el Tiempo Compartido, hoy en dia se establecen plazos no

mayores a 30 afios.

IV.- En los sistemas de Tiempo Compartido se les proporciona a los
tiempocompartidarios servicios turisticos mientras que en el Uso no se prestan este tipo de

SErvicios ni ninguno otro.

V.- En los contratos de Uso queda perfectamente determinada una finca en lo
individual en tanto que en el Tiempo Compartido en la actualidad se ha manejado sobre
una unidad variable dentro de una clase determinada, razon por la cual la unidad
residencial vacacional podra variar fisicamente de habitacion no obstante que la calidad y

el servicio contratados seran el mismo.

En tercer lugar comentaremos algunas de las diferencias mas significativas entre el
Tiempo Compartido y el Usufructo, razon por la cual, a continuacion, transcribiremos lo
que por este ultimo debemos entender de conformidad con el Codigo Civil para el Distrito

Federal el cual de manera literal establece lo siguiente:

“Articulo 980.- El usufructo es el derecho real y temporal de disfrutar de los bienes

ajenos". *

Partiendo de esta premisa anotaremos algunas de las distinciones existentes entre

ambas figuras:

L- En primer lugar debemos destacar que mientras el Usufructo es un derecho real
la doctrina predominante en nuestro pais el tipo de practica preponderante asi como la

o Cédigo Civil para el Distrito Federal en Materia Comin y para toda la Republica en Materia Federal, p. 115



39

doctrina mds autorizada sobre la materia consideran que el Tiempo Compartido es un

derecho de tipo personal.

IL- El Usufructo puede ser constituido por ley, por prescripcion o por la voluntad
del hombre mientras que el Tiempo Compartido solo puede ser constituido mediante
acuerdo de voluntad o por medio de un contrato previo que estipule los derechos y

obligaciones reciprocas entre las partes.

IIL- El Usufructo se extingue al momento en que se cumple el plazo por el cual se
constituyo, lo cual en términos generales es la vida del usufructuario, en tanto que el
Tiempo Compartido por lo general nunca tiende a ser vitalicio ademas de que los derechos

de este ultimo pueden ser heredables mientras los del usufructo no.

IV.- En los contratos de Usufructo el usufructuario tiene obligacion de expedir una
fianza que garantice el disfrute de las cosas con moderacion sin alterar su forma ni su
substancia, restituyéndolas a aquella persona a la cual se reservo la nuda propiedad en
cuanto se extinga el usufructo, salvo que expresamente haya sido relevado de esta
obligacion, mientras que en el Tiempo Compartido no hay ninguna disposicion legal que

obligue al tiempocompartidario a otorgar fianza alguna.

V.- El Usufructo puede ser a titulo oneroso o a titulo gratuito, mientras que el
Tiempo Compartido en la gran mayoria de los casos sera a titulo oneroso siendo casi
imposible que sea gratuito toda vez de que este es un negocio y no tiene como finalidad el

beneficiar a persona alguna.

VL- En el Tiempo Compartido el destino principal del desarrqllo turistico sera
particularmente el esparcimiento vacacional, mientras que en el Usufructo esto no
constituye un requisito indispensable, al no encontrarse destinado a cumplir con una
funcion especifica que en este caso seria el uso, goce o disfrute de las unidades

residenciales vacacionales de indole turistica.
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VIL- Las unidades residenciales vacacionales de los sistemas de Tiempo
Compartido son, en principio, improductivas de frutos naturales, al no ser este su destino
especifico, aunque cabe el comentario que los frutos civiles que las unidades residenciales
vacacionales pudieran llegar a generar, con la explotacion turistica y hotelera, cuantiosas
cantidades de dinero, mientras que el Usufructo podra versar indistintamente sobre frutos

naturales o civiles dependiendo del tipo de bien que se pretenda afectar.

VIIL- El Usufructo se realiza sobre un bien determinado en lo individual en tanto

que el Tiempo Compartido puede realizarse sobre una unidad vacacional variable dentro de

una clase determinada.

El derecho de Habitacién lo define el Codigo Civil para el Distrito Federal de la

siguiente forma:

“Articulo 1050.- La habitacion da, a quien tiene este derecho, la Jacultad de
ocupar gratuitamente, en casa ajena, las piezas necesarias para si y para las personas de

w57
su familia ",

De la transcripcion antes realizada podemos puntualizar a continuacion las
principales distinciones existentes entre el derecho de Habitacion y la figura materia del

presente trabajo de investigacion:

L.- Mientras que la Habitacion es un derecho de tipo real el Tiempo Compartido es
un derecho personal, de conformidad con los motivos explicados en paginas anteriores.

IL- El derecho de Habitacion se circunscribe tnica y exclusivamente a la facultad

de ocupar en una casa ajena las piezas necesarias para si y para las personas de su familia

*7 Cédigo Civil para el Distrito Federal en Materia Comin y para toda la Repiblica en Materia Federal p. 131.
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mientras que en el Tiempo Compartido el derecho se ejercita cominmente en desarrollos

de naturaleza turistica, sobre una unidad residencial vacacional determinada.

IIL.- El Tiempo Compartido por lo general es a titulo oneroso mientras que el

derecho de Habitacion, por dispesicion expresa de ley, debera de ser gratuito.

IV.- En los sistemas de Tiempo Compartido los tiempocompartidarios pueden
enajenar, gravar, arrendar, transmitir y heredar su derecho de uso, goce o disfrute sobre la
unidad residencial vacacional en los términos del contrato respectivo mientras que el
derecho de Habitacion carece de estas caracteristicas de conformidad por lo dispuesto en el

articulo 1051 del Cédigo Civil para el Distrito Federal.

A continuacion sefialaremos las diferencias existentes entre el contrato de

Hospedaje con el de Tiempo Compartido.

Es importante destacar que ambos contratos tiene bastantes puntos de coincidencia
entre los cuales podemos sefialar el hecho de que el hospedero o prestador del servicio
turistico garantiza al beneficiario el uso, goce o disfrute pacifico de la unidad residencial
vacacional, obligandose, en ambos casos, a prestar servicios generales como lo son el
teléfono, electricidad, aire acondicionado, limpieza por mencionar algunos cuantos. Es por
lo anterior que con la finalidad de poder enumerar las diferencias existentes entre ambas
figuras procederemos, en primer lugar, a establecer lo que en nuestro sistema Juridico se

entiende por contrato de Hospedaje, para que partiendo de esta premisa podamos destacar

las diferencias mas significativas.

El Hospedaje debemos conceptualizarlo como el “Contrato por el que una persona,
llamada hospedero u hotelero, se obliga a prestar albergue a otra persona, llamada huésped
0 viajero, a cambio de una retribucion, comprendiéndose 0 no también los alimentos y

demas servicios que origina el alojamiento” **

** SANCHEZ MEDAL, Ramén, op. ¢it., p. 355.
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No obstante lo anterior ambas figuras cuentan con ciertas distinciones muy sutiles
entre si razon por lo cual y partiendo de la definicion arriba transcrita procederemos a

sefialar los principales puntos de distincion entre ambos contratos.

L.- En primer lugar debemos sefialar que en la mayoria de las contrataciones de
Tiempo Compartido se pacta que las cuotas de mantenimiento se paguen previamente a la
estadia en el desarrollo en tanto que en los contratos de Hospedaje queda abierta la

posibilidad de que el cobro se realice al final de la misma.

IL.- En los contratos de Hospedaje los hoteleros, cuentan con la facultad de retener
las pertenencias o equipajes de sus huéspedes, mismas que quedaran en prenda hasta en
tanto no haya sido cubierto el monto de lo adeudado, de conformidad por lo previsto en el
articulo 2669 del Cédigo Civil para el Distrito Federal mientras que en los sistemas de
Tiempo Compartido no existe disposicion expresa, prevista en ley, que faculte al prestador
del servicio a garantizar de manera preferente el importe del costo de los servicios

prestados.

[IL- En el Contrato de Tiempo Compartido, se pacta de manera expresa la semana o
semanas del afio sobre las cuales se tendra el derecho de usar, gozar o disfrutar, de una
unidad residencial vacacional, por un periodo de tiempo previamente convenido mientras
que en el contrato de Hospedaje nunca se establece la semana del afio a la cual se tendra
derecho, ni mucho menos se determina un periodo de vigencia del contrato tan largo, no
viéndose comprometido el hotelero, en términos generales, con ninguna persona en lo

especifico al afio siguiente.

IV.- En los contratos de Tiempo Compartido existe la obligacion del
tiempocompartidario de contribuir con el pago de cuotas ordinarias y extraordinarias en su
caso, mientras que en el hospedaje solamente se encuentra obligado, en principio, al pago

de los dias de estadia que se permanece en el desarrollo turistico.
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V.- En los contratos de Hospedaje no existe forma alguna de acceder a los Sistemas
de Intercambio Vacacional, como RCI por citar algin ejemplo, mientras que en los
sistemas de Tiempo Compartido si se cuenta con esta posibilidad, al poderse intercambiar
la semana contratada en la ciudad de Manzanillo por otra semana en el mismo periodo, en
una suite de clase y categoria similar a la previamente adquirida en cualquier hotel del
mundo que sea miembro del mismo Sistema de Intercambio Vacacional. Lo anterior se da
por lo general, de manera exclusiva, en los sistemas de Tiempo Compartido y no en los

contratos de Hospedaje.

Otra figura con la cual se ha llegado a confundir al Tiempo Compartido es con el
Arrendamiento, circunstancia por la cual a continuacion transcribiremos de manera

textual lo que el Codigo Civil para el Distrito Federal entiende por este:

“Articulo 2398.- Hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obligan
reciprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar por
ese uso 0 goce un precio cierto.

Ll arrendamiento no puede exceder de diez afios para las fincas destinadas a

habitacién y de veinte aios para las fincas destinadas al comercio o a la industria””’

De lo antes transcrito podemos concluir que el arrendamiento poco o nada tiene en
comun con la figura en estudio, no obstante lo anterior a continuacién procederemos a

puntualizar los principales puntos de distincion.

L.- El contrato de Arrendamiento cuenta con un plazo maximo de celebracion que
no podra ser mayor de diez afios para las fincas destinadas a casa habitacién, de quince
para las destinadas a comercio y de veinte para las destinadas a la industria de conformidad
por lo dispuesto en el articulo 2398 del Cédigo Civil para el Distrito Federal mientras que
las contrataciones de Tiempo Compartido en la préctica se realizan por periodos de treinta

* Codigo Civil para el Distrito Federal en Materia Comun y para toda la Republica en Materia Federal p. 262.
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afios sin que exista disposicion legal expresa que establezca un periodo determinado para la

celebracion de los mismos.

IL- En los sistemas de Tiempo Compartido se prestan servicios accesorios,
inherentes a los hoteles como los son el de servicio a cuartos, bares, restaurantes,
guarderias, limpieza de las habitaciones, lavanderia, ama de llaves, por mencionar solo

algunos, en tanto que en el contrato de Arrendamiento no se prestan este ti po de servicios.

lIL- EI Arrendamiento se celebra por un periodo determinado de tiempo y de forma
continua como seria, por ejemplo, seis meses en tanto que en el Tiempo Compartido el
vinculo contractual se celebra por una o varias semanas determinadas en el afio, en donde
una vez transcurrido dicho periodo se podrd ejercitar nuevamente su derecho el afio

entrante hasta en tanto se termine el plazo de vigencia del contrato.

IV.- En el contrato de Arrendamiento, existe disposicion legal que establece, para
ciertas personas, prohibicion expresa de arrendar determinados bienes como seria el caso,
por ejemplo, en que se encuentran los magistrados, jueces y funcionarios publicos de no
poder arrendarse los bienes que se encuentran bajo su custodia de conformidad por lo
dispuesto en los articulos 2404 y 2405 del Codigo Civil para el Distrito Federal, en tanto
que en los sistemas de Tiempo Compartido no existe prohibicion alguna para persona

determinada que le prohiba contratar en este tipo de desarrollos.

V.- En los contratos de Arrendamiento el arrendatario, entre otras cosas, se obliga a
pagar el precio convenido, en tanto que en los sistemas de Tiempo Compartido por lo
general ademas de realizar el pago del precio convenido se tiene que estar pagando en
forma anual cuotas ordinarias y en su caso extraordinarias de mantenimiento, lo cual no
sucede en el Arrendamiento.

VL- En el Arrendamiento existe el derecho al tanto de conformidad por lo previsto
en al articulo 2448 incisos I, J del Codigo Civil para el Distrito Federal mientras que en el
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Tiempo Compartido no siendo el porque de esto, entre otras cosas, el tipo de contratacion

que se realiza asi como la enorme falta de reglamentacion existente sobre la materia.

VIL- En el Arrendamiento el bien objeto del contrato estard perfectamente
determinado y no es variable de conformidad por lo previsto en el articulo 2398 del Caodigo
Civil para el Distrito Federal mientras que en el Tiempo Compartido no se da esta premisa
y esto se debe a que el bien materia del contrato no se encuentra determinado en lo
especifico toda vez que el prestador se obliga a otorgar el derecho a usar, gozar o disfrutar
de una unidad residencial vacacional determinable que cuente con ciertas caracteristicas
previamente acordadas, pudiendo este satisfacer su obligacion otorgando cualquier

habitacién que cumpla con lo pactado Yy se encuentre disponible en ese momento.

La siguiente figura con la cual compararemos al Tiempo Compartido, para
posteriormente determinar las diferencias esenciales existentes entre ambas, es la

Copropiedad.

El Codigo Civil para el Distrito Federal define a la copropiedad de la siguiente

forma-

“Articulo 938.- Hay copropiedad cuando una cosa o un derecho pertenecen

proindiviso a varias personas™.*

L- En primer lugar podemos sefialar que la Copropiedad Ileva implicito un derecho
a titulo de duefio mientras que en el Tiempo Compartido no hay transmisién del dominio
sino solo derechos de naturaleza personal que facultan a usar, gozar o disfrutar de una

unidad residencial vacacional previamente determinada.

IL- En la Copropiedad existen dos o mas personas con derechos patrimoniales sobre
un bien determinado en forma pro indivisa contando cada quien con una parte alicuota que

“ Codigo Civil para el Distrito Federal en Materia Comun y para toda la Repiblica en Materia Federal p. 118.
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determina el porcentaje de su derecho, en tanto que en el Tiempo Compartido no hay partes

pro indivisas.

I1L.- En la Copropiedad no se prestan derechos de indole turistico mientras que en el

Tiempo Compartido esto reviste una importancia fundamental en la contratacion.

IV.- La Copropiedad por disposicion legal puede ser voluntaria o forzosa mientras

que en las contrataciones de los sistemas de Tiempo Compartido todas son esencialmente

voluntarias.

V.- En la figura de la Copropiedad existe para los copropietarios la figura del
derecho al tanto de conformidad con lo establecido en el articulo 973 del Codi go Civil para
el Distrito Federal, en tanto que en el Tiempo Compartido no existe tal derecho, dado que

no existe una transmision de dominio por disposicion expresa de ley.

Por dltimo puntualizaremos las diferencias existentes entre el Tiempo Compartido
en nuestro pais y el contrato de Sociedad, la cual es la formula a la cual acudieron las
empresas comercializadoras francesas al existir una ausencia de regulacion especifica sobre
la materia.

A continuacion nos permitimos transcribir de manera textual lo que el Cadigo Civil

para el Distrito Federal considera como contrato de sociedad:

“Articulo 2688.- Por el contrato de sociedad, los socios se obligan mutuamente a
combinar sus recursos o sus esfuerzos para la realizacion de un fin comun, de cardcter

preponderantemente econémico, pero que no constituya una especulacién comercial.*'

L- En los contratos de Sociedad por lo general no se prestan servicios turisticos

mientras que en el tiempo compartido esto es fundamental,

¢! Codigo Civil para el Distrito Federal en Materia Comin ¥y para toda la Republica en Materia Federal p. 314,
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IL- En el Tiempo Compartido son derechos personales y no existe una transmision
patrimonial mientras que en el caso de la Sociedad si existe un dominio a titulo de duefio

sobre determinadas acciones o partes sociales.

[IL- En el caso de la Sociedad el dominio de la unidad residencial vacacional
sometida a disfrute periddico jamas podra formar parte integrante del patrimonio del
adquirente dado que este permanecerd en la esfera juridica de la persona moral, y el socio
de este tipo de sistemas solo tendra derecho a una participacion en el uso o disfrute de la
unidad vacacional en tanto que en el Tiempo Compartido se trata de derechos de indole

personal que integran de manera directa el patrimonio del adquirente.

Con lo anterior damos por concluido el analisis y puntualizacion de las diferencias
fundamentales existentes entre las figuras con las cuales se ha querido comparar y en

algunos casos encasillar al sistema de Tiempo Compartido.
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CAPITULO IV
NIVELES DE LEGISLACION DEL
TIEMPO COMPARTIDO

El vocablo legislacion proviene del latin /egislationis, entendiéndose por esto el
“Conjunto de leyes vigentes en un lugar y tiempo determinados™® Toda legislacion al ser
una fuente formal del derecho debe de contar con caracteristicas esenciales como lo son el
hecho de depender de un procedimiento previamente establecido para la creacion de

normas juridicas generales y el existir diferentes niveles o Jerarquias entre los

ordenamientos que la integran.

La legislacion no es otra cosa que el regular algin fenémeno o realidad social
tomando en consideracion los intereses y valores de las relaciones humanas generadas por
la vida en comun dando como consecuencia una concepeion estatica de la misma por un

momento limitado, determinado a un ambito territorial y competencial de validez,

Es el caso que en la gran mayoria de las ocasiones el derecho no puede ir a la par de
los fenomenos sociales, comerciales e industriales que se van gestando como consecuencia
de las ya referidas relaciones humanas que en forma cotidiana se originan, encontriandose
por esto muchas veces a la zaga en cuanto a la regulacion de los mismos. Lo anterior no ha
sido la excepcion en la figura del Tiempo Compartido, ya que estd, de conformidad con lo
expuesto en los primeros capitulos, se encontré mucho tiempo a la deriva al no ser regulada

por ningun cuerpo normativo especifico.

La figura en estudio debe ser regulada en diferentes legislaciones por la diversidad
de materias que engloba como lo son por una parte en lo que toca a la prestacion del
servicio de Tiempo Compartido, lo turistico, lo relativo a los bienes muebles e inmuebles o

los permisos relativos para la comercializacion o establecimiento de casetas y letreros en

“ DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO, Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM,
Decimaprimera edicion, Editorial Pormia, México, 1998 p. 1933
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la via publica por citar tan solo algunos;, y en consecuencia los diversos niveles

competenciales que establece nuestra Constitucion.

Del presente estudio a la figura del Tiempo Compartido, resulta que en nuestro Pais

existen tres diferentes niveles o jerarquias de legislacion que lo regulan, a saber:

A) Legislacion Federal.
B) Legislacion Estatal.
C) Legislacion Municipal.

A continuacién procederemos a explicar en detalle cada uno de estos niveles de

legislacion.



LEGISLACION FEDERAL

Nosotros consideramos que todo lo referente a la prestacion del servicio de Tiempo
Compartido es de naturaleza federal, lo cual lo fundamentamos en los siguientes

razonamientos logico juridicos:

Primeramente cabe sefialar que el Congreso de la Union cuenta con una
competencia expresa y limitada cediendo de esta forma a las entidades federativas la
facultad de legislar en todas aquellas areas en las cuales no quede reservado en forma anica

y exclusiva para el Legislativo Federal.

La referida competencia expresa v limitada se encuentra establecida de manera

primordial en el articulo 73, fraccién X, de la Constitucién Politica de los Estados Unidos

Mexicanos a la letra establece:

“Articulo 73.- 5] Congreso tiene facultad:

X.- Para legislar en toda la Repiiblica sobre hidrocarburos, mineria, industria
cinematogrdfica, comercio, juegos con apuestas y sorteos, intermediacion ¥ servicios
Jinancieros, energia elécirica y nuclear, y para expedir las leyes del trabajo

reglamentarias del articulo 123".%

De la anterior transcripcion nos queda claro que solo el Congreso de la Unién
cuenta con la facultad dnica y exclusiva de legislar, entre otras cosas, todo lo relativo al
comercio. Lo anterior se fundamenta en que dicha materia es considerada en todas las
latitudes de nuestro planeta como indispensable y fundamental en el sano desarrollo
economico de cualquier pais.

Al habemos quedado claro que la materia del comercio queda unica y
exclusivamente reservada a la esfera federal, procederemos a transcribir el dispositivo 75

** Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, pp. 774 y 775,
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del nuestro Codigo de Comercio en vigor, el cual establece que actividades deben ser

consideradas como actos de comercio.
El articulo 75 del Codigo de Comercio en su fraccion VI establece:

“Articulo 75.- La ley reputa actos de comercio:
VIIl.- Las empresas de transportes de personas o cosas, por tierra o por agua ; y

" 64
las empresas de turismo”",

Del precepto antes transcrito se desprende que las actividades realizadas por las
empresas de turismo son consideradas como actos de comercio, resultando ser por este

motivo que los servicios prestados en los sistemas de Tiempo Compartido son de

regulacion federal.

En esta tesitura cabe el mencionar que bajo la vigencia de la Ley Federal de
Turismo publicada en el Diario Oficial de la Federacion del 6 de febrero de 1984 se
promulgaron siete reglamentos, con fundamento en lo dispuesto por el articulo 89 fraccion
I de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, entre los cuales se
encuentra el Reglamento de la Prestacion del Servicio Turistico del Sistema de Tiempo
Compartido mismo que fue expedido el 16 de agosto de 1989 y publicado en el Diario
Oficial de la Federacion el dia 21 del mismo mes, por el C. Carlos Salinas De Gortari quien

en aquel entonces ostentara el cargo de Presidente Constitucional de los Estados Unidos

Mexicanos.

El referido ordenamiento tenia como objetivo principal el regular la Prestacion del
Servicio Turistico del Sistema de Tiempo Compartido sobre bienes muebles e inmuebles;
de tal forma que se ocupaba de los servicios turisticos aplicados al Tiempo Compartido,
entre los cuales se encuentran, la inscripcion en el Registro Nacional de Turismo, las

normas de operacion hotelera, la categoria de los hoteles, los sistemas de reservaciones, la
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administracion, el mantenimiento, el control de calidad del servicio y la proteccion al
usuario turista entre otras; dejando de esta manera incolume el aspecto inmobiliario, ya que

el mismo es reservado para la esfera de atribuciones de las legislaturas estatales.

En la elaboracion del reglamento participaron por parte de la Secretaria de Turismo;
el Lic. GUILLERMO COLIN SANCHEZ, quien formo una comision integrada por el
Lic. ALFONSO DE MARIA Y CAMPOS, quien en aquel entonces desempefiaba el cargo
de Director Juridico de la Secretaria de Turismo v el Subdirector de la misma dependencia
Lic. LUIS CACHO ademas de los Licenciados CLAUDIO IBARROLA, ERNESTO
GUTIERREZ Y GONZALEZ, PABLO MUNOZ, MANUEL FERNANDEZ
ALLENDE, entre otros dando como resultado un excelente trabajo legislativo que consta
de 63 (sesenta y tres) articulos mismos que se encuentran divididos en 8 (ocho) secciones

de la siguiente manera:

1) Disposiciones Generales.

2) Inscripcion en el Registro Nacional de Turismo.
3) Categorias.

4) Normas de Operacion.

5) Comision Consultiva.

6) Proteccién al Usuario Turista.

7) Verificacion y Sanciones.

8) Transitorios.

El Reglamento en comento fue por demas oportuno ya que en su momento no
existia ningin dispositivo legal de esta naturaleza siendo como consecuencia el primero en
su tipo que se expidio en nuestro Pais, logrando de alguna manera el regular la operancia
anarquica en algunos casos de los desarrollos de Tiempo Compartido de tal forma que se

pudiese brindar a los turistas que invierten en nuestro Pais una mayor seguridad y

“ Codigo de Comercio, pp. 8y 9.
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estabilidad en nuestras instituciones estimulando como consecuencia el desarrollo de los

Sistemas de Tiempo Compartido.

Es lamentable el hecho de que con la expedicion de la Nueva Ley Federal de
Turismo, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 31 de diciembre de 1992, se
dejara sin efectos el reglamento comentado va que en el articulo segundo transitorio de la

nueva Ley Federal de Turismo se dispuso de la siguiente manera:

“Articulo Segundo Transitorio: Se abrogan la Ley Federal de Turismo publicada

» 65

en el Diario Oficial de la Federacion el 6 de febrero de 1984 y sus reglamentos

El anterior dispositivo legal hecho por tierra todo el esfuerzo y trabajo realizado en
la elaboracion del Reglamento de la Prestacion del Servicio Turistico del Sistema de
Tiempo Compartido, lo cual es una verdadera pena ya que se trataba de un trabajo
legislativo, por demas, bien logrado.

Aunado a lo antes expuesto cabe sefialar que los reglamentos como el de Prestacion
del Servicio Turistico del Sistema de Tiempo Compartido son actos formalmente
legislativos y materialmente administrativos mismos que tienen como principal objetivo el
llevar a su cabal cumplimiento las disposiciones plasmadas en leyes emanadas del Poder
Legislativo Federal que en nuestro caso en cuestion es la Ley Federal de Turismo. Es claro
que la facultad plasmada en el articulo 89 fraccion I de la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos faculta al presidente de la Repiblica a expedir reglamentos que
son actos formalmente legislativos, por ser estos de caricter abstracto, obligatorio y
general; asi como materialmente administrativos ya que estos son expedidos por el jefe
del Poder Ejecutivo Federal.

La facultad reglamentaria debe de realizarse con sujecion y dependencia de la ley de
que emane dicho reglamento, debiendo encontrarse éste subordinado a la misma, sin

sobrepasar lo expresamente dispuesto por ésta, resultando claro que al ser abrogado el

% Ley Federal de Turismo, p. 27.
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cuerpo legal del que emana y el cual le da vida dejari sin efectos el reglamento ya que no

existira materia alguna que reglamentar.

En este sentido se han pronunciado los maestros ERNESTO GUTIERREZ Y
GONZALEZ y MIGUEL ANGEL ZAMORA VALENCIA, siendo por demas claro y
elocuente este Gltimo en la siguiente cita bibliografica que al efecto me permito transcribir
“iGanaron los malos ! Ahora ya no hay reglamento que limite el abuso y el criterio lesivo
de los desarrolladores inmobiliarios, porque los pobres intentos legislativos en algunos

(muy contados) estados, no son ningtin obstaculo para esas actitudes™ *

En la actualidad tan solo han quedado en la esfera Federal dos dispositivos legales,
mismos que son los articulos 64 y 65 de la Ley Federal de Proteccion al Consumidor, los
cuales son los dnicos ordenamientos que pretenden regular la figura del Tiempo
Compartido en lo especifico, mismos que por su brevedad e importancia nos permitimos
transcribir en este trabajo de investigacion:

“Articulo  64.- La prestacion del  servicio de Tiempo Compartido,
independientemente del nombre o de la forma que se dé al acto juridico correspondiente,
consiste en poner a disposicion de una persona o grupo de personas, el uso, goce v 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 cantidad, sin que, en el caso de inmuebles, se transmita el dominio de estos”
“Articulo 65.- La venta o preventa de un servicio de Tiempo Compartido sélo
podra iniciarse previa notificacion a la Secretaria y el contrato correspondiente

especifique:

I-  Nombre y domicilio del proveedor.

* Obra citada por GUTIERREZ Y GONZALEZ, Emesto, op. cit., p. 1022.

“ Ley Federal de Proteccion al Consumidor, p. 15.
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Il.-  Lugar donde se prestard el servicio.

1.~ Determinacion clara de los derechos de uso y goce de bienes que tendrdn los
compradores, incluyendo periodos de uso y goce;

V.- El costo de los gastos de mantenimiento para el primer aio y la manera en que
se determinardn los cambios en este coto en periodos subsecuentes.

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

VI.- Descripcion de las fianzas v garantias que se otorgaran en favor del

. 68
consumidor”. -

Es indispensable recalcar el hecho de que al haberse abrogado el Reglamento de la
Prestacion del Servicio Turistico del Sistema de Tiempo Compartido, se dejaron vigentes
tan solo dos dispositivos de la Ley Federal de Proteccion al Consumidor, lo cual
consideramos como un gravisimo error que denota una verdadera falta de conocimientos
técnicos en materia legislativa, mismos que ensombrecen y cuestionan el trabajo realizado

por nuestros Diputados Federales y Senadores.

Por nuestra parte nos adherimos al comentario realizado por el maestro ERNESTO
GUTIERREZ Y GONZALEZ el cual al respecto emite la siguiente opinion que resulta,
ademas de clara, contundente: “;En que cabeza racional cabe pensar que una materia de
prestacion de un servicio turistico, se debe tratar en una ley que se ocupa de las violaciones
a los derechos de los consumidores ? jBarbaros, primero es el ser, y luego las formas del
ser! ! ! y por ello, primero en la ley de turismo, se debio de tratar la materia, y ya en la de
proteccion al consumidor, se deberia tratar las violaciones a los derechos de los turistas.
Pero eso lo entiende a la primera un ser racional, y los que hicieron esas leyes de turismo y

de proteccion al consumidor, no alcanzan ain ese nivel”.”’

“* Ibidem, p. 15.

* GUTIERREZ Y GONZALEZ, Emesto, op. cit., p. 1022,
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LEGISLACION ESTATAL

La Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos le otorga, en el orden
legislativo, competencia a los Congresos Estatales, de conformidad con lo establecido en el

articulo 124 del ordenamiento en comento, el cual de manera textual establece lo siguiente:

"ARTICULO 124.- Las facultades que no estdn expresamente conferidas por esta

S ey . ’ . 70
Constitucidn a los funcionarios federales, se entienden reservadas a los Estados”,

El dispositivo legal en comento es el fundamento legal de la distribucion de
competencias, concediendo a los Congresos Estatales de las diferentes entidades
federativas la facultad de legislar en todas aquellas materias que no se encuentren
expresamente atribuidas a la Federacion. Lo anterior lo podemos resumir de la siguiente
manera, todo aquello que no esta expresamente atribuido a las autoridades federales serd

competencia de la entidad federativa correspondiente.

Al no encontrarse dentro de la esfera federal dispositivo legal que faculte al
Congreso de la Unién a  legislar todo lo referente a los derechos y obligaciones de las
partes, respecto de los bienes muebles e inmuebles destinados a los Sistemas de Tiempo
Compartido, dicha facultad quedara reservada, por exclusion, a las legislaturas de los
estados. Es por esto que el objeto principal de nuestra anteproyecto legislativo es el
reglamentar todo lo referente a los bienes muebles e inmuebles afectos al sistema de

Tiempo Compartido, dejando a un lado la prestacion de los servicios toda vez que esto es

materia federal.

En la presente seccion analizaremos los antecedentes legislativos que en el ambito

estatal se han ido gestando en nuestro pais.

™ Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, p. 1301.
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En primer término cabe el mencionar que el Codigo Civil para el Estado de
Quintana Roo, mismo que fue publicado el 30 de septiembre de 1980, es el primer trabajo
legislativo que en forma local pretendié regular la figura del Tiempo Compartido,
constando este ordenamiento con solo 16 (dieciséis) articulos, que intentaban frenar la
enorme cantidad de fraudes que se daban por parte de los desarrolladores, sin embargo le
faltaban bastantes aspectos por regular, por lo cual se encomendé al Dr. OTHON PEREZ
FERNANDEZ DEL CASTILLO la elaboracion de un nuevo anteproyecto legislativo al

cual haremos referencia en parrafos posteriores.

El segundo cuerpo normativo que reguld la figura del Tiempo Compartido en la
esfera estatal, se produjo en la legislatura del Estado de Nayarit publicandose en el
Periédico Oficial del Estado la “Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de
Inmuebles del Estado de Nayanit”, en el afio 1987. En dicha legislacion se asimila la figura
en estudio al condominio, lo cual significo un retroceso; al encontrarse esto alejado de la
tendencia legislativa adoptada por nuestro pais, y sobre la cual ya hemos hecho referencia

en los primeros capitulos del presente trabajo de investigacion.

En forma cronoldgica se publicé en el Periodico Oficial del Estado de Guerrero, el
3 de noviembre de 1989, la “Ley de Regulacion y Fomento del Sistema de Tiempo
Compartido”, dispositivo legal muy similar al anteproyecto realizado para el estado de
Quintana Roo, ya que el autor de ambos trabajos legislativos, es el Doctor OTHON
PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, a quien en el presente estudio le hacemos un
reconocimiento expreso otorgandole el mérito debido ya que con estos trabajos realizo a
nuestro juicio una de las mas grandes contribuciones a la institucion del Tiempo
Compartido en nuestro dias; al efecto transcribo en forma textual palabras del Dr. PEREZ
FERNANDEZ DEL CASTILLO, las cuales son por si mismas bastante reveladoras del
trabajo que lleva implicito el realizar un proyecto legislativo: “En ambas legislaciones se
hizo un amplio proceso de consulta que duro mas de tres afios en donde se tuvieron mas de

200 reuniones de trabajo con el sector pablico, con autoridades estatales y municipales; con
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el sector privado, con todas las partes involucradas a nivel local e intemacional, al grado
que podemos decir que todos los interesados fueron oidos. Se celebraron seis debates
publicos, dos en el Distrito Federal, dos en  Acapulco Guerrero y dos en Cancin, Quintana
Roo, en donde se recibieron propuesta por escrito y fueron analizadas, algunas propuestas

enniqueciendo el proyecto y otras fueron desechadas por improcedentes”. "'

Fue el estado de Nuevo Leon una mas de las pocas entidades federativas de nuestro
pais que se interesaron por reglamentar el sistema del Tiempo Compartido, encomendando
al Maestro ERNESTO GUTIERREZ Y GONZALEZ la nada ficil tarea de elaboracion
del anteproyecto en lo relativo a la figura en comento dando como resultado el
“Anteproyecto de Cadigo Civil para el Estado de Nuevo Ledén” mismo que consta de 19

articulos que se encuentran divididos en seis secciones misma que son:

1.- Disposiciones Generales.

2.- Tipos de Contrato de Tiempo Compartido.

3.- Derecho de la obligacién del Usuario o Turista.

4.- Derechos y Obligaciones del Prestador o Promotor.

5.-Causas de extincion del contrato de Tiempo Compartido, y causas que no lo

extinguen.

6.-Del contrato de Tiempo Compartido sobre bienes muebles.

Debemos destacar la contribucién realizada por el maestro GUTIEREZ Y
GONZALEZ, ya que su trabajo legislativo aporté ideas novedosas como lo son la
clasificacion por tipos de sistemas de Tiempo Compartido y la posibilidad de desarrollo de
esta figura sobre bienes muebles como podria ser un buque por ejemplo, siendo de las

pocas legislaciones que lo prevén no obstante que el abrogado Reglamento de la

" PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Othén, op. cit., p. 277.
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Prestacion del Sistema de Tiempo Compartido, dejaba abierta la posibilidad de realizar
desarrollos de Tiempo Compartido sobre bienes muebles. Aunado a lo anterior cabe
mencionar que dicho trabajo legislativo es perfectible como todo aquello realizado por la
mano del hombre, debiendo ser a nuestro Jjuicio menos escueto en su articulado,

delimitando situaciones concretas y previsibles a la letra y alcance de la ley.




LEGISLACION MUNICIPAL

Es importante el destacar el hecho de que corresponde a los Municipios, entre otras
cosas, el regular todo lo referente a la expedicion de las licencias municipales que
autoricen la comercializacion de los sistemas de Tiempo Compartido, en relacion con las
actividades que se realizan dentro de su circunscripcion territorial. En esta materia ya se
han realizado diversos trabajos legislativos en diferentes alcaldias, resultando ser los
antecedentes de los mismos, a decir del Dr. OTHON PEREZ FERNANDEZ DEL
CASTILLO, los “Convenios de autoregulacion de la Asociacion de Clubes Vacacionales

con las autoridades municipales en Canciin, Quintana Roo: Acapulco, Guerrero; Puerto

Vallarta, Jalisco y Mazatlan, Sinaloa ™"

Los referidos convenios tenian la finalidad de regular los puntos de promocion y
comercializacion de los sistemas de Tiempo Compartido, ya que en muchas ocasiones los
promotores asediaban a los turistas en una forma hostil llegando al grado que desde el
momento en que los turistas bajaban del avion en que viajaban los comenzaban a asediar
un enjambre de personas que les ofrecian transportacion gratuita a los diferentes hoteles de
la ciudad en que se encontraban, desayunos, comidas, cenas y hasta noches de estadia en
sus hoteles sin costo alguno, con la sola obligacion, por parte del turista de escuchar la
propuesta de adquisicion de un Sistema de Tiempo Compartido, lo anterior hace imaginar
al lector lo molesto que llegaba ser el ver la enorme cantidad de combis entorpeciendo el
trafico de las ciudades, en que se suscitaron estos hechos, sin mencionar el ambulantaje

comercial y las ventas de alta presion.

En el estado de Sinaloa tan solo existe en la ciudad de Mazatlan el “Reglamento
para la Operacion de la Promocion, Publicidad, Comercializacion y Venta de Condominios
e Inmuebles en Tiempo Compartido, en el Municipio de Mazatlan, Sinaloa”, mismo que
fue publicado en el periddico oficial del estado de Sinaloa el dia 29 de Abril de 1991. En

7 PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Othén, op. cit., p. 278,
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su elaboracion trabajaron los ciudadanos Regidores integrantes de la Comision de
Comercio y los miembros de la Asociacion Sinaloense de Tiempo Compartido A.C.
logrando la conclusion de un ordenamiento que consta de 28 articulos mismos que se

encuentran divididos en cinco secciones que son las siguientes:

1.- Disposiciones Generales.

2.- Licencias.

3.- Prohibiciones y Limitaciones.
4 - Cuotas y Sanciones

5.- Instituciones y Organismos Auxiliares.

Sin pretender realizar un analisis critico del referido ordenamiento, va que rebasaria
por mucho la finalidad del presente estudio, realizaremos un breve comentario, de

naturaleza propositiva, al Reglamento en comento.

En primer lugar percibimos una enorme falta de técnica legislativa, asi como una
actitud por demds autoritaria e infundada siendo en algunos casos exagerada y
desproporcionada al llegar al absurdo de querer regular conductas ya sancionadas en
reglamentos especificos, siendo algunas de las prohibiciones a los promotores y

desarrolladores en general de los Sistemas de Tiempo Compartido las siguientes

actividades:

A) Realizar la promocion asediando a los turistas desde cualquier tipo de vehiculos

en la via publica.
B) Realizar la promocion en la via publica sin el uniforme correspondiente.

C) Realizar la promocién en estado de ebriedad o bajo los efectos de alguna droga.



D) Utilizar animales o equipos de sonido para atraer al turista.
E) Realizar la promocion en las playas y zonas federales.
F) Realizar la promocion en los edificios e instalaciones oficiales.

G) Ofrecer a los turistas bebidas embriagantes como estrategia de promocion.

De la simple lectura realizada a los incisos anteriores nos podemos percatar que los
ordenamientos en cuestion llegan al absurdo de querer prohibir o reglamentar el tipo de
vestimenta que utilicen los vendedores, la realizacion de labores de promocion en estado de
ebriedad o de drogadiccion, asi como la utilizacién de animales o equipo de sonido para la

atraccion del turista etc.

En segundo término cabe el mencionar que el monto de las sanciones no es lo
suficientemente proporcional con las cantidades de dinero que se manejan en los
desarrollos turisticos, razon por la cual deberan de ser mas alto el monto de las multas y

sanciones con la finalidad de que el posible infractor se encuentre temeroso de violar

alguna disposicion de la misma.

El hecho por el cual hacemos especial énfasis en el referido Reglamento, s porque
el objetivo de la presente tesis es la elaboracion de un anteproyecto de legislacion para el
Estado de Sinaloa y al ser este el tnico ordenamiento que regula en el Estado la figura en
cuestion decidimos acompafiarlo al presente trabajo de investigacion dejandolo asentado
en la parte final del mismo como anexo “A” con la finalidad de que el lector cuente con la
mayor informacién sobre la materia ya que por la singularidad de este reglamento

municipal no es facil su consecucién.
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CAPITULO V

EL TIEMPO COMPARTIDO
EN EMBARCACIONES

Siempre que nos referimos a la figura del Tiempo Compartido nos viene de
inmediato a la mente un desarrollo turistico que en la mayoria de las ocasiones resulta ser
un bien inmueble, ya que esta fue la manera sobre la cual nacio y se desarrollo en sus
primeras etapas de existencia, en la forma en que actualmente conocemos la figura, de tal
manera que [a mayoria de los trabajos y estudios doctrinarios sobre el tema se centraron en
hoteles, variando el tipo de contratacion segin la tendencia legislativa seguida por el pais
en el que se encontraba el desarrollo turistico en cuestion, va que en algunos lugares se
transmiten derechos reales, en otros personales y en otros mas se asimila la figura al

arrendamiento, a la copropiedad y demas figuras sobre las cuales ya comentamos en

capitulos anteriores.

Consideramos  importante el definir, primeramente, que se entiende por los
conceptos buque o embarcacion los cuales provienen de los vocablos derivados del latin
“nao”, navio, nave y sus homoénimos barco o bajel, sin que la diversidad de

denominaciones haga padecer la identidad del concepto.

“Etimologicamente, buque deriva de la voz celta “buc” misma que significa tamafio
o magnitud”.” Otra concepcion al respecto sobre la palabra buque es la siguiente
“Maquina flotante apta para afrontar su utilizacién en el mar, que cuenta con un medio
propio de propulsion y dedicado al trafico maritimo™.”*  El Magistrado Don JOAQUIN

ESCRICHE entiende por buque “Todo genero de embarcacion, considerado el casco por

7 DICCIONARIO JURIDICO ESPASA, Fundacién Tomas Moro, Editorial Espasa Calpe, Madrid, 1991, p.
121,

™ DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO, Instituto de Investigaciones Juridicas, Décimaprimera edicion,
Editorial Pornia, México, 1998, p. 2180.



si solo”.”” y por nave “Toda embarcacion capaz de navegacion en alta mar”.”® De las

anteriores definiciones podemos concluir que esta aplicara a todo tipo de yates, cruceros,

trasatlanticos, veleros, lanchas etc... mismos que son bienes muebles registrables.

Una vez que ha quedado definido el concepto de buque podemos entender que
dichos bienes muebles existen de diferentes dimensiones y proporciones de tal manera que
algunos son lo suficientemente grandes como para ser dedicados al transporte y hospedaje
turistico convirtiéndose en verdaderos hoteles o casinos flotantes con todas las
comodidades y servicios que puede prestar un desarrollo turistico inmobiliario, con la gran
diferencia de que el buque puede ser navegado por las diferentes playas de nuestro pais y
del mundo ofreciendo al turista una enorme gama de opciones en cuanto a paisajes y

destinos por visitar.

Este tipo de aplicacion del Tiempo Compartido sobre embarcaciones se ha dado en
paises como Argentina en donde a decir de los Notarios ALICIA BONFANTI y
RICARDO OKS “La parte del empresariado dedicada al mercado turistico, siempre
buscando atraer al inversor con situaciones novedosas y de agil comercializacion, en una
¢época en donde los inversionistas grandes escasean y los pequefios buscan comprar aquello
en lo cual gasten en proporcion al disfrute que puedan obtener exclusivamente, han
introducido al mercado argentino el denominado TIEMPO COMPARTIDO EN
EMBARCACIONES, comercializandolo en las de tipo deportivo exclusivamente™””  La
cita antes transcrita nos ayuda a prever la gran cantidad de posibilidades a la que se puede
aplicar la figura del Tiempo Compartido ya que podria ser una excelente idea el
comercializar un yate, ya sea para esparcimiento o transporte, por las 52 semanas con que

cuenta el afio de tal forma que el tiempocompartidario tenga segura su semana del afio

*ESCRICHE, Joaquin, Diccionario Razonado de Legislacion Y Jurisprudencia, Editorial Norbajacaliforniana,
Ensenada México, 1974, p. 385.

7 ESCRICHE, Joaquin op. cit, p. 1275
77 SOLUCIONES NOTARIALES AL LLAMADO FENOMENO DE LA MULTIPROPIEDAD O
PROPIEDAD A TIEMPO COMPARTIDO, Tercera Jornada Notarial Iberoamericana, Ponencia Republica de
Argentina, Palma de Mallorca, Espaiia, 1987, p. 59.
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pudiendo dedicarla a la pesca deportiva de marlin, pez vela o simplemente a viajar sin la
necesidad de realizar la compra de la embarcacion, ni teniendo que estar al pendiente por
los trabajos de mantenimiento y reparacion del buque resultando de esta forma una opcion

bastante interesante y versatil para la comercializacion de embarcaciones.

En Argentina ha sido tal el desarrollo de la figura que incluso va existe un
“Reglamento del Sistema de Tiempo Compartido para Embarcaciones™, con la salvedad

que en dicho pais el Tiempo Compartido se apega a la tendencia legislativa de otorgar un

derecho real.

El Lic. ERNESTO GUTIERREZ Y GONZALEZ, también ha estudiado la
posibilidad de aplicar la figura del Tiempo Compartido sobre bienes muebles, por ejemplo
en taxis, resultando lo anterior bastante ventajoso ya que “El manejador tiene asegurado
que no se quedara sin usar el automévil de acuerdo con los horarios convenidos, que no se
le aumentara la cuenta, y que no dejara de usar el mueble en el tiempo convenido™.™ Los
anteriores ejemplos solo son con la finalidad de mostrar al lector el sin numero de
posibilidades que tiene la figura y que al encontrarse en sus primeros afios de desarrollo

todavia podemos esperar una mayor evolucion de la misma,

La diferencia esencial que separa al sistema de Tiempo Compartido en
embarcaciones del realizado sobre inmuebles consiste en que las embarcaciones se
encuentran sometidas a un deterioro mucho mayor, mismo que es provocado por los
vientos, agua, salitre, tempestades y demds inclemencias climatolégicas por lo cual el
tiempo de vida util de las mismas serd mucho menor, por todas las razones antes expuestas
resulta imprescindible el garantizar al tiempocompartidario el uso, goce o disfrute de sus
derechos adquiridos en las condiciones iniciales y pactadas por las partes en el contrato
respectivo. Cabe el mencionar los servicios accesorios con que se debe de contar como lo
son la tripulacion, amarras, muelles, auxilios, cursos de pilotaje y apoyo radial, por

enunciar unos cuantos, asi como el hecho de que un buque puede movilizarse y un bien
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inmueble no, lo cual le permite al primero la posibilidad de trasladar al desarrollo a los
distintos destinos turisticos que se encuentren en las costas en las temporadas en que se
genera la mayor ocupacién hotelera y que son conocidas en el medio turistico como
semanas pico;, un ejemplo de lo anterior podria ser la Costa Azul en verano o Cabo San

Lucas en semana santa.

En cuanto a su finalidad cabe destacar que no se agota en el ramo turistico

vacacional, pudiendo afiadirse otros objetivos como el deportivo, comercial e industrial.

Otro de los aspectos de importancia que sin lugar a dudas es un estimulo para todos
aquellos inversionistas o desarrolladores que pretenden invertir en el Sistema de Tiempo
Compartido sobre embarcaciones es el hecho de que contaran durante el periodo de la
travesia con una clientela cautiva que se vera obligada a utilizar los servicios que se presten
en el buque como son la lavanderia, estética, gimnasio, limpieza y reparacion de calzado,
asi como los alimentos y bebidas que se consuman en los bares y restaurantes de la

embarcacion dando como consecuencia un negocio bastante redituable.

Los sistemas de intercambio vacacional nos abren una amplia gama de
posibilidades en relacion con la figura en comento, ya que las embarcaciones podrian
interrelacionarse con otros desarrollos turisticos de tal forma que pudiese canjearse el
derecho de uso, goce o disfrute que se tiene sobre una embarcacion de un pais determinado
por otra domiciliada en otra nacién y por que no pensarse en el canje entre los derechos que
se tienen sobre un buque y un bien inmueble determinado y viceversa covirtiendolo de esta
manera en algo mucho mis interesante para el turista que invierte en este tipo de

desarrollos turisticos.

™ GUTIERREZ Y GONZALEZ, Emesto, op. cit., p. 1028,
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CAPITULO VI

JURISPRUDENCIAS SOBRE
EL TIEMPO COMPARTIDO

El término jurisprudencia proviene de la voz latina “jurisprudentia”, misma que se
encuentra compuesta por los vocablos “jus, juris” que significan derecho y “prudentia” que
se entiende como conocimiento o ciencia, las cuales en conjunto quieren decir la prudencia
de lo justo, de aqui que se derive el hecho de que se llame J urisprudentes o Jurisperitos a

las personas conocedoras o versadas en el derecho.

La conceptualizacion romanista de la palabra Jurisprudencia ha sido un legado del
gran jurisconsulto ULPIANO el cual la definié de la siguiente manera “Jurisprudentia et
divinarum atque humanarum rerum notitia, justi atque injusti scientia” (Digesto 1,1,10).
Por la anterior transcripcion debemos entender que la palabra jurisprudencia era
considerada como el estudio de las cosas divinas y humanas, aspirando de esta manera a ser
un conocimiento universal del hombre integro sin dejar a un lado sus ambitos social y
espiritual, al ser al mismo tiempo la ciencia de lo justo y de lo injusto. De los conceptos
antes esbozados obtenemos una definicion clasica de la palabra jurisprudencia
considerando a esta como el “Conocimiento sistematico de la vida humana orientada hacia
fines de justicia; siendo asi la ciencia del derecho, entendiendo este como un sistema
normativo del suceso humano integro, consagrado a la constants et perpetua voluntas jus

suum cuique tribuendi, la constante y perpetua voluntad de atribuir a cada uno su

derecho™.”

En la actualidad existen autores que han explicado la jurisprudencia Judicial como:
“La interpretacion de la ley, firme, reiterada y de observancia obligatoria que emana de las

™ CARDENAS VELASCO, Rolando, “Jurisprudencia Mexicana”, Tomo 1, Editorial Cardenas Editor,
Meéxico, 1993, p. V.
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ejecutorias pronunciadas por la Suprema Corte de Justicia, funcionando en pleno o por

salas, y por los Tribunales Colegiados de Circuito”

En realidad la Jurisprudencia llega a ser algo mas que una interpretacion reiterada
de la ley ya que la misma Suprema Corte de Justicia de la Nacion le ha otorgado el caracter
de fuente del derecho al considerar que esta surge como base creadora del mismo al
realizar el anilisis reiterado de los casos y de las disposiciones legales vigentes, en relacion
con la interpretacién y aplicacion de los mismos en situaciones precisas y concretas;
dimanando de aqui su obligatoriedad; El anterior criterio puede ser encontrado en la sexta

¢poca del Semanario Judicial de la Federacion, volumen CXXIX, tercera parte, pagina 28.

En nuestro pais la figura de la Jurisprudencia se encuentra regulada
fundamentalmente por los articulos 94 y 95 de la Ley Organica del Poder Judicial de la
Federacion y en los dispositivos 192 a 197 de la Ley de Amparo; entendiendo a esta como
las  “Resoluciones que se sustenten en cinco sentencias no interrumpidas por otra en
contrario, y que hayan sido aprobadas por lo menos por catorce ministros si se trata de

jurisprudencia de pleno, o por cuatro ministros en los casos de Jurisprudencia de Salas” *'

Asi pues, consideramos importante el hecho de analizar las tesis o criterios
Jurisprudenciales que existen en torno a la figura en estudio dado que por la novedad de la
misma y por su falta de regulacion existen en nuestro pais, hasta el dia de elaboracion del
presente trabajo de investigacion, tan solo 4 (cuatro) las cuales a continuaciéon nos

permitimos transcribir para posteriormente realizar un breve comentario sobre las mismas.

* DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO, op. cit,, p. 1892

"' DEL CASTILLO DEL VALLE, Alberto, “Ley De Amparo Comentada”, Editorial Duero, México 1990, p.
220,
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COMPETENCIA DE LA SECRETARIA DE TURISMO
ES EXCLUSIVA Y EXCLUYENTE EN RELACION A
LA PRESTACION DEL SERVICIO TURISTICO DEL
SISTEMA DE TIEMPO COMPARTIDO.

Corresponde conocer a la Secretaria de Turismo de la
Prestacion del Servicio Turistico del Sistema de Tiempo
Compartido, tanto en lo que se refiere a la Instruccion del
Procedimiento Administrativo como en la imposicion de
sanciones, de conformidad con lo dispuesto por los articulos
42 fracciones IV, V, VI VII, X, XV, XVIII y XX de la Ley
Orgénica de la Administracion Publica Federal, 40 fraccion [
de la Ley Federal de Turismo, lo. de la Ley Federal de
Proteccion al Consumidor y lo. del Reglamento que regula la
Prestacion del Servicio Turistico del Sistema de Tiempo
Compartido, en virtud de que se excluye la competencia de la
Procuraduria Federal del Consumidor para conocer de los
Servicios Turisticos como el Sistema de Tiempo Compartido
aun cuando se trate de consumo de Servicio Turistico.

Tercera Epoca aifio VIII, Segunda Sala Regional
Metropolitana, Volumen 93, Pagina 49, Tribunal Fiscal de la
Federacion.

Juicio No. 12702/92 - Sentencia de 28 de febrero de 1995,
por unanimidad de votos. Magistrado instructor: Antonio
Romero Moreno; Secretario: Lic. R. Germén Lemus Medina.

En relacion con la tesis arriba transcrita cabe mencionar que el Reglamento de la
Prestacion del Servicio Turistico del Sistema de Tiempo Compartido ha sido abrogado con
la publicacion de la nueva Ley Federal de Turismo, de conformidad con lo expuesto en
paginas anteriores ademés del hecho de que se establece el criterio de que la Procuraduria
Federal del Consumidor no es el organismo competente en cuanto a la Instruccién del
Procedimiento Administrativo como en la imposicion de sanciones. Lo anterior con
fundamento en la Ley Organica de la Administracién Piblica Federal, Ley Federal de
Turismo, Ley Federal de Proteccion al Consumidor y por dltimo en el Reglamento que
regula la Prestacion del Servicio Turistico del Sistema de Tiempo Compartido lo cual
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resulta légico ya que primeramente debe establecerse el ser y posteriormente las formas
del mismo, en nuestro caso especifico La Ley Federal de Turismo es la Gnica competente
para regular todo lo referente a esta materia y no la ley encargada de velar por las
violaciones a los derechos de los consumidores aunque cabe resaltar que los articulos 64 y
65 de la Ley Federal de Proteccion al Consumidor solo definen el primero de ellos lo que
se entiende por Tiempo Compartido y el segundo establece que se debe de dar aviso a la

Secretaria respectiva del inicio de preventa v venta del desarrollo.

La notoria falta de regulacion sobre la materia y el descontrol legislativo existente
han sido el mas grande aliciente en la elaboracion del presente trabajo de investigacion y

su respectivo anteproyecto legislativo para el Estado de Sinaloa.

TIEMPO COMPARTIDO. EL ARTICULO 9. DE LA
LEY DE REGULACION Y FOMENTO DE ESTE
SISTEMA, DEL ESTADO DE GUERRERO, NO VIOLA
EL ARTICULO So. CONSTITUCIONAL.

El articulo 90. de la Ley de Regulacién y Fomento del
Sistema de Tiempo Compartido del Estado de Guerrero, que
prohibe efectuar cualquier clase de promocién o campaiia
publicitaria que tenga una policitacion de ventas de tiempo
compartido, asi como celebrar cualquier clase de actos
juridicos, incluyendo contratos tendientes a la creacion o
transmision de derechos de tiempo compartido, tales como
contratos preparatorios, de promesa de venta, de preventa, de
reservacion de ofertas de venta o de compra o cualquier otro
similar, sin que previamente se haya constituido el sistema de
tiempo compartido con sujecion a esa ley, y en su caso,
otorgar las garantias que la propia ley establece, no viola el
articulo So. Constitucional, ya que no prohibe a los
particulares dedicarse a las referidas actividades, pues lo
Gnico que dispone es que previamente deben cumplirse los
requisitos que la ley establece, y la garantia de libertad de
trabajo no debe entenderse en el sentido de que el legislador
comin estd impedido para establecer requisitos para el
desempefio de a actividad, pues lo que prohibe es que se
limite a las personas, en forma absoluta, el ejercicio de la
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profesion, industria, comercio o trabajo que les acomode,
siendo licitos, imperativo que no se viola cuando la ley prevé
requisitos que, lejos de ser un obsticulo, sdlo tienden a
regular la actividad en beneficio de la colectividad de
acuerdo con las particularidades de lugar y tiempo y con las
exigencias impuestas por la necesidad de conciliarla con
otros principios de derecho, regulacion que es necesaria,
pues las garantias no pueden ejercerse en forma imrestricta y
sin ningun control.

Novena Epoca, Pleno, Semanario Judicial de la Federacion y
su Gaceta Tomo: V, Marzo de 1997 Tesis: P, LIV/97, Pagina:
262 Matenia: Administrativa, Civil, Constitucional.

Amparo en revision 1179/91. Inmobiliaria Sud-Pacifico, S.
A. 17 de febrero de 1997. Unanimidad de diez votos.
Ausente : Guillermo 1. Ortiz Mayagoitia Ponente : Mariano
Azuela Giiitrén. Secretaria: Lourdes Ferrer Mac Gregor
Poisot. El Tribunal Pleno, en su sesién privada celebrada el
trece de marzo en curso, aprobd, con el nimero LIV/1997, la
tesis aislada que antecede, y determiné que la votacion es
idénea para integrar tesis jurisprudencial. México, Distrito
Federal, a trece de marzo de mil novecientos noventa y siete.

La anterior transcripcion corresponde a una tesis jurisprudencial emitida por el
pleno de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion; en la cual se establece que el articulo
90. de la Ley de Regulacion y Fomento del Sistema de Tiempo Compartido del Estado de
Guerrero no contraviene lo establecido en el articulo quinto Constitucional, el que a la

letra establece:

“Art. 5.- A ninguna persona podrd impedirse que se
dedique a la profesion, industria, comercio o trabajo que le
acomode siendo licitos. El ejercicio de esta libertad sélo
podra vedarse por determinacion judicial, cuando se ataquen
los derechos de tercero, o por resolucién gubernativa,
dictada en los términos que marque la ley, cuando se
ofendan los derechos de la sociedad. Nadie puede ser
privado del producto de su trabajo, sino por resolucién
Judicial.

La ley determinardg en cada Estado, cudles son las
profesiones que necesitan titulo para su ejercicio, las
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condiciones que deban llenarse para obtenerlo y las
autoridades que han de expedirlo.... " *

Lo anterior resulta logico ya que el dispositivo constitucional arriba enunciado
garantiza e instituye la completa libertad de trabajo, el cual es el medio de vida por
excelencia, sefialando como premisas y exigencias el que éste sea licito v en los casos de

ejercicio profesional se requiera la obtencion del titulo o certificado respectivo.

Las limitaciones arriba enunciadas y la establecida en el articulo 90. de la Ley de
Regulacion y Fomento del Sistema de Tiempo Compartido del Estado de Guerrero no
contravienen el precepto constitucional Y se encuentra ajustada a derecho ya que como la
misma tesis que sostiene la garantia de la libertad de trabajo no debe ser entendida en el
sentido de establecer una limitacion para que las legislaturas estatales se encuentren
impedidas para prever ciertos requisitos o parametros previos al ejercicio de una actividad
determinada, teniendo como dnica finalidad el resguardo de los intereses del publico en
general y en el caso del Tiempo Compartido regular la actividad en lo especifico
estableciendo una proteccion para los usuario turistas o Tiempocompartidarios que deseen
invertir en los desarrollos turisticos establecidos en nuestro Pais, de manera tal que no sean

blanco facil de los abusos y fraudes que se han dado con tanta frecuencia en nuestras

latitudes.

Lo dispuesto por del articulo 90. de la Ley de Regulacion y Fomento del Sistema
de Tiempo Compartido del Estado de Guerrero, consideramos que es por demas acertado y
Justo para todas las partes que intervienen en el tipo de contrataciones de los sistemas de
Tiempo Compartido, razén por la cual hemos tomado como ejemplo el mencionado
dispositivo legal en nuestro anteproyecto de legislacion que podra ser apreciado por el
lector en capitulos posteriores.

* Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, p. 5.



TIEMPO COMPARTIDO. EL ARTICULO 13 DE LA
LEY DE REGULACION Y FOMENTO DE ESTE
SISTEMA, DEL ESTADO DE GUERRERO, NO ES
RETROACTIVO.

El articulo 13 de la Ley de Regulacion y Fomento del
Sistema de Tiempo Compartido del Estado de Guerrero, al
establecer que para la constitucion del Sistema de Tiempo
Compartido el propietario de un inmueble, quien con titulo
legitimo pueda disponer de él, debera hacer declaracion
unilateral de voluntad formalizada en escritura piblica ante
notario, o bien, contenida en el fideicomiso irrevocable en el
que se afecto e inmueble, debiendo inscribirse dichos actos
juridicos en el Registro Publico de la Propiedad, quedando
afecto el inmueble al cumplimiento del destino de tiempo
compartido por el plazo fijado frente a terceros y con
preferencia a cualquier otro derecho en los términos de ley,
no es violatorio de la garantia de irretroactividad establecida
en el articulo 14 constitucional, al no afectar situaciones
Juridicas concretas ni derechos adquiridos antes de la
vigencia de esa ley, puesto que no se afectan las ventas de los
derechos que se hubieren realizado con anterioridad a la
vigencia de la ley sino que solo se impone al propietario del
inmueble, que en virtud de dichos actos haya creado la
situacion de tiempo compartido que define el articulo lo. de
la ley, la obligacion de formalizar el tiempo compartido en
los términos del articulo 13 y dentro del plazo que establece
el articulo segundo transitorio, ya que tal situacion subsiste a
la fecha de vigencia de la ley por los plazos a que se sujeto la
venta de los derechos correspondientes, y es tal situacion
Juridica, creada por los actos anteriores de venta, la que es
regulada por la ley y regida en sus efectos para la operacién
del sistema de tiempo compartido en el futuro, en beneficio
de terceros, sin obrar sobre el pasado.

Novena Epoca: Pleno, Semanario Judicial de la Federacion y
su Gaceta, Tomo: V, Marzo de 1997 Tesis: LV/97, Pagina:
263, Materia: Administrativa, Civil, Constitucional.

Amparo en revision 1179/91. Inmobiliaria Sud-Pacifico, S.A.
17 DE FEBRERO DE 1997. Unanimidad de diez votos.
Ausente; Guillermo [ Ortiz Mayagoitia, Ponente: Mariano
Azuela Guitron. Secretaria: Lourdes Ferrer Mac Gregor
Poisot. El Tribunal Pleno, en su sesién privada celebrada el
trece de marzo den curso, aprobd, con el nimero LV/1997, la



74

tesis aislada que antecede; y determiné que la votacién es
idonea para integrar tesis jurisprudencial.

Respecto del anterior criterio cabe sefialar que es una tesis jurisprudencial de
reciente creacion en la cual se establece el criterio de que el articulo 13 de la Ley de
Regulacion y Fomento del Sistema de Tiempo Compartido del Estado de Guerrero no es
de cardcter retroactivo, lo cual trae como consecuencia que no contraviene la garantia

individual, relativa a la no retroactividad de la ley, prevista en nuestra Constitucion.

Para poder realizar el correspondiente comentario de la presente tesis consideramos
indispensable el dejar claro que es lo que debemos entender por irretroactividad de la ley

para posteriormente confrontarlo con las disposiciones legales aplicables en nuestro pais.

El principio de irretroactividad de la ley establece que “Las disposiciones
contemidas en las normas juridicas no deben ser aplicadas a los hechos que se realizaron
antes de la entrada en vigor de dichas normas™ **

En nuestro pais, el anterior principio, se encuentra consagrado en articulo 14

Constitucional, mismo que a la letra establece lo siguiente:

“Art. 14.- A ninguna ley se dard efecto retroactivo en
perjuicio de persona alguna... ",

Del estudio realizado llegamos a la conclusién de que el articulo 13 de la Ley de
Regulacién y Fomento del Sistema de Tiempo Compartido del Estado de Guerrero no es
violatorio de garantias constitucionales ya que el acertado criterio sustentado por nuestra
Suprema Corte de Justicia se fundamenta en el hecho de que no se contraviene ninguna

situacién juridica concreta ni los derechos adquiridos con antelacion a la vigencia de la ley

* DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO, op. cit., p. 1824.

* Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, p. 9.
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en cuestion, ya que solo se obliga al propietario a formalizar el Sistema de Tiempo

Compartido.

El anterior razonamiento también prevalecio en el Derecho Romano
estableciéndose la siguiente premisa: “Nisi nominatim etiam de practerito tempore adhuc
pendentibus negotiis cautum sit”,  lo cual traducido al espafiol significa que las nuevas
leyes pueden contener prescripciones acerca de los negocios pendientes en el momento de

su promulgacion.

El multicitado articulo 13 de la Ley de Regulacion y Fomento del Sistema de
Tiempo Compartido del Estado de Guerrero nos parece por demas acertado y al haber
quedado establecida la constitucionalidad del mismo lo tomaremos en consideracion en la
elaboracion de nuestro anteproyecto de legislacion, mismo que obrara en capitulos

posteriores del presente estudio.

VALOR AGREGADO, LEY DEL IMPUESTO AL,
CONCEPTO DE “CASA HABITACION”, PARA
EFECTOS DE LA FRACCION II, DEL ARTICULO 9
DE LA.

Del estudio de los articulos 90., fraccion II, de la Ley del
Impuesto al Valor Agregado y 124 y 125 del Cédigo Civil
para el estado de Sonora, se desprende de los elementos
necesarios para considerar que un inmueble estd destinado a
casa habitacion, son los siguientes: a) La residencia constante
y el asiento principal de los negocios; b) El propdsito de
permanecer y establecer en este sitio. Por tanto es evidente
que los bienes inmuebles que se enajenan mediante la
celebracion de contratos de compra venta con reserva de
dominio, en la modalidad de Tiempo Compartido, donde los
compradores resultan ser propietarios de la “suite” | en la
proporcion del uso por cada semana a que tiene derecho, es

* DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO, op cit., p. 1825
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decir, en donde su estancia queda restringida a cierto tiempo,
no reunen los requisitos sefialados para considerar que dicho
uso esta destinado a casa habitacion, pues las personas que
los adquieren no tienen la intencion de establecerse en ellos
en forma permanente, sino temporal, por corto tiempo ( una
semana ), de lo que resulta que tienden a prestar un servicio
de hospedaje por el lapso que se permanece en ellos, lo que
se corrobora aiin mas porque estan ubicados en zona turistica,
por lo que la enajenacion que se hace mediante dicho
contrato no actualiza el supuesto de excepcion que establece
el citado articulo 9, fraccion II, de la Ley del Impuesto al
Valor Agregado.

Primer Tribunal Colegiado de Quinto Circuito, Fuente:
Semanario Judicial de la Federacion, Parte: Tercera (segunda
parte), Pagina 864.

Amparo Directo 211/88. Inmobiliaria Kino, S.A., 29 de Jjunio
de 1989, Unanimidad de votos, Ponente: Adrian Avendafio
Constantino, Secretario: Victor Hugo Mendoza Sanchez.

En relacion con esta tesis, emitida por el Primer Tribunal Colegiado del Quinto
Circuito, podemos sefialar que su problematica gira en toro a establecer si las exenciones
previstas en la fraccion segunda del articulo noveno de la Ley del Impuesto al Valor

Agregado, aplican al caso concreto del Tiempo Compartido.

El articulo noveno fraccion segunda de la Ley del Impuesto al Valor Agregado de

manera textual establece lo siguiente:

“Art. 9.- No se pagard el impuesto en la enajenacion
de los siguientes bienes:

II.- Construcciones adheridas al suelo, destinadas o
utilizadas para casa habitacién. Cuando sélo parte de las
construcciones se utilicen o destinen a casa habitacion, no se
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pagard el impuesto por dicha parte. Los hoteles no quedan
comprendidos en esta fraccién”. *

De la lectura del dispositivo antes transcrito nos queda claro que no es aplicable la
exencion prevista en el ordenamiento arriba transcrito a los sistemas de Tiempo
Compartido, en primer lugar porque la finalidad intrinseca de los mismos no es el ser
utilizados como casa habitacion; sino por el contrario se asemeja mas a la figura de los
hoteles por los servicios accesorios que en estos prestan como lo son la atencion a cuartos,
lavanderias, restaurantes, albercas, limpieza, mucamas, gimnasio, etc... Lo cual se

encuentra expresamente exceptuado en la parte final del dispositivo legal en cuestion.

En los Sistemas de Tiempo Compartido no se tiene el proposito de permanecer o
establecer en ese lugar sino por el contrario solo se va a vacacionar por el periodo de
tiempo previamente establecido que se haya contratado llegando a darse el caso de que el
vacacionista jamas regrese a ese hotel ya que con los sistemas de intercambio vacacional
cuentan con la opcion de intercambiar, su periodo de tiempo, con hoteles de la misma

categoria que el contratado en casi todos los destinos turisticos del mundo.

* Ley del Impuesto al Valor Agregado, p. 8.
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CAPITULO VII

ANTEPROYECTO DE LEY DE REGULACION DEL SISTEMA
DE TIEMPO COMPARTIDO PARA EL ESTADO DE SINALOA

Segun se desprende de lo analizado en paginas anteriores la falta de regulacion de
esta figura ha sido el mas grande aliciente en la elaboracion del presente anteproyecto,
mismo que tiene como principal finalidad el ser una mera contribucién al establecimiento
de un verdadero estado de derecho ¥a que nos encontramos convencidos de que solamente
con leyes justas y equitativas se lograra crear esa atmosfera de tranquilidad necesaria en el

desarrollo de las relaciones comerciales.

Con esto no se pretende imponer de manera arbitraria normas que no correspondan
a nuestra realidad juridica y social sino solamente se busca establecer una directriz que
ubique a esta figura dentro del contexto Juridico, legitimandola de esta manera con la
finalidad de que el dia de mafana se logre terminar con la anarquia legislativa que en

nuestros dias existe en nuestro Pais.

En la elaboracion del presente trabajo legislativo se tomo en consideracién y en
consecuencia se adopto lo mas relevante de los cuerpos legislativos de este tipo,
enriqueciéndolo con miltiples aportaciones personales que tiene como dnica finalidad el
concluir con un trabajo serio que pueda ser de utilidad para la sociedad sinaloense en

general.
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CAPITULO 1
DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 1.- La presente ley tiene por objeto regular todo lo relativo a los bienes
afectos al sistema de Tiempo Compartido, asi como todo lo referente a los derechos v
obligaciones de las partes, de tal forma que se logre una mayor proteccién de los
tiempocompartidarios, procurando la promocion y fomento de la inversion tanto plblica

como privada en las diferentes entidades del Estado.

ARTICULO 2.- La prestacion de los servicios turisticos que reciban los
tiempocompartidarios por la operacion, administracion, mantenimiento u otros servicios
analogos se regird por los ordenamientos federales como la Ley Federal de Turismo y la
Ley Federal de Proteccion al Consumidor Y en materia local por las disposiciones

aplicables a la materia.

ARTICULO 3.- Para los efectos de la presente ley se entiende por:

) TIEMPO COMPARTIDO: Todo acto Juridico por medio del cual se concede
a una persona el derecho de usar, gozar o disfrutar de una unidad residencial vacacional, asi
como los derechos andlogos relativos a los bienes muebles que se encuentren afectos al
sistema, y en su caso las instalaciones, dreas comunes, servicios y construcciones,
limitando el ejercicio de este derecho a una unidad, considerada en lo individual o una
unidad variable dentro de una clase determinada, durante un periodo determinado de dias
por un periodo especifico de afios, a intervalos previamente establecidos, determinados o
determinables

Como contraprestacion el adquirente pagara:

1.- Un precio cierto y determinado por los derechos que adquiera sobre la unidad
residencial vacacional;
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2.- Cuotas ordinarias, mismas que seran destinadas al mantenimiento, operacion,

administracion y los servicio que reciba;

3.- Cuotas extraordinarias que sean legalmente aprobadas por la asamblea.

II) PROPIETARIO: Sera considerado como tal, aquella persona fisica 0 moral,
duefia de los bienes muebles o inmuebles afectos al sistema de tiempo compartido; asi
como de las instalaciones, dreas, construcciones y servicios necesarios para el desarrollo de
esta actividad. Aun cuando el propietario contrate con terceros la prestaciéon de los
Servicios que se proporcionen a los tiempocompartidarios, aquel serd el (nico responsable
de cualquier tipo de incumplimiento a lo pactado en el contrato segun los términos de las

leyes aplicables.

[Il) TIEMPOCOMPARTIDARIO: Seri considerada como tal, aquella persona
fisica o moral que adquiera el derecho de usar, gozar o disfrutar sobre una unidad
residencial vacacional, asi como los derechos analogos relativos a los bienes muebles que
se encuentren afectos al sistema, y en su caso las instalaciones, dreas comunes, servicios y
construcciones, limitando el ejercicio de este derecho a una unidad, en los términos

enunciados en la fraccion primera de este numeral.

IV) PROMOTOR: Sera considerado como tal, aquella persona fisica 0 moral que
edifique, construya o promueva el establecimiento del Sistema de Tiempo Compartido de

conformidad con lo previsto en la presente ley.

V) VENDEDOR: Seré considerada como tal, aquella persona fisica o moral que
se dedique a la promocion, venta y celebracion de contratos, o a la realizacién de actos
Juridicos que tengan por objeto conceder el derecho de uso, goce o disfrute de bienes y

servicios afectos al sistema de tiempo compartido.
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VI) CUOTA: Es el monto a pagar de una cantidad en dinero, que realiza el
tiempocompartidario al prestador del servicio turistico de tiempo compartido, con la
finalidad de cubrir los gastos ordinarios y extraordinarios por la operacion, administracion
y mantenimiento de la unidad residencial vacacional, que le corresponda conforme a lo

contratado.

VII) PRESTADOR DEL SERVICIO TURISTICO DE TIEMPO
COMPARTIDO: La persona fisica o moral que coordine todos los servicios que se presten

a los tiempocompartidarios.

ARTICULO 4.-Todo acto juridico que por cualquier titulo o forma de
comercializacion, sin importar la denominacion que se le de en los contratos respectivos,
que tenga como resultado que al adquirente se le otorgue el derecho de usar, gozar o
disfrutar de unidades residenciales vacacionales en los términos del articulo anterior

deberdn sujetarse a las disposiciones de esta ley.

ARTICULO 5.- Se declara de orden publico la promocién, fomento y constitucion
del sistema de tiempo compartido con fines turisticos y las acciones de concertacion para la
participacion  responsable y coordinada de todos los sectores sociales, a efecto de
desarrollar el sistema de tiempo compartido, con el fin de que todos los servicios y
derechos que se ofrezcan al consumidor se presten con eficiencia, calidad, honradez,

justicia y equidad.

ARTICULO 6.- El sistema de tiempo compartido, podra coexistir con cualquier

otro sistema inmobiliario o turistico.

ARTICULO 7.- El sistema de tiempo compartido podra constituirse sobre
inmuebles construidos o en proceso de construccion, de igual forma podrén ser destinados
para este fin bienes muebles, siempre y cuando su naturaleza permita el ser utilizados como

alojamientos turisticos.
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ARTICULO 8.-El bien objeto de la constitucién del sistema del tiempo
compartido o la parte de éste afecto al mismo asi como las areas comunes, no podran variar
ni cambiar su destino o estructura sino en los términos de la presente ley; capitulo 11 de la

Constitucién del Sistema de Tiempo Compartido.

ARTICULO 9.-Los derechos derivados del sistema de tiempo compartido bajo

ninguna circunstancia podran constituir derechos reales.

ARTICULO 10.-Los derechos derivados del sistema de tiempo compartido podran
ser adquiridos por personas fisicas o morales, mexicanas o extranjeras, con las limitaciones
que establezca el articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
articulo 10 fraccion I de la Ley de Inversion Extranjera y demas ordenamientos aplicables.
Los derechos que adquieran los tiempocompartidarios nacionales en un desarrollo, seran

iguales que los derechos de los tiempocompartidarios extranjeros.

ARTICULO 11.-En los bienes afectos al sistema de tiempo compartido no existira
el derecho al tanto, ni el derecho de preferencia en favor del resto de los
tiempocompartidarios, para los supuestos de enajenacion, transmision o cesion de los
derechos derivados para demandar la division de los bienes, ni de la unidad vacacional, ni

de los bienes muebles que en ella se encuentren.

ARTICULO 12 .- Los derechos de los tiempocompartidarios estaran regulados por
la presente ley, por la escritura constitutiva en la que se contenga el acto que genere el
sistema del Tiempo Compartido, por los reglamentos internos de uso, goce o disfrute del
los bienes, construcciones, instalaciones, areas Y servicios comunes y en su caso por el o

los fideicomisos que se constituyen y por el clausulado de los contratos celebrados.

A falta de disposicion expresa en esta ley se aplicara supletoriamente el Cadigo
Civil para el Estado de Sinaloa y las disposiciones sobre el régimen de propiedad en
condominio.
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ARTICULO 13.- De conformidad con lo establecido en el articulo 71 fracciones II,
IIl'y XIII de la Ley Federal de Turismo queda estrictamente prohibido el efectuar cualquier
clase de campafa publicitaria 0 promocion que tenga por objeto la venta de unidades
residenciales de tiempo compartido, asi como la celebracion de cualquier clase de actos
Juridicos, incluyendo todo tipo de contratos tendientes a la creacion o transmision de
derecho de tiempo compartido tales como los contratos preparatorios de promesa de venta,
reservacion hotelera, hospedaje anticipado oferta de venta o compra o cualquier otros
similares en los términos del numeral III de la presente ley, sin que se cuente con la
Cédula Turistica respectiva y sin la constitucion del sistema del tiempo compartido con

sujecion al presente ordenamiento.

ARTICULO 14.-Queda prohibida la venta de derecho de tiempo compartido
cuando los plazos y duracién en que se pretende contactar sean mayores al de afectacion
del bien inmueble o mueble en su caso, al sistema de tiempo compartido establecido en la
escritura constitutiva o en el fideicomiso correspondiente el cual debera someterse a las

disposiciones previstas en la presente ley.

En los casos en los que el sistema de tiempo compartido se haya constituido
mediante fideicomiso se podrd garantizar a los tiempocompartidarios que adquieran
después del primer afo de constitucion del sistema de tiempo compartido la prorroga del

plazo en favor de estos mediante el acto juridico relativo, siempre y cuando:

A) Se encuentre previsto en el fideicomiso relativo al mismo.

B) La prorroga se realice de conformidad a lo establecido en el fideicomiso de
referencia., constando dicha modificacion en documento auténtico.

C) Que dicho documento se ha inscrito en la oficina del registro publico de la
propiedad del lugar donde se encuentre el bien ubicado.

D) Que el plazo de prorroga no exceda de cinco afios.
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ARTICULO 15.- Responderan solidariamente frente al tiempocompartidario por la
entrega puntual, oportuna y en buen estado de la unidad residencial vacacional objeto del
contrato, asi como de los bienes muebles anexos, instalaciones, construcciones, dreas y
servicios comunes, el propietario, el promotor, el vendedor, o aquella persona fisica o

moral que haya contratado la transmision legal de los derechos respectivos.

Cuando en el contrato, documentos, o por cualquier otro medio se acredite

fehacientemente quien es el sujeto responsable, cesara la responsabilidad solidaria.

De igual manera cesara la responsabilidad solidaria, cuando, un Juez competente
se pronuncie en el sentido de que el incumplimiento de la obligacién no debe de ser

atribuido al demandado.

ARTICULO 16.-Por los vicios ocultos que llegara a presentar, responderan en
forma solidaria frente al tiempocompartidario el propietario y constructor y en su caso el

armador de los bienes afectos al sistema de tiempo compartido.

La presente obligacion prescribira en el plazo de cinco afios contados de la fecha

de celebracion del contrato.

ARTICULO 17.- Cuando por cualquier causa o titulo legal alguna persona fisica o
moral, adquiera la propiedad u otro tipo de derechos reales sobre el inmueble o el
desarrollo inmobiliario afecto al sistema de Tiempo Compartido, estos quedaran obligados
a respetar:

A) Los derechos de los tiempocompartidarios.

B) El Sistema de Tiempo Compartido mismo que en todos los casos les serd
preferente y oponible.
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C) La afectacion y el destino del desarrollo turistico al Sistema de Tiempo
Compartido hasta la expiracion del plazo por el cual se haya constituido.

ARTICULO 18- En caso de pérdida del bien mueble o inmueble a afecto del

sistema de Tiempo Compartido se estara a lo previsto en capitulo X del presente
ordenamiento.
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CAPITULO I

CONSTITUCION DEL SISTEMA
DE TIEMPO COMPARTIDO

ARTICULO 19.- Para la constitucion del sistema del Tiempo Compartido se
requiere que el propietario de un bien mueble o inmueble o quien con causa legitima
pueda disponer del mismo realice mediante declaracion unilateral de voluntad formalizada

en escritura publica ante Notario la constitucion del sistema.

La escritura publica como el fideicomiso irrevocable al que se afecten los bienes
deberin ser inscritos en el Registro Publico de la Propiedad del lugar en donde se encuentra
el inmueble o en el Registro Maritimo Nacional o en cualquier otro sistema de registro
oficial inherente a la naturaleza del bien que se desee afectar, quedando afecto este al
cumplimiento de las disposiciones relativas al sistema de Tiempo Compartido, con todas
las modalidades que en dichos instrumentos publicos establezcan por todo el plazo fijado

en escritura constitutiva, para que en dicha afectacion sea oponible a terceros y preferente a

cualquier otro derecho.

ARTICULO 20.- Consecuencia de la inscripcion de la escritura constitutiva del
sistema de Tiempo Compartido este quedara sometido a la presente ley, razon por la cual
todo tercero adquirente o acreedor de cualquier titulo queda obligado a respetar el sistema
de tiempo compartido, en cuanto a su forma y destino, en los términos de su constitucién y
se encontrardn obligados a respetar todos los derecho de los tiempocompartidarios, serdn
preferentes hasta la expiracion del plazo de conformidad por lo previsto en el articulo 17

del presente ordenamiento.

ARTICULO 21.- El Notario Publico ante quien se pretenda realizar la escritura
constitutiva del sistema de Tiempo Compartido, debera exigir al compareciente la
exhibicién de los siguientes documentos, sin perjuicio de los que se requieran para la

constitucion de los sistemas especiales:
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1) El titulo de propiedad del bien que se afectara el sistema de Tiempo Compartido,
el cual debera encontrarse inscrito en el Registro Pablico de la Propiedad o en el
Registro Maritimo Nacional o en cualquier otro sistema oficial de Registro

inherente la naturaleza del bien que se desea afectar.

i) El bien objeto de la afectacion al sistema de Tiempo Compartido debera
encontrarse libre de cualquier limitacion de dominio, de igual forma los
comparecientes deberdn presentar los documentos necesarios que acrediten que
cuentan con plena legitimidad para disponer de él.  En caso de que el bien
mueble o inmueble se encontrara gravado o contara con limitaciones de dominio,
el o los acreedores, o aquella persona que tenga a su favor la limitacion de
dominio, deberé otorgar su consentimiento expreso en la escritura publica o en el
fideicomiso respectivo permitiendo de esta manera la afectacion del inmueble al
sistema de tiempo compartido, caso en el cual dicha afectacion sera preferente a

cualquier derecho con que cuente dentro del plazo fijado.

IlI) El dltimo recibo del impuesto predial, debidamente cubierto a la fecha de

constitucion del sistema de tiempo compartido.

1v) El dltimo recibo relativo a los servicios de agua potable alcantarillado y drenaje,
debidamente cubiertos a la fecha de constitucion del sistema de Tiempo
Compartido.

V) La licencia de construccion y uso del suelo.

VI) Los siguientes planos actualizados:

A) Plano general del conjunto objeto de la licencia de construccion, debidamente

autorizada en el que se sefiale la descripcion del inmueble o la parte respectiva
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de éste afecta al sistema, con la superficie del terreno; la localizacion de las
dreas verdes, recreativas, deportivas, y estacionamientos asi como de Servicios
¢ instalaciones comunes en el entendido de que esta circunstancia se inscribiran

en el Registro Piblico de la Propiedad.

En el caso de que sea un bien mueble el que se pretende destinar al sistema de
Tiempo Compartido se deberan acompafiar los planos descriptivos de dicho bien
que comprenden las dimensiones y caracteristicas del mismo en el cual se detallen
las 4reas recreativas, deportivas, servicios comunes asi como las demas

instalaciones inherentes a la naturaleza del bien mueble.

B) Los planos de construccion que especifiquen las caracteristicas, limites en la
extension, altura y dimensiones, asi como densidad maxima de ocupacion por cada
departamento y el total de las construcciones autorizadas, en el entendido de que

esta informacion serd integrada a la escritura constitutiva.

C) Los planos de cada tipo de unidad residencial vacacional y de cada local

incluyendo los destinados al comercio.

Vi) Una memoria descriptiva en donde aparezcan:

A) La descripcion detallada del bien mueble o inmueble o en su caso en la cual se
especifique su superficie, linderos, colindancias, dimensiones, haciendo mencion de

cual serd el destino o finalidad que se le dé a cada area.

B) La descripcién detallada del o de los edificios asi como su destino o finalidad
que se le dé a cada drea.

C) La descripcion detallada de cada uno de los elementos comunes a los
tiempocompartidarios asi como su destino o finalidad que se le dé a cada drea.
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D) La descripcion de cada una de las unidades residenciales vacacionales con sus

respectivas medidas y colindancias.

E) La descripcion de cada uno de los locales comerciales con sus respectivas
medidas y colindancias.

F) La descripcion de los materiales utilizados en la descripcion del bien mueble o

inmueble sefalando de manera general sus especificaciones.

G) La descripcion de los acabados en la forma y términos que se obligard a

entregarlos el vendedor.

H) La descripcion de las instalaciones minimas de seguridad para el caso cualquier

tipo de contingencia.

I) La péliza de fianza con vigencia minima de un afio siguiente a la fecha de
terminacion de la obra, por el monto que se haya fijado en la licencia de

construccion, a efecto de responder de los vicios ocultos de las construcciones.

J) Aquellos documentos necesarios para la constitucion de los sistemas especiales.

ARTICULO 22.- En la escritura constitutiva debera quedar claramente establecido
el plazo durante el cual quedara afecto el bien mueble e inmueble al sistema de tiempo
compartido. De igual forma deberd establecerse la nacionalidad y el nombre o

denominacion del promotor del sistema de tiempo compartido.

ARTICULO 23.- El notario piblico no autorizard la escritura constitutiva y el
registrador no inscribird en el Registro Piblico de la Propiedad o en el Registro Maritimo
Nacional, segin sea el caso el sistema de tiempo compartido, si no se han cumplido en su
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totalidad los requisitos antes enunciados asi como si no se han exhibido los documentos
requeridos y en su caso presentado los que se establezcan para la constitucion e inscripcion

de los sistemas especiales.

ARTICULO 24.- Mientras que la escritura constitutiva no sea debidamente inscrita
en la oficina del Registro Publico de la Propiedad o en el Registro Maritimo Nacional
correspondiente no se podra de ninguna forma realizar ningin tipo de publicidad y
promocion de venta de los bienes muebles e inmuebles afectos al sistema de tiempo
compartido. Aquella persona que infrinja esta disposicion se haré acreedora a las sanciones

relativas al delito de fraude genérico a que hace mencion el Codigo Penal para el Estado de

Sinaloa.

ARTICULO 25.- Toda venta de Tiempo Compartido realizada en contravencion a
lo establecido en el presente capitulo dard como consecuencia, a la parte infractora, el
hacerse acreedora a las sanciones que establezcan los ordenamientos penales relativos, asi
como las sanciones que impongan las autoridades administrativas correspondientes y
demés leyes respectivas. De igual forma dara lugar a que el tiempocompartidario se
encuentre facultado a promover ante los tribunales competentes la anulacion de la
adquisicion del tiempo compartido y en su caso reclamar el pago de dafios y perjuicios,

para lo cual gozara de un plazo de dos afios contados a partir de la fecha de nacimiento de

la obligacion.

ARTICULO 26.- Al quedar debidamente constituido el sistema de Tiempo
Compartido, el bien mueble o inmueble afecto a este sistema serd destinado unica y
exclusivamente a este fin hasta la expiracion del plazo al que quedo sujeto en los términos,
previamente establecidos en la escritura constitutiva. Misma que debera de ser inscrita en
el Registro Publico de la Propiedad o en el Registro Maritimo Nacional de conformidad a
lo establecido en los numerales 19,24, y 27 del presente ordenamiento.
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ARTICULO27.- Los bienes inmuebles o la parte respectiva de estos destinados al
sistema de tiempo Compartido, deberén ser inscritos en el Registro Publico de la Propiedad
de la siguiente manera, a cada uno de ellos por separado, se le destinara una inscripcion
individual de tal forma que cada desarrollo cuente con su correspondiente partida registral

independiente y autonoma, en los términos que sefiale el reglamento del Registro Publico
de la Propiedad.

En cuanto lo relativo a los bienes muebles se debera de atender a lo establecido en

el parrafo que antecede.

Toda inscripcion del sistema de Tiempo Compartido debera ser considerada bajo
cualquier circunstancia como preventiva o definitiva en cuanto a los efectos relativos a su

oponibilidad y preferencia.

ARTICULO 28 .- En los casos en que solo parte de los bienes muebles o inmuebles
se afecten al sistema de Tiempo Compartido, en la partida registral correspondiente,
deberd asentarse cuales son las unidades residenciales vacacionales que queden afectas al

sistema.

ARTICULO 29.- Todo bien mueble o inmueble que sea destinado a un sistema de
Tiempo Compartido, no podré ser modificado en cuanto a su estructura, dimensiones,
destinos, categoria, porcentaje de densidad habitacional porcentaje de dreas verdes,
recreativas, deportivas, y estacionamiento. De ninguna manera deberan ser aumentadas,
disminuidas o modificadas las dreas destinadas a cada unidad residencial vacacional y
mucho menos incrementar las obras o construcciones sefialadas en el plano general de
desarrollo, de tal forma que siempre se respeten de manera estricta y sin modificacion
alguna en los términos y condiciones de las licencias de construccién y demas relativas
requeridas para la constitucion del sistema salvo los casos y condiciones previstas en el
presente ordenamiento.  Cualquier modificacion realizada en contravencion a lo

establecido en el presente articulo sera nula, si no se realiza de conformidad con lo previsto
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en los articulos 8, 30 y 31 de la presente ley haciéndose responsable del pago de los dafios y
perjuicios causados, ademds de los ilicitos que los ordenamientos penales al efecto

dispongan.

ARTICULO 30.- El desarrollador, se encontrara facultado a realizar cualquier tipo
de modificacion al sistema de tiempo compartido, siempre y cuando las modificaciones se
encuentren aprobadas por el 75% de los tiempocompartidarios, mismos que deberdn de
haber manifestado su consentimiento de forma personal en la asamblea, por escrito o a
través de representante debidamente expensado para esta finalidad en la asamblea citada
expresamente para este efecto. En el supuesto de que el propietario o el desarrollador se
hayan reservado unidades vacacionales para si o sean propietarios de las mismas por no
haberlas vendido todavia y en el supuesto de que su parte social represente mas del 50% de
los votos de los tiempocompartidarios; se requerira ademas el 50% de los votos restantes de
los tiempocompartidarios mismos que deberan haber expresado su voto en los términos del

presente articulo.

ARTICULO 31.- Cualquier modificacion que se realice al sistema de Tiempo
Compartido de conformidad con lo establecido en el articulo que antecede debera constar
en la escritura publica otorgada ante Notario Piblico mismo que deberd transcribir todo lo
conducente al acta de asamblea en la cual los tiempocompartidarios hayan autorizado
dicha modificacion.

En el supuesto de que el sistema de Tiempo Compartido se encuentre constituido
mediante un fideicomiso, el fideicomitente debera establecer dentro de los fines del
fideicomiso, que la fiduciaria vigile estrictamente el cumplimiento de lo establecido en el
articulo que antecede.

La escritura en la que conste la modificacion debera inscribirse en el Registro
Publico de la Propiedad, en caso de tratarse de bienes muebles debera ser inscrito en
cualquier sistema registral designado por las leyes correspondientes.
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CAPITULO 1

DE LOS BIENES MUEBLES Y DESARROLLOS
INMOBILIARIOS YA CONSTRUIDOS Y SU TRANSFORMACION
AL SISTEMA DE TIEMPO COMPARTIDO

ARTICULO 32.- Los bienes muebles v los bienes inmuebles que por asi permitirlo
su naturaleza puedan ser destinados a la constitucion de un sistema de tiempo compartido,
podrén ser total o parcialmente afectos para este fin, de conformidad por lo establecido en
los articulos 21 y 22, ademas deberan exhibir al Notario Pablico ante quien se pretenda

constituir la siguiente documentacion:

A) Dictamen emitido por i (un) perito sobre la materia; el cual deberd versar sobre
los cambios de usos, habitabilidad, cargas vivas y muertas en el cual se acredite
la seguridad de las construcciones, asi como la funcionalidad, operatividad y

condiciones de uso de toda la maquinaria, equipamiento y mobiliario.

Los peritos que actuando falsa o dolosamente, asienten en su peritaje hechos o actos
contrarios a la realidad, se harén acreedores a la responsabilidad civil y penal que al efecto

dispongan las leyes relativas.

ARTICULO 33.- La venta del sistema de Tiempo Compartido a que este capitulo
hace referencia deberd de realizarse posteriormente a la constitucion e inscripcion de la
escritura constitutiva o fideicomiso en el registro o registros respectivos, cualquier venta
realizada en contravencion a lo anterior, daré lugar a que los responsables se hagan
acreedores a las sanciones que establezcan los ordenamientos civiles o penales respectivos

¥ que las autoridades administrativas impongan las sanciones correspondientes.

ARTICULO 34.- Cualquier venta realizada en contravencion a lo establecido en el
articulo que antecede dara lugar a que el tiempocompartidario se encuentre en posibilidad



de solicitar ante los tribunales competentes la anulacion de la adquisicion del tiempo
compartido o a exigir la ejecucién forzosa y el pago de dafios y perjuicios, para lo cual
contara con un plazo maximo de 2 (dos) afios contados a partir de la fecha en que debio

entregarse la unidad residencial vacacional.
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CAPITULO 1V
DE LA VENTA DE TIEMPO COMPARTIDO EN LOS
DESARROLLOS EN PROCESO DE CONSTRUCCION

ARTICULO 35.- Es requisito indispensable para la realizacion de la venta de los
bienes afectos al sistema de tiempo compartido en los desarrollos en proceso de
construccion, que previamente se haya realizado la escritura constitutiva, quedado esta
debidamente inscrita en términos del presente ordenamiento, ademas debera estar
finalizado cuando menos el 20% del total del proyecto que se pretende desarrollar segiin

planos que obren en el instrumento constitutivo.

ARTICULO 36.- El porcentaje al cual se hace mencion en el articulo que antecede
podré ser substituido por medio de la aportacion de la cantidad que represente el 20% del
total del proyecto a un fideicomiso irrevocable, cuyo destino sera tnica y exclusivamente la

construccién de dicha obra, segim obre en planos de la escritura constitutiva,

ARTICULO 37.- La terminacion y entrega total del proyecto o desarrollo turistico,
en condiciones de uso, deberd quedar en todos los casos plenamente garantizada por

alguna de las siguientes formas:

A) A través de un fideicomiso irrevocable, en el cual se afecte el producto de las
ventas del tiempo compartido, hasta por el monto del presupuesto que se encuentre
pendiente de construirse. En este caso la obligacion principal de la fiduciaria sera el
establecer una prelacion en el pago de tal forma que se le permita disponer de la cobranza

de dicha cartera, destindndose estos recursos a la terminacién total del desarrollo turistico.

B) En el caso de haberse constituido un fideicomiso irrevocable destinado a la
edificacion del desarrollo turistico podrd otorgarse una poliza de fianza en la cual la
compailia afianzadora garantice la terminacion total del desarrollo turistico, quedando la
fianza en favor del fiduciario, quien quedara obligado a destinar el producto de la fianza al
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cumplimiento del destino del fideicomiso, el cual es, la terminacién total del desarrollo
turistico.

C) Por medio de un fideicomiso irrevocable, al cual se destinen los suficientes

recursos economicos, para la terminacion total del desarrollo turistico.

D) Por medio de un financiamiento con garantia hipotecaria que se destine a la

terminacion total de la obra.

E) A través de un crédito, el cual debera ser suficiente para la terminacion total del
desarrollo turistico, otorgado por una institucién bancaria o una organizacion auxiliar de

crédito.

F) Se podrd garantizar a los tiempocompartidarios, el gjercicio de todos sus
derechos, en otro alojamiento; entendiéndose por esto otro desarrollo alterno de igual o

mejor calidad a la ofrecida, hasta que se realice la entrega total del desarrollo turistico.

Cualquiera de los supuestos antes mencionados deberan de probarse ante autoridad
administrativa competente o ante el juez de primera instancia. Una vez que haya quedado
acreditado lo anterior el desarrollador podré iniciar la publicacion y venta del tiempo

compartido.

ARTICULO 38.- En los casos previstos en los incisos A, B y C del articulo que
antecede la fiduciaria designara a un supervisor de la construccion, cuyos honorarios seran
con cargo al patrimonio del fideicomiso. El fideicomitente podra proponer ante la
fiduciaria a dicha persona quien tendrd como obligacion principal el vigilar los avances de
la construccion, segun los planos aprobados; emitiendo periédicamente dictimenes con la
finalidad de proceder al pago de las respectivas estimaciones, hasta la terminacién total del

desarrollo turistico.
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ARTICULO 39.- Toda venta de Tiempo Compartido realizada en contravencion a
lo establecido en el presente capitulo dard como consecuencia, a la parte infractora,
hacerse acreedora a las sanciones que establezcan los ordenamientos penales
correspondientes, asi como las sanciones que impongan las autoridades administrativas
correspondientes y demas leyes respectivas. De igual forma dara lugar a que el
tiempocompartidario se encuentre facultado a promover ante los tribunales competentes el
cumplimiento o incumplimiento de las obligaciones contraidas y en ambos casos reclamar
el pago de dafios y perjuicios, para lo cual gozara de un plazo de dos afios contados a partir

de la fecha de nacimiento de la obligacion.
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CAPITULO V

DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS
TIEMPOCOMPARTIDARIOS.

ARTICULO 40.- Todo tiempocompartidario tendra por lo menos derecho a lo
siguiente:
A) A usar, gozar o disfrutar de una unidad vacacional residencial, asi como de las
instalaciones, bienes muebles, areas y servicios comunes. Lo anterior de
conformidad a lo establecido en la escritura constitutiva el sistema, el contrato de

venta de tiempo compartido y en el reglamento interno.

B) A que se les proporcione de forma totalmente gratuita alojamiento a él o sus
causahabientes, en un desarrollo turistico de la zona que sea de la misma
categoria 0 mejor a aquella en que éste catalogado el desarrollo turistico de que
se trate 0 a eleccion del la parte perjudicada se le reembolsara el importe de los
gastos generados por la transportacion del lugar de salida al destino en cuestion y
SU regreso y se compensara a este con otro periodo vacacional en el lugar de
ubicacion del desarrollo dentro de la misma categoria en el plazo que ambas
partes convengan. Lo anterior sera aplicable solo cuando por causas imputables
al vendedor, desarrollador, propietario o prestador del servicio turistico de
tiempo compartido, no puedan ejercitar sus derechos de conformidad a lo
establecido en el inciso que antecede. Se exceptuan de lo dispuesto en este
articulo los casos en que el incumplimiento sea por causa de caso fortuito o

fuerza mayor.

C) A inscribirse en el sistema de intercambio vacacional a que el desarrollo se
encuentre afiliado.

D) A transmitir, ceder, enajenar o gravar sus derechos por cualquier titulo, salvo las

limitaciones que se establezcan en el instrumento constitutivo.
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E) En caso de realizar alguno de los supuestos previstos en el inciso que antecede,
se entenderd que se transmite al mismo tiempo y de forma indivisible los
derechos que correspondan sobre los bienes muebles instalados en su unidad asi

como sobre las instalaciones dreas y servicios comunes. 4‘1(003
F) A ser electo a desempefiar cualquiera de los cargos del Consejo Directivo.
G) De voz y voto en las asambleas.
H) A ejercer todos los derechos que le correspondan de conformidad a lo
establecido en el reglamento interno del sistema de Tiempo Compartido.
ARTICULO 41.- Son obligaciones de los tiempocompartidarios las siguientes:

A) Pagar un precio cierto y determinado por la adquisicion de los derechos que

adquiera sobre la unidad residencial vacacional.

B) Pagar las cuotas ordinarias, mismas que seran destinadas a sufragar los gastos de
mantenimiento, operacion, conservacion, reposicion, reparacion, administracion,

los muebles que en ella se encuentren y los servicio que reciba .
C) Pagar las cuotas extraordinarias que sean legalmente aprobadas por la asamblea.

D) De encontrarse al corriente en el pago de las cuotas de mantenimiento o abonos
al precio en caso de crédito ya que en caso contrario no se le permitira el acceso
a la unidad residencial vacacional ni mucho menos podra ejercer los demas

derechos inherentes al tiempo compartido.
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E) Usar su unidad residencial vacacional tnica y exclusivamente durante el periodo

de tiempo contratado.

F) No hospedar en la unidad residencial vacacional un numero mayor de personas al
autorizado como maximo permitido en el contrato o reglamento del tiempo

compartido.

G) El no ocasionar ningin dafio material a la unidad residencial vacacional,
instalaciones o areas comunes, debiendo reponer o garantizar el importe de los
dafios causados antes de abandonar el desarrollo. En €aso contrario se generaran

intereses moratorios hasta la total liquidacion del adeudo.

H) El utilizar las instalaciones y servicios comunes dentro de los horarios permitidos
sin contravenir los reglamentos internos del tiempo compartido u hoteleros en su
caso.

1) El no realizar ningun tipo de actos que puedan perturbar la paz y tranquilidad de
los demas tiempocompartidarios o realizar conductas tipificadas como ilicitas
por los ordenamientos penales. En caso de que el tiempocompartidario viole
esta disposicion el prestador del servicio turistico de tiempo compartido se
encontrara en posibilidad de acudir directamente al auxilio de la fuerza publica,
con la finalidad de que se desaloje a las personas que escandalicen o perturben el
orden o la tranquilidad en perjuicio de los demas tiempocompartidarios, previa
amonestacion.

1) El verificar, el dia de su llegada a la unidad residencial vacacional, que de
conformidad con el inventario previamente realizado se encuentran completos y
en perfecto estado de uso los bienes muebles, enseres y utensilios con que debe
de contar la unidad vacacional contratada. En caso de no hacer manifestacion de
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lo contrario se entendera que todo lo ha recibido de conformidad y en buen
estado.

K) Cuando algin tiempocompartidario pretenda realizar la transmision definitiva de
sus derechos a un tercero, esta debera realizarse en los términos y condiciones
previstas en el reglamento interno. A falta de disposicion expresa esta podra
realizarse en contrato privado, debiendo notificar el mismo por lo menos 30
(treinta) dias antes de que el tiempocompartidario tenga derecho a utilizar su
unidad residencial vacacional, lo anterior con la finalidad de realizar los cambios

respectivos.

L) Tan solo por el hecho de adquirir derechos sobre una unidad residencial
vacacional, en adquirente, cesionario o causahabiente debera respetar el Sistema
de Tiempo Compartido en los términos previstos en el presente ordenamiento,
los reglamentos internos, el contrato original, la escritura constitutiva. Todo
adquirente tiene derecho a solicitar copias de los documentos antes mencionados

al prestador del servicio turistico de Tiempo Compartido.

M) A permitir, al personal encargado de la limpieza y de las reparaciones urgentes,
el acceso de conformidad con lo establecido en el reglamento interno de Sistema

de Tiempo Compartido.

N) El desocupar y entregar su unidad residencial vacacional en el dia y hora

sefialada en su contrato o en el reglamento.

ARTICULO 42.- Todo Tiempocompartidario y sus causahabientes deberan respecto
del uso, goce o disfrute de los bienes que les correspondan:
A) Disponer de ellos conforme a su naturaleza y destino.

B) No realizar en ningun caso actos contrarios a la moral y a las buenas costumbres.
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C) Limitar el ejercicio de sus derechos hasta en tanto no perjudiquen o transgredan
los derechos de los demas Tiempocompartidarios o de la comunidad.

D) No cambiar o modificar los bienes e instalaciones comunes o el mobiliario de su

unidad residencial vacacional.
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CAPITULO VI

DEL REGLAMENTO DEL
TIEMPO COMPARTIDO

ARTICULO 43.-En toda escritura constitutiva de un sistema de Tiempo Compartido
deberd incluirse un reglamento interno mediante el cual se normen la mayoria de las
cuestiones practicas entre las partes contratantes, sin perjuicio de los demas requisitos que
establezcan la leyes y reglamentos aplicables, debiendo preverse como minimo

indispensable lo siguiente:

A) Sistema de reservaciones.

B) El numero de periodos en que se divide el uso de cada Unidad Residencial
Vacacional.

C) El prever si los periodos determinados son fijos o variables, y €n su caso
establecer como se puede variar la fecha de su uso.

D) El sistema de registro de los Tiempocompartidarios.

E) Inventario y descripcién del mobiliario de cada unidad residencial vacacional.

F) Sistema de votacion para la toma de decisiones.

G) Numero maximo de personas que podran alojarse en cada unidad Residencial
Vacacional,

H) Dia y hora de inicio y terminacion de los periodos de uso.

1) Tipo de seguros y coberturas con que se cuenten.

1) Derechos y obligaciones de los Tiempocompartidarios.

K) El destino que tendrén las cuotas ordinarias, asi como la periodicidad en el cobro
de las mismas, monto y manera de aplicarlas.

L) El destino que tendrén las cuotas extraordinarias, asi como los casos en que se
puedan cobrar y forma de determinarlas.

M) Forma y periodicidad en que se les dara mantenimiento a las Unidades
residenciales vacacionales, asi como a todo el desarrollo turistico entendiéndose

por esto areas comunes, servicios e instalaciones.
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N) La manifestacion expresa de si el Sistema de Tiempo Compartido coexiste con
servicio hotelero o con cualquier forma de sistema turistico e inmobiliario.

0) Si se permiten animales o cualquier tipo de mascota.

P) El tipo de sanciones que de manera interna se aplicaran a aquellas personas que
incumplan o infrinjan el reglamento, asi como las causales de rescision del
contrato correspondiente.

Q) Establecer las reglas conforme a las cuales se resuelvan las controversias que se
susciten entre las parte, asi como prever en su caso el sometimiento a un laudo

arbitral.

ARTICULO 44.- Toda modificacion al reglamento interno del Tiempo Compartido
debera de constar en escritura publica e inscribirse en el Registro Publico de la Propiedad

en la misma partida registral en que se haya inscrito la constitucion del sistema.
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CAPITULO VIl
DE LAS ASAMBLEAS

ARTICULO 45.- Cualquier tipo de asamblea, podrd ser convocada por el
administrador, por el consejo directivo de tiempocompartidarios, por un niimero no menor
al 10 % (diez por ciento) de los iempocompartidarios con derecho a voto y por el prestador
del servicio turistico de Tiempo Compartido.

ARTICULO 46.- En cualquier asamblea que se realice los mexicanos y los

extranjeros siempre tendran los mismos derechos.

ARTICULO 47 - Las asambleas deberdn de incluir y realizarse mediante el orden
del dia, de tal forma que los Tiempocompartidarios se encuentren enterados de los hechos

0 actos que se pretendan tratar, encontrandose asi en la posibilidad y aptitud de defender

sus derechos adquiridos.

ARTICULO 48- Las asambleas deberan ser convocadas por medio de correo
certificado con acuse de recibo y enviadas con una anticipacion no menor 30 dias (sesenta)
y no mayor de 60 dias (sesenta), segun sello impreso por el correo mediante el sistema de
tarjeta abierta, en el que aparezca claramente la orden del dia con todos los asuntos a tratar.
Al término de cada asunto deberd incluirse un espacio suficiente con las siguientes

expresiones:

1.- Voto a favor, con espacio suficiente para contestar;

2.- Voto en contra, con espacio suficiente para contestar;

3.- Observaciones con espacio suficiente para contestar; Estas leyendas se
redactaran en espaiiol y en el idioma del pais del destinatario.

En la misma tarjeta se sefialara el lugar, el dia y la hora de la celebracion de la

asamblea, asi como el quorum necesario para la celebracion de la misma ya sea que se
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trate de la primera o segunda convocatoria, la cual podri celebrarse en el mismo lugar y
dia, con tan solo dos horas diferencia.

ARTICULO 49.- El Tiempocompartidario al recibir la convocatoria a que se refiere
el articulo anterior procedera a votar en la misma hoja; ya sea a favor o en contra o
haciendo las observaciones al punto concreto que considere prudente en los espacios que

para tal efecto se destinaron en la tarjeta.

Una vez anotada la tarjeta abierta, conteniendo el voto del tiempocompartidario,
est¢ la firmara y devolvera por correo certificado con acuse de recibido sefialando como
destinatario de la misma al Presidente del Consejo Directivo o a un Mandatario o a un
fiduciario mismos que deberén presentarse en la asamblea exhibiendo y manifestando el

voto del tiempocompartidario.

ARTICULO 50.- Pueden convocar a las asambleas, aquellas personas que se
encuentren facultadas para tal efecto en el reglamento o en el contrato respectivo, a falta de
disposicion expresa podrin hacerlo el administrador, el consejo directivo de
Tiempocompartidarios, o un numero no menor del 10% (diez por ciento) de los

Tiempocompartidarios con derecho a voto.

ARTICULO 51.- Los Tiempocompartidarios podrin hacerse representar en las
asambleas por el presidente del consejo directivo, por un mandatario o apoderado, por un
fiduciario. Las personas antes mencionadas podrén ejercer todas las acciones necesarias
para defender los derechos de los Tiempocompartidarios en los términos de sus facultades
y en especial ejerceran el derecho de voz y voto en las asambleas, acreditando su
personalidad por medio de simple carta poder. Los Tiempocompartidarios podran ocurrir
personalmente,

ARTICULO 52.- Solo tendran derecho de voz y voto en las asambleas, los
Tiempocompartidarios que hayan cubierto la totalidad del precio de su derecho sobre su
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unidad residencial vacacional y que ademas se encuentren al corriente en el pago de sus

cuotas.

ARTICULO 53.- Se exceptua de lo anterior el voto que se emita en relacién con la
terminacion anticipada del sistema de Tiempo Compartido, caso en el cual tendrin derecho
de voz y voto todos los Tiempocompartidarios que pudiesen resultar afectados por dicha

terminacion anticipada.

ARTICULO 54 .- La asamblea seri presidida por el presidente del consejo directivo
y en su defecto por las personas que designen los tiempocompartidarios. Los asistentes

procederan a nombrar a un secretario y a dos escrutadores, mismos que verificaran el

quérum legal.

ARTICULO 55.- Se entiende que habré quérum en primera convocatoria si asisten
personalmente o a través del sistema de tarjeta abierta o se encuentran representados
cuando menos el 50 % (cincuenta por ciento) de los Tiempocompartidarios con derecho a
voto. En segunda convocatoria el quérum legal se integrari con el nimero de personas

asistentes.

ARTICULO 56.- Una vez verificado el quorum, el Presidente de la asamblea la
declarard legalmente instaurada y procedera a desahogar cada uno de los puntos previstos
en el orden del dia. No podré tratarse u aprobarse aiin por mayoria de votos de los
presentes, cualquier asunto que no haya sido previamente convocado y que no aparezca
claramente en el orden del dia; todo acuerdo en contrario serd nulo.

ARTICULO 57.- Todo acuerdo que se tome en la asamblea deberd de ser anotado y
asentado en el libro de actas que necesariamente deberd llevarse para tal efecto. En forma
separada se archivaran todos los anexos y documentos de los asuntos tratados en la orden

del dia, asi como la lista de asistencia, el informe de los escrutadores, los votos por escrito

enviados por los Tiempocompartidarios, el presupuesto de gastos, estados financieros y
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demas documentos que una vez empastados formardn parte del libro de actas. Cada acta
deberd estar firmada por el presidente, secretario y escrutadores de la asamblea respectiva

asi como por los demas Tiempocompartidarios que quisieran hacerlo.
En los casos de nombramiento y otorgamiento de facultades al administrador, a los

miembros del consejo directivo o designacion de algin mandatario el acta debera

protocolizarse en lo conducente ante Notario Pablico.

Los acuerdos legalmente tomados obligan a los presentes, ausentes y disidentes.

ARTICULO 58.- Las asambleas podran ser ordinarias o extraordinarias.

ARTICULO 59.- Las asambleas ordinarias podran celebrarse solo si se pretende

discutir alguna de las siguientes cuestiones:

A) Cuando se lleven a cabo modificaciones al sistema que violen lo previsto en el

presente ordenamiento.

B) Si no se respeta el destino y las caracteristicas del sistema establecidas en la

escritura constitutiva, en el reglamento o en el contrato de venta.

C) Si se incrementan sin fundamento las cuotas de mantenimiento, por encima de lo

establecido claramente en el contrato de venta o en el reglamento.

D) Cuando no se conserve la afiliacion al sistema de intercambio internacional, o se

sustituya por otro sistema similar en un plazo no mayor de 1 (un) mes.

E) Cuando a juicio de la Secretaria de Turismo, no se mantengan el nivel de
operacion, mantenimiento, administraciéon o servicio a las instalaciones
congruente con la clasificacion turistica ofrecida en el contrato de venta y no se
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estén tomando las medidas necesarias para recuperar esa categoria en un plazo

no mayor de 3 (tres) meses.

F) Cuando a juicio de la Secretaria de Turismo, existan faltas graves y continuas

en el cumplimiento de las reservaciones o en el servicio ofrecido.

G) Cuando el administrador o el prestador del servicio turistico de tiempo

compartido presente la renuncia a su cargo.

H) Cuando sea necesario conforme al reglamento interno de Tiempo Compartido
nombrar a las personas que deban integrar el Consejo Directivo o cuando sea
necesario nombrar otros cargos previstos en el reglamento intemo del Sistema de

tiempo Compartido.

I) Cuando el administrador o el prestador del Servicio Turistico de Tiempo

Compartido viole las disposiciones establecidas en el presente ordenamiento.

J) Cuando venza el contrato de administracion, operacion o prestacion del servicio

turistico de Tiempo Compartido v no proceda su renovacién.

K)En caso de quiebra, suspension de pagos o concurso del propietario,
desarrollador, administrador o prestador del Servicio de Tiempo Compartido.

L) Cuando no se contraten o no se encuentren vigentes los SEQUros por causas
imputables al propietario, al desarrollador, al administrador o al prestador del
servicio turistico de tiempo compartido.

M) Cuando por cualquier motivo el desarrollo del Sistema Turistico de Tiempo
Compartido sea clausurado por autoridad competente que de como consecuencia
que el establecimiento dure cerrado maés de tres dias.
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ARTICULO 60.- Las asambleas extraordinarias serdn convocadas siempre que sea
necesario defender los derechos de los Tiempocompartidarios, el desarrollo o los bienes
muebles o inmuebles de terceros o cuando por casos de fuerza mayor o caso fortuito se
produzcan dafios al desarrollo o a los bienes afectos al sistema de Tiempo Compartido y

sea necesario tomar una solucion al respecto.
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CAPITULO VIII
DE LA ADMINISTRCION DEL
TIEMPO COMPARTIDO

ARTICULO 61.- En el Sistema de Tiempo Compartido, se deberd contar con un
administrador y un prestador del servicio turistico, funciones que podran recaer en la

misma persona.

ARTICULO 62.- Corresponden al administrador todos los actos tendientes a la
cobranza de las cuotas de operacién y mantenimiento, su aplicacion y la administracion
interna del sistema de Tiempo Compartido, asi como la celebracion de los respectivos

contratos cuya coordinacién corresponde al prestador.

Aunado a lo anterior también tendra obligacion de contratar y mantener vigente una
poliza de seguro que cubra la destruccion total parcial del inmueble y la responsabilidad
civil causada a terceros por las actividades propias que se realicen en el desarrollo turistico,

por un monto no menor a la indemnizacion que por ley le deba corresponder.

ARTICULO 63 - El prestador del servicio turistico de Tiempo Compartido, tendra
obligacion de realizar todos los actos tendientes a la conservacion, operacion,
mantenimiento de instalaciones y equipos, reposicion, reparacion de bienes, limpieza y
vigilancia, servicio de reservaciones, intercambio vacacional y demds prestaciones que se
hayan ofrecido en el contrato con el prestador del servicio turistico de Tiempo Compartido,
mismo que sera el tnico responsable de todos estos servicios frente a las autoridades y

frente a los Tiempocompartidarios.

ARTICULO 64.- El prestador del Servicio Turistico de Tiempo Compartido debers
contar con un libro de registro de los tiempocompartidarios en el cual se inscribirdn los
nombres de los tiempocompartidarios, el tipo de unidad residencial vacacional contratada,
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el periodo de tiempo que le corresponda y los derechos que le correspondan sobre la
unidad.

ARTIICULO 65.- El cargo de administrador y de prestador del servicio turistico de
Tiempo Compartido seran temporales y revocables: debiendo durar en su puesto hasta que
termine el plazo de sus nombramientos o hasta que la asamblea de Tiempo Compartidarios
les revoque el nombramiento de sus cargos por haber incurrido en alguna violacién al

reglamento del Sistema de Tiempo Compartido o a la presente ley.

ARTICULO 66.- Los administradores y prestadores del servicio turistico de Tiempo
Compartido, deberin de contar con poder general para pleitos y cobranzas y actos de

administracién mismos que se otorgaran mediante escritura publica.

ARTICULO 67.- La primer asamblea deberi de realizarse al afio siguiente de que
se haya celebrado el primer contrato de venta del Sistema de Tiempo Compartido,
encontrandose obligados el administrador y el prestador a convocar a la celebracion de la
primera asamblea de tiempocompartidarios, misma que debera celebrarse de conformidad
por lo dispuesto en el presente ordenamiento. La primer asamblea debera ocuparse de
nombrar a las personas que integren el primer Consejo Directivo de Tiempocompartidarios,
que se compondra cuando menos de un presidente, un secretario y un vocal ; en ese mismo

acto se les otorgarén facultades.

ARTICULO 68.- El administrador o el prestador que no deseen continuar con su
encargo deberdn de presentar su renuncia al consejo directivo con 60 dias de anticipacion
para que estos nombren un administrador provisional, quien en todo caso deberd ser
confirmado en la asamblea de tiempocompartidarios que para ese efecto se convoque.

ARTICULO 69.- El administrador o el prestador del servicio turistico de Tiempo
Compartido, podrin ser removidos de sus cargos en caso de que realicen alguna de las
conductas previstas a continuacion:



113

A) Cuando a juicio de la Secretaria de Turismo no se mantengan los niveles
requeridos en la operacién, mantenimiento y servicio del desarrollo turistico, de
acuerdo con la clasificacion turistica ofrecida en el contrato de venta y no se
estén realizando ninguna medida correctiva para recuperar dicho nivel en un

plazo méximo de 3 (tres) meses.

B) Cuando venza el contrato de administracion, operacion o de prestacion del

servicio turistico de Tiempo Compartido.

€) Cuando el administrador o el prestador de servicios turisticos de Tiempo

Compartido presenten la renuncia a su cargo.

D) Cuando a juicio de la Secretaria de Turismo existan faltas graves en la prestacion
de los servicios en general o en el cumplimiento de las reservaciones y no se le

resarza del dafio al Tiempocompartidario en la forma y términos previstos en la

presente ley.

E) Cuando no se contraten o no se renueven los seguros por causas imputables al

administrador o al prestador del servicio turistico de Tiempo Compartido.

F) Cuando no se conserve la afiliacion al Sistema de Intercambio Internacional, o se
sustituya por otro similar en un plazo maximo de 3 (tres) meses, si asi se estipulo

en el contrato de venta.

G) Cuando no se respeten el destino y las caracteristicas del proyecto establecidas
en el reglamento, el contrato o la escritura constitutiva del Sistema de Tiempo
Compartido.

H) Cuando se lleven a cabo modificaciones al sistema que violen lo previsto en la
presente ley.
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1) Cuando se incrementen sin fundamento las cuotas de mantenimiento, por encima

de lo establecido en el reglamento o en el contrato de venta.

1) Cuando por cualquier causa imputable al administrador o al prestador del
servicio turistico de Tiempo Compartido sea clausurado el desarrollo turistico
por cualquier autoridad competente dando como consecuencia que el

establecimiento dure cerrado por mas de cinco dias.

K) Cuando el administrador o el prestador violen alguna de las disposiciones

previstas en la presente ley.
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CAPITULO IX
DE LAS CUOTAS DEL
TIEMPO COMPARTIDO

ARTICULO 70.- Las cuotas seran ordinarias y extraordinarias.

ARTICULO 71.- Las cuotas ordinarias se destinaran al pago de los gastos de
mantenimiento de la unidad residencial vacacional, de los bienes muebles que en ella se
encuentren, de las instalaciones, dreas y servicios comunes, asi como los gastos de

operacion y administracion del Sistema de Tiempo Compartido.

ARTICULO 72.- Por gastos de mantenimiento se entiende; todos aquellos
necesarios e indispensable para conservar en buen estado de uso la unidad residencial
vacacional, instalaciones, bienes muebles y servicios comunes que se presten asi como las

actividades de vigilancia, limpieza y reparacion de toda clase de bienes del desarrollo.

ARTICULO 73.- De las cantidades recabadas de las cuotas de mantenimiento se
destinard un porcentaje equivalente al 5% (cinco por ciento) lo cual serd un fondo de

reserva que se destinard a la reparacion del mobiliario, instalaciones Yy equipo.

ARTICULO 74.- Por gastos de operacion se entiende; todos los relativos al sistema
de reservaciones, asi como los necesarios para que el desarrollo conserve su nivel y
categoria de servicio turistico que se pacto en el contrato, de igual forma dichas cantidades
se destinaran a los pagos de las cuotas relativas a los sistemas de intercambio vacacional
con que se encuentre afiliado el sistema de Tiempo Compartido.

ARTICULO 75 .- Por gastos de administracion se entiende el pago de los sueldos de
todo el personal que labore en el Sistema de Tiempo Compartido, las primas de los
seguros, los gastos que generen las asambleas, los impuestos, derechos y contribuciones.
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ARTICULO 76.- Las cuotas extraordinarias se destinarin a aquellos casos en que
su aplicacion sea urgente y diferente a las comprendidas en las ordinarias o cuando
corrieran el riesgo de perderse, destruirse o deteriorarse todo el inmueble o mueble en su
caso o parte de €l, sus dreas, instalaciones, equipos y servicios comunes o el mismo
Sistema de Tiempo Compartido o cuando se exceda de los fondos reserva previstos en las
cuotas de mantenimiento. También se incluyen los gastos juridicos necesarios para la

defensa juridica del desarrollo frente a terceros.

ARTICULO 77.- Las cuotas ordinarias deberén fijarse en el reglamento interno del
Sistema de Tiempo Compartido asi como los criterios, requisitos y porcentajes para su

incremento.

ARTICULO 78- Las cuotas ordinarias deberdin pagarse por los
Tiempocompartidarios en los plazos fijados en el reglamento del Sistema de Tiempo
Compartido. Las cuotas extraordinarias deberan pagarse dentro del mes siguiente a la
fecha en que fueran aprobadas.

Toda cuota no pagada dara lugar al pago de los intereses moratorios previamente
establecidos en el reglamento interno. La falta de pago de las cuotas dara lugar de que se le
niegue al Tiempocopartidario el acceso a su respectiva unidad residencial vacacional, en su

periodo de uso, asi como la perdida del derecho a votar en las asambleas.
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CAPITULO X
DE LA TERMINACION DEL SISTEMA DE
TIEMPO COMPARTIDO

ARTICULO 79.- El bien destinado a la constitucién del Sistema de Tiempo
Compartido, quedara sujeto a dicho destino hasta la expiracién total del plazo fijado en la

constitucion del propio sistema, salvo de lo dispuesto en el presente capitulo.

ARTICULO 80.- Queda estrictamente prohibido el desafectar el inmueble destinado
al Sistema de Tiempo Compartido asi como cancelar en el Registro Piblico de la
Propiedad la afectacién del destino del inmueble, hasta que no haya expirado el plazo por
el que fue constituido.

Cualquier desafectacion y cancelacion que se realice en contravencién a lo
establecido en el parrafo que antecedg sera nula. El Director del Registro Publico de la
Propiedad serd responsable de los dafios y perjuicios que se causen, cuando cancele o
desafécte cualquier bien sujeto al sistema de Tiempo Compartido en contravencion a lo

establecido en este precepto.

ARTICULO 81.- Una vez transcurrido el plazo establecido en la escritura
constitutiva del Sistema de Tiempo Compartido se cancelaran las garantias otorgadas y
quedaran a opcién del propietario o del desarrollador, volver a constituir nuevamente el
Sistema de Tiempo Compartido, en los términos previstos por esta ley, o bien destinar el

bien mueble o inmueble a los fines que mas convengan a su intereses.

ARTICULO 82- El Sistema de Tiempo Compartido podré darse por terminado
anticipadamente en los siguiente casos:

A) En cualquier momento si no se ha realizado venta alguna.
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B) Por convenio entre quien haya constituido el Sistema de Tiempo Compartido y
los Tiempocompartidarios, segin previo acuerdo tomado en asamblea por estos
debiendo estar deconformidad por lo menos el 75% (setenta y cinco por ciento )
de todos los Tiempocompartidarios. En el referido convenio se debera fijar la
indemnizacién correspondiente por la reduccion en el plazo de ejercicio de sus

derechos previamente adquiridos.

C) Por expropiacion por causa de utilidad pablica.

ARTICULO 83.- Se podra dar por terminado en forma parcial solo sobre las
unidades que no hayan podido ser vendidas; siempre y cuando dicha desafectacién
parcial del Sistema de Tiempo Compartido sea posible y no se rompa con la unidad de las
areas e instalaciones asi como con la armonia del complejo, ni se demeritén los servicios
comunes que correspondan a las unidades residenciales vacacionales que vayan a continuar

afectas al sistema.

ARTICULO 84 - El Sistema de Tiempo Compartido no se extingue:

A) Por la muerte del propietario o desarrollador.

B) Por la quiebra o concurso del propietario o desarrollador.

C) Por el abandono del bien mueble o inmueble por parte del propietario o
desarrollador.

D) Por causa de Eviccion.

E) Por remate de los bienes afectos al Sistema de tiempo Compartido.

F) Por causa de Prescripcion.

ARTICULO 85.- En caso de que el desarrollo turistico de Tiempo Compartido sea
objeto de una expropiacion se estara a lo siguiente:

A) La indemnizacién del terreno correspondera al propietario.
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B) La indemnizacién de las construcciones se distribuird en los mismos términos en

los que se distribuye el importe del seguro por su destruccion total o parcial.

ARTICULO 86.- En caso de que el desarrollo turistico de Tiempo Compartido sea

destruido o quede en estado ruinoso el sistema de Tiempo Compartido se tendré por
extinguido.

Si la ruina o destruccion se da en un supuesto de caso fortuito o fuerza mayor, esta
afectara al desarrollador y al propietario; distribuyéndose la indemnizacion del Seguro en

su términos.

Si la ruina o destruccion se da por culpa o negligencia del propietario o del
desarrollador, estos quedardn obligados a restituir a los tiempocompartidarios, la parte
proporcional del precio pagado, correspondiente al niimero de afios de uso, goce o disfrute
pendientes por transcurrir. El monto de pago de la indemnizacion del seguro que cubra
este tipo de siniestros se destinarda a pagar las devoluciones de precio en los

tiempocompartidarios en los términos antes sefialados.

Si por culpa o negligencia, no se contrata o no se encuentra vigente el seguro al
momento de ocurrir el siniestro, serd por cuenta del culpable las devoluciones de los
precios en los términos antes sefialados y en caso, el pago de las indemnizaciones que

conforme a este precepto deban pagarse.
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CAPITULO XI
DE LAS SANCIONES Y DE LAS CONTROVERSIAS

ARTICULO 87.- Se equipararin en cuanto a la descripcion tipica del fraude
genérico contemplado en el codigo penal v se sancionard con una pena de 1 a 9 afos de
prision y multa de hasta 5000 (cinco mil) veces el salario minimo general vigente en la
localidad de que se trate quien realice cualquier acto juridico que contravenga lo dispuesto
en los articulos 13, 14, 16, 24 y 25 del presente ordenamiento, asi como a quien oferte la
venta de las unidades residenciales vacacionales o quien venda derechos por plazos que

excedan al de la afectacion del inmueble al Sistema de Tiempo Compartido.

ARTICULO 88.- Se equiparara en cuanto a la descripcion tipica del fraude genérico
contemplado en el codigo penal y se sancionard con una pena de 1 a 9 afios de prision y
multa de hasta 5000 (cinco mil) veces el salario minimo general vigente en la localidad de
que se trate a quien teniendo a su cargo la administracion o cuidado de los bienes afectos al

Sistema de Tiempo Compartido, los desvie causando algun perjuicio en el beneficio de si o

de otros.

ARTICULO 89.-Las acciones a que se refieren los articulos anteriores, se
perseguiran a peticion de parte ofendida.

ARTICULO 90.- Las responsabilidades civiles o penales en que incurran los
desarrolladores, promotores, vendedores y prestadores del servicio turistico de Tiempo
Compartido a que se refiere el presente ordenamiento se estard a lo previsto por las
disposiciones contenidas en el Codigo Civil o Penal del Estado de Sinaloa segun sea el
€aso.
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ARTICULOS TRANSITORIOS

ARTICULO 1.- La presente ley entrara en vigor al dia siguiente de su publicacion
en Periodico Oficial del Estado de Sinaloa.

ARTICULO 2 .- Se concede un plazo de 6 (seis) meses a partir del dia en que entre
en vigor la presente ley para que todos los bienes muebles e inmuebles asi como los
desarrollos, que se encuentren en la hipdtesis normativa del presente ordenamiento,
puedan acogerse a todos los beneficios que significa legitimarse y legalizarse en los

términos de este cuerpo de leyes, para lo cual, deberan constituir formalmente el sistema de

Tiempo Compartido.

ARTICULO 3.- Respecto de los hechos, actos y negocios juridicos tendientes a

realizarse en el futuro, seran regulados en lo que les toca, por el presente ordenamiento.



122

CONCLUSION

Para finalizar el presente trabajo de investigacion, solo nos resta el recopilar todas y
cada una de las conclusiones a que fuimos llegando a lo largo de nuestra exposicion,

puntualizando sobre los objetivos que se plantearon al inicio de la misma.

En relacién con las conclusiones, presentamos las siguientes como principales:

I*. El Tiempo Compartido resulta ser una figura de reciente creacion toda vez que
no encontramos en la antigiiedad ningin antecedente que compartiera la misma naturaleza
Juridica del fendmeno en cuestion en la actualidad, sino tan solo determinadas figuras que
cuentan con algin elemento en comin, que en la mayoria de los casos resulta ser el usar,

gozar o disfrutar de un bien por periodos alternados de tiempo.

2*. La doctrina internacional a tomado diferentes posturas en cuanto al Tiempo
Compartido; optandose por los mas variados tipos de naturaleza Juridica que van desde las
acciones y sociedades civiles; derecho real de uso; usufructo; de propiedad plena;
condominio; copropiedad; habitacion; fideicomiso; certificados de participacion
inmobiliaria no amortizables; cooperativas turisticas; promesas de hospedaje y derechos

personales en general.

3*. El Tiempo Compartido ha sido denominado de muy diversas formas, razén por
lo cual independientemente del nombre que se le de debemos considerarlo como el acto
juridico por medio del cual se concede a una persona el derecho de usar, gozar o disfrutar
de una unidad residencial vacacional, asi como los derechos andlogos relativos a los bienes
muebles que se encuentren afectos al sistema, y en su caso las instalaciones, areas
comunes, servicios y construcciones, limitando el ejercicio de este derecho a una unidad,
considerada en lo individual o una unidad variable dentro de una clase determinada,
durante un periodo determinado de dias por un periodo especifico de afios, a intervalos
previamente establecidos, determinados o determinables.
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Como contraprestacion el adquirente pagara:

1.-Un precio cierto y determinado por los derechos que adquiera sobre la unidad

residencial vacacional;

2.-Cuotas ordinarias, mismas que seran destinadas al mantenimiento, operacion,

administracion y los servicio que reciba;

3.-Cuotas extraordinarias que sean legalmente aprobadas por la asamblea.

4%, La doctrina predominante en nuestro Pais a considerado al Tiempo Compartido

como un derecho de tipo personal en el cual no existe la transmision de dominio.

5*. El Contrato de Tiempo Compartido podemos clasificarlo como de tipo Personal,
Conmutativo, Consensual, Nominado, Tipico, Principal, Bilateral, Titulo Oneroso, Limite

Temporal, Por Adhesién y de Tracto Sucesivo.

6. El Tiempo Compartido es sui generis, razon por la cual su naturaleza Jjuridica no

podemos encasillarla con ninguna otra figura existente.

7". Existen en nuestro Pais tres diferentes niveles de Legislacion sobre el Tiempo
Compartido, mismos que desgraciadamente se ven ensombrecidos en la actualidad por el
pobre trabajo legislativo existente sobre la materia asi como por la abrogacion del
Reglamento de la Prestacion del Servicio Turistico del Sistema de Tiempo Compartido el
cual a nivel federal fue el mejor cuerpo normativo que en nuestra nacion a regulado la
figura en estudio.

8". Los nuevos trabajos legislativos deberan de contemplar la posibilidad de
reglamentar la prestacion del servicio turistico de Tiempo Compartido en embarcaciones
ya que con lo anterior se abre una nueva gama de posibilidades en cuanto a la

comercializacion y desarrollo de esta figura.
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9. Dada la efimera vida con que ha contado el Tiempo Compartido en nuestro Pais
resulta ser que tan solo existen, al momento de elaboracion del presente trabajo de
investigacion, cuatro tesis o criterios jurisprudenciales, mismos que tienen su origen, en su
mayoria, en los diferentes ordenamientos estatales que se han ido creando hasta la fecha

asi como en una norma de origen tributario que es la ley del Impuesto al Valor Agregado.

10°. El anteproyecto de regulacion del Sistema de Tiempo Compartido para el
Estado de Sinaloa, ademds de ser novedoso v propositivo, es por mucho perfectible y sujeto
a critica dada la naturaleza humana del autor. No obstante lo anterior se cumplio
cabalmente con el objetivo de servir como un primer intento de regulacion sobre el cual se

podran realizar posteriores adecuaciones y mejoras que nos lleven a la creacion de leyes
cada vez mas justas y equitativas.

Por lo que respecta a los objetivos, consideramos que han sido alcanzados
cabalmente al concluir con un trabajo legislativo que esperamos sirva de guia y aliciente a

los legisladores estatales en la reglamentacion de esta figura.
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Anexo A
DECRETO MUNICIPAL No. 12

REGLAMENTO PARA LA OPERACION DE LA PROMOCION,
PUBLICIDAD,COMERCIALIZACION Y VENTA DE CONDOMINIOS E
INMUEBLES EN TIEMPO COMPARTIDO, EN EL MUNICIPIO DE MAZATLAN,
SINALOA.

CAPITULO |

DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 1.- Todas las persona fisicas o morales que pretendan realizar
actividades dentro del Municipio de Mazatlan, Sinaloa, referentes a la promocion
publicidad, comercializacion y venta de condominios e inmuebles en tiempo compartido,
deberdn solicitar por escrito al H. Ayuntamiento de Mazatlan, la licencia correspondiente,
para ejercer la actividad comercial, en la forma y términos que sefiala el presente

Reglamento.

ARTICULO 2.- Seran materia de este Reglamento todas las acciones que realicen
las personas fisicas o morales que tengan por objeto la promocién, publicidad,
comercializacion y venta de condominios e inmuebles e tiempo compartido, bajo

cualquiera de las modalidades siguientes

PROPIEDAD VACACIONAL COOPERATIVA VACACIONAL
USO VACACIONAL COOPERATIVA TURISTICA
USUFRUCTO VACACIONAL CLUB DE PROETARIOS
PROPIEDAD EN INTERVALOS RENTABILIDAD VACACIONAL
COPROPIEDAD ACCIONES DE PROPIEDAD
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CONDOMINIO ACCIONES DE USO
APARTAMENTO CLUB VACACIONAL
CONDO-HOTEL APARTO-CLUB
APARTA-HOTEL MEMBRESIA VACACIONAL
TI-CO-TEL OPERACION HOTELERA
PROGRAMADA
TIEMPO COMPARTIDO EN HOTEL |RESERVACION ASEGURADA
TIEMPO COMPARTIDO VACACIONES PREPAGADAS
ESPACIOS COMPARTIDOS VACACIONES PREPAGADAS
PROPIEDAD COMPARTIDA APARTADO DE VACACIONES
FIDEICOMISO TURISTICO VACACIONES EN INTERVALOS
CERTIFICADOS INDUPLARIOS VACACIONES SOCIALES
CERTIFICADO DE DERECHOS DE | VACACIONES FAMILIARES
Uso
PROPIEDAD FIDUCIARIA INTERCAMBIO VACACIONAL

RENTABILIDAD VACACIONAL

CERTIFICADOS DE
PARTICIPACION INMOBILIARIA
TURISTICA NO AMORTIZABLE.

CUALQUIER OTRA FORMA DE
COMERCIALIZACION

QUE INVOLUCRE ALGUNA DE LAS
ANTERIORES, AUNQUE

SE EXRPRESE CON
DENOMINACION DIFERENTE
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CAPITULO I

LICENCIAS

ARTICULO 3.- Las licencias para ejercer las actividades comerciales, bajo
cualquiera de las modalidades mencionadas anteriormente, deberdn tramitarse ante la
Oficialia Mayor del H. Ayuntamiento de Mazatlin previo el pago de los impuestos y
derechos aplicables tanto en la Ley de Ingresos para el Municipio de Mazatlin, como en la

Ley de Hacienda Municipal, para el ejercicio fiscal del afio correspondiente.

ARTICULO 4.- La solicitud de licencia, debera contener los requisitos siguientes :
* Datos generales de la persona fisica solicitante.

* Denominacion comercial de la persona moral interesada.

¢ Domicilio Social.

* Capital Social

* Giro Comercial

* Datos Generales de la persona fisica que acredite la representacion legal de la

empresa.

* Lugar, fecha y firma del solicitante.

ARTICULO 5.- -A cada solicitud de Licencia, deberin acompafarse la
documentacion siguiente :

1.- Copia certificada de la escritura constitutiva de la sociedad propietaria del
inmueble que se destinard a las actividades de promocion, publicidad, comercializacion y
venta en tiempo compartido, bajo cualquiera de las modalidades que prevé este
Reglamento.



132

2.- Copia de la licencia o cédula expedida a su favor por la Secretaria de Turismo.

3.- Instrumento publico que acredite la personalidad y facultades del representante
legal de la sociedad.

4.- Constancia de solvencia financiera expedida por la Institucién bancaria haya
otorgado el crédito que justifique que la edificacién se encuentra inconclusa, pero que la
empresa desarrolladora respectiva cuenta con el capital suficiente para garantizar la
terminacion total de la obra, indicando igualmente que los fondos econémicos obtenidos

mediante el crédito, se destinaran integramente para conseguir ese proposito.

5.- Copia certificada de la escritura constitutiva de la sociedad responsable de las
actividades de promocion, publicidad, comercializacién y venta de condominios e
inmuebles de tiempo compartido a quien deberd extenderse la licencia municipal

correspondiente.

6.- Copia certificada de los contratos o convenios que se tengan celebrados con
las otras personas fisicas o morales, que se dediquen a las mismas actividades
comerciales, dentro o fuera del territorio de la Republica Mexicana, para en caso de que el

contrato ofrezca intercambio nacional o internacional de servicios a los compradores.

7.- Copia certificada de la escritura constitutiva del Régimen de Propiedad en
condominio y su Reglamento de Administracion, en el caso de que el inmueble materia de

la operacion esté sujeto al Régimen condominial.

8.- Certificado expedido por la Direccion de Planeacion Municipal de que obran en
su poder y han sido autorizados los planos de construccién presentados por el desarrollador.

ARTICULO 6.- Las licencias municipales otorgadas a las personas fisicas o
morales desarrolladoras, inicamente las autoriza para ejercer sus actividades comerciales

en el domicilio social.

ARTICULO 7.- Deberén solicitar licencia por separado, las personas fisicas o
morales desarrolladoras, cuando en funcion de su forma de operacion requieran la
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instalacién de oficinas, casetas 0 modulos en lugar distinto al de su domicilio social ;
tratindose de casetas o modulos de informacion, deberan exhibir el croquis de ubicacion y
medidas de los mismos, sujetos a la aprobacién del H. Ayuntamiento de Mazatlan, asi
como, el documento que acredite el derecho de propiedad o de la posesion del lugar donde
pretendan ubicarse.

ARTICULO 8.- En el caso de que las personas fisicas o morales desarrolladoras,
promuevan o vendan modalidades colindantes con playas y zonas de control federal, al
solicitar autorizacion para establecer casetas o médulos en esos lugares, deberan acreditar
ser colindantes con las referidas zonas y tener la autorizacién respectiva, concedida por la
Autoridad Federal competente debiendo acreditar igualmente, encontrarse al corriente en el

pago de los derechos anuales por la concesién otorgada.

ARTICULO 9.- Al solicitar permiso a la Autoridad Municipal para la instalacién de
casetas 0 modulos, las personas fisicas 0 morales desarrolladoras, deberan proporcionar los
nombres de los promotores o vendedores que los atenderan, entregindose a éstos el gafete
de identificacion personal, que deberd contar con el sello de autorizacion del H.

Ayuntamiento de Mazatlan.

ARTICULO 10.- Las licencias municipales otorgadas por el H. Ayuntamiento de
Mazatlan, a las personas fisicas o morales desarrolladoras, asi como a los promotores o
vendedores de éstas, no serdn objeto de comercio, serén transferibles y por lo tanto no
podran ser cedidas o traspasadas de ninguna manera o por cualquier acto juridico.
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CAPITULO I
PROHIBICIONES Y LIMITACIONES.

ARTICULO 11.- Las personas fisicas o morales desarrolladoras que cuenten con
licencia, podran instalar las casetas o modulos que estas requieran, en cualquier lugar de la
ciudad, a una distancia minima de cincuenta metros lineales una de otra, en propicdades

particulares, amparadas con el documento de autorizacion del propietario del inmueble.

ARTICULO 12.- No se permitird la instalacion de casetas o modulos en la via
publica Unicamente se colocardn éstas en propiedades particulares, amparadas con
documentacién del propietario del inmueble.

ARTICULO 13.- Las casetas o modulos deberan ser pintadas de un color
homogéneo que corresponda a cada persona fisica o moral desarrolladora y se anunciarén

en ellas anicamente los logotipos o razén social de las mismas que cuentan con licencia.

ARTICULO 14.- No se permitird a las personas fisicas o morales desarrolladoras,
la utilizacién de anuncios luminosos o de acrilico, ni de aquellos que no concuerden con las
caracteristicas ornamentales de las construcciones locales, sin haber obtenido la

autorizacion expresa y previa de la Direccién de Planeacién y Desarrollo Urbano del H.
Ayuntamiento de Mazatlan,

ARTICULO 15.- Las personas fisicas o morales desarrolladoras que posean
vehiculos para sus actividades no los deberan utilizar para promover la venta en la calle,
sino Unicamente para transportar a los prospectos previamente invitados y/o para recoger a
su propio personas al final de sus actividades ; estos vehiculos deberan estar plenamente
identificados y rotulados con la razon social respectiva y por ningiin motivo se permitird el
abordaje a posibles compradores en la via piiblica o a vehiculo alguno.
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ARTICULO 15 BIS- Los inspectores adscritos a la Oficina Mayor del

Ayuntamiento podrén auxiliarse de la fuerza pablica para hacer cumplir los dispuesto en el
presente reglamento.

ARTICULO 16.- No se permitira dentro de las casetas o modulos, que los
promotores o vendedores de tiempo compartido utilicen animales u objetos para llamar la
atencion de los compradores, quedando prohibido el uso de equipo de sonido con
excepeidn de : reproductoras de video, trasparencias e impresos.

ARTICULO 17.- No se permitira mas de dos promotores o vendedores de tiempo
compartido por cada caseta o médulo autorizado, quienes en todo momento deberdn portar
su gafete personal de identificacion que les ha proporcionado la persona fisica o moral
desarrolladora en la cual prestan sus servicios, debidamente autorizado por el H.

Ayuntamiento de Mazatlén con el objeto de mantener actualizado su registro.

ARTICULO 18.- El H. Ayuntamiento de Mazatlén, tendra la facultad de regular a

esta materia y de hacer respetar las disposiciones generales contenidas en el presente
Reglamento.
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CAPITULO VL.
CUOTAS Y SANCIONES.

ARTICULO 19- Las personas fisicas o morales desarrolladoras sern
responsables de las violaciones que cometa al presente Reglamento el personal a su
servicio, haciéndose acreedoras a las sanciones que en su contra establece este mismo

reglamento.

ARTICULO 20.- Se cobrara anualmente la cantidad equivalente al importe de
quince salarios minimos diarios de la localidad, por concepto de pago por la expedicion de
la Licencia Municipal a cada persona que labore en las casetas o médulos de las personas
fisicas o morales desarrolladoras, asi como en las oficinas sucursales o agencias, con las

limitaciones o condiciones impuestas por el presente Reglamento.

ARTICULO 21.- Se sancionaré con la cantidad equivalente a cincuenta salarios
minimos diarios vigente en la localidad a las personas fisicas 0 morales desarrolladoras

cuyo personal viole por primera vez las disposiciones contenidas en este Reglamento.

En caso de que el infractor reincida, se sancionara con el importe equivalente a cien
salarios minimos diarios de la localidad.

Si a pesar de ello insiste en violar este ordenamiento por tercer ocasion se le
cancelara definitivamente la Licencia Municipal otorgada y tendra que pagar una sancion

equivalente al importe de ciento cincuenta salarios minimos diarios de la Localidad.

Todo lo anterior es sin perjuicio de las sanciones a que se haga acreedor de manera
directa el personal infractor por la violaciones que cometa al presente reglamento y que
pueden consistir en multa o arresto.

Para el personal infractor la multa no podra exceder de 50 salarios minimos vigente
en la localidad y el arresto no serd mayor de 36 horas. Pero si el infractor no pagaré la
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multa que se le hubiese impuesto. Se permutara esta por el arresto correspondiente que no
excedera en ningun caso de 36 horas.

ARTICULO 21 BIS-- Si la infraccién se comete empleando vehiculo en los
términos previsto por el articulo 15 de este Reglamento los inspectores podran detener
temporalmente el vehiculo para lo cual solicitaran el auxilio de la Delegacion de la
Direccién de Trénsito y Transporte del Estado. Esta atencién no podrin exceder la
primera vez de tres dias la segunda de siete dias y la tercera y subsecuentes serd hasta por

15 dias depositando el vehiculo en el estacionamiento del propio Ayuntamiento.

ARTICULO 22.- Las personas fisicas o0 morales desarrolladoras tendrédn un plazo
que excederd de quince dias para presentar las altas o bajas del personal promotor o
vendedor de tiempo compartido a su servicio, debiendo en caso cumplir con los requisitos
de solicitud de licencia y presentar para su autorizaciéon el o los nuevos gafetes al H.
Ayuntamiento de Mazatlan, debiendo entregar par su cancelacion los gafetes que queden en
desuso,

ARTICULO 23 .- La limpieza y aseo de los lugares y su alrededor donde se instalen
las casetas 0 modulos autorizados, serd responsabilidad de las personas fisicas o morales
desarrolladoras en caso de incumplimiento, el H. Ayuntamiento de Mazatlén, les impondra

una multa equivalente a cinco salarios minimos diarios de la localidad.
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CAPITULO V

INSTITUCIONES Y ORGANISMOS AUXILIARES

ARTICULO 24.- La Delegacion Federal de la Secretaria de Turismo, definira el
tipo de informacién que deberin conocer los promotores o vendedores de tiempo
compartido, que presten sus servicios en las casetas 0 modulos, para que a su vez la
puedan proporcionar eficazmente a los visitantes o turistas que a su vez la pudieran

requerir.

ARTICULO 25.- Las personas fisicas o morales desarrrolladoras tendrin la
responsabilidad de seleccionar en base a calidad de preparacion y de apariencia a sus
promotores o vendedores de tiempo compartido con el propésito de estimular las aptitudes
personales y de establecer una norma elevada para atencion a los visitantes y turistas de

Mazatlan como destino turistico.

ARTICULO  26.- La Delegacion Federal de la secretaria de Turismo, la
Subsecretaria de Turismo dependiente de la Secretaria de Promocién Econémica del
Gobiemo del Estado de Sinaloa Zona Sur, la Asociacion Sinaloense de Desarrollos de
Tiempos Compartidos, A.C., LA Asociacion de Hoteles y Empresas Turisticas de Mazatlén
y el Comité Municipal de Turismo de Mazatlan, auxiliardn en todo momento al H.
Ayuntamiento  Constitucional de Mazatlan, para el debido cumplimiento del presente
reglamento, quienes tendran la obligacién de dar aviso inmediatamente de las violaciones
cometidas en cuanto se tenga conocimiento de ellas asi como de las irregularidades que
detecten en su operacion y funcionamiento, con el objeto de que el Gobiemo Municipal

procet;a conforme a los lineamientos establecidos en el mismo ordenamiento,

ARTICULO 27.- Para una correcta aplicacion del presente Reglamento, se atenderd
siempre a los criterios generales que sobre el particular dicte el H. Ayuntamiento de
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Mazatlan, con la participacion de las partes intervinientes por escrito, escuchando siempre
a la parte que pueda resultar afectada a la solucién de los problemas que puedan originarse

por el desarrollo de esta actividades comercial.



Anexo B

CONTRATO DE DERECHO DE USO Y HOSPEDAJE DE INTERVALO
DE TIEMPO COMPARTIDO Y CONVENIO DE GARANTIA

CONTRATO NUMERO :
PRIMER ANO DE USO :

DECLARACIONES

OPERADORA  TURISTICA , S. A DE C.V,, con domicilio en Avenida
Mexicaltzingo 2220 de la Ciudad de Mazatlan, Sinaloa, México, declara estar legalmente
constituida de acuerdo con la Ley de Sociedades Mercantiles vigente como consta en el
Registro Pablico de la Propiedad de la Ciudad de Mazatlan, Sinaloa, México.

Nombre(s) de (los) adquirente(s)
(Nombre y Apellidos completos)
Direccion (domicilio)

Ciudad

Estado

Teléfono residencial

Teléfono trabajo

Declaran estar legalmente capacitados para celebrar el presente contrato.

Ambas partes estan de acuerdo y asi mismo manifestaron que, por convenir a sus

intercses, desean celebrar el presente contrato sujetdndose a los siguientes métodos de pago
y clausulas.

TIPO DE UNIDAD

TEMPORADA

ADQUISICION FINANCIADA

(a) Precio de adquisicion (IVA incluido)
(b) Gastos de contratacion $ uUs.
délares por cada semana que se adquiere.

(c)Costo total de adquisicién (a + b)
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MENOS :
(d) Anticipo : % del inciso (a)
mas gastos de contratacion (inciso (b) )

(e) Saldo Financiar : % del inciso (a)

Todas las cantidades objeto del presente Contrato son en U. S . délares o su

equivalente en pesos mexicanos al tipo de cambio libre vigente en la fechas de vencimiento
acordadas.

El saldo a financiar se describe en la seccion Método de Pago.

METODO DE PAGO

Operadora Turistica S.A. DE C.V. (“La Empresa”) reconoce recibir el pago inicial
de § U. S. ddlares.

El adquiere reconoce y acepta que el saldo del anticipo (inciso d) es de $

U.S. ddlares y serda pagado de la siguiente
forma :

El Saldo a financiar (inciso e), de $ U.S. délares debera ser
pagado en pagos mensuales consecutivos incluyendo intereses al % anual
global mis IVA sobre los mismos. Los pagos mensuales deberan ser por
$ U.S. délares. El primer pago mensual vencerd y debera ser pagado
el primer dia del mes de , de , ¥ el primer dia de los meses
subsiguientes hasta que quede totalmente pagado el presente contrato. La mora del pago
causara un interés del % diario por cargo moratorio.

Este contrato y convenio de Garantia esta hecho entre la Empresa y la (s) persona
(s) cuyo(s) nombre(s) aparecen en el mismo.

CLAUSULAS:

1.- “EL ADQUIRENTE” ha adquirido los derechos de uso de un intervalo (s) de
Tiempo Compartido como se define abajo en “SUITES DEL REAL” Mazatlan (proyecto)
de La Empresa, una sociedad mexicana y legalmente constituida.
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2.- INTERVALO DE TIEMPO COMPARTIDO. Por medio del presente se
conviene adquirir de La Empresa un derecho de uso de Intervalo de Tiempo Compartido
(“INTERVALO DE TIEMPO COMPARTIDO") consistente en el derecho anual exclusivo
de el tipo de unidad designada en el presente Contrato para usar y disfrutar todos los
elementos comunes adjuntos dentro del Proyecto, durante el Periodo de Uso (Temporada)
especificado arriba y sujeto a todas las disposiciones de la Declaracion del Régimen de
Propiedad, las reglas y Reglamentos y demés documentos de SUTES DEL REAL.

3.- VENCIMIENTO DEL PERIODO DE USO. El periodo de Uso designado arriba
concluird, y por medio de la el presente el Adquirente conviene en que al término de este
periodo no tendrd derechos restantes o posteriores sobre la Unidad a partir del dia

de de . A partir de la fecha de contratacion, este
contrato incluye un anexo para uso adelantado ; mismo, que en su caso pudiera adelantar la
fecha de vencimiento de los periodos de uso de este contrato.

4.- PAGO DE GASTOS Y PRECIO DE ADQUISICION. EI adquirente esta de
acuerdo en pagar por el intervalo de Tiempo Compartido en los términos y fechas antes
estipulados, todos los anticipos, gastos y precio total, incluyendo todos los cargos por falta
de cumplimiento del mismo. El o los depésitos iniciales deberdn pagarse a la Empresa en
el momento de la Celebracion del presente Contrato y el saldo del precio de compra serd
pagadero segtn los términos estipulados.

5.- CONVENIO DE GARANTIA. Para garantizar el cumplimiento de este
contrato, el Adquirente por medio de la presente, acepta que la Empresa podra recuperar la
Unidad o Unidades de intervalo de Tiempo Compartido del presente contrato.

6- ENTREGA DE CERTIFICADO DEL INTERVALO DE TIEMPO
COMPARTIDO.- La empresa entregara al Adquirente un Certificado de Derecho de Uso
por el Intervalo de Tiempo Compartido al momento en que el Adquirente haya realizado el
pago total de su Unidad.

7.- RECONOCIMIENTOS DEL ADQUIRENTE. El Adquirente por medio de la
presente reconoce y conviene que :

A)El Adquirente ha recibido, leido, entendido y aceptado en todas sus partes la
Declaracién del Régimen de Propiedad y las Reglas y Reglamentos de SUITES DEL
REAL , COPIAS DE LOS CUALES SE ANEXAN Y SE INTEGRAN AL
PRESENTE Contrato. Ademas el adquirente reconoce que ha sido informado y
entiende que el derecho de uso de Intervalo de Tiempo Compartido consiste en el uso
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exclusivo del tipo de unidad por periodo total de 7 noches por afio durante la
temporada de uso descrita en el presente contrato.

(1 YO EL ADQUIRENTE, CON MI FIRMA ACEPTO Y CERTIFICO QUE
HE RECIBIDO ESTE CONTRATO CUYO CONTENIDO, DERECHOS Y
OBLIGACIONES ACEPTO EN TODAS SUS PARTES.

(2) Y EL ADQUIRENTE HA RECIBIDO UNA COPIA LEGIBLE DE TODOS
Y CADA UNO DE LOS DOCUMENTOS QUE EL O ELLA FIRMO DURANTE
LA NEGOCIACION DEL CONTRATO.

B) EL ADQUIRENTE RECONOCE Y ACEPTA QUE NO HABRA MAS EXTENSION
DE CREDITO QUE EL CONTENIDO EN ESTE CONTRATO

8.- La Empresa podra demandar la rescision del contrato por mora del cliente, si ha
dejado de cubrir el enganche en su totalidad o més de tres mensualidades o el
incumplimiento del contrato, en cuyo caso el Adquirente debera restituir a la Empresa los
gastos en que ésta haya incurrido.

9.- COMPETENCIA JUDICIAL. El adquirente se somete a la Procuraduria Federal
del Consumidor y Tribunales competentes de la Ciudad de Mazatlin estado de Sinaloa,
para todo lo relacionado ala’ interpretacion, decisién y ejecucién de todos los puntos
contenidos en este contrato renunciando al fuero de sus actuales o futuros domicilios.

10.- CESION DE DERECHOS. EI Adquirente no podra ceder o vender en ninguna
forma los derechos de este Contrato sin previa autorizacion de la Empresa.

11.- INTERPRETACION. Los términos “ADQUIRENTE” y la “EMPRESA”
INCLUIRAN LOS SUCESORES HEREDEROS, EJECUTORES, ADMINISTRADORES
O CESIONARIOS DE EL, ELLA ELLOS O ELLAS, DEBIENDO EL Adquirente respetar
lo convenido en la cldusula nimero 10 que antecede.

12.- PREVISIONES GENERALES. Todas las obligaciones del Adquirente en este
contrato (cuando més de una persona sea Adquirente ) serdn colectivas y solidarias (se
entiende por Adquirente Principal la persona cuyo domicilio aparece en este Contrato yes
la persona a quien la Empresa se dirigird en caso de disputa entre los Adquirentes). Este
Contrato reemplaza y cancela todas las negociaciones, promesas, y convenios previos y
ningin suplemento a este Contrato tendrd vigencia a menos que sea firmado por escrito
por las dos partes..
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13.- REPRESNTACIONES : Bajo ninguna circunstancia La Empresa autoriza o estd
involucrada en cualquier ingreso adicional que pueda llegar a tener el Adquirente por el
uso de la unidad durante la (s) semana(s) especificada(s) y el periodo de tiempo
especificado en este Contrato.

14.- La Empresa se compromete a operar eficazmente la(s) Unidad(es) objeto del
presente Contrato bajo los estindares de la hoteleria de gran turismo, siempre y cuando el
Adquirente haya cumplido a tiempo su obligacion de pago incluyendo la (s) cuota(s)
anual(es).

IMPORTANTE AVISO AL ADQUIRENTE

a) Por ningiin motivo firme este Contrato sin antes leerlo o si tiene algin espacio sin llenar,
excepto los espacios para ser firmados.
b) Usted tiene derecho para su expediente a una copia de este Contrato.

Se da por recibida aqui la cantidad de $ U.S. délares este dia de
Aceptado por SUITES DEL REAL Adquirente
Testigo (Nombre Completo) Adquirente

Testigo (Nombre Completo) Adquirente
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Anexo C

— REGLAS Y REGLAMENTOS-—

1.- PROPOSITO.- Estas reglas y reglamentos son promulgados de conformidad con
la autoridad dada al Agente Administrador por declarante y son independientes y
exclusivas, y no modifican o sustituyen a la declaracion. Las reglas y Reglamentos son
designados para proteger el uso y el gozo de cada Usuario de Intervalo de Tiempo
Compartido, ocupante y huésped de SUITE DEL REAL. Los términos usados aqui tendran
el significado atribuido a ellos en la declaracion.

2.- CUMPLIMIENTO.- Se requiere el cumplimiento total con estas reglas y
reglamentos por todos los grupos de personas concernientes, y para cada usuario de
intervalos de Tiempo Compartido, se requiere estricta vigilancia de ellos por cada ocupante

de su unidad. Una copia de este reglas y reglamentos estard disponible en la oficina del
Agente Administrador.

3.- CAMBIOS - Estas reglas y reglamentos estan sujetas a cambios por el Agente
Administrador o por el declarante. Cualesquier cambio sugerido serd enviado por escrito al
Agente Administrador.

4.- VIOLACIONES - Las violaciones a estas reglas serdn reportadas prontamente al
Agente Administrador el cual iniciard accion correctiva y cuando la considere apropiada.

5.- HORA DE ENTRADA - La hora de entrada o el comienzo de cada periodo de
uso serd a las 4:00 P.M. en el primer dia de cada periodo de uso. Ningin usuario de
intervalo de Tiempo Compartido sera admitido dentro de una unidad antes de la hora de
entrada mencionada ; dado que sin embargo, esas personas que posean dos o mas periodos
de uso consecutivo pueden permanecer en sus unidades durante cualesquier periodo de
servicio.

6.- HORA DE SALIDA - La hora de salida sera a las 10 :00 A.M. en el Gltimo dia
de todos los periodos de uno. Ningin usuario de intervalo de Tiempo Compartido
permanecera en una unidad después de la hora de salida. Dado que, sin embargo las
personas que posean dos 0 mas periodos de uso consecutivos no necesitan desalojar sus
unidades durante ninguno de los periodos de servicio.
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7.- PERIODOS DE SERVICIO.- Las seis (6) horas entre las 10 -00 A M. y las 4 :00
P.M. en el primer y altimo dia de un periodo de uso serén reservadas exclusivamente como
periodos de servicio para el mantenimiento y arreglo de todas las unidades.

8.- PROPIEDAD DE TIEMPO COMPARTIDO.- Todos los usuarios y ocupantes de
intervalo de Tiempo Compartido mantendran sus unidades en buen arreglo y condicion
durante sus periodos de uso y reportarin al Agente Administrador cualquier dafio o
deterioro de la misma. Todos los usuarios, huéspedes y otros ocupantes usando una unidad
serdn responsables de dejar los tratos, cubiertos, vasijas, y sartenes y otros utensilios en una
condicion limpia y ordenada. No sera responsabilidad del Agente Administrador el lavar o
limpiar los utensilios de cocina.

9.- LIMPIEZA - Los usuarios de intervalo de Tiempo Compartido recibiran
diariamente un servicio de limpieza el cual consistira en el aseo general, limpieza de bajos,
el cambio de toallas diariamente, y cambio completo de ropa de cama dos veces por
semana.

Los usuarios de intervalo de Tiempo Compartido recibiran y seran responsables de
todas las necesidades de limpieza durante sus periodos de uso respectivo.

10.- ALMACENAJE - Ningun usuario de intervalo de Tiempo Compartido dejara o
almacenara sus pertenencias personales en las unidades de periodos que no sean sus
respectivos periodos. El Agente Administrador no sera responsable por ninguna de las
pertenencias dejadas por una usuario u ocupante al vence el periodo de uso.

11.- DANOS - Los dafios a los elementos comunes o a la propiedad de fideicomiso
se estudiaran y el costo de la reparacion o reemplazo sera gravado por el Agente
Administrador en contra de la persona o personas responsable.

12.- PERJUICIOS.- Ninguna actividad nociva, ofensiva, o incomeda, ruido o
molestia los cuales puedan interferir con los derechos, confort o conveniencias de otros
serd causados o permitidos dentro de las unidades o en los elementos comunes.

13.- LLAVE MAESTRA - El Agente Administrador esta previsto con una llave
macstra para cada unidad. En caso de emergencia, el o su agente podrén entrar a cualquier
unidad cuando lo considere necesario y en tal caso, el usuario u ocupante de la unidad sera
prontamente notificado de la razon y el resultado de tal entrada.

14.- USO DE LA PISCINA Y AREA DE RECREACION.- Queda entendido que
cualquier usuario podrd usar la piscina en el local y cualesquiera de las facilidades
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recreativas por lo tanto dadas, individualmente y juntamente con otros usuarios. Sin
embargo, cada usuario asumira todos los riesgos por heridas personales o dafios a la
propiedad que puedan resultar del uso de dicha piscina o Areas de recreacion por la familia
del o de los usuarios, huéspedes o invitados. En relacién con el uso de la piscina, ningun
uso de la piscina después de las 9:00 P.M. se permitird y ninguna botella o bote se
permitirdn en las Areas de la piscina. (Todas la bebidas deben ser consumidas en
recipientes de pldstico o vasos de papel y otros vasos de seguridad).

15.- CAMBIOS DE PERIODO DE USO.- Los usuarios de intervalos de Tiempo
Compartido podrin hacer arreglos a través de RESOR CONDOMINIUMS
INTERNATIONAL para intercambiar sus periodos de uso con otros usuarios de Tiempo
Compartido en otros lugares de recreo. Resort Condominiums International (RCI) es una

compaiiia de intercambio independientemente con oficinas en México, D.F. e Indianapolis,
Indiana.

16.- OCUPACION (MAXIMA) .- No mas de cuatro (4) personas deberan ocupar un
Studio (Junior Suite) y no mas de seis (6) personas deberan ocupar una Luxury Suite (Suite
de Lujo) , Master Suite o Executive Suite (Suite Ejecutiva) y no mas de 10 (diez) personas
deberdn ocupar la Suite Presidencial, a menos que se hagan anteriores arreglos aprobados
por el Agente Administrador.

Para propésito de INTERCAMBIO la capacidad de las unidades varia de cuerdo a
la compafiia de intercambios "(RESORT CONDOMINIUMS INTERNATIONAL).

17.- ANIMALES - Ningin animal serid permitido en las Areas de SUITE DEL
REAL.
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Anexo D

Semana 1 e 3 4 5 6 7
1998 Ene-05 Ene-12 Ene-19 Ene-26 Feb-02 Feb-09 Feb-16
1999  |Ene-11 Ene-18 Ene-25 Feb-01 Feb-08 Feb-15 Feb-22
2000 (Ene-10 Ene-17 Ene-24 Ene-31 Feb-07 Feb-14 Feb-21
2001 Ene-08 Ene-15 Ene-22 Ene-29 Feb-05 Feb-12 Feb-19
2002 Ene-07 Ene-14 Ene-21 Ene-28 Feb-04 Feb-11 Feb-18
2003 Ene-06 Ene-13 Ene-20 Ene-27 Feb-03 Feb-10 Feb-17
2004 Ene-05 Ene-12 Ene-19 Ene-26 Feb-02 Feb-09 Feb-16
2005 Ene-10 Ene-17 Ene-24 Ene-31 Feb-07 Feb-14 Feb-21
2006 Ene-09 Ene-16 Ene-23 Ene-30 Feb-06 Feb-13 Feb-20
2007 Ene-08 Ene-15 Ene-22 Ene-29 Feb-05 Feb-12 Feb-19
2008 Ene-07 Ene-14 Ene-21 Ene-28 Feb-04 Feb-11 Feb-18
2009 Ene-05 Ene-12 Ene-19 Ene-26 Feb-02 Feb-09 Feb-16
2010 |[Ene-11 Ene-18 Ene-25 Feb-01 Feb-08 Feb-15 Feb-22
2011 Ene-10 Ene-17 Ene-24 Ene-31 Feb-07 Feb-14 Feb-21
2012 Ene-09 Ene-16 Ene-23 Ene-30 Feb-06 Feb-13 Feb-20
2013 Ene-07 Ene-14 Ene-21 Ene-28 Feb-04 Feb-11 Feb-18
2014 Ene-06 Ene-13 Ene-20 Ene-27 Feb-03 Feb-10 Feb-17
2015 Ene-05 Ene-12 Ene-18 Ene-26 Feb-02 Feb-09 Feb-16
2016 Ene-11 Ene-18 Ene-25 Feb-01 Feb-08 Feb-15 Feb-22
2017 Ene-09 Ene-16 Ene-23 Ene-30 Feb-06 Feb-13 Feb-20

Semana 8 9 10 11 12 13 14
1998 Feb-23 Mar-02 Mar-09 Mar-16 Mar-23 Mar-30 Abr-06
1999 Mar-01 Mar-08 Mar-15 Mar-22 Mar-29 Abr-05 Abr-12
2000 |Feb-28 Mar-06 Mar-13 Mar-20 Mar-27 Abr-03 Abr-10
2001 Feb-26 Mar-05 Mar-12 Mar-19 Mar-26 Abr-02 Abr-09
2002 Feb-25 Mar-04 Mar-11 Mar-18 Mar-25 Abr-01 Abr-08
2003 Feb-24 Mar-03 Mar-10 Mar-17 Mar-24 Mar-31 Abr-07
2004 Feb-23 Mar-01 Mar-08 Mar-15 Mar-22 Mar-29 Abr-05
2005 Feb-28 Mar-07 Mar-14 Mar-21 Mar-28 Abr-04 Abr-11
2006 [Feb-27 Mar-06 Mar-13 Mar-20 Mar-27 Abr-03 Abr-10
2007 |[Feb-26 Mar-05 Mar-12 Mar-19 Mar-26 Abr-02 Abr-09
2008 [Feb-25 Mar-03 Mar-10 Mar-17 Mar-24 Mar-31 Abr-07
2009 lFeb—23 Mar-02 Mar-09 Mar-16 Mar-23 Mar-30 Abr-06
2010  [Mar-01 Mar-08 Mar-15 Mar-22 Mar-29 Abr-05 Abr-12
2011 Feb-28 Mar-07 Mar-14 Mar-21 Mar-28 Abr-04 Abr-11
2012 Feb-27 Mar-05 Mar-12 Mar-19 Mar-26 Abr-02 Abr-09
2013 Feb-25 Mar-04 Mar-11 Mar-18 Mar-25 Abr-01 Abr-08
2014 Feb-24 Mar-03 Mar-10 Mar-17 Mar-24 Mar-31 Abr-07
2015 [Feb-23 Mar-02 Mar-09 Mar-16 Mar-23 Mar-30 Abr-06
2016  |Mar-01 Mar-08 Mar-15 Mar-22 Mar-29 Abr-05 Abr-12
2017 iFeb—ZT Mar-06 Mar-13 Mar-20 Mar-27 Abr-03 Abr-10
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Semana 15 16 17 18 19 20 21
1998 |Abr-13 Abr-20 Abr-27 May-04 May-11 May-18 May-25
1999  |Abr-19 Abr-26 May-03 May-10 May-17 May-24 May-31
2000 |Abr-17 Abr-24 May-01 May-08 May-15 May-22 May-29
2001 Abr-16 Abr-23 Abr-30 May-07 May-14 May-21 May-28
2002 |Abr-15 Abr-22 Abr-29 May-06 May-13 May-20 May-27
2003  |Abr-14 Abr-21 Abr-28 May-05 May-12 May-19 May-26
2004  |Abr-12 Abr-19 Abr-26 May-03 May-10 May-17 May-24
2005 |Abr-18 Abr-25 May-02 May-09 May-16 May-23 May-30
2006  [Abr-17 Abr-24 May-01 May-08 May-15 May-22 May-29
2007  |Abr-16 Abr-23 Abr-30 May-07 May-14 May-21 May-28
2008  |Abr-14 Abr-21 Abr-28 May-05 May-12 May-19 May-26
2009 (Abr-13 Abr-20 Abr-27 May-04 May-11 May-18 May-25
2010 |Abr-19 Abr-26 May-03 May-10 May-17 May-24 May-31
2011 Abr-18 Abr-25 May-02 May-09 May-16 May-23 May-30
2012  |Abr-16 Abr-23 Abr-30 May-07 May-14 May-21 May-28
2013  |Abr-15 Abr-22 Abr-29 May-06 May-13 May-20 May-27
2014  |Abr-14 Abr-21 Abr-28 May-05 May-12 May-19 May-26
2015 |Abr-13 Abr-20 Abr-27 May-04 May-11 May-18 May-25
2016  |Abr-19 Abr-26 May-03 May-10 May-17 May-24 May-31
2017  |Abr-17 Abr-24 May-01 May-08 May-15 May-22 May-29

Semana 22 23 24 25 26 27 28
1998 Jun-01 Jun-08 Jun-15 Jun-22 Jun-29 Jul-06 Jul-13
1999 Jun-07 Jun-14 Jun-21 Jun-28 Jul-05 Jul-12 Jul-19
2000 Jun-05 Jun-12 Jun-19 Jun-26 Jul-03 Jul-10 Jul-17
2001 Jun-04 Jun-11 Jun-18 Jun-25 Jul-02 Jul-09 Jul-16
2002 Jun-03 Jun-10 Jun-17 Jun-24 Jul-01 Jul-08 Jul-15
2003 Jun-02 Jun-09 Jun-16 Jun-23 Jun-30 Jul-07 Jul-14
2004 May-31 Jun-07 Jun-14 Jun-21 Jun-28 Jul-05 Jul-12
2005 Jun-06 Jun-13 Jun-20 Jun-27 Jul-04 Jul-11 Jul-18
2006 Jun-05 Jun-12 Jun-19 Jun-26 Jul-03 Jul-10 Jul-17
2007 Jun-04 Jun-11 Jun-18 Jun-25 Jul-02 Jul-09 Jul-16
2008 Jun-02 Jun-09 Jun-16 Jun-23 Jun-30 Jul-07 Jul-14
2009 Jun-01 Jun-08 Jun-15 Jun-22 Jun-29 Jul-06 Jul-13
2010 Jun-07 Jun-14 Jun-21 Jun-28 Jul-05 Jul-12 Jul-19
2011 Jun-06 Jun-13 Jun-20 Jun-27 Jul-04 Jul-11 Jul-18
2012 Jun-04 Jun-11 Jun-18 Jun-25 Jul-02 Jul-09 Jul-16
2013 Jun-03 Jun-10 Jun-17 Jun-24 Jul-01 Jul-08 Jul-15
2014 |Jun-02 Jun-09 Jun-16 Jun-23 Jun-30 Jul-07 Jul-14
2015  |Jun-01 Jun-08 Jun-15 Jun-22 Jun-29 Jul-06 Jul-13
2016  [Jun-Q7 Jun-14 Jun-21 Jun-28 Jul-05 Jul-12 Jul-19
2017 Jun-05 Jun-12 Jun-19 Jun-26 Jul-03 Jul-10 Jul-17
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Semana 29 30 31 32 33 34 35
1998  [Jul-20 Jul-27 Ago03  Ago10  Ago-17  Ago24  Ago-31
1999  |Jul-26 Ago-02 Ago-09 Ago-16 Ago-23 Ago-30 Sep-06
2000  |Jul-24 Jul-31 Ago-07 Ago-14 Ago-21 Ago-28 Sep-04
2001 |Jul-23 Jul-30 Ago-06 Ago-13 Ago-20 Ago-27 Sep-03
2002  [Jul-22 Jul-29 Ago-05 Ago-12 Ago-19 Ago-26 Sep-02
2003  [Jul-21 Jul-28 Ago-04 Ago-11 Ago-18 Ago-25 Sep-01
2004  [Jul-19 Jul-26 Ago-02 Ago-09  Ago-16 Ago-23  Ago-30
2005  [Jul-25 Ago-01 Ago-08 Ago-15 Ago-22 Ago-29 Sep-05
2006  |Jul-24 Jul-31 Ago-07 Ago-14 Ago-21 Ago-28 Sep-04
2007  [Jul-23 Jul-30 Ago-06 Ago-13 Ago-20 Ago-27 Sep-03
2008  |Jul-21 Jul-28 Ago-04 Ago-11 Ago-18 Ago-25 Sep-01
2009  |Jul-20 Jul-27 Ago-03  Ago-10  Ago-17  Ago-24  Ago-31
2010  [Jul-26 Ago-02 Ago-09 Ago-16 Ago-23 Ago-30 Sep-06
2011 |Jul-25 Ago-01 Ago08  Ago-15  Ago22  Ago29  Sep-05
2012 [Jul-23 Jul-30 Ago-06 Ago-13 Ago-20 Ago-27 Sep-03
2013 [Jul-22 Jul-29 Ago-05 Ago-12 Ago-19 Ago-26 Sep-02
2014 |Jul-21 Jul-28 Ago-04 Ago-11 Ago-18 Ago-25 Sep-01
2015 |Jul-20 Jul-27 Ago-03  Ago-10  Ago-17  Ago24  Ago-31
2016 Jul-26 Ago-02 Ago-09 Ago-16 Ago-23 Ago-30 Sep-06
2017 |Jul-24 Jul-31 Ago-07 Ago-14 Ago-21 Ago-28 Sep-04

Semana 36 37 38 39 40 41 42
1998 [Sep-07 Sep-14 Sep-21 Sep-28 Oct-05 Oct-12 Oct-19
1999 Sep-13 Sep-20 Sep-27 Oct-04 Oct-11 Oct-18 Oct-25
2000 (Sep-11 Sep-18 Sep-25 Oct-02 Oct-09 Oct-16 Oct-23
2001 Sep-10 Sep-17 Sep-24 Oct-01 Oct-08 Oct-15 Oct-22
2002 Sep-09 Sep-16 Sep-23 Sep-30 Oct-07 Oct-14 Oct-21
2003 |Sep-08 Sep-15 Sep-22 Sep-29 Oct-06 Oct-13 Oct-20
2004 Sep-06 Sep-13 Sep-20 Sep-27 Oct-04 Oct-11 Oct-18
2005 |[Sep-12 Sep-19 Sep-26 Oct-03 Oct-10 Oct-17 Oct-24
2006 Sep-11 Sep-18 Sep-25 Oct-02 Oct-09 Oct-16 Oct-23
2007  [Sep-10 Sep-17 Sep-24 Oct-01 Oct-08 Oct-15 Oct-22
2008 [Sep-08 Sep-15 Sep-22 Sep-29 Oct-06 Oct-13 Oct-20
2009  |Sep-07 Sep-14 Sep-21 Sep-28 Oct-05 Oct-12 Oct-19
2010  |[Sep-13 Sep-20 Sep-27 Oct-04 Oct-11 Oct-18 Oct-25
2011 [Sep-12 Sep-19 Sep-26 Oct-03 Oct-10 Oct-17 Oct-24
2012  |Sep-10 Sep-17 Sep-24 Oct-01 Oct-08 Oct-15 Oct-22
2013  [Sep-09 Sep-16 Sep-23 Sep-30 Oct-07 Oct-14 Oct-21
2014  (Sep-08 Sep-15 Sep-22 Sep-29 Oct-06 Oct-13 Oct-20
2015  |Sep-07 Sep-14 Sep-21 Sep-28 Oct-05 Oct-12 Oct-19
2016  |Sep-13 Sep-20 Sep-27 Oct-04 Oct-11 Oct-18 Oct-25
2017  [Sep-11 Sep-18 Sep-25 Oct-02 Oct-09 Oct-16 Oct-23
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Semana 43 a4 45 46 47 48 49
1998  |Oct-26 Nov-02 Nov-09 Nov-16 Nov-23 Nov-30 Dic-07
1999 Nov-01 Nov-08 Nov-15 Nov-22 Nov-29 Dic-06 Dic-13
2000 Oct-30 Nov-06 Nov-13 Nov-20 Nov-27 Dic-04 Dic-11
2001 Oct-29 Nov-05 Nov-12 Nov-19 Nov-26 Dic-03 Dic-10
2002  |Oct-28 Nov-04 Nov-11 Nov-18 Nov-25 Dic-02 Dic-09
2003  (Oct-27 Nov-03 Nov-10 Nov-17 Nov-24 Dic-01 Dic-08
2004 Oct-25 Nov-01 Nov-08 Nov-15 Nov-22 Nov-29 Dic-06
2005 Oct-31 Nov-07 Nov-14 Nov-21 Nov-28 Dic-05 Dic-12
2006 Oct-30 Nov-06 Nov-13 Nov-20 Nov-27 Dic-04 Dic-11
2007 Oct-29 Nov-05 Nov-12 Nov-19 Nov-26 Dic-03 Dic-10
2008 Oct-27 Nov-03 Nov-10 Nov-17 Nov-24 Dic-01 Dic-08
2009 Oct-26 Nov-02 Nov-09 Nov-16 Nov-23 Nov-30 Dic-07
2010 Nov-01 Nov-08 Nov-15 Nov-22 Nov-29 Dic-06 Dic-13
2011 Oct-31 Nov-07 Nov-14 Nov-21 Nov-28 Dic-05 Dic-12
2012 Oct-29 Nov-05 Nov-12 Nov-19 Nov-26 Dic-03 Dic-10
2013 Oct-28 Nov-04 Nov-11 Nov-18 Nov-25 Dic-02 Dic-09
2014  |Oct-27 Nov-03 Nov-10 Nov-17 Nov-24 Dic-01 Dic-08
2015 Oct-26 Nov-02 Nov-09 Nov-16 Nov-23 Nov-30 Dic-07
2016 Nov-01 Nov-08 Nov-15 Nov-22 Nov-29 Dic-06 Dic-13
2017 Oct-30 Nov-06 Nov-13 Nov-20 Nov-27 Dic-04 Dic-11

Semana 50 51 52
1998 Dic-14 Dic-21 Dic-28
1999 Dic-20 Dic-27 Dic-27
2000 Dic-18 Dic-25 Ene-01
2001 Dic-17 Dic-24 Dic-31
2002 Dic-16 Dic-23 Dic-30
2003 Dic-15 Dic-22 Dic-29
2004 Dic-13 Dic-20 Dic-27
2005 Dic-19 Dic-26 Ene-02
2006 Dic-18 Dic-25 Ene-01
2007 Dic-17 Dic-24 Dic-31
2008 Dic-15 Dic-22 Dic-29
2009 Dic-14 Dic-21 Dic-28
2010 Dic-20 Dic-27 Ene-03
2011 Dic-19 Dic-26 Ene-02
2012 Dic-17 Dic-24 Dic-31
2013 Dic-16 Dic-23 Dic-30
2014  |Dic-15 Dic-22 Dic-29
2015 Dic-14 Dic-21 Dic-28
2016  |Dic-20 Dic-27 Ene-03

.2017 Dic-18 Dic-25 Ene-01
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