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Respetable Licenciado Castro Monroy: Firma:

Como Asesor de tesis del Bachiller: Edy Rolando Pineda Us; en la elaboracion del
trabajo titulado: “ANALISIS JURIDICO DE LA NUEVA FORMA DE PROPIEDAD DE
BIEN INMUEBLE, DENOMINADA PROPIEDAD DE TIEMPO COMPARTIDO Y SU
IMPLICACION EN EL DESARROLLO TURISTICO DEL PAIS”, me complace
manifestarle que:

I. El trabajo del Bachiller Pineda es un adecuado contenido técnico y cientifico, a
partir de que encuentra el sustento juridico, doctrinario y social en relacién a la figura
juridica denomina propiedad de tiempo compartido, abarcando sus principales
fundamentos y elementos que le dan un perfil juridico propio, diferente al concebido
como contrato atipico, con el cual se plantean criterios juridicos para llevar a cabo un
nuevo concepto del tiempo compartido desde la perspectiva de un nuevo derecho real.

ll. Los métodos y técnicas que se emplearon para la realizacion del trabajo de
tesis, fueron acordes para el desarrollo de cada uno de los puntos planteados; utilizé el
método deductivo, para establecer los principios doctrinarios que fundamentaron el
trabajo de analisis y sintesis necesario; el sintético, se emple6é para determinar las
causas y consecuencias que produce la precaria e ineficiente regularizacién de la
propiedad de tiempo compartido y el inductivo para determinar la incidencia de la
legislacién existente. También utilizé la técnica de ficha bibliografica.

lll. De acuerdo a lo expuesto en el cuerpo capitular, el trabajo evidencia una
adecuada redaccién, lo que permite entender los elementos que analiza el sustentante,
los criterios técnico-juridicos y socio-econémicos que le dan fundamento a cada
argumento, asi como el uso adecuado de las reglas gramaticales.

IV. La contribucion cientifica del trabajo lo evidencia, al formular conjeturas sobre
la importancia de su regulacién para los habitantes del pais y para los extranjeros, ya
que la coyuntura turistica exige la creacién de leyes o reformas a las ya existentes para
el nacimiento a la vida juridica de la propiedad de tiempo compartido como un nuevo
derecho real y su respectiva insercién en el Cédigo Civil del pais y por consiguiente su
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inscripcién en el registro de la propiedad o su posible regulacion como una Ley
auténoma; de igual manera su exposicién y explicacién de la sincronia en el tema que
debe existir entre las instituciones encargadas de velar por su correcta autorizacion y

funcionamiento.

V. En torno a las conclusiones, el trabajo de tesis refleja un adecuado nivel de
sintesis, puesto que determin6 los elementos basicos que conforman los supuestos
teéricos y el andlisis de la doctrina, para establecer y decidir acerca de los hallazgos
referentes a cada tema abordado, con lo cual logré ser explicito en cuanto a los factores
que determinaron el surgimiento de la figura de tiempo compartido, su regularizacién
como contrato atipico en forma interpretativa y analoga. En base a esos hallazgos
formula sus respectivas recomendaciones.

Asimismo demuestra un adecuado uso de la informacién bibliografica, tomando en
consideracién el enfoque del que partié para llegar a obtener el resultado deseado.

El trabajo de tesis, efectivamente redne los requisitos de caracter legal, por lo cual
emito DICTAMEN FAVORABLE de conformidad con el cumplimiento de los requisitos
establecidos en el Articulo 32 del Normativo Para la Elaboracién de Tesis de Licenciatura
en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico; para su posterior
evaluacion por el Tribunal Examinador, previo a optar al grado académico de Licenciado
en Ciencias Juridicas Y Sociales.

Atentamente,

comery zona 4, Torve pro, , OF. 303. 3er
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UNIDAD ASESORIA DE TESIS DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y
SOCIALES. Guatemala, dieciocho de mayo de dos mil once.

Atentamente, pase al (a la) LICENCIADO (A) DAVID HUMBERTO LEMUS
PIVARAL, para que proceda a revisar el trabajo de tesis del (de la) estudiante EDY
ROLANDO PINEDA US, Intitulado: “ANALISIS JURIDICO DE LA NUEVA
FORMA DE PROPIEDAD DE BIEN INMUEBLE, DENOMINADA PROPIEDAD DE
TIEMPO COMPARTIDO Y SU IMPLICACION EN EL DESARROLLO TURISTICO
DEL PAIS”.

Me permito hacer de su conocimiento que esta facultado (a) para realizar las
modificaciones de forma y fondo que tengan por objeto mejorar la investigacion,
asimismo, del titulo de trabajo de tesis. En el dictamen correspondiente debe hacer
constar el contenido del Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico, el cual
dice: “Tanto el asesor como el revisor de tesis, hardn constar en los dictdmenes correspondientes, su
opinidn respecto del contenido cientifico y técnico de la tesis, la metodologia y técnicas de investigacion
utilizadas, la redaccion, los cuadros estadisticos si fueren necesarios, la contribucion cientifica de la
misma, las conclusiones, las recomendaciones y la bibliografia utilizada, si aprueban o desaprueban el
trabajo de investigacion y ofras consideraciones que estimen pertinentes”.

cc.Unidad de Tesis
CMCM/Cpt
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Hora:

Licenciado Castro Monroy: Fore. P
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Como Revisor de tesis del Bachiller: Edy Rolando Pineda Usg@laboracién
del trabajo titulado: “ANALISIS JURIDICO DE LA NUEVA FORMA DE PROPIEDAD DE
BIEN INMUEBLE, DENOMINADA PROPIEDAD DE TIEMPO COMPARTIDO Y SU
IMPLICACION EN EL DESARROLLO TURISTICO DEL PAIS”, por lo cual le manifiesto
que:

I. El contenido cientifico y técnico de la tesis lo refleja en el momento que aplica
los fundamentos juridicos y doctrinarios de la ciencia del derecho, asi como la
terminologia juridica, con lo cual encuentra el sustento legal para encuadrar la teoria de
la propiedad de tiempo compartido para su regulacion como un nuevo derecho real, en
el Cadigo Civil o también la via plausible de legislario como una Ley autbnoma.

ll. La metodologia y las técnicas utilizadas, constatan la veracidad de la
investigacion, para ello recurrid a los métodos: analitico, con el cual determina las
caracteristicas y problemas generados por su regulacion insuficiente e ineficiente y el
beneficio que conllevaria para los sectores involucrados el contar con una ley
especifica; de igual manera, con el método sintético relaciond los elementos del
problema de su ineficiente regulacion y ef impacto que provoca en el estancamiento del
turismo en el pais y la desconfianza en el usuario potencial; también, con el deductivo,
logré establecer los principios y la finalidad de la adecuada regulacién de la propiedad de
tiempo compartido para la resolucién del problema de estafa a los usuarios; en el trabajo
de campo evidencié la correcta utilizacién de las técnicas de investigacion bibliografica y
documental.

lll. La redaccion evidencia un adecuado manejo de los tiempos verbales, de la
ortografia, la gramatica y la sintaxis, con lo cual logra la congruencia en cada tema
abordado. De igual manera, manifiesta una adecuada utilizacion de los tecnicismos
utilizados en los temas que aborda.

92, Ave. 13-39, zona 1 Guatemala, C. A.
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IV. La contribucion cientifica de la tesis estd dada a partir de explicar los
elementos juridicos y sociales, colectivos y particulares que aporta la propiedad de
tiempo compartido concebido como un nuevo derecho real, tutelado por las normas que
le brindaria la legislacion civil, a partir de su inscripcién en el registro de la propiedad, y
por ende proporcionar certeza juridica a los usuarios nacionales y extranjeros, para
hacer valer sus derechos y cumplir sus obligaciones; asimismo, para la obtencién de
esos resuftados analiza adecuadamente los fundamentos juridicos que sustentan la
propiedad de tiempo compartido como nueva figura englobada dentro de los derechos
reales, la cual se cimenta en el principio superior de la seguridad juridica.

V. Al final del desarrollo de la investigacion, logra concatenar adecuadamente cada
uno de los temas abordados y emite sus conclusiones llegando al punto cispide que se
planteé al inicio, al establecer que existen ilegalidades en la manera de operar de las
empresas que venden tiempos compartidos y por ende eso repercute de cierta manera
en la disminucién del turismo en Guatemala, en base a ese hallazgo plantea su
respectiva recomendacion al proponer su adecuada legislaciéon por parte del Congreso
de la Republica de Guatemala, para evitar que se sigan suscitando estafas a los
usuarios y por consiguiente también elevar el crecimiento del mismo. De igual forma la
bibliografia empleada tiene concordancia con los capitulos y con las citas bibliograficas
que alude.

Durante la revision de la tesis, sefialé al sustentante una serie de modificaciones,
para proporcionar mayor sustento legal a la investigacién, ajustado a la coyuntura del
tema.

El trabajo de tesis, efectivamente reline los requisitos de caracter legal, por lo cual
emito DICTAMEN FAVORABLE de conformidad con el cumplimiento de los requisitos
establecidos en el Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura
en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico; para su posterior
evaluacioén por el Tribunal Examinador, previo a optar al grado académico de Licenciado
en Ciencias Juridicas y Sociales.

Atentamente,

10 RUMSERTO LERUS PIVARAL
. M:anoezxoo Y NOTARIO

Lemus Pivaral
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Con vista en los dictdmenes que anteceden, se autoriza la Impresion del trabajo de Tesis del
(de la) estudiante EDY ROLANDO PINEDA US, Titulado ANALISIS JURIDICO DE LA
NUEVA FORMA DE PROPIEDAD DE BIEN INMUEBLE, DENOMINADA
PROPIEDAD DE TIEMPO COMPARTIDO Y SU IMPLICACION EN EL
DESARROLLO TURISTICO DEL PAIS. Articulos 31, 33 y 34 del Normativo para la
elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen

General Publico.-
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vida. A El sea la gloria
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etapas de mi vida, los cuales se ven reflejados al
alcanzar éste éxito, por motivarme siempre a
lograr mis objetivos, como también por su apoyo
incondicional en todo momento, gracias por sus
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culminada la carrera universitaria.

Infinitas gracias porque siempre me han apoyado

cuando lo he necesitado.

A todos infinitas gracias porque de alguna u otra
manera fueron participes para ver este suefio
realidad, me proporcionaron fuerzas para no
desistir en la carrera.

Universidad de San Carlos de Guatemala, mi
segunda casa, mi alma Mater, siempre estaras en
mi corazén; especificamente a la Facultad de
Ciencias Juridicas y Sociales, donde obtuve los
cimientos necesarios para iniciar una larga
travesia en la resolucion de problemas y poder
contribuir con el desarrollo del pais.
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INTRODUCCION

Esta investigacion se justifica debido a los problemas que genera el tiempo compartido como
figura juridica tratada en el ambito mercantil, por su deficiente regulacién, tanto para los
usuarios, como para el turismo en general que quedan desprofegidos; por el auge que cobra
esta figura juridica, reciente, atribuible a la polarizacion a que ha sido objeto, al no ubicdrsele
concretamente si se engloba dentro de los derechos reales, o se sigue manteniendo la
postura actual, contemplandolo como un derecho personal, desde éste punto de vista crea
inconformidad y demasiada suspicacia para los usuarios y potenciales usuarios, ademas de
que hasta cierto punto puede influir en el estancamiento del turismo.

La figura juridica del tiempo compartido consiste en otorgarie el derecho al uso de un bien
inmueble por determinada unidad de tiempo por lo general establecido en semanas,
generalmente son sometidos a distintos regimenes en forma interpretativa y analoga por la
falta de una normativa especifica, esto conlleva a suscitarse una serie de irregularidades en
los contratos que se celebran dejando en una posicion perjudicial al usuario.

En base a lo anterior se definié el problema ;cual es la incidencia de la faita de una ley
especifica de propiedad de tiempo compartido en el turismo en Guatemala?.

Ante tal coyuntura, se planteb la hipotesis sobre la postura que reza que la propiedad de
tiempo compartido no esta regulada debidamente en la legislacibn del pais y causa
problemas al desarrollo turistico del pais.

Asimismo se planteé como objetivos establecer la necesidad de incluir en la legislacién como
un nuevo derecho real, la figura de propiedad de tiempo compartido; otro de los objetivos es
determinar los problemas sociales y juridicos que podria tener la falta de legislacién en
cuanto a la propiedad de tiempo compartido.

Como supuestos de la investigacion se plantearon aspectos relacionados con la ineficiente
regulacion legal de la propiedad tiempo compartido y sus implicaciones en su nacimiento a la
vida juridica como contratos de adhesion, repercutiendo a la postre de forma negativa en el
usuario y en el desarrollo turistico del pals, estos supuestos son los que conllevan a la

@

rd
ﬁ



necesidad de dotar de mayores elementos a la legislacién del pais para su correcta

regulacion.

Para tener una mejor nocion del tema que se aborda, he estructurado el mismo en cuatro
capitulos; de los cuales se desprende el capitulo primero que trata todo lo referente a los
derechos reales, propiedad, copropiedad, propiedad horizontal; en el capitulo segundo se
desarrolla todo lo concerniente a la propiedad de tiempo compartido como eje principal de
esta investigacion, en el capitulo tercero se describe lo relativo a la problematica que se
suscita por la falta de una ley especifica de propiedad de tiempo compartido y por ultimo el
capitulo cuarto donde se regulan las posibles soluciones al tema dentro del marco juridico

legal, observando los preceptos constitucionales para poder llevarse a cabo.

Para llegar a la formulacién de los anteriores argumentos desarrollados se acudié a la
informacién recolectada de diversos trabajos de investigacién utilizando el método deductivo
e inductivo, el primero es permisible para partir de un todo como lo es el universo de los
derechos reales, su clasificacion, hasta llegar a lo particular como lo es los efectos que
produce el tiempo compartido al no ser contemplado como un derecho real, el segundo
método se utilizé para determinar que los problemas de estafas a los usuarios y su
implicacién en el desarrollo del turismo son provocados en cierta proporcién por la manera
en como se estipula esta figura juridica, es decir a través de un contrato de adhesién que
ofrece nula seguridad juridica; asimismo se recurrié a la utilizacién del método analitico para
estudiar en forma intrinseca cada una de la otras figuras juridicas reguladas en el Cddigo
Civil, con las cuales el tiempo compartido se asemeja; por ultimo el método sintético sirvié
para darle concatenacion a los temas estudiados y la forma légica y ordenada para su

consecucion.

Con el presente trabajo pretendo contribuir de cierta forma a proporcionar ideas,
herramientas para su regulacion adecuada, frente a los problemas que esta generando el
tiempo compartido cuya finalidad es de beneficio para varios sectores involucrados en el
sector turismo, sin embargo, las empresas que en su mayoria operan de forma ilegal, le han
dado otro uso, producto de la escasa informacién, desconocimiento generalizado en las

personas que acceden a la compra de estos servicios.

(i)

O&SN‘ VAR,

[ aCULT4p o
NVERS 406‘

2l
<
£

@
3
=2
n

<«




,{Q';é.\,a

A
Q,\O%m
/é)(t <~
o

S Jug,
"
AR Og@
L)

CAPITULO | Y
wEmala, G-

1. Derechos reales

Comentar acerca de los derechos reales es una tarea que llevaria tiempo para llegar
unificar un solo criterio en cuanto a su definicion y naturaleza juridica, como toda rama
del derecho tiene su polarizacién, en especial esta figura juridica ha sido controversial en
el transcurso de la historia, en cuanto a su imprecision en las diferentes acepciones,
provocando ciertas dudas y vacilaciones, que sin embargo, se rescatan debido a {a

enome fuerza juridica de la misma.

1.1 Naturaleza juridica

Los diversos tratadistas difieren en cuanto a llevar una misma linea de pensamiento;
surge asi la teoria clasica, en el siglo pasado se le definia como “aquellos que otorgaban
a su titular un poder inmediato y directo sobre una cosa”.! Esa inmediatividad a la que se
refiere la definicion puede ser absoluta, como en el derecho de propiedad del cual mas
adelante comentaré, o limitada, como en los demas derechos reales, pero siempre sera
inmediatividad; eso significa, que el titular del derecho real domina directamente la cosa
con poder absorbente, no necesitando de nadie para la actuacién de ese poderio. Esa
concepcion sobre los derechos reales es desechada por el autor aleman Windscheid al

disentir, al argumentar que las cosas no tienen derecho; todo ello dentro de los

! Puig Pefia, Federico. “Compendio de derecho civil espafiol”. Pigl6
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postulados de la nueva teoria obligacionista; toda esa discrepancia entre ambas teorias, S

clasica y obligacionista, da nacimiento a la teoria ecléctica o integral que pronto empieza
a ganar auge Yy se sigue en ltalia, por el autor Barassi, esta representa, una conciliacion
feliz de las tendencias opuestas y termina con la discusién surgida sobre el particular y
define al derecho real como el que concede a su titular un poder inmediato y directo

sobre una cosa, que puede ser ejercitado y hecho valer frente a todos.

Juan Francisco Flores, en su obra titulada los derechos reales define los derechos
reales como “aquel que concede a su titular un poder inmediato y directo sobre una
cosa, que puede ser ejercitado y hecho valer frente a todos”. Esta es una definicion que
siguen los lineamientos de la teoria ecléctica y al cual considero como la mas idonea

para esclarecer dudas en cuanto al tema que me compete.

1.2 sistemas numerus clausus y numerus apertus

“La enumeracién de los derechos reales es todo un dilema que se sintetiza en dos
sistemas, el numerus apertus, fundamentado en el criterio de que los particulares
pueden crear dada la diversidad del negocio juridico, figuras de derechos reales no
consignadas en la ley y por el contrario el otro sistema el de numerus clausus que
preconiza que no existen mas derechos reales que los taxativamente legislados”.? En el
derecho romano no se admitieron mas derechos reales que los expuestos por la ley, no

asi en el Derecho Germano, donde existi6 la posibilidad de crear nuevos tipos con

? Flores Jusrez, Juan Francisco. “Los derechos reales”, Pag. 40
2



o
efectos juridicos; éste sistema se tradujo en un verdadero problema, puesto que abrﬁ‘l\‘”“ cX
nexos Yy ligaduras que desembocaron en un estado de confusion y clandestinidad. La
doctrina moderna se inclina por la tesis de numerus clausus misma que se fundamenta

en lo siguiente:

a) “El derecho real supone una obligacion pasiva para los terceros. jEs que éstos se
dicen van a estar siempre obligados a respetar cualquier situacion creada
caprichosamente por el acreedor? Si existe un deber exigible de respeto es porque la ley
ha trazado lineas fundamentales que es preciso guardar, pero si sale de ellas ad bilitum

no se puede, en buena logica exigir la adhesién de los extrafios”.2

b) La constitucién de los derechos reales implica la observancia de ciertas formalidades
contenidas en la ley, que encauzan la oponibilidad erga omnes y no puede eludirse el

cumplimiento de las mismas con fundamento en el arbitrio humano aisladamente

considerado.

c) El sistema numerus apertus genera confusion y el desorden. Tal como lo afima
Serrano y Serrano, esta tiene la ventaja de uniformar toda una gama de derechos sobre
las cosas, en una categoria perfectamente definida y con caracteres bien definidos. De
esta manera se evita esa confusion de derechos reales y se facilita la labor del
registrador, en cuando a su deber de calificacion; se adquieren unos moldes fijos en que

situar las nuevas edificaciones juridicas, se facilita en alto grado la gestion del registro y

? Ibid. P4g. 41



se deja libre de obstaculos el camino de los derechos personales para la satisfaccion de

las nuevas exigencias juridicas.

Es sabido que el orden publico juega un rol preponderante dentro de la 6rbita de los
derechos reales. Pues, en materia de derechos reales, ia libertad individual sufre una

seria restriccion, como que la ley no permmite establecer otros derechos reales radica en

el sistema donde se le ubique.

En cuanto a la orientacion que se sigue en el pais, se puede determinar en el contenido
del Articulo 1125 del Cédigo Civil que en su Articulo segundo preceptiia que se
inscribirdn en el registro “los titulos traslativos de dominio de los inmuebles y en los que
se constifuyan, reconozcan, modifiquen o extingan, derechos de usufructo, uso,
habitacion, patrimonio familiar, hipoteca, servidumbre y cualesquiera otms» derechos
reales sobre inmuebles...” en base a esa fundamentacién se puede determinar en cierta

medida que el sistema numerus apertus prevalece en la legislacion del pais.
1.3. Caracteristicas de los derechos reales

Ademas de las notas fundamentales de inmediatividad y absolutividad que se expuso en

el punto relativo a la naturaleza juridica de los derechos reales, éste presenta, segun la

doctrina, las siguientes caracteristicas:

“a) la indeterminacién del sujeto pasivoy del activo: en los derechos reales todos

4



persona en particular, que aparece como primera figura individualizada, ello se ocasiona,

como una derivacién de su posicion frente a la cosa. El duefio del predio esta obligado
individualmente frente al titular de la servidumbre, no por su condicion personal de
deudor en una obligacién civil sino por su significacion real de poseedor o propietario de
la finca que ha de prestar el beneficio al predio dominante, por consiguiente si el duefio
de la finca que ha de prestar el beneficio cambia, otro serd el que asuma la postura
como nuevo obligado, todo ello significa que se estd ante un tipo de titularidad activa
denominada doctrinariamente ob rem o derechos subjetivamente reales o derechos

mediatamente determinados.

b) la corporeidad de la cosa: por excelencia se ha destacado al caracterizar los derechos
reales, hoy dia se pone en tela de juicio, porque se reconocen perfectamente derechos
reales sobre derechos reales y la doctrina moderna admite la exiétencia de derechos
reales sobre bienes inmateriales, aunque no han logrado sabresalir, porque se sigue
manteniendo la postura antigua de que la cosa objeto de los derechos realeé ha de ser

especifica y determinada; no cabe derecho real sobre cosas no especificas o

indeterminadas.

c) La singularidad de su adquisicion: aspecto tipico de los derechos personales, porque
surge desde el momento en que se actualiza la fuente de la obligacion que les da
nacimiento. en contraposicion el derecho real precisa algo mas, que generalmente, un
acto ostensible de transmision de la posesion; por eso, los tratadistas clasicos no

5



necesaria del titulo y del modo; otro aspecto importante es que los derechos reales

pueden adquirirse por prescripcion, situacion que no puede ocurrir en con l0s derechos

de crédito.

d) El escaso poderio creador de la voluntad. En los derechos personales sucede una
cuestion simple porque la voluntad humana representa un poderio creador casi
absoluto, cualquier prestacion que sea licita, posible, determinada y que no contravenga
el ordenamiento juridico puede constituir el objeto de una figura dentro del ambito de las
obligaciones. En contraposicion, en los derechos reales poco puede hacer la vis
creadora del hombre, puesto que éste se encuentra con una serie de figuras,
caracteristicas de derecho real que estan dibujadas y delimitadas por el derecho el cual,
a su vez, marca las lineas institucionales que las determinan y esto es asi que en la
legislacion del pais existe discordia en cuanto no definirsele concretamente a qué
sistema se adhiere, si el de numerus clausus o numerus apertus, aunque la tendencia
general mantiene la postura del numerus clausus, situacién bipolar porque segin el
analisis que hago del mismo, lo ubico dentro del sistema numerus apertus y eso me
permite desarroltar mas adelante el tiempo compartido, como caracteristicas que se
asemejan a un nuevo derecho real y de su regulacion legal, dentro del Cédigo Civil o

como un tipo de disposicion emanada por el instituto guatemalteco de Turismo

(INGUAT).
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e) Derechos de preferencia y persecucion: quizas sea de las caracteristicas esenciales
del derecho real, frente al derecho personal, porque aquél goza como consecuencia de
su misma caracteristica, absoluta, ejercitable erga omnes de los trascendentales
atributos, consistentes en los derechos de persecucion y preferencia. El primero como su
vocablo indica, permite al titular perseguir la cosa objeto de su derecho por medio de
acciones reales (reivindicatoria e interdictales), dirigidas contra cualquiera que la tenga
en su posesion, excepto en el caso de que la ley lo restrinja. El segundo permite al titular
excluir a todos aquellos que no tengan mas que un derecho de crédito o un derecho real

posterior en fecha o clasificado en inferior categoria, todo en virtud de la prior in tempore

in iure.

f) La posibilidad de su abandono: ésta le concede a su titular la posibilidad de exonerarse
de los gravamenes que existen sobre la cosa, abandonando la misma, esta facuitad, que
no se concibe en ¢l derecho de obligaciones, la otorga expresamente la ley en algunos
supuestos; pero la doctrina entiende que éstos no son mas que exponentes del principio
general que persiste en el ordenamiento de las cosas, segin el cual se produce la

liberacién de la carga real si se abandona el derecho existente sobre la cosa.

g) La duracion ilimitada: el derecho real tiene una duracion ilimitada. Todos excepto
aquellos que son sustancialmente temporales, como el usufructo, el uso, la habitacion,
etc., pueden ser perpetuos, cumpliendo su finalidad institucional y econémica
precisamente con su ejercicio. En cambio, el derecho personal es, por naturaleza,

temporal, transitorio y su ejercicio se extingue cuando se cumple la prestacion del
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deudor, por consiguiente desaparece la finalidad det vinculo”.*

1.4, Derechos personales

Derecho personal “es aquel que le atribuye a su titular la facultad de de exigir de otra

persona una prestacion que puede consistir en dar, hacer o no hacer una cosa”}

Derecho personal es el correlativo a la obligacién, el cual supone una relacién entre

dos personas: el que se tiene contra una persona determinada (deudor) y en cuya virtud
le da la pauta para exigir de ésta un acto positivo 0 una abstencién y quien tiene el poder
para exigir el cumplimiento (acreedor). Los derechos personales tienen como fuente los
hechos o actos de que ellos provienen y que la ley determina como generadores de
efectos En esta clase de derechos, no existe ni accion persecutoria, ni derecho de
preferencia, porque como no hay cosa, sino un acto de conducta no hay posibilidad de
persecucion y no hay derecho de preferencia pues en ellos no rige el principio de que el

primero en tiempo es primero en derecho.

El tema de los derechos personales es tratado en la mayoria de la doctrina
conjuntamente con el de los derechos reales, se hacen equiparaciones y
diferenciaciones entre ambas figuras juridicas por el tema de la proteccion juridica que

es hacia donde se encausa la tesis, como se desarrollard de una mejor manera en el

4 Puig Pefia, Federico. Ob. Cit. Pag. 24

3 hitp//www.monografias. “contrato-tiempo-compartido”. (06 de noviembre de 2010).
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capitulo dos para entender la ubicacion del tiempo compartido como un nuevo derech

real.

1.5. Diferencia entre derechos reales y derechos personales

El origen histérico deil derecho real y de su terminologia data de la Edad Media, en el
derecho romano, existe al menos dos criterios acerca de la distincion conceptual entre
derechos reales y personales: el histérico y el filoséfico-juridico. En el derecho romano
primitivo era imposible encontrar esta diferencia, ya que originalmente el derecho fue un
poder, el del pater familias, que ejercia sobre todas las personas y cosas sometidas a su
mancipium, sobre las cuales era soberano. Recién en una etapa muy posterior puede
encontrarse la distincion conceptual entre derechos personales y reales, cuando se
reemplaza ia vinculacién o atadura del deudor por la de sus bienes, pasandose de la

ejecucion personal a la ejecucion patrimonial.

“Los derechos reales brotaron no sistematicamente, sino empiricamente, de acuerdo con
las necesidades socicecondmicas y lo que los caracterizé fue que se le fue concediendo
un actio in rem-vindicatio- con una progresiva extensién erga omnes, que en los
comienzos s6lo se concebia para el dominio o propiedad.” El actio rem-vindicatio

consiste en la proteccion de la propiedad contra todos,

Como se menciona en el anterior exiracto, los derechos reales surgieron conforme a la

“hitp:// www.prociuk.com “Derechos reales.”. (10 de noviembre de 2010).
9
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evolucién de las sociedades, de sus sistemas socio-econdmicos, de esa manera es
como desde la antigliedad ya le concedian el caracter de derecho real a la propiedad,
las servidumbres risticas, luego las urbanas, posteriormente el usufructo y el uso, los
derechos de habitatio y operae fervorum, etc., también las superficies, tomaron cuerpo
los derechos reales de prenda e hipoteca consgideras como de garantia. Lo resaltante del
origen de los derechos reales, especificamente la propiedad, es la tutela juridica a que
ha sido objeto, en este caso desde el derecho romano al otorgarie la proteccién juridica,
regulada posteriormente en la legislacidon de diversos paises, dandole la proteccién
necesaria a tal punto de ser reivindicable contra todos, siempre y cuando reuna las

caracteristicas que emanan de la ley para ser considerada la legitima propiedad.

“Las teorias unitarias: realistas y personalistas, son las que impugnan la division
dicotémica: derecho real — derecho personal. Puede clasificarselas en personalistas o
realistas, segun que la pretendida unificacion se haba sobre una u otra categotia de
derechos. La relacién sujeto — objeto como determinante de los derechos reales es la
denominada teoria dualista clasica, que entiende que existen por una parte derechos
reales, y por otra, derechos personales. Una teoria moderna de técnica juridica esta
empezando a proponer una. La teoria unitaria personalista de Planiol, sostenia que una
relacion juridica no puede existir entre un sujeto y una cosa. Siempre habra en las
relaciones un sujeto activo que se relaciona con todos los demas sujetos, que actuarian
como sujeto pasivo de la refacion, habria asi, una obligacién pasivamente universal”. Esa
conceptualizacion acerca de las teorias existentes al tema que se elabora en este punto
sirve para sintetizar que la diferencia entre derechos reales y personales no es esencial,

10



pasivo es determinado, en los primeros es indeterminado y de ntmero ilimitado. Desde

esta perspectiva se puede determinar como la doctrina puntualiza que los derechos
reales son de numeracién indeterminada entrando en contrariedad con lo que algunos
estudiosos de la ciencia del derecho argumentan en cuanto a que el Codigo Civil

guatemalteco los contempla como de numeracién limitada y nominados especificamente.

La idea de la obligacion pasivamente universal como caracteristica de los derechos
reales, 8s escueta y poco convincente puesto que el deber de respetar los derechos que
tienen los miembros de una colectividad, existe tanto en el caso de los derechos reales
como en el de los personales y aun en los de caracter extrapatrimonial. Esta concepcién
supone poner el acento en algo que es completamente secundario en los derschos
reales; porque lo esencial y caracteristico no es la obligacién pasiva que el resto de la
sociedad tiene de respetarlos, sino el poder de goce y disposicibn que se reconoce al
titular sobre la cosa y principal caracteristica de la misma que la hace sobresalir y tener

bases solidas y autbnoma como figura juridica regulada en el derecho guatemalteco.

En concrecion, Planiol unifica derechos reales y derechos personales en una
Unica categoria, ya que, todo derecho implica una relacién entre personas; en los
derechos personales la relacion se establece entre el acreedor y deudor, en tanto que en
los derechos reales se establece entre el titular del derecho y el resto de las personas.
Esta concepcién fue luego desarrollada por Michas, discipulo de Planiol en una tesis; “El
derecho real como obligacién pasivamente universal”.

11



La doctrina cientifica ha fijado como diferencias mas significativas las siguientes:

“~ Por razén de las personas. En el derecho de obligacion figuran dos sujetos, el que
puede pedir la prestacién (acreedor) y el obligado a su cumplimiento (deudor). En el
derecho real interviene un solo sujeto que es el titular de la potestad sobre la cosa.

- Por razon del objeto. En el derecho real el objeto es la cosa o el bien, mientras que en
el» derecho de crédito, el objeto es una prestacion de dar, hacer o no hacer por parte
deldeudor.

- Por razén del poder que étribuyen al sujeto. El derecho real implica un poder sobre una
cosa, mientras que el de obligacion implica un poder para exigir algo de otro.

- Por razén de su eficacia. El derecho real es un derecho absoluto, oponible erga omnes.
El derecho de obligacion es un derecho relativo ya que solo puede exigirse frente al
deudor.

- Por razén de la aplicabilidad del principio de autonomia de voluntad de las partes. Los
derechos reales toman su configuracion del contenido de la ley. El derecho de crédito
también tiene una configuracién legal pero matizada por el principio de autonomia de
voluntad de las partes.

- Porrazén de su origen. Los derechos de obligacion nacen de la ley, los contratos, los
cuasicontratos y las acciones u omisiones imputables por dolo o negligencia. Ademas
no son susceptibles de usucapion. Los derechos reales precisan para constituirse del
titulo y el modo (acto ostensible de transmision de la posesion), y son susceptibles de
ser adquiridos por usucapién,

- Por razon de su duraciéon y extincion. El derecho real tiene un caracter perpetuo

12
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mientras que el derecho de crédito tiene una naturaleza transitoria.
- Por la proteccion registral. Los derechos reales, al contrario que los derechos de

obligacién, son inscribibles en el Registro de la Propiedad y gozan de su proteccion”.”

En base a esa clasificacion doctrinaria se pueden establecer diferencias concretas entre
los derechos reales y los derechos personales, el cual es el tema controversial entre
quienes asumen la postura de encuadrar el tiempo compartido que es el tema que me
atafie dentro de los derechos reales y la otra corriente que los asimilan como derechos
personales, en alusidn a las diferencias especificas entre ambas directrices, hacen aun
mas plausible la posibilidad de sustentar que la figura de tiempo compartido pueda
encuadrarsele de manera loable dentro de los derechos reales por ser esta la que mas
garantiza una seguridad juridica, el cual es el fin principal que persigue la figura de
tiempo compartido, tema central de la presente tesis, que ampliare en el capitulo dos de
esta tesis, para evitar abusos y estafas, otorgandole asi un proteccién similar a la que

gozan los demds derechos reales, de acuerdo a las diferenciaciones con los derechos

personales.
1.6. Clasificacion de los derechos reales
La doctrina clasifica los derechos reales atendiendo al objeto, por la proteccién que el

derecho les brinda, por la finalidad institucional. La legislacién del pais no clasifica los

derechos reales en ninguno de sus articulos, aunque resulte claro que el Cadigo Civil

7 http://www. Tbfd. (10 de noviembre de 2010).
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guatemalteco ha sido influido por la corriente italiana generada por Dussi y Barassi que\:fa_:)/
disgrega a la propiedad como derecho pleno de los llamados derechos reales limitativos,

derechos reales de mero goce y derechos reales de garantia

a) Derechos reales de goce y disposicion

- la propiedad (Arto. 464)

b) Derechos reales de mero goce
- Usufructo (Arto. 705)
- Uso y habitacion (Arto. 745)
- Servidumbre (Arto.752)

¢) Derechos reales de garantia
- Hipoteca (Arto. 822)
- Prenda (Arto. 880)

1.7. La propiedad

Indiscutiblemente, la propiedad representa para el ser humano desde los origenes
de éste, el medio principal de que debe disponer para alcanzar sus objetivos dentro de
los cuales esta preservar y prolongar su existencia. La propiedad en todo su contexto

representa la vivienda, los terrenos de cultivo, esparcimiento, recreacion.

14



La propiedad en sus inicios no estaba ligado al ser humano por el modo de vivir que era
némada, conforme se fue asentando en lugares determinados, inicié el origen de Ia
propiedad de una manera tacita; conforme el devenir de los afios, el crecimiento de las
poblaciones y la transformacién del conocimiento intelectual empieza la lucha por el
apoderamiento de las riquezas y de ahi donde surge la necesidad de su regulacion; por
las luchas que empiezan a surgir entre ellos, por el poder de constituirse en
determinados lugares y despojar a otros; el claro ejemplo es el de la colonizacion en
donde se suscitan una serie de sucesos como los es el destierro de los pobladores por
parte de los espafioles, con el transcurso surgen otras figuras juridicas como el tiempo
compartido figura indisoluble de la propiedad, por la importancia de su estudio al abordar
esta temdtica para aportar de cierta forma méas herramientas para tener esta acepcion
mas profunda y desarrollar el tema como aporte al sistema juridico al pais para regularla

en la legislacion del pais.

1.7.1 Antecedentes histdricos de la propiedad

La historia de la propiedad de modo generalizado tienes diversas teorias sobre su
aparecimiento. Los diversos estudios sobre las diversas culturas primitivas llegan a la
misma conclusién que los derechos de propiedad han sido una parte central primordial
de la existencia de la humanidad y nace de la necesidad de ordenar sus jurisdicciones
territoriales y espacios determinados para gozar de privacidad y de gozar, disponer y

proteger el especio habitado o cultivado por elios.

15
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“Gran parte de la historia humana empez6 la actividad econémica con la caceria y cultivo
de las tierras lo que marcd el hecho material de la ocupacion que, a través de los
tiempos, ha de constituir la posesién y la propiedad. Sin embargo, no existian muchos
incentivos para desarrollar estas actividades puesto que existian personas ajenas que se
apropiaban de los beneficios de las actividades. Por tal razén, los hombres acordaron
organizarse en sociedad y Estados con la finalidad de preservar su vida, libertades y

propiedades, siendo mas adelante, la manera cémo nace el Estado mediante un contrato

social” 8

De esa manera surgen las figuras juridicas de la denominada posesion, en la cual la
ocupacion permanente y la necesidad de mantener intactos los beneficios de los frutos
producto del acto de labrar la tierra determina el derecho del poseedor. Precisamente es

a raiz de este derecho de poseer las tierras donde se encuentra el origen de la

propiedad inmobiliaria.

Haciendo una resefia histérica para la mejor comprensiéon del tema, se tiene que
remontar hacia diversas etapas de la historia de la humanidad. En un principio las tierras
eran de propiedad de la tribu, donde se dividen entre todas las familias que la integran
asignandose lotes todavia en forma transitoria y temporal, cuando la divisién de las
tierras en familias adquiere permanencia, surge la propiedad familiar que luego se

convierte en hereditaria y autbnoma.

® Alvarado Aggiuro, Claudia Carolina. “La propiedad” Pig. 1
16
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Luego de una etapa de la historia de la humanidad, las guerras constantes entre las
mismas, éstas empiezan a disociarse y empieza a conformarse como una forma
individual en busca de una finalidad social. Entre esto se desprende la civilizacién maya
que la que atafien en el abordaje de el tema que se desarrolla donde la tierra constituye
la principal fuente de riqueza misma que pertenecia los gobemante supremos (ahau)
éstos otorgaban tierras a sus subditos, segin su rango social y division del frabajo se
otorgaban parcelas de terreno cultivable por una familia para su subsistencia, para pagar
tributo y para comercio en una extensiéon que llenara la capacidad para su produccién
para cubrir los requisitos antes expuestos. No debe confundirse bajo ningtn punto de
vista con un sistema comunal, ya que Ia tierra pertenecia al ahau, que l1a podia retirar en
cualquier momento y utilizarla para sus propios fines como propiedad personal mas que

como propiedad de la ciudad-estado maya que gobernara.

“La vida y la sociedad de los mayas descansaban en una profunda comunién con la
naturaleza, en su mas amplio sentido. La tierra, el agua, el viento, los accidentes
geograficos, la flora y la fauna, eran las partes mas cercanas de un todo en el que el
papel protagénico estaba en el espacio inconmensurable que acogia también a los
astros; aquel pueblo vivia fundamentalmente de la tierra, aunque también cazaba y
pescaba, sobre la tierra no existia el derecho de propiedad, sino solamente de uso; la
tierra era sagrada, era de los dioses, y eran los sacerdotes quienes la adminisiraban y
distribuian para su cultivo. Basicamente la conquista fue una guerra de ocupacién, para

dominar y explotar un territorio y sus habitantes”.?

2 Centro de estudios de Guatemala “Guatemala: entre el dolor y la esperanza”, Pig. 20, 25
17
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Asl de manera escueta se resumen los acontecimientos que se suscitaron en\e&mﬁé

transcurso de la historia que originaron la propiedad, por cierto fueron hechos que se
dieron de manera abstracta, su concrecion se realiza a partir de la creacion del registro
de la propiedad en el pais donde se plasma el derecho y se le adjudica el valor legal;
creado por la necesidad de llevar una cuenta a cada titular. “Posteriormente nace el
objeto mas importante del registro de la propiedad como lo es la publicidad, que es un
medio de seguridad juridica en el tréfico de inmuebles”. '° Esta se logra con la inscripcion
registral y afecta previamente la constitucion, transmision, extincion, etc., de derechos
reales sobre inmuebles (actualmente también muebles), lo que por Gltimo proporciona un
inobjetable medio de prueba erga omnes sobre la situacion legal de los bienes, oponible
a terceros, es decir hoy en dia el registro constituye un medio para lograr la seguridad
del trafico juridico cuya funcién principal constituye hacer piblica una relacién juridica

referente a un derecho real.

En el pais es hasta el afio 1877, en el periodo presidencial del general José Maria Reyna
Barrios, instituye el Registro de la Propiedad Inmueble, bajo el nombre de toma de
razones hipotecarias. En ese mismo afio se promulgo el primer codigo civil, que
establecié la estructura juridica que sent6 las bases para instituir el marco legal de lo que

se conoce hoy como Registro General de la Propiedad Inmueble”."!

Es asi como se llega a lo que hoy se conoce como el Registro General de la Propiedad

inmueble creado con elfin de dotar de certeza juridica a las propiedades de los

'* Htip://www.buenas tareas.com/ensayo/"historia del registro del la propiedad”. ( 10 de junio de 2010)
" Ibid (10 de junio de 2010).
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habitantes del pais para detentar y gozar de sus propiedades.

1.7.2. Definicién

La propiedad “es el derecho de gozar y disponer de la cosa de la manera mas

absoluta™.?

La definicién legal contenida en el Cadigo Civil en el Articulo 464 preceptia lo siguiente
“la propiedad es el derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de los limites y con

las observancias de las obligaciones que establece la ley”.

Existen innumerables definiciones de propiedad; considerd la definicion de Puig pefia,
extraida del derecho romano ajustable a la realidad juridica legal y de semejanza a la del
Cédigo Civil de Guatemala, es meritorio argumentar que las definiciones de diferentes
tratadistas disgregan en cuando a el poder absoluto que se ejerce sobre él mismo, ya

que la absolutividad es una caracteristica de éste derecho; desde mi particular punto de

vista comparto la tesis de Puig peria al respecto.

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala en su Articulo 34 preceptda “Se
garantiza la propiedad privada como un derecho inherente a la persona humana. Toda
persona puede disponer libremente de sus bienes de acuerdo a la ley. De esté

conceptualizacion se deduce que el Estado garantiza el derecho de propiedad a través

12 Puig Pefia, Federico. Ob. Cit. P4g. 45,
19
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de la legisiacion catalogandolo como un derecho entrelazado al ser humano.

1.7.3. Caracteristicas

lL.as caracteristicas se enuncian siguiendo los lineamientos cuantificadores, de acuerdo a

la doctrina civilista estas son:

a) Ser un derecho absoluto

Esta caracteristica le atribuye al propietario un poder absoluto, ilimitada, soberana,
arbitraria y si se quiere, despdtica; empero esta caracteristica es criticada por contranar

los principios; por consideraria una conducta abusiva por contrariar la ética.

b) Ser un derecho exclusivo

Puesto que el propietario puede rechazar la intervencion de los terceros en el uso y goce
de la cosa y tomar a este respecto todas las medidas que considere necesarias. Esto
comprende la facuttad que posee el propietario de oponerse a que en sus inmuebles se
coloquen cualquier cosa ajena, que entre o pase por ellos, cerrar sus heredades con
paredes, fozos o cercas. Todo ello tiene su contraposicién y se le critica porque segun
las teorias modernas y las legislaciones contenidas en diversos paises establecen

ciertas limitaciones a la exclusividad por la cual deja de serla a cabalidad.
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¢) Es un derecho perpetuo

Se le atribuye este rasgo atendiendo a su caducidad; en este sentido, el dominio subiste
independientemente del ejercicio que se pueda hacer de él, el propietario no deja de
serlo por el hecho de no ejercer ningin acto de propiedad; sin embargo con relacién a

todo lo anterior existe la figura de la revocacién de la propiedad.

1.7.4. Elementos que integran el derecho de propiedad

Estos elementos son los mismos elementos de los derechos reales, es importante hacer
mencion de el libro segundo del codigo civil de Guatemala donde esta inmerso {a
propiedad por fo tanto son los mismos elementos a que se refieren ambas figuras

juridicas. Dentro de estos elementos se encuentran:

a) Derecho absoluto: implica su oponibilidad erga omnes

b) Contenido patrimonial: la propiedad es susceptible de constante lucro por consiguiente

también de valor por lo que integra el patrimonio.

¢) Sujeto activo: puede serlo una persona individual o juridica.

d) Objeto: son las cosas en el sentido de ciertas, individualmente determinadas, en el
comercio y actuaimente existentes, no puede haber un derecho sin objeto.
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e) Relacion inmediata: su titular , para extraer el beneficio de la cosa sobre la que reca&z: c. n

el derecho, no necesita ningln intermediario.

f) Publicidad: si el derecho real puede oponerse a todos, es indispensable que ese
derecho pueda ser conocido también por todos a través de su inscripcion en el registro

general de la propiedad, asi como también la posesion para su posterior legalizacion.

g) Sujeto pasivo y su deber de abstencion: es la base del concepto de la obligacién
pasivamente universal el sujeto pasivo es toda la sociedad, quien esta

obligado a respetar la accion del titular del derecho sobre su cosa.

h) Acciones legales: protegen a la propiedad en caso de que se atente contra
su existencia, plenitud o libertad entre éstas estan la accidon civiles y penales

sélo las menciono en alusion al tema porque estas son competencia de otra tematica.

1.7.5 Naturaleza juridica de la propiedad

La naturaleza juridica de la propiedad puede deducirse en cuanto a su finalidad que es la
exclusividad y el mantenimiento de la paz social, a través de su proteccién; es decir el
disfrutar de la propiedad adquirida de una manera pacifica y a través de la posesion o
cualquier titulo legal le otorga a el propietario la potestad de su uso y disfrute sin mas

limitaciones que las establecidas en la ley.
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1.8 La copropiedad

“Es aquella forma de comunidad por cuya virtud, la propiedad de una cosa corporal

pertenece a una pluralidad de personas cuotas-parte cualitativamente iguales”.®

1.8.1 Clases de copropiedad

La copropiedad desde el punto de vista estrictamente doctrinal, se puede clasificar en los

siguientes tipos o clases.

1. Voluntaria: cuando esta se constituye en razon de la manifestacién de voluntad de dos

omas personas dque de manera concurrente deciden adquirir un bien bajo este

régimen.

2. Forzosa: ésta se constituye cuando la cosa, ya sea por su naturaleza o por
contemplarse asi enla ley, no puede dividirse, reconociendo necesariamente el
estado de indivision impuesto por su propia naturaleza. Se puede mencionar que la
copropiedad forzosa tiene su fundamento en que algunas cosas estan
destinadas al servicio comiin de diversas personas en razon de ser necesarias
para el uso de aquellas, lo que lleva a que no sea factible de particion ni puedan

ser atribuidas a sélo una de ellas.

13 puig pefia, Federico. Ob. Cit. P4g. 285
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Gnicamente por cierto lapso de tiempo por lo que concluido este dicho régimen se

extingue.

4. Copropiedad permanente: necesariamente debe existir, postergandose a través
del tiempo, es decir de manera permanente la cosa estara sujeta a la copropiedad,

esto debido a su naturaleza o por asi enmarcalo la ley (resulta similar a la copropiedad

forzosa).

5. Copropiedad entre vivos: evidentemente ésta, surge mediante la conducta realizada
por personas vivas, quienes mediante un contrato (acto juridico) un hecho juridico
unilateral 0 a través de la prescripcion, concede o crea la copropiedad respecto de

cierta cosa.

6. Copropiedad por causa de muerte: Idgicamente tiene su origen en la muerte de
cierta persona, quien transmite hereditariamente una cosa bajo el régimen de
copropiedad reconociéndose y amparandose el derecho de propiedad en diversos
textos humanitarios, como las convenciones Interamericana y Europea sobre

derechos humanos.

1.8.2 Caracteristicas de la copropiedad

Son diversas las caracteristicas que se le atribuyen a la copropiedad, sin embargo para

24



a continuacién mencionaré los mas importantes desde mi particular punto de vista.

a) La unidad de objeto;

b) Ninguno de los condéminos tiene una parte materializada del bien;

c) Recae sobre bienes materiales, muebles o inmuebles;

d) El derecho de cada copropietario se extiende a todo y cada una de las partes de!l bien

comun.

1.9. Propiedad horizontal

El tema de la propiedad horizontal es un tanto controvertido por las razones que lleva
implicita en su acepcion, tal como lo menciona el autor Juan Francisco Flores quien
asevera “todas las propiedades son horizontales”, ademas su escaso conocimiento en
cuanto al tema propician confusién en torno a su escaso desarrollo en la legislacion del

pais y principal finalidad

La propiedad horizontal es una institucion juridica que hace alusién al conjunto de
norma que regulan la divisién y organizacién de diversos inmuebles, como resultado de
la segregacioén de un edificio o de un terreno comun; en si ésta no es un bien inmueble

25



en patrticular sino un régimen que reglamenta la forma en que se divide un bien inmueble ™
y la relaciéon entre los propietarios de los bienes privados y los bienes comunes que han
sido segregados se un terreno o edificio. La propiedad horizontal permite la organizacién

de los copropietarios y el mantenimiento de los bienes comunes.

Se trata por tanto de aquella especial y seccional forma de divisién de la propiedad que
se ejerce sobre viviendas, oficinas, locales comerciales, bodegas, estacionamientos,
recintos industriales, sitios y otros en que se divida un condominio y que atribuye al titular
de dichas unidades un derecho de propiedad absoluto y exclusivo sobre las mismas, y

un derecho de copropiedad forzada respecto a los bienes de dominio comun.

Asi pues, junto con el piso, el derecho de propiedad horizontal incluye un porcentaje de
propiedad sobre los elementos comunes de todos los propietarios de pisos en el edificio
en cuestion. Tales elementos se consideran necesarios para el adecuado uso y disfrute
del piso, y la cuota que exista sobre ellos es completamente inherente a la propiedad del

piso, siendo inseparable de ésta.

El Articulo 527 del Cédigo Civil de Guatemala establece que propiedad horizontal es
“Los distintos pisos, departamentos y habitaciones de un mismo edificio de mas de una
planta, susceptibles de aprovechamiento independiente, pueden pertenecer a diferentes
propietarios, en forma separada o en condominio, siempre que tengan salida a la via

publica o a determinado espacio comun que conduzca a dicha via.
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1.9.1. Caracteristicas

En base a todo lo escrito anteriormente se extrae que las caracteristicas principales de ia

propiedad horizontal son las siguientes:

a) “Propiedad exclusiva sobre cada uno de los departamentos o piso y;

b) Las partes o bienes comunes (copropietario sobre el terreno y demas bienes de uso

comun)”."

En sintesis, la propiedad horizontal se caracteriza por el hecho de que cada propietario
tiene derecho exclusivo sobre un piso o departamento y copropiedad o condominio sobre

las zonas y servicios comunes del edificio.

1.10. Usufructo

Los derechos reales de goce, el nombre lo expresa “son aquellos constituidos sobre
bienes, por lo general inmuebles, para que goce de su uso, parcial o totalmente, persona

distinta del propietario”."®

El usufructo antiguamente para el derecho era considerado una servidumbre personal. El

derecho moderno considera el usufructo como un derecho real de goce, en concepcion

' http://www.monografias. “propiedad horizontal” (10 de noviembre de 2010).
13 Brafias, Alfonso. “Manual de derecho civil. P4g. 351
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cuya propiedad pertenece a otro, con tal que no se altere su sustancia”.®

El Cédigo Civil, acorde a su tendencia de evitar definiciones, no proporciona el concepto
o definicién de usufructo, limitAndose a disponer que al usufructuario pertenecen los
frutos naturales y civiles que los bienes produzcan ordinaria y extraordinariamente, salvo

las limitaciones establecidas en el titulo que se constituya, segun el Articulo 703

“Los frutos naturales son aquellos que un bien produce en razén de su propia naturaleza,
con o sin ayuda del hombre, los frutos civiles son aquellos que un bien produce en razén

del destino que se da al mismo”."”

El Articulo 704 del citado cuerpo legal preceptia que el usufructo se constituye por
contrato o por disposicién de udltima voluntad (testamento o donacién por causa de
muerte); en el Articulo 705 establece que su constitucién puede hacerse: por tiempo fijo,
vitalicio, puramente, o bajo condicion. El mismo Cédigo establece en el Articulo 706, que
cuando en la constitucion del usufructo no se fije tiempo para su duracién, se entiende
constituido por toda la vida del usufructuario. El usufructo que no sea vitalicio y el
constituido a favor de personas juridicas no podfé exceder de treinta afios, salvo que se

trate de bienes nacionales en cuyo caso podra ser hasta por cincuenta afios.

La idea central del contrato de usufructo de tiempo compartido, consiste en el derecho

' Ossorio, Manuel. “Diccionario de ciencias juridicas politicas y sociales”. Pég. 1004.
' Brafias, Alfonso. Ob. Cit. Pag. 353
28



de uso y disfrute de la cosa, dejando en cabeza de otro la nuda propiedad.
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CAPiTULO 11

2. Propiedad en tiempo compartido

A raiz del proceso de globalizacion, de las exigencias modernas, han ido surgiendo
nuevas figuras juridicas, dentro de ellas y que ademas representa el eje central de
estudio de la presente tesis, me refiero a las nueva forma de propiedad denominada
tiempo compartido, al principio sin regulacion legal, Gnicamente sustentado en Ila
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala y el Codigo de Comercio asi a groso
modo, sin embargo la coyuntura del pais en cuanto a la seguridad jurfdica contractual de
sus habitantes exige un mayor control por parte de los entes encargados de crear las
normativas especificas y las instituciones que tienen el compromiso de presentar los
respectivos proyectos para su regulacion legal; todo eso en pro de evitar que se sigan
suscitando arbitrariedades en contra de personas que son victimas de engafios para
aceptar de manera cuasi voluntaria el tiempo compartido, plasmando esa vdluntad en un
contrato, que en la mayoria de ocasiones resulta ser una estafa al no contener todos los
servicios que ofrecian o en otras ocasiones por tratarse de empresas inexistentes,
dejando en desventaja juridica al usuario, al no contar con herramientas para ejercer su
derecho de reivindicaciébn o cancelacién del respectivo contrato, porque estos por lo
general son redactados en clausulas siempre favorables a las empresas que venden

tiempos compartidos.

El tiempo compartido cobra mayor connotacion a partir de la década de ios 80s, cuando
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se expanden las empresas hoteleras, entre otras y empiezan a ofrecer una nuev
modalidad en cuanto al disfrute de sus instalaciones entre otras cosas, todo ello
ocasionado por las politicas de sostenimiento y mayor captacién de utilidades para las

empresas que se dedican a este tipo de negocios.

El tiempo compartido ha generado diversas dicotomias, desde su aparecimiento, que es
a inicios de los afios 70s, cuando inicia el ofrecimiento de atractivos turisticos por parte
de las zonas hoteleras como una forma de generar utilidades en los paises que cuentan
con diversidad geogréfica, cuitural, social, riquezas naturales, que los hace atractivos
para los turistas, también un medio de generar divisas para los paises; es asi como se
inicia la primer corriente en ésta divisién, la cual defiende la postura de encasillar a éste
tipo de contratos en la tendencia de los contratos atipicos, como un contrato de
adhesién, en base a las caracteristicas que presenta, tal como mas adelante mencionaré
y por ofra parte esta la teoria que defiende que este tipo de figura juridica debe
encuadrarsele dentro de los derechos reales, contemplados en el Cdédigo Civil
guatemalteco, como en el transcurso del éste capitulo desarrollaré para sustentar mi

teoria en torno a que la propiedad en tiempo compartido es otra especie de derecho real.

“El sistema de tiempo compartido surge en Francia alrededor de 1960, cuando el
duefio de una posada ubicada en un lugar de playa decide ofrecer, a sus huéspedes
habituales del verano, la posibilidad de comprar para siempre, el uso de las semanas
en las que vacacionaban afio tras afio, abonando ademas del precio de compra,

un costo de mantenimiento proporcionalmente distribuido entre todos los clientes. La
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idea, totalmente revolucionaria, ofrecia grandes beneficios para ambas partes. w

huésped se aseguraba su lugar durante muchos afios y _el propietario de la

posada lograba disminuir los gastos de mantenimiento que le generaba la temporada

ociosa”.'®

“El fendmeno mal denominado tiempo compartido, porque no se comparte el tiempo sino
el bien de disfrute, es una interesante modalidad de alojamiento vacacional, que en la
década de los afios setenta irrumpe inusitadamente en los grandes centros turisticos

internacionales, ampliamente conocida con la denominacién de multipropiedad o

propiedad por tiempo compartido”."®

Indudablemente consiste en un producto turistico lanzado al mercado por las empresas
del sector como una altemativa diferente a los modos tradicionales de alojamiento
vacacional; por el cual se adquiere la propiedad o el disfrute de una unidad de esta
naturaleza (apartamentos, cabaiias, chalets, ubicados en grandes complejos hoteleros),

en turnos exclusivos, generalmente una semana, que son alternativos y ciclicos en el

tiempo.

Han sido razones de orden econdmico las que han determinado la aparicidn de esta
figura en el &ambito de los negocios, que cobra auge a partir de la década de los 80s,

cuando se expanden las empresas hoteleras cuando empiezan a ofrecer una nueva

'8 http://www.la gaceta.com. “Ley sistema de vacaciones con tiempo compartido”. (16 de enero de 2011)
' http://www.Perrot, Albeloa. “Sistemas turisticos de tiempo compartido. Insuficiencia de Ia ley 26356 desde la
optica de los derechos reales”. (16 de enero de 2011).
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mantener capitales ociosos; un sector de la doctrina atribuye el origen de este instituto a

la iniciativa de un grupo de propietarios de hoteles preocupados por el costoso
mantenimiento de sus complejos turisticos invernales en épocas de baja temporada.
Estos empresarios advirtieron que enajenando por este sistema los apartamentos de su
hotel podian asegurar su ocupacién durante la mayor parte del afio y trasladar los gastos
de conservacién a los adquirentes de esos derechos. A ello se suma la posibilidad del
hotelero de prestar sus servicios habituales a los adquirentes de estas unidades y a
quienes se hospedaban en los sectores del complejo no comercializado por esta
modalidad contractual. También consiste en un tentador negocio inmobiliario, porque
permite que el disfrute semanal de cada unidad inmobiliaria se enajene a 52 personas
diferentes, es decir tantas veces como semanas tiene el afio, puesto que lo usual es la
adquisicion de un periodo de siete dias sin intercalaciéon que se reitera todos los afios
mientras dure el derecho; de esta manera el empresario recupera con creces el costo de
la inversi6n inicial y en el caso de que las unidades vacacionales se enajenen durante la

etapa de construccion, la obra practicamente logra autofinanciarse.

Esta propuesta comercial ha tenido gran aceptacion entre los turistas inversores
interesados en adquirir un espacio vacacional cuyo costo de adquisicién justifique el
disfrute temporal. En la mayoria de los casos quien es propietario de una casa o un
apartamento destinado a pasar en &l las vacaciones o utiliza en reducidos periodos y
debe afrontar el mantenimiento del mismo durante todo el afio. Por el contrario, esta
alternativa turistica presenta grandes ventajas porque el alojamiento es utilizado
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todos los servicios complementarios compartiendo los numerosos usuarios los gastos
gque demanda su administracién y conservacion.

El sistema de tiempo compartido, compatible con la hoteleria tradicional, genera mayor
ocupaciéon de las instalaciones afectadas ala industria durante todo el afio calendario
y también es fuente de ingresos a través de la explotacion de otros servicios vinculados

al turismo (gastronomia, traslados, excursiones).

El atractivo de esta figura se potencia merced a la implementacion de la modalidad
contractual denominada intercambio comercial o cadena de intercambio, como uno de
los elementos del tiempo compartido que ofertan empresarios especializados en
permutar el disfrute de esa o esas semanas por otras existentes en diversos centros
turisticos internacionales. Estos beneficios comparativos son impuestos a los potenciales
adquirentes mediante técnicas publicitarias fuertemente persuasivas, situacion que ha
favorecido el acceso masivo a esta nueva forma de aprovechamiento de inmuebles
vacaciones a amplios sectores de turistas de medianos y elevados ingresos. “A ello debe
agregarse la politica de los Estados que alientan la gran industria sin chimeneas, porque
estos emprendimientos hoteleros son una poderosa herramienta para el crecimiento del
turismo y operan con efecto muitiplicador en economia (prestacién de servicios
gastronémicos, recreativos, transporte, mantenimiento de los complejos hoteleros, etc.),

pemitiendo captar significativas inversiones inmobiliarias, con el consiguiente ingreso de

divisas”, %°

2 perrot, Arbeloa. Ibid. (16 de marzo de 2011)
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diversos lugares, en el afio 2010 se incrementé.de forma notable.

La necesidad de regular en las diversas legislaciones esta forma de propiedad, pero
especificamente la de Guatemala que es la que interesa para fines didacticos del
desarrollo de la presente tesis, surge debido a las arbitrariedades que comenten las
empresas que venden los tiempos compartidos englobandolos en una especie de
contratos de adhesién, donde Unicamente el contratante es quien de manera unilateral
impone sus condiciones sin darie oportunidad al comprador del servicio de establecer
bajo qué tipo de condiciones acepta el servicio que se le vende generando asi diversos
conflictos juridicos que afectan de manera individual a los usuarios y de manera general
al pais debido a que pierde potenciales turistas que generarian cuantiosas divisas,
debido al clima de inseguridad juridica que impera en ese sentido comprar un tiempo
compartido en el pais, por ello surge la tesis de su regulacion en el sistema juridico bajo
la tutela de los derechos reales, por la seguridad juridica que ésta representa, tales como
su inscripcion en el registro generat de la propiedad dentro de otras ventajas que

mencionaré en el trayecto del abordaje de éste tema.

2.1. Definicion de tiempo compartido

Son diversas las definiciones que se han creado en torno a ésta nueva modalidad de
figura juridica, todo ello debido a su complejidad en cuanto establecerle su verdadera
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cuanto a los elementos intervinientes.

El tiempo compartido “es un contrato celebrado entre una parte llamada promotor y otra
llamada adquirente, por virtud del cual el promotor se obliga para con el adquirente a
garantizarle el disfrute, uso y goce de un alojamiento turistico y de las correspondientes
instalaciones para recreaciéon y deporte, dentro del tiempo asignado y segun las
condiciones previstas en el contrato, a cambio de un precio cierto, pagadero por
adelantado en uno o mas plazos. Adicionalmente cada usuario habra de contribuir al
pago de los gastos originados por la operacién del establecimiento en régimen de tiempo
compartido turistico mediante el pago de una cuota anual, que debera satisfacer en
fecha fija y cuya determinacién se hard por procedimientos objetivos en los que el

usuario ha de poder participar con su voto”.'

Esta definicion es la que mas se ajusta a los fines de la investigacién, debido a que
re(ine los elementos necesarios para poder defender la postura del tiempo compartido
como un derecho real. La critica que se le hace a ésta definicion es que tiende a ser una
aberracion juridica debido a que la mayoria de definiciones le dan el caracter de contrato
de tiempo compartido, es por ello que decidi de manera personal no anteponerie la
palabra contrato; pues si bien es cierto existe un acuerdo de voluntades, no existe una

cosa que pueda ser materia de compra, ni arrendamiento, ni de usufructo y ademéas no

2! Rodriguez, Lupiciano. “El contrato de tiempo compartido”. Pég. 4
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iy
existe tangiblemente en la naturaleza, simplemente porque el tiempo no se puede o o b
comprar, ni lo venden en centros comerciales, en sus formas de computo, el tiempo no
se puede tocar, no se puede ver, por consiguiente no puede ser una cosa determinada ni
determinable, requisito para que haya contrato, por eso surge ia inquietud de insinuar su

denominacion sélo como tiempo compartido.

La definicion legal de tiempo compartido es extraida del Acuerdo niumero 141-90-D, del
Instituto Guatemaiteco de Turismo que la define como “el sistema por el cual se concede
a una persona individual o juridica, el uso o demas derechos que se convengan sobre el
inmueble o parte del mismo, ya sea una unidad considerada en los individuos o una
unidad variable durante un perfodo especifico a intervalos de tiempo previamente ya

determinados o determinables.

2.2, Caracteristicas

Por supuesto que existen diversas caracteristicas que se le atribuyen al tiempo
compartido, visto desde el punto de vista contractual, mismo al que no entraré en
detalles por no encasillarse dentro de la tematica que abordo, sélo hago mencién a

grosso modo de ellas, tales como:

1. El tiempo compartido debe recaer sobre un bien inmueble destinado a turismo o
descanso vacacional y no podra tener como destino la vivienda permanente; aunque
hay ocasiones en que recae sobre casas rodantes, yates.
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2. Otorga a sutitula el ejercicio pleno del derecho adquirido, dentro de la respectiva NZ2ta, . bt
semana de cada afo pactado, después del cual se da paso al siguiente titular para

gue ejerza su propio derecho.

3. El titular del tiempo compartido tiene dos facultades especificas derivadas del derecho
adquirido. Una es la del acceso del usuario al complejo vacacional dentro del periodo
pactado, sin que nadie pueda oponérsele y la otra, el poder de disposicion que el

titular tiene ceder, enajenar o negociar en cualquier tiempo su derecho.

4. Carece de regulacion especifica, hago la aclaracion esto es en el caso de Guatemala
porque en otros paises si se regula, por ende es un contrato no formal y se convierte

en un contrato atipico.
5. Es de tracto sucesivo, debido a que su prestacion se cumple periddicamente.
6 Es un contrato de adhesion.

7. Es oneroso.

8. El derecho de tiempo compartido puede ser de caracter real o personal segin su

contenido. En muchos casos, su duracion esta determinada por un nimero especifico

de afio.
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2.3. Naturaleza juridica

pAN

Debido a que no existe regulacion especifica, en la legislacion guatemalteca acerca del
de tiempo compartido, se estudia desde el punto de vista doctrinal en donde se bifurca
en

las siguientes corrientes:

a) Derecho personal

Una parte de la corriente doctrinal estima que el tiempo compartido es un derecho
personal. No voy a entrar en detalles respecto al derecho personal por la sencilla razén

de que el mismo fue abordado en el capitulo uno.

b) Derecho real

Quienes consideran que se trata de un derecho personal sefalan el sistema de
“‘numerus clausus” postura a la que tiende actualmente a inclinarse en la mayoria de
legislaciones de otros paises y al cual en su mayoria la doctrinaria la acepta, con
respecto a los derechos reales, en el pais ya que en el articulo; partiendo de la poca

claridad del Cédigo Civil, del pais por su redacciébn ambigua, da lugar a diversas

interpretaciones.

Por la ambigiledad de las nommas del Cddigo Civil del pais, al no establecer
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concretamente silos derechos reales se les enmarca dentro del sistema de numerus
apertus o por si el contrario se inclina hacia el sistema de numerus clausus. Varios
autores tergiversan sobre el mismo, es materia de discusion doctrinaria, de que la
legislacion civil fijle o no taxativamente el nimero de los derechos que la misma ley
reconoce como reales. Ciertas legislaciones tales como la costarricense que establece
en su Cadigo Civil lo relativo al tema, Unicamente se concreta a definir que son los
derechos reales en su Articulo 259 y en el 459 se limita a sefialar que “en el registro de
propiedad se inscribiran: 1. Los titulos en de dominio sobre inmuebles; 2. Aquellos en
que se constituyan, reconozcan, modifiquen o extingan derechos de usufructo, uso
habitacién, servidumbres y cualesquiera otros derechos reales diversos del de
hipoteca...”, la redaccién en cuanto a la tltima frase de este Articulo es similar a ia del
Cadigo Civil guatemalteco, por lo que deja a interpretacion de que sigue un sistema de
numerus apertus, misma tendencia sigue la legislacion argentina, Ganicamente que esta
le agrega otra forma de interpretacién, estableciendo otra manera de crear otros
derechos reales, tal como lo establece en el Articulo 2,502 de su Cédigo Civil donde
expresa “Los derechos reales solo pueden ser creados por la ley. Todo contrato o
disposicion de Gitima voluntad que constituyese otros derechos reales o modificarse los
que en este Cddigo se reconocen....” se puede deducir de esta lectura textual, de que
ademas de los que enumeran como derechos reales, permiten a la voluntad de los
contratantes dar esa naturaleza a ciertos actos, otras, por el contrario dan la calidad de
derechos reales a los que con esa denominacion enumeran. “Ese es el criterio seguido

por el cédigo civil de Guatemala, es el que ahora tiene mayor aceptacién, por evitar que
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la voluntad de las partes pueda errbneamente crear con caracter de derecho real un

derecho que no lo sea”. %

Ahora bien de la definicion que precede se puede determinar sin mayor esfuerzo, la
incongruencia que existe respecto a la creaciéon de otros derechos reales, nétese como
en el texto se emplea las frases “ese es el criterio...” y eé que deja todo un universo de
dudas y tema de discusion por cuanto asi lo reflejan la ambigliedad de sus normas; en
principio no se puede interpretar una norma juridica basado en el seguimiento de
criterios; para eso existen los lineamientos de los diferente métodos de interpretacion de
las normas, principios, etc., que no voy a entrar en detalles por salirse del contexto de mi
planteamiento de tesis. Pero como el tema que interesa aqui es el de establecer si se
pueden crear o no mas derechos reales; tengo los suficientes argumentos juridicos para
sustentar que si es posible su realizacién, porque la ley no lo prohibe segun lo
mencionado todo o expuesto y lo fundamento legaimente en el Articulo cinco de la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala que estipula “ toda persona tiene
derecho a hacer lo que la ley no prohibe; no esta obligada a acatar 6rdenes que no estén
basados en la ley y emitidas conforme a ella ademas el “Cédigo Civil en su Articulo
1,125 inciso segundo establece que se inscribiran en el Registro “los titulos traslativos de
dominio de los inmuebles y en los que se constituyan, reconozcan, modifiquen o
extingan, derechos de usufructo, uso, habitacidn, patrimonio familiar, hipoteca,
servidumbre y cualesquiera otros derechos reales sobre inmuebles.., “fundamenta la

opinion que sefiala que el sistema numerus apertus prevalece en la legislacién del

% Brafias, Alfonso. Ob. Cit. P4g. 323
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pais”?® Aparte de esos fundamentos, queda recurrir ain a los diversos sistemas
interpretacion de las normas, a los principios generales del derecho y en Ultima instancia
a la opinién consultiva de la Corte de Constitucionalidad del pais; por supuesto con ello
no quiero decir que se actie de una manera arbitraria y contrario al ordenamiento
juridico, solo trato de establecer el tiempo compartido como un nueve derecho real que
necesita ser regulado en el Cédigo Civil, siguiendo los pasos respectivos para reformar
el mismo, por parte del Congreso de la Republica de Guatemala, siguiendo el proceso

establecido para tal fin.

Es importante tener en cuenta que segun la posicidn que se adopte, las consecuencias
pueden ser totalmente distintas, porque si se considera al tiempo compartido como un
derecho personal, al adquirente del mismo se le estarian reconociendo prerrogativas
oponibies en forma relativa, por ser ésta un caracter tipico de estos derechos, por otro
lado si se le reconoce como derecho real, nace una mayor proteccién a partir del
momento de su oponibilidad frente a todos (erga omnes); y en efecto segan lo redactado
en éste punto existen suficientes elementos esenciales como para configurar un derecho
real: la existencia de un sujeto activo y una cosa entre las cuales se establece una
relacién juridica, obligando a la sociedad, previa publicidad registral de abstenerse de
realizar algun acto contrario a ese derecho, que es al punio algido a donde quiero legar
con el planteamiento de mi tesis, tal como lo haré ver en el desarrollo del capitulo IV,
donde se regula todo lo concemiente a la creacién de una ley de tiempo compartido

para tener una proteccion juridica que ampare a los sujetos que intervienen en la figura

3 Flores Juarez, Juan Francisco. Ob. Cit. Pég. 43
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juridica y de esa manera brindar mayor atractivo turistico y generacién de divisas para el

pais.
2.4. Elementos

De las diferentes definiciones doctrinarias de tiempo compartido se extraen los

siguientes elementos necesarios para que nazca a la vida juridica:

a) Elementos personales: Integrado por los sujetos que intervienen, la parte que
adquiere el derecho de uso o cualquier otro contemplado en el acuerdo y la que
brinda ese derecho porque administra la cosa que se usa (la administracion del

inmueble).

b) Elemento real: lo constituye el objeto de la obligacion, consiste en dar (en este caso,
transferir) el uso y goce de una cosa inmueble. El derecho de uso y goce se extiende
a los elementos accesorios del inmueble; ademas las personas pueden adquirir ios
adquirentes pueden optar a ofro apartamento similar, en otro lugar del pais o ya sea
del exterior donde haya un complejo semejante siempre que sea de la misma
compaiiia y éste estipulado asi en la negociacién previa o conforme se vayan
surgiendo las peticiones, esto se denomina cominmente, canjear las semanas de
tiempo compartido; el bien sobre el cual recae el contrato puede ser un edificio de
departamentos, club de campo o un complejo vacacional, también puede ser un
automévil un yate o un equipo o programas de computacion, etc.
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¢) Elemento formal: es la forma de como se va a celebrar el contrato, se acostumbra a
celebrarlo por escrito. En ella se plasman los derechos del adqdirente, fecha exacta de
la semana o semanas que podra usar, lugar donde esta ubicado el complejo turistico,
derecho a canjear esas semanas y requisitos que deberd respetar si desea
concretarlo, etc. El plazo es otro elemento esencial de este contrato porque interesa
tanto la fecha en que se usa el inmueble como la duracion del contrato, que suele ser

por tiempo prolongado, casi vitalicio.

Cabe resaltar que los elementos que se mencionan corresponden al contrato de tiempo
compartido, como figura del ambito mercantil, que es a la rama donde hasta ahora se
le encuadra, como un contrato atipico de adhesion, por carecer de regulacién
especifica en la legislacion guatemalteca, en tomo a éste tema no voy a entrar en
detalles por desvirtuarse del enfoque del desarrollo de mi postura, al pretender la

necesidad de su regulacién dentro del Cadigo Civil como un nuevo derecho real.

2.5. Sujetos

En el tiempo compartido intervienen diversos sujetos, asignandoles un nombre por parte
de la doctrina, por el motivo de carecer de regulacion especifica, basicamente son:

a) el desarrollista o desarrollador

Es la persona fisica o juridica propietaria del inmueble, que vende derechos con esta
denominacién y bajo las estipulaciones que el mismo impone casi de manera
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ningan tipo de reglamento para su emision, por lo que genera suspicacia y

posteriormente representan problemas de gran magnitud a los usuarios.

b) El usuario

Es la persona fisica o juridica gue adquiere derechos y contrae obligaciones respecto
de la cosa y servicios adquiridos por el sistema de tiempo compartido. Y en la practica
es quien resulta perjudicada en lo pecuniario y consecuentementé en lo juridico, es el
usuario la razén de la existencia de los tiempos compartidos y por ende es a éste a
quien debe de brindarsele mayor proteccién juridica a través de una adecuada

regulacion juridica del tiempo compartido.

¢) El administrador

En él recaen las tareas de administracion de las cosas de uso exclusivo y de uso
Comun y de la prestacion inherente al sistema; puede llegar a ser o no el mismo

desarrollista

d) El comercializador

Es el que se dedica a la promocién del complejo turistico, otorga reservas incluso en

un determinado momento puede llegar a suscribir el contrato definitivo.
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f) Una cadena de intercambio

La operacién de intercambio consiste en que el usuario de tiempo compartido cede el
ejercicio de su derecho por un periodo igual a la cadena de intercambio de una
empresa nacional o internacional, a cambio de gozar de las mismas ventajas, en un
periodo concertado, en un complejo de ofro lugar del pais o del extranjero que esté
adherido a la misma red; todo ello va depender de la manera en que se estipule el
tiempo compartido, por eso es importante asegurarse de leer todo el contenido del

documento que se firma.

2.6. Paises que cuentan con legislacién de la propiedad en tiempo compartido

1. Espafia: se trata de la ley 42/98, que entre sus puntos mas destacables para la
solucién de los problemas mas usuales en este ambito, cabe destacar la prohibicion de
utilizar en los contratos de tiempo compartido el término “propiedad” en cualquiera de
sus modalidades para evitar problemas y confusiones a los usuarios, en su texto indica,
el consumidor adquiere un derecho a aprovechar un inmueble que ha sido previamente
destinado a un usufructo, pero nunca adquiere la propiedad del inmueble, ni siquiera por
un tiempo determinado al afio. También la nueva forma regula la formalizacién del
régimen de tiempo compartido sobre un inmueble que consiste en la inscripcién de una
escritura ptblica, con contenidos obligatorios impuestos por la ley, en el Registro de la
Propiedad; en esa forma el usuario puede acudir al registro para consultar los detalles
del régimen constituido en el apartamento o alojamiento que pretende contratar.
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Como aspecto relevante, es necesario destacar que la ley regula la obligacién del dueﬂom
del inmueble del empresario que se dedique a la comercializacion del tiempo compartido
de publicar un documento o folleto informativo en el que se deben incluir
obligatoriamente distintos extremos que no induzcan a error al consumidor actuando el

documento como oferta que compromete al vendedor en cuanto el respeto y veracidad

de su contenido.

2. Argentina: en su legislacion se crea la Ley 26.356 de tiempo compartido, del
contenido de ésta ley se hacen los siguientes extractos para una mejor y sencilla

comprension:

“a) La afectacién al sistema de tiempo compartido de un inmueble edificado o a
edificarse, el cual deberia estar instrumentado a través de escritura publica e
inscribirse en el Registro de la Propiedad Inmueble y en el registro de prestadores y
establecimientos vacacionales cuyos efectos su oponibilidad de los derechos

adquiridos por los usuarios.

b) La creacion de la Secretaria de turismo para su aplicacién y fiscalizacion en quien se
le delega la competencia para instrumentar normas y procedimientos eficaces

tendientes a la proteccién de los derechos del usuario y a fa prevencion y solucién de

conflictos entre las partes intervinientes.

¢) la modificacion de la escritura publica en cualquier momento y su posterior inscripcion
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el registro de la propiedad”.

Esos son algunos de los puntos mas importantes que contempla la ley argentina de
tiempo compartido, donde lo resaltante de la misma es la formalizacion del contrato en
escritura publica y su posterior inscripcion en el registro de la propiedad inmueble, asi
como la creacion de la secretaria de turismo como ente encargado de verificar el
cumplimiento de las estipulaciones, también con capacidad para intervenir, solicitar

informacion e iniciar procesos judiciales.

3. México: Lo mas relevante de la legislacién mexicana, motivo por el cual decidi incluirlo
como parte de la doctrina de derecho comparado, para aclarar y darle mas validez a mi
propuesta; se trata de la forma como se regula en el Codigo Civil de Quintana Roo,
especificamente en los Articulos del 2760 al 2773, de los cuales se desprenden los
siguientes aspectos mas relevantes: Articulo 2761. “Para celebrar el contrato de
habitacion en tiempo compartido, debera obtenerse de la secretaria estatal de obras
ptblicas, una constancia de que la construccién de las casas o edificios de que se trate,
con sus pasillo, andadores, escaleras, elevadores patios, estacionamientos y demas
dependencias de uso comin, satisfacen las exigencias técnicas y se seguridad
sanitarias que sirvieron de base para el otorgamiento de la licencia de construccién”;
también el Articulo 2761 bis. Regula, “para que pueda constituirse el régimen de tiempo
compartido para el servicio turistico, se requiere que el propietario del inmueble o la
persona que con legitima causa pueda disponer del mismo, acuda ante Notario Pablico y
formalice mediante escritura publica la declaracion unilateral por la que su inmueble se
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destina parcial o totalmente, en forma irrevocable, al uso exclusivo de la prestacién de
los servicios turisticos que integran el régimen de tiempo compartido, debiendo

acompaiiar la documentacién que en la misma se enumera’.

Cuando planteo la posibilidad de darle proteccion juridica a los usuarios que adquieren
tiempos compartidos, desde la perspectiva de su inclusion como un nuevo derecho real,
0 su nacimiento a la vida juridica como una ley autobnoma, me encuentro con el
inconveniente de la polarizacién existente en cuanto a su ubicacion, si debe ser dentro
de los derechos reales o los derechos personales, la mayoria de legislaciones no lo
contemplan como derecho real, por el contrario si la incluyen como derecho personal
regularizado de diferentes formas, tal como quedd corroborado en el apartado anterior,
donde la legislacién guatemalteca, la costarricense y argentina no lo contemplan dentro
del titulo de los derechos reales. Habiendo desglosado todo el tema referente a los
derechos reales, el tiempo compartido perfectamente puede encontrar asidero en ellos
por las caracteristicas que reviste y por la proteccion juridica que le otorga la ley a los
derechos reales acorde a sus caracteristicas de oponibilidad y reivindicacion; de esa
forma encuentro en el Cédigo Civil de Quintana Roo, el cimiento que necesita toda figura
juridica para poder existir, al contemplarse en él la figura de tiempo compartido como un
derecho real, teniendo en cuenta que el derecho comparado no es fuente del derecho
guatemalteco, pero la mayoria de leyes en el pais se han basado para su creacién y
atendiendo a la similitud del bien juridico que tutelan, en ia legisiacién extranjera,
siempre que no estén en contrariedad con la Constitucion Politica de la Republica de
Guatemala, hablo de paises que tienen una legislacion donde propugnan a sus
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habitantes, acorde a sus problemas juridicos que se van suscitando, como la de
Tabasco, que sirve como argumento para poder sustentar mi teoria de que el tiempo
compartido puede ser incluido como un nuevo derecho real en el Cédigo Civil de

Guatemala, por supuesto a través del debido proceso de creacién de una ley.

2.7. Relacion de la legislacion de propiedad de tiempo compartido con el

desarrollo de la industria turistica

Guatemala se encuentra en una posicibn geografica privilegiada y atractiva para el
sector turismo, nacional y extranjero; cuenta con una diversidad de aspectos que le dan
la caracteristica de un pais, con particularidades virtuosas como la cultura milenaria,

fauna, variedad de su clima, riqueza arqueolégica, folklore y artesania, entre otros

aspectos.

“El sector turismo desempefia un rol crucial en muchas economias de la region
centroamericana, esenciaimente en el pais, desde el punto de vista de la creaciéon de
empleo y de produccién, asi como en la generacion de divisas, llega a 5% en promedio

(1980-2009)".%4

El 26 de octubre de 2007 el Instituto Guatemaiteco de Turismo (INGUAT) publicé una

nota donde menciona que el “turismo genera al pais ingresos de 855 millones de

# hitp//www.grupovisiting.com/bog “estadisticas de turismo a nivel mundial”. (15 de noviembre de 2010).
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dolares”.?®* Menciono todos estos datos estadisticos para formar una idea de lo que

representa el turismo para el pais y de esa manera poder determinar la relacién que
existe entre la legislacién de la propiedad de tiempo compartido con el desarrollo
turistico; si se ha logrado generar esa cantidad de divisas atn con los inconvenientes
que representa la falta de regulacién legal, el cual ha representado consecuencias como
estafas a los turistas, que provea de seguridad juridica tanto para los inversionistas como
para las personas que adquieren tiempos compartidos o potenciales usuarios , en el
pais, generaria un incremento al desarrollo turistico y crearia un clima de seguridad

juridica para los turistas.

» http://www radiolaprimerisima.com “Estafa a usuarios” (10 de noviembre de 2010).
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CAPITULO Il

3. Problemas a falta de una ley de propiedad de tiempo compartido

Los problemas que generan la faita de regulacion idonea del tiempo compartido en
Guatemala, van desde el abuso que comenten las empresas de tiempo compartido en
contra de los usuarios, hasta la suspicacia que causa para los potenciales turistas, asi la
disminucién del turismo en Guatemala como principal consecuencia, todo ello a

consecuencia del nebuloso ordenamiento juridico en cuanto al tema se refiere.

En la actualidad no hay norma taxativa que regule lo concerniente al tiempo compartido,
por parte del ente encargado de regular tal situacién, como lo es el Instituto
Guatemalteco de Turismo, creado mediante Decreto nimero 1701 Ley Organica del
Instituto Guatemaiteco de Turismo, a quien se le delega la potestad de velar por el
desarrollo e incremento turistico del pais e implementar fodas las acciones necesarias

para cumplir con tal finalidad como principal objetivo.

El Instituto Guatemalteco de Turismo, Gnicamente cuenta con una disposicion de tipo
reglamentaria, consistente en un formulario donde las empresas de tiempo compartido
deben hacer constar sus registros, mismo que es obsoleto por la dificultad que
representa la vigilancia debido a la cantidad de empresas de tiempo compartido y por la
falta de una ente especifico de la misma dependencia que sea el encargado de darle
seguimiento a las actividades hoteleras y otras; ademas de la negativa de las empresas

existentes de inscribir sus respectivas empresas para que el INGUAT, tenga el control de
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juridica pueda proporcionar tanto para los adquirentes de los tiempos compartidos como
para los potenciales usuarios, que conlleva a la arbitrariedad por parte de las empresas
por la forma unilateral y poco transparente como manejan los contratos, atribuyéndose
sélo ellos beneficios cuantiosos y perjudicando a la mayoria de usuarios quienes
acceden a la aceptaciéon de las clausulas por ignorancia o por la persuasion a que son
sometidos para aceptar los servicios de hoteleria que se les ofrecen, situacién que se da
con frecuencia en la mayoria de casos, donde las personas se ven hasta cierto punto
acorraladas por una extensa platica acompariada de una cena y otro incentivo, donde le
hacen ver los servicios que se le prestaran como una maravilla, que después resulta ser
toda una pesadilla, por que el usuario se encuentra en una situacion de desventaja
juridica frente a las empresas que tienen todas las herramientas para embaucar a los
usuarios a su cumplimiento obligatorio, sin oportunidad de disentir los contratos

aceptados en su mayoria hasta por un plazo de 50 arios.

Esa situacion genera malestar y poca credibilidad por parte de los turistas nacionales y
extranjeros hacia las empresas de tiempo compartido, provocando de cierta manera
bajos ingresos de divisas al pais, situacién que seria diferente si existiera una normativa

adecuada que regule esa irregularidad.

La audacia del sector empresarial para ingeniar nuevas formas de negocios juridicos es
debido a las necesidades de la poblacion de buscar cada vez mas formas de
espaciamiento para disminuir los efectos de una vida cada dia mas agitada, como
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entomno en que se desenvuelve el ser humano. El derecho mercantil es una rama del

derecho publico que dentro de sus caracteristicas contempla tal situacion, como lo es la
evolucidn de la actividad comercial y el aparecimiento de nuevas formas de contratacion,
situacion que no provee el derecho civil; es decir el derecho mercantii siempre va a la
zaga de la préactica, al surgimiento de nuevas figuras juridicas, la critica que se le hace a
esta situacion es la precariedad de sus normas y el vacié legal del contenido de sus
normas al dejar abierta una posibilidad de que se cometan arbitrariedades en la
negociacién juridica y la desproteccion de los usuarios; el ser humano evoluciona cada
dia y también surgen nuevas situaciones, inimaginables en determinada época, sélo
para formar una idea el Cédigo Civil data del afio 1963, desde entonces ha sufrido pocas
reformas, no se encuadra dentro de la modernidad del pais, normas que dejaron de ser
atiles para las necesidades juridicas actuales, el ciencia del derecho debe ir a la zaga de
la evolucion del ser humano y de sus nuevas interrelaciones juridicas para cumplir con el
fin para el cual fue creado que es la proteccidn de sus interés y que no se quebrante el

sistema juridico en un Estado de derecho.

El derecho mercantil es quien rige la contratacion atipica mercantil, especificamente el
Cédigo de Comercio de Guatemala de donde emana el fundamento iegal para la
celebracion de éste tipo de contratos en el Articulo 671 donde se establece que los
contratos de comercio no estdn sujetos para su validez, a formalidades especificas,
como ya lo mencione deja toda una gama de posibilidades a que se cometan actos
arbitrarios contrarios a los principios del derecho mercantil, fa buena fe guardada y a la
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verdad sabida, también a las caracteristicas del derecho mercantil, por la manera como ™

el derecho mercantil evoluciona, hago alusién a toda esta situacién porque es acorde a

la coyuntura contractual del tiempo compartido amparado en las normas mercantiles.

3.1. Empresas sin fiscalizacién juridica

El ente encargado de la velar porque los derechos del consumidor no sean transgredidos
es la Direccién de Atencién al Consumidor (DIACO), esta regularmente prioriza otro tipo
de asuntos; ademas de su escaso poder coercitivo por no contar con la procuraduria de
los derechos del consumidor; la mayoria de empresas de tiempo compartido, evaden la
responsabilidad de registrarse y por consiguienfe se carece de control en sus

actividades.

Actuaimente se tiene un dato sobre la existencia de al menos seis empresas de tiempo
compartido, por supuesto esta sujeto a variacion, de la cuales sélo dos de ellas estan
inscritas en el INGUAT vy las réstantes lo hacen de manera ilegal & incluso han sido
objeto de imposicion de multas. Esta situacién es aprovechada por las empresas que
saben que al no existir una norma especifica que los pueda regular, les da la pauta para
hacer caso omiso a las disposiciones existentes en cuanto a obtener su autorizacion
para su funcionamiento y en el caso que se les deduzca que actlian de manera ilegal,

dnicamente se les impone una multa pecuniaria.
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3.2. Estafas a usuarios

Generaimente, las empresas de tiempo compartido utilizan sistemas sencillos pero
eficaces para enfrascar a los usuarios, quienes al final resultan accediendo a la
celebracién del negocio; inician con una llamada a las residencias de las personas, e
incluso llamandoles por su nombre, como lo hacen?, es incierto, lo cierto es que, con una
voz suave y melodiosa de una dama, inicia la propuesta del negocio, con la frase clasica
“‘usted se gandé un viaje a nuestras instalaciones ubicadas en... que incluye...y
Uinicamente tiene que acudir a una cena, con sus respectivas tarjetas de crédito”; ese es
el inicio de un camino tormentoso para muchas personas que aceptaron comprar un
tiempo compartido, del cual resulta dificil desprenderse, por las argucias que utilizan las
empresas, quienes no contemplan ni la mas minima idea de anular el contrato, todo lo
contrario hacen firmar a los usuarios por varios afios y con esos afios la deuda
incrementa, incluso llegan a obtener los financiamientos de las entidades bancarias en
un tiempo que para cualquier ofro tipo de negocio no obtendria con la agilidad que lo

hacen en esos momentos para celebrar el contrato.

Aunque el Instituto Guatemalteco de Turismo, haya realizado en algunas ocasiones
campanas de informacién para advertirle a la poblacion de estas empresas, que no son
nuevas sino llevan afos operando en el pais, la informacién en los diversos medios de
comunicacion conminan a leer bien los contratos antes de firmar y de asegurarse que la
empresa esté registrada. Sélo dos, de las seis que se sabe operan en el pais, tiene
permiso del INGUAT para funcionar. Este tipo de campaiias surgié por la presion de los
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clientes inconformes. “Hay 182 denuncias de usuarios de tiempo compartic\!;%w)
presentadas de enero al 3 de noviembre de 2010 en la Direcci6bn de Atenciéon y
Asistencia al Consumidor (DIACO); hay decenas de denuncias en el Ministerio Puablico,
18 quejas en la Oficina del Procurador de los Derechos Humano y 60 casos registrados
por una asociacion de usuarios y consumidores cuya principal motivo para su formacioén

fue precisamente la inconformidad con estos servicios turisticos”.?

Eso es un parametro de la repercusion de la falta de una ley que norme lo relativo al
tiempo compartido; eso sélo son algunos de los datos de las personas que denuncian
esa clase de hecho, sin tomar en cuenta que existen muchas personas que no
denuncias las anomalias en que incurren las empresas de tiempo compartido cuando

han adquirido los servicios de éstas.
3.3. Desconfianza del inversionista

Todo el panorama incierto en cuanto a la verdadera finalidad para la que fue creada el
tiempo compartido, crea inseguridad juridica en el inversionista y se visualiza una
posibilidad poco alentadora del inversionista que esté contemplando la posibilidad de
iniciar sus actividades comerciales en el pais en el ramo de la hoteleria, por los
atractivos turisticos que ofrece el pais para vacacionar, de manera legal, cumpliendo con
tos requisitos para operar, debido a que se va encontrar con una serie de irregularidades

existentes en Guatemala, debido a la regularizacion ineficaz del tiempo compartido, todo

% Hurtado, Paola .El peri¢dico. “El club de los estafados” Pég. 4
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eso se transforma en desconfianza para el inversionista extranjero o nacional, paM/
creacion de hoteles para fines turisticos; el problema es que las empresas de tiempo
compartido que operan en el pais de manera ilegal no analizan que les representarian
mayores ventajas si operaran de forma legal y el ofrecimiento de sus servicios fueran
mas ecuanimes para el usuario; esto generaria mayor cantidad de personas que verian
en esta figura juridica una buena alternativa para pasar un lapso de descanso y salir de
la rutina en que se ven envueltos a diario, generando con ello mayores ganancias para
las empresas de tiempo compartido, beneficiandose mutuamente inversionistas y

usuarios, asi como también el Estado a través de la generacion de divisas que esta

actividad turistica le genera a sus arcas.

3.4. Desconfianza del usuario potencial

Para una persona que este contemplando la posibilidad de contratar los servicios de una
empresa que le ofrece tiempo compartido, para su estancia en una de sus instalaciones
turisticas, despierta suspicacia la manera como este tipo de contratos se desarrollan y
los antecedentes negativos que se sefialan por diversas personas que han tenido una
experiencia negativa al obtener tiempo compartido. Definitivamente el ofrecimiento de
tiempo compartido va dirigido a potenciales usuarios; es decir a personas que tienen
ingresos econémicos aceptables y una estabilidad econémica, que gustan de vacacionar
una o dos veces al afo, pero qué sucede cuando las empresas de tiempo compartido
incumplen con sus estipulaciones, la manera como circula la informacion en la actualidad
es impresionante, los medios de comunicacion, los medios electrénicos como internet, a
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través de las paginas de facebook, twitter y muchas méas, asi como la prensa escrita
hacen que las noticias sean mas fluidas y los potenciales usuarios tienen acceso a estas
herramientas, por lo que cuando se enteran de la forma de como las empresas de
tiempo compartido se desenvuelven, por supuesto que les crea la imégen de un negocio
poco atractivo y objeto de irregularidades que pueden afectar su patrimonio, por lo que
optan por descartar esa posibilidad de adquirir un tiempo compartido, ademas de la

escasa regulacion legal dentro del ordenamiento juridico.

3.5 Problemas en algunos paises de la regién centroamericana por falta de

legislacion

En Centroamérica el turismo constituye una de las principales fuentes de ingresos de
divisas y un aliciente para las economias de los Estados que integran la region,
especialmente aquellas que tienen un gran impuiso en el turismo, como es el caso de
Guatemala y Costa Rica; al no percibir ingreso del sector turismo los Estados se ven
disminuidos en su capacidad de cumplir con sus principales fines; el principal problema
que se evidencia en los paises centroamericanos al unisoné es la falta de regulacion
adecuada del tiempo compartido, que con el tiempo podria desencadenar en el

alejamiento de los inversionistas y a los potenciales usuarios.
3.5.1. Prablemas en Costa Rica

El mercado de la industria turistica en Costa Rica es positivo y se mantiene en constante
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crecimiento, “recientemente entré en el mercado internacional de turismo; ello h
incrementado el nimero de visitantes en nuestro pals, lo que ha aumentado la oferta de
todo tipo de servicios turisticos (entre 1997 y 1995, el turismo crecié a un ritmo del 13,9%

anual y en el mismo periodo, la oferta de alojamiento se incrementd en un 173%)".%

El inconveniente para que se siga expandiendo es la inexistencia de normas que
regulen acertadamente ia materia, a pesar de que ya han ocurrido algunos problemas en

perjuicio de los adquirentes.

“S6lo hay un decreto ejecutivo que define muy brevemente lo que debe entenderse como
“tiempo compartido”, pero tnicamente para'efectos fiscales y especificamente para el
pago de un impuesto que igual se cobra al resto de los turistas que se alojan en hoteles

localizados en territorio costarricense”.?®

Esa situaciéon lleva a los aplicadores del derecho a recurrir al uso de figuras juridicas
creadas para ofros fines, analogamente, como son la propiedad en condominio, el
contrato de fideicomiso y la sociedad andnima. La implementacién de estas figuras logra
un acercamiento a lo que pretende la propiedad cuadridimensional, pero no es posible

una efectiva aplicacion del tipo de propiedad.

“La utilizacién de las figuras mencionadas anteriormente son ineficaces, ya que al no

# Molinari Vilchez, William “La naturaleza juridica pluriforme de la multipropiedad” Pég. 9

% Molinari Vilchez, William. Ibid. P4g. 9
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problemas. Estos problemas hacen que el consumidor no se encuentre protegido en su

adquisicion y que se presenten situaciones que van en contra de la naturaleza de la

figura de propiedad cuadrimensional”.?®

Dados los problemas que se presentan por falta de regulacion, sera necesaria la
creacion de una ley que tutele en el ordenamiento juridico costarricense esta figura. La
ley debera proponer el nacimiento de un nuevo derecho real, que sera el de la propiedad
cuadridimensional y adicionalmente, regular todos los aspectos necesarios para lograr

garantizar ese nuevo derecho real.

Adicionalmente, serd necesario de que el tipo de propiedad se incluya dentro del
régimen de incentivos turisticos; asimismo, la exigencia de someter el bien inmueble al
régimen de propiedad cuadridimensional y su posterior inscripcién en el Registro Publico.

Cumplido lo anterior, podréa garantizarse el efectivo ejercicio del derecho de propiedad de

este tipo.

3.5.2 Problemas en Guatemala

En Guatemala, la figura de tiempo compartido se ha comercializado generalmente por un

contrato a través del cual, el promotor vende al adquirente el derecho de usar una parte

# Rodriguez Calderon, Ana Yesenia, Rodriguez Cruz, Bemal “Propuesta de ley para dar regulacion a la
propiedad cuadrimensional en ¢l marco del sistema juridico costarricense. Pag. 3

62



determinadas.

El tiempo compartido esta contenido en la legislacién del pais, de una forma precaria, sin
mayor incidencia y hasta de cierto modo desconocido, que adolece totaimente de un
poder coercitivo; el tiempo compartido esta plasmado Gnicamente en un Acuerdo de
direccién emitido por el instituto guatemalteco de turismo, hace ya casi 21 afios, que
Gnica y exclusivamente se concreta a dar la definicion de tiempo compartido, menciona
su forma de registro y establece algunas sanciones, mismas que son intrascendentes
para las empresas que se dedican al negocio de los tiempos compartidas, razén por la |
cual estas evaden la responsabilidad de inscribirse en el registro que para tal efecto
cred el instituto guatemalteco de turismo; por eso soy renuente al comentar que para los
fines de proteccién juridica hacia las personas que adquieren tiempos compartidos, no
existe legislacion que pueda resolver la problematica coyuntural que genera la falta de
regulacion idonea; el tiempo compartido es concebido como un contrato atipico e

internacional, de forma interpretativa.

La regulacién del tiempo compartido es de importancia y como consecuencia es
elemental distinguirlo de algunas figuras que son semejantes al contrato de tiempo
compartido pero que no son iguales, situacidbn que crea confusiéon en los usuarios al

adquirirlo.

Ante la falta de una regulacion especifica, se sigue con la practica poco funcional y
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cuestionable en cuanto a su analogia a compararse con diversas figuras juﬂdlcas Lot o w

tradicionales a los intereses particulares de las empresas respectivas, destacando entre
estos instrumentos normativos: el fideicomiso, la propiedad horizontal, la copropiedad, el

contrato de hospedaje y el derecho real de usufructo.

El derecho, si bien no prevé el aparecimiento de novedosas figuras juridicas y
complicadas en el sentido de no poseer caracteristicas propias; sin embargo atendiendo
a los principios generales del derecho y a la obligacién del Estado de regular y proteger
el bien juridico que se transgrede a través del derecho y después de un procedimiento
Iegislativd para la creacién de una ley por parie del Congreso de la Repuiblica de
Guatemala, con el aparecimiento de estas figuras, la ciencia del derecho debe
evolucionar al ritmo que evoluciona la negociacion comercial del ser humano, debe
regular adecuadamente esta nueva figura juridica; todo ello genera confusién tanto por
parte de los entes encargado de velar por los intereses de los consumidores, como por
parte del ente encargado de velar por la proteccion de los derechos del turista, estos dos
entes deben trabajar conjuntamente para lograr avances en el tema, pero como no se le
asigna especificamente a qué entidad se le confiere la potestad de velar o imp_!ementar

reglamentos, para la correcta funcionalidad y se formula su aplicacion por interpretacion

o analogia.

Por las situaciones que se suscitan en el marco legal del tiempo compartido, convierte a
Guatemala en un pals que ofrece pocas garantias en el tema de la proteccién a los
usuarios que obtienen tiempo compartido ¢ de los potenciales usuarios, quienes tienen
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pero por las irregularidades en la forma de prestacion de los servicios de hoteleria crea
un panorama poco atractivo para los turistas nacionales o extranjeros, todo ello conlleva

a disminuir el turismo y consecuentemente el pais deja de percibir divisas importantes.
3.5.3. Registro de la Propiedad de bienes de tiempo compartido

Es una institucion importante por la importancia que representa la propiedad en un
Estado libre, independiente y soberano, organizado para garantizarle a sus habitantes el
goce de sus derechos y de sus libertades y un derecho inherente al ser humano es la
propiedad. El registro de la propiedad es “una institucion publica que tienen por objeto la
inscripcion, anotacion y cancelacion de Ioé actos y contratos relativos al dominio y demas
derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables. Son publicos sus
documentos, libros y actuaciones”.3® Atendiendo a los principios registrales dentro de los
cuales estan: la publicidad, inscripcidn, fe publica, rogacion, determinacion, legalidad,

prioridad y tracto sucesivo.

El Registro de la Propiedad, segin lo establece el Cédigo Civil en su Articulo 1124, “Es
una institucién publica que tiene por objeto la inscripcidn, anotacién y cancelacion de los
actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre inmuebles y

muebles identificables”.

3 http://www.mailxmail.com “El registro de la propiedad”. (25 de enero de 2011)
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El principal objetivo del Registro de la Propiedad, es proporcionarie a los habitantes del IRBS
pais seguridad juridica a los actos o0 contratos que realicen referente a sus propiedades y
que los propietarios puedan disponer libremente de sus bienes de acuerdo con la ley;

asi lo establece la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, en su Articulo 39,

complementado con el Articulo 230 de la misma.

El registro de la propiedad de tiempo compartido al reunir todas las caracteristicas de un
derecho real y como parte de la doctrina lo contempla asi, como lo he desarrollado en el
transcurso de la elaboracion de esta tesis, incluso algunas legislaciones lo han
contemplado ya dentro de sus legislaciones como un derecho real inscribible en el
registro de la propiedad, esa es la razon de denominar este apartado de la tesis como
registro de la propiedad de tiempo compartido, porque es aqui donde se le puede
encontrar un espacio para vinculario al derecho civil, precisamente para su inscripcién en
el registro de la propiedad para gozar de plena proteccion para los usuarios, quienes de
esta manera no se veran desprotegidos frente a figuras confusas. Al ser aceptado y
regulado en la ley el tiempo compartido seguiria la misma linea de los demés derechos

reales regulados en el Cadigo Civil para su posterior inscripcién en el registro de a

propiedad.
3.6. Implicaciones en el desarrollo turistico del pais

Guatemala al no contar con una ley especifica que regule el tiempo compartido se
encuentra en una situacion de desventaja frente a otros paises que si tienen ya regulado
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esta figura; por el efecto de la globalizacién, el desarrollo de la tecnologia, la necesida Lol

del esparcimiento para el ser humano, la coyuntura mundial del tiempo compartido, de
paises que aprovechan su situacion privilegiada para convertirios en centros atractivos
para el turista nacional o extranjero, convierten el turismo en una herramienta que
genera multiples cantidades de divisas, asi como la creacién de empleo, a través de la
inversion que se hace en esta materia. Al no contar el pais con estas herramientas que
contribuiran a conceder mayor credibilidad al tiempo compartido, en determinado
momento podrian estancar el desarrollo del turismo.

“El tiempo compartido es una industria que ha invertido 100 millones de délares en
Guatemala, que promueve el turismo local y eterno, y genera mas de 650 empleos
directos”.3! Esta cifra corresponde Gnicamente a la informacion proporcionada por VCA,
Vacaciones Centroamericanas, S.A., 0 Vacacion Club Of América, s6lo con esos datos
se puede entender la magnitud de este tipo de negocios en Guatemala, que con una
mayor precision en cuanto a su legislacion idénea, repercutiria de forma positiva para el
pais en beneficio tanto de las empresas que venden tiempos compartidos, los usuarios y

el Estado, quienes podrian incrementar sus ingresos.
3.6.1. El Instituto Guatemalteco de Turismo
De conformidad con el Articulo tres del Decreto 1701 del Congreso de la Republica de

Guatemala Ley Organica del Instituto guatemalteco de Turismo es “una institucion estatal

descentralizada, con personalidad juridica para adquirir derechos y contraer obligaciones

3! Hurtado, Paola. “El peri6dico”. Ob. Cit. Pag.- 4
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y con patrimonio propio; también en su Articulo cuatro, dentro de sus finalidades, en
inciso h, esta la de inscribir, clasificar e inspeccionar el funcionamiento de las empresas
turisticas para que puedan operar en el pais, esto se complementa con el Articulo 37, del
reglamento que estipula que el INGUAT autorizard desde el punto de vista turistico el
funcionamiento y actividades de las empresas que se dediquen a cualesquiera
actividades turisticas reguladas en la ley; el Articulo cinco de la misma preceptia en el
literal a, que para la promocion del turismo receptivo debera fomentar y estimular la
inversion de capital guatemalteco o extranjero en hoteles y centros de recreacién
dedicados al turismo; el Articulo 41 establece dentro de las sanciones a imponer a
quienes incurran en desobedecer la ley y sus reglamentos, ia cancelacién definitiva de

Servicios.

El Instituto guatemalteco de Turismo es el ente encargado de promover la actividad
turistica, crear las herramientas necesarias para proporcionar seguridad juridica en el
ambito donde se desenvuelve la actividad turistica y regular las nuevas modalidades que
surgen, a través de un proceso legislativo emanado por disposicién constitucional, la Ley
que comento fue emitida el diecinueve de septiembre de mil novecientos setenta y siete,
eés una Ley ambigua que no se ajusta a los requerimientos actuales de la actividad
turistica, especificamente la regulacion del tiempo compartido, porque es una ley creada
para regular las situaciones que se dan en el momento coyuntural, es el principal
problema en la creacidén de leyes, que los legisladores no prevén el surgimiento de
nuevas figuras juridicas por la constante evolucion de la especie humana y sélo crean
leyes para paliar el problema que se da en el determinada época. Hago mencidn de todo
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ello porque no es sino hasta en el presente afio, tras el surgimiento de problemas d

toda indole relacionadas con el tiempo compartido cuando las autoridades del INGUAT,
se percatan de la existencia del Acuerdo 141-90-d emitido por el director del Instituto
Guatemalteco de Turismo, el Arg. Julio César Fonseca Corleto, el veintiséis de junio de
1990, a raiz de la suscitacion de una serie de acontecimientos propuisados por los
usuarios quienes reclaman un sinnimero de arbitrariedades a que han sido objeto por

parte de las empresas de tiempo compartido.

El Acuerdo de direccion mencionado nace de la disposicién que contempla le Ley
Organica del Instituto Guatemalteco de Turismo, Decreto 1701, del Congreso de la
Republica de Guatemala y tiene pdr objeto normar el servicio turistico de los bienes
inmuebles bajo el sistema de tiempo compartido, asi lo establece en su Articulo uno; en
el Articulo tres del mismo, preceptia que “para poder operar un inmueble con sistema de
tiempo compartido, debera el prestador de servicios turisticos solicitar su registro al
INGUAT presentando al Departamento de Fomento una solicitud que proporcione éste o
en papel sellado del menor valor en original y tres copias, conteniendo la informacién
requerido para el caso”; en el Articulo 12 del mismo, estipula que “la venta de tiempo
compartido deberd desarroliarse dentro de los preceptos de honestidad y ética
comercial”; en el Articulo 14 indica que “debera suscribirse un contrato entre el prestador
de servicios turisticos de tiempo compartido y el usuario, el cual debera contener los
derechos y obligaciones de ambas partes”. Y por dltimo en el Articulo 19 regula todo lo
referente a las sanciones las cuales son:

“a) Amonestacion verbal o escrita,
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b) Multa menor de diez a cien queizales,

¢) Multa mayor de cien quetzales un centavo hasta un mil quetzales,
d) Suspension temporal de servicios hasta por treinta dias

e) Cancelacion definitiva de los servicios”.

Las aplicaciones de las sanciones mencionadas se hacen en base a lo dispuesto en el

Reglamento de la Ley Orgénica del INGUAT y el Reglamento para establecimientos de

hospedaje.

3.7. Problemas en la implementacién de una ley de propiedad de tiempo

compartido

Dentro de los principales problemas que afronta el surgimiento de una ley de propiedad
de tiempo compartido estriba principaimente en su bifurcacion a que ha sido sometido
por parte de los estudiosos del derecho al contempilario algunos como parte del derecho
civil y otros como parte del derecho mercantil y en otros casos como una nueva figura
juridica autbnoma ambas concepciones y regulaciones no resuelven el problema que

genera y su falta de regulaciéon adecuada sigue latente.

El Estado cada vez pierde méas protagonismo en su intervencion en las actividades
comerciales entre particulares y se ve sorprendido con el aparecimiento de figuras como
el tiempo compartido que si bien no son tan recientes si empiezan a producir efectos
negativos para los usuarios inconformes
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materia genera pro y contras, debido a que siempre se van a ver afectadas
deteminadas intereses personales, pero el principio de que el interés social debe
prevalecer sobre el interés particular debe observarse con detenimiento en todo régimen
democrético, partiendo de ello en principio puede ser que genere algunos inconvenientes
a las empresas que se dedican a la venta de servicios turisticos, mismos que a la postre
se pueden ver beneficiados si siguen con los lineamientos adecuados para su

funcionamiento y autorizacion.

Es importante enmarcar que con la regulacion del tiempo compartido como un nuevo
derecho real se pierde de cierta manera la rapidez y sencillez con que circulan esta clase
de negociaciones que se dan dentro del marco del derecho mercantil, siendo este uno de
los factores por los que el usuario queda a expensas de lo que determinen las empresas
que venden tiempos compartidos, vuinerando sus derechos, quebrantéandose de esa
manera el sistema juridico del pais, Ese desequilibro al que hago alusion de la pérdida
de la rapidez y sencillez quedarian muy bien compensado con el incremento de usuarios
a través de un sistema juridico regulado de manera eficaz, que podria resultar exitoso
para todos los entes inmiscuidos en el tema turistico del pais, mismos que serian
compensados a la postre con el incremento de sus ganancias y por supuesto

beneficiandose también el Estado de Guatemala.

La dificultad de la deficiente regulacién y conocimiento de los confratos que se celebran,

tanto para los usuarios como para los acreedores comunes y neutraliza los efectos de la
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publicidad registral de la afectacion, desprotege al usuario y a los terceros interesado%""”‘" o
que desconocen la existencia de los derechos adquiridos por los usuarios al no disponer
la anotacion de los contratos de adquisicion de tiempo compartido en el registro general
de la propiedad respectiva, ni siquiera cuando el propietario del inmueble afectado al
sistema de tiempo compartido se encuentre en situacibn de concurso o quiebra;
originandose de esta forma una serie de anomalias en que incurren las empresas que
ofrecen y venden servicios turisticos; percibiendo el usuario en la mayoria de ocasiones
servicios de menar calidad a los ofrecidos en el momento de la celebracién del contrato,
y lo oneroso que resultan la adquisicién de un tiempo compartido, todo ello se genera por
la falta de normativas claras y precisas y al desconocimiento fisico del inmueble

destinado a vacacionar.
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CAPITULO IV

4. Creacién de una ley de tiempo compartido

Lo mas conveniente para Guatemala, dadas las circunstancias en cuanto al tema
coyuntural del tiempo compartido y los beneficios de su regulacién en otros paises que lo

han regulado de manera loable.

Después de escudrifiar de una forma exhaustiva a lo largo del desarrolio de los tres
capitulos anteriores que comprende la tematica que se aborda, habiendo observado la
polarizacién en cuanto al tema sobre su verdadera ubicacién, puedo exponer que se
puede encuadrar dentro de los derechos reales, debido a que existe suficiente
fundamento legal para argumentar tal postura, por supuesto todo dentro del ambito legal,
que emana del ordenamiento juridico para la creacion de una ley, partiendo de la
plataforma constitucional para luego seguir el procedimiento legal que le compete al
Congreso de la Republica de Guatemala para la creacion de la respectiva ley en materia

de regulacion del tiempo compartido

Tomando en consideracion la existencia de normas juridicas que regulan de cierta
manera el tiempo compartido, tal como lo he establecido en el capitulo anterior,
legislacion que hasta el momento no ha producido efectos positivos para la proteccion
del usuario que adquiere tiempo compartido o para los potenciales usuarios, asf como
para los inversionistas, la figura del tiempo compartido se ha fragmentado por las
irregularidades que contienen sus estipulaciones vistas desde el punto de vista del
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contrato tratado desde el ambito del derecho mercantil, especificamente regulado com y
contrato atipico internacional regulado por el Cédigo de Comercio, sin que se tome en
consideracion de la existencia de la Ley Organica del INGUAT, de donde se desprende
fa creacién del Acuerdo de Direccion 141-80-D, del mismo ente, mismas normas que no
han sido observadas por parte de las empresas que venden tiempo compartido;
surgiendo asi una serie de problemas para las personas que han adquirido tiempo
compartido y generando de esa manera incertidumbre para los potenciales usuarios e
inversionistas, creando inestabilidad y desconfianza en los usuarios y escasa

credibilidad hacia los entes encargados de normar su autorizacion y funcionamiento.

Las leyes se crean cuando hay necesidad de proteger ciertos bienes juridicos tutelados
por el Estado, que son objeto de discordia y generan transgresion a los derechos del ser
humano, en éste caso la propiedad que se adquiere a través de un contrato como hasta
ahora lo manejan las empresas gque venden tiempo compartido; el problema surge
cuando esas normas no cumplen con la finalidad para las que se les ha creado, porque
se crean para resolver los problemas que se suscitan en el momento, mas no prevén las
situaciones que se pueden ir generando conforme el transcurso del tiempo debido a la
evoluciéon del ser humano y la exigencia del aparecimiento de nuevas formas de
esparcimiento y recreacién necesarias por la vida tan acelerada en la que cada vez mas
se ve inmiscuido el ser humano, producto de esa necesidad de vacacionar, surgen las
empresas de tiempo compartido, quienes ofrecen suplir esa necesidad a fravés de
atractivos hoteles en zonas turisticas, tal es el caso de Guatemala que es un pais
atractivo para el turista nacional y extranjero, cuando se crearon las nomnas
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mencionadas correspondian a la coyuntura turistica de aquella época, mismas que para
las tendencias actuales se convierten en obsoletas y se requiere de una regulacién
especifica para armonia del usuario, de atractivo para el turista potencial y una gran

oportunidad de invertir para los empresarios visionarios.

De esa manera cuando se vulneran los derechos del usuario, el Estado deja de cumplir
con uno de sus deberes tal como lo establece el Articulo uno de la Constitucion Politica
de la Replblica de Guatemala que es el de garantizar la justicia a sus habitantes. De esa
forma, el usuario que en una situacidn indefensa frente a la otra que tiene mas
herramientas legales, para hacer que el usuario cumpla con ia obligacion contraida no
importando su status, capacidad de pago; en ese momento se da la intervencién de fas
principales instituciones creadas para tratar tal situacion de una forma analoga e
interpretativa, como el caso de La Direccion de Atencién y Asistencia al Consumidor
(DIACQ), creada mediante el Decreto 006-2003, Ley de Proteccion al Consumidor y
Usuarios; actualmente es el ente encargado de la inscripcidon de los contratos de
adhesion, segun lo indica el Articulo 52 de la misma, tomando en cuenta que asi se le
considera al tiempo compartido, ademas de el derecho que concede al usuario como lo
es el derecho de retracto de 5 dias, segun lo preceptia en su Articulo 51; la imposicién
de multas regulado en su Articulo 69; todo esto es un breve andlisis de la respectiva ley;

ya que el andlisis de la ley del Instituto Guatemalteco de Turismo, el acuerdo de

direccion ya fueron tratados en el punto respectivo.

Después de haber dilucidado la legislacién existente en materia de tiempo compatrtido,

75



incidencia positiva en la proteccion del usuario, en el desarrollo e incremento del turismo,
se plantea la necesidad de regulario como una ley auténoma, partiendo de los
lineamientos que ofrece la doctrina y Ia legislacion comparada para adoptarla como un
nuevo derecho real; ante {os problemas juridicos que se suscitan, existe la ciencia del
derecho como Unica herramienta para solucionarlos en un Estado democratico, el
planteamiento que sugiero al llegar a este punto, que es hacia donde se encamino la
tesis desde su planteamiento hasta su consecucion es la de liegar a deducir la necesidad
de que los entes encargados de velar por el desarrollo del turismo, del usuario, dotar de

las herramientas para una regulaciéon adecuada.

De una manera peculiar de visualizar el problema, luego del estudio de cada una de las
instituciones y leyes en materia de tiempo compartido, se llega al planteamiento de la
necesidad de regular de una manera especifica la figura del tiempo compartido, regularia
como ley auténoma y que no siga dispersa, con el objetivo de proporcionar seguridad
juridica a todos los elementos que intervienen en la misma, por todo lo estipulado en el
trayecto de la elaboracidon de éste trabajo, planteé alternativas viables para la posible

solucién al problema; dentro de las alternativas que se platean estan:

a) Reformas al Cédigo Civil

Es factible, ya que el tiempo compartido se encuadra perfectamente en el apartado de
de los derechos como lo he venido mencionando en el desarrollo de la tesis; incluso
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algunas legislaciones la contemplan dentro del defecho civil, tal como qued6 apuntado
en el capitulo dos de la presente tesis, especificamente en el Estado de Guerrero,
México, al contemplarlo en su Cédigo Civil, de poder llegar a la concreciéon encajaria
dentro del Titulo tres, el cual quedaria asi: usufructo, uso, habitacion y tiempo
compartido; es decir se le anexaria al mismo o bien de otra manera como seria adherir
un articulo mas al mismo reguldndolo como usufructo, por las caracteristica que posee

tal como ya se abord6 en su oportunidad en el capitulo dos.
b) Ley de tiempo compartido

Lo tratado en el cada uno de los puntos de esta tesis hasta llegar al punto actual
encuentra la relaciéon de conexidad que existe entre cada uno de los puntos abordados,
desde el tema de los derechos reales, la propiedad, la copropiedad, propiedad horizontal
el registro general de la propiedad y por supuesto el tiempo compartido como eje central
de la misma y sirven de punto de partida para llegar a formular las distintas alternativas
para la solucién del problema planteado, principalmente poder emitir un andlisis jurfdico
del mismo dentro del marco juridico de la legalidad, respetando las distintas instituciones
encargadas de su regulacién , s6lo a manera de determinar las alternativas mas viables
para una regulacion que proporcione seguridad juridica al pais en cuanto al tiempo

compartido.

Considero la opcién mas viable y acertada, como mencionaba anteriormente la ciencia
del derecho debe irala zagade las actividades comerciales, ésta debe reunir los

77

Z
marg, c. B




requerimientos que exige el pais en materia de turismo, adhiriéndose a las tendencia
seguidas por diversos paises quienes han optado por implementar sus respectivas ley
de tiempo compartido, en base a la legislacién que proporcionan esos paises que han
regulado la figura se puede copiar la estructura de las mismas, debido a que el tiempo
compartido ha sido tratado por lo general similarmente de la misma manera en todos los
paises que ahora cuentan con ley de este tipo de propiedad, como no se trata de crear
un proyecto de ley sino de aportar ideas para que los legisladores o los entes
encargados de plantear iniciativas de ley cuenten con mas herramientas para poder
legislar de manera correcta, mencionaré segin la necesidad de crear una ley donde se
establezcan reglas de juego claras y precisas para todos los actores de la industria. Los
consumidores encontraran un sistema de garantias y un marco de respaldo que despeja
incertidumbre sobre la adquisicién de tiempos compartidos, y los eventuales inversores
(fundamentalmente grandes cadenas hoteleras internacionales) contaran con un marco
juridico indispensable con reglas claras y univocas que los aliente a invertir en el pais;

estos puntos a los que hago alusién podrian ser:

- Crear una ley de tiempo compartido donde se le regule como un nuevo derecho real,
todo ello en base a la informacién que proporciona la doctrina y dadas las caracteristicas
que proporcionan los derechos reales, otorgandole ese poder inmediato y directo sobre
la cosa al propietario, asignandole de esa manera una seguridad juridica mas concreta y
veridica; regular la formalizacién del régimen de tiempo compartido sobre un inmueble,
que consiste en la inscripcidn de una escritura publica, con contenidos obligatorios
impuestos por la ley, en el registro de la propiedad respectiva, de esta forma, el
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consumidor puede acudir al registro para consultar los detalles del régimen constituido

en el apartamento o alojamiento que pretende contratar,

- regular el contenido obligatorio minimo que debe tener todo contrato de tiempo
compartido como derecho real y lo que es mas importante, regular el derecho de los
consumidores a desistir del contrato firmado en los diez dias siguientes a su firma, sin
que deba pagar ningtin tipo de indemnizacién al vendedor por ello (ello supone una
importante proteccion frente a las préacticas agresivas de venta que no dejan tiempo de
reflexién al consumidor para darse reaimente cuenta de lo que ha adquirido o de si ha
sido reaimente objeto de engaiio). Otro problema que la ley podria resolver
satisfactoriamente es que, a pesar de que las partes del contrato sean de diferentes
paises si el inmueble sobre el que se contrata en régimen de tiempo compartido esta
situado en Guatemala, los tribunales para conocer conflictos derivados del mismo seran

los guatemaltecos y el contrato quedaria regulado por la ley guatemalteca.

La norma prevera un doble sistema de control para su cumplimiento. Por una parte, la
creacién de un departamento de turismo, del Instituto Guatemalteco de Turismo, a cargo
de quien estaria la autoridad de aplicacion y la encargada de llevar el registro de las
empresas que brindan servicios de turismo, esto debe normarse en la Ley de tiempo
compartido delegando en esta al Instituto Guatemalteco de Turismo como ente a quien
queda supeditada la direccion mencionada, para su respectivo registro, control,
fiscalizacion y sancién de las empresas que venden los tiempos compartidos; en otra via
alterna para asegurar la eficacia de su regulacién, la Procuraduria de Defensa del

79

e/@/,'
g . N



Consumidor a través de sus delegaciones, quedaria encargada de proteger los derech
de los usuarios como autoridad de aplicacién de la Ley de Proteccién al Consumidor y
Usuario, Decreto 006-2003, del Congreso de la Repuablica de Guatemala. De

esta manera se garantizaria una efectividad en la proteccion de los usuarios.

A tal efecto se establece un tribunal arbitral aplicandose el sistema de arbitraje de
consumo. Dicho sistema atendera y resolverd aquellos casos en los que pueda existir

alguna violacion a los derechos emanados de la mencionada ley de Defensa del

Consumidor.

En el registro deberan inscribirse los titulares de los complejos o establecimientos
vacacionales, los emprendedores, los administradores, los vendedores y revendedores,
asi como también las redes de intercambio y los contratos que efectien con los usuarios
La constituciéon de un sistema de tiempo compartido requiere la afectacién, por parte dei
emprendedor, de uno o mas inmuebles que debera formalizarse mediante escritura
publica. Cabe sefialar que el titulo que debera estar inscripta en el Registro de la
Propiedad respectiva en un plazo prudencial que podria determinarse en 90 dias y en el

Registro del Departamento de Turismo, del Instituto Guatemalteco de Turismo

Los deberes y responsabilidades tanto del desarrollador o emprendedor como de los
usuarios, y se fijan las condiciones mediante las cuales podran comercializar tiempos

compartidos ubicados en el exterior.
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mediante un fideicomiso el uso de los futuros usuarios cuando el o los establecimientos

del sistema de tiempo compartido se encuentren en construccion.
Por otra parte, la norma establece la intangibilidad de los derechos adquiridos por los

usuarios, que no podran ser alterados o disminuidos, ni siquiera en caso de concurso o

quiebra.

En cuanto a la modalidad de comercializacion, los emprendedores, administradores,
vendedores, revendedores y redes de intercambio estdn obligados por ley a suministrar
informacion veraz sobre las caracteristicas que integran el tiempo compartido y de las
prestaciones que ofrecen en consonancia con La ley del consumidor. La ley que

regularia el Sistema de Tiempo Compartido se complementa con el Codigo Civil.

El sistema de tiempo compartido, compatible con la hoteleria tradicional, genera mayor
ocupacion de las instalaciones afectadas a la industria durante todo el afio calendario y
también es fuente de ingresos a través de la explotacion de otros servicios vinculados al

turismo (gastronomia, traslados, excursiones).

En el Guatemala, hay actualmente aproximadamente 6 empresas que operan bajo esta
modalidad, dato que no es totalmente certero por el hecho de que las entidades
encargadas de los registros respectivos no proporcionaron la informacion exacta, por
considerarlas confidenciales, plazas que operan bajo esta modalidad distribuidas en
diferentes areas del pais, mismas que empezaron a funcionar aproximadamente a partir
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resulta el negocio, todas en eslos datos estadisticos no se toman en cuenta las

empresas gue funcionan sin ningun tipo de registro,

4.1. Promover el desarrollo a través de legislacién en materia de tiempo

compartido

Este nuevo marco juridico establecera reglas claras y precisas para todos los agentes

implicados, donde por un lado, los consumidores encontraran un sistema de garantias y
una forma de respaldo para despejar incertidumbres en la adquisicion de los tiempos
compartidos y por otra parte, los eventuales inversores contaran, a partir de ella, con una
normativa indispensable con reglas claras y univocas, gue los aliente y decida a invertir
en el sector. De esta manera, la norma dara una mayor seguridad a aquellos usuarios de
semanas de este sistema, abriendo la posibilidad de que muchas cadenas hoteleras y
grupos inversores internacionales que trabajan en el sector recalen en el pais, ya que
hasta el momento la relacion de compra-venta de estos periodos de tiempo se realizaba
por medio de un contrato privado sin regulacion alguna; cobrard un nuevo impulso

merced a las garantias que ofrece a los compradores y a los inversores

Crearia mas expectativa dentro y fuera del pais a los turistas y potenciales turisticas para
venir a vacacionar al pais, en el caso de los extranjeros o quedarse a vacacionar en ¢l
pais en el caso de ios nacionales, la confianza que genera la seguridad juridica a las

personas es vital dentro de cualquier contexto, cuando éste le ofrece la certeza de que
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CONCLUSIONES

1. La propiedad de tiempo compartido se regula en Guatemala de forma interpretativa y
analoga en la rama del derecho mercantil, contemplandose como un derecho
personal especificamente en el Cédigo de Comercio de Guatemala, sin mayores
lineamientos, razén por la cual las empresas que vendeny prestan esta clase de

servicios incurren en anomalias en contra de los usuarios.

2. Evidentemente la regulacion del tiempo compartido ‘es precaria, sélo existe un
Acuerdo de direccion que data desde hace 25 afios, mismo que no se ajusta
a los coyuntura turistica nacional, para una adecuada proteccion al usuario,
debido a una serie de evidentes lagunas legales en su contenido, la convierten
en obsoletay desencadena la proliferacion de empresas de tiempo compartido

sin autorizacion legal, ello genera suspicacia e inconformidad.

3. El tiempo compartido nace a la vida juridica como contrato innominado, ello le da la
pauta a las empresas de tiempo compartido para establecer sus propias clausulas en
el contrato que celebran, mismas que se dan de forma cuasi voluntaria, violentado el
principio de la autonomia de la voluntad, ello ocasionado por la polarizacién de su

encuadramiento como derecho personal o derecho real.

4. Es notoria la estafa en la mayoria de ocasiones en que se ha incurrido en contra de

los usuarios que han adquirido los servicios del tiempo compartido, atribuible al
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adquirentes de esta clase de servicios, todo ello repercute en la disminucién del

turismo en Guatemala, el cual constituye una fuente importante en el ingreso de

divisas.

. EI Cédigo Civil se contraviene en sus normas al contener un vacio legal en cuanto a la
creaciéon de otros derechos reales, dado que sus normas no establecen un criterio
definido en torno al sistema que permita la creacién de nuevos derechos reales,
situacion que propicia una posible via libre, para la creacién de un nuevo derecho real

de tiempo compartido, para proporcionar certeza juridica.
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RECOMENDACIONES

1. Para evitar recurrir a los métodos de interpretacién e integracién de las leyes vy llenar
los vacios legales existentes en la legislaciéon del pais se le debe dar una
nominacién especifica a la propiedad de tiempo compartido, para dotarle de

herramientas necesarias para su existencia como rama auténoma.

2. El Congreso de la Republica de Guatemala es el encargado de crear un ente
regulador donde trabajen conjuntamente los usuarios, el Estado y las empresas de
tiempo compartido, con el fin de buscar estrategias para fomentar el turismo desde
la perspectiva de una adecuada legislacién, a partir de la creacién de una ley o

leyes especificas.

3. El Congreso de la Republica de Guatemala debe crear una ley de tiempo
compartido, donde se le regule como una figura juridica auténoma para
que la misma pueda proporcionar certeza juridica a los wusuarios y
potenciales usuarios, segin los requerimientos que exige la coyuntura en materia

de turismo y no como actualmente se da, en forma interpretativa.

4. El Instituto Guatemalteco de Turismo es el encargado de crear una Direccion de
Turismo para llevar el control adecuado de las empresas que ofrecen propiedad de
Tiempo compartido, conjuntamente con el apoyo de la Direccién de Atencion y
Asistencia al Consumidor (DIACO), como parte de Ilas relaciones inter organicas

entre instituciones del Estado para una mayor funcionalidad.
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Guatemala, donde se sefale la obligacibn de estipular en escritura publica, el

contrato que se celebre al respecto, para su posterior inscripcién en el Registro
General de la Propiedad, todo ello ya como un nuevo derecho real, para ampararse

en los principios registrales y otorgarle de esa forma seguridad juridica a los usuarios.
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