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INTRODUCCION

El contrato de tiempo compartido se encuenira enmarcado dentro de los contratos
atipicos. Se refiere a una forma de contratacién, por medio de la cual, entran en juego
diversidad de intereses, por un lado, la recreacién, el derecho de aprovechamiento por
turno de bienes, la temporalidad, el uso y disfrute de un derecho de propiedad, la
multiplicidad de lugares que pueden ser objeto de el derecho de aprovechamiento por
turno de bienes propiedad relativa, y, sobre todo, el conflicto juridico en relacion con el
derecho que se adquiere al contratar este sistema.

El referido contrato, es un sistema que permite a las personas acceder a diferentes lugares
para disfrutar de tiempo vacacional, a cambio de un precio y cuotas periddicas de
mantenimiento, obteniendo no solo el derecho al hospedaje en un lugar determinado o por
determinarse, durante un periodo generalmente de una semana al afio; sino que también,
a la prestacion de otros servicios relacionados al concepto vacacional, como lo son de
limpieza, alimentacién, guias, transporte, mantenimiento, etc.

Por el hecho de ser este concepto relativamente nuevo, en la mayoria de paises aun no
existe legislaciéon especifica que regule la actividad del tiempo compartido. La falta de
legislaciéon ha provocado un sin nimero de conflictos, tanto juridicos como econdémicos.
De tal manera que, ante la ausencia de normas juridicas, la contratacion de este sistema
ha sido denominada de diferentes formas, entre las cuales se puede mencionar la

multipropiedad, el derecho de hospedaje, propiedad compartida, por mencionar algunos.

La importancia de establecer la naturaleza juridica de este contrato estriba en que,
dependiendo de la naturaleza juridica del mismo, asi sera la legislacion aplicable. A criterio
de guien escribe, el contrato de tiempo compartido es un derecho personal de prestacion
de servicios tnica en su género, relacionados al ramo vacacional. Hasta que se legisle
algo distinto y se le dé una naturaleza juridica distinta, es decir que se legisle sobre su

inscripcidon como derecho real, algo que ha sucedido en paises europeos, donde ya han

(i)
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tiempo compartido en cada una de sus partes para estudiarlas por separado con la
finalidad de descubrir la esencia del mismo. También se utilizé el método sintético:
enlazando la relacidén abstracta esencial con las relaciones concretas. Es decir, se
construye un tejido tedrico cuyos vinculos son la ley existente y la doctrina relacionada
con este contrato. Asi mismo, se hizo uso del método inductivo: obteniendo por el mismo,
las propiedades generales a partir de las propiedades singulares. El método deductivo,
se utilizé para estudiar las caracteristicas generales de los contratos afines al tema de
estudio y de esa manera establecer las caracteristicas particulares del fenémeno objeto
de la presente investigacién.

Para lograr el propésito indicado, en el presente trabajo se estudian los antecedentes,
elementos, derechos y obligaciones de las partes y caracteristicas del contrato de tiempo
compartido. Asi mismo, se analiza el contenido y la relacién de este contrato con otros
contratos afines como el de hospedaje, hoteleria, transporte de personas, el club de

campo, el circulo de ahorro y el contrato e inversion.

También se considera necesario analizar los aspectos fiscales relacionados al contrato de
tiempo compartido, asi como la legislacién aplicable. En este apartado, se analiza lo
relacionado a la Ley de proteccién al consumidor y usuario, tomando en consideracion los
conflictos juridicos que pudieran surgir y las soluciones al mismo.

Por ultimo, se estudia la naturaleza juridica del contrato de tiempo compartido; para tal
efecto se analizan las diferencias entre los derechos reales y los derechos personales, el
derecho comparado en este aspecto, y se presenta la tesis de quien escribe de que el
contrato de tiempo compartido es un contrato personal sui generis de servicios
relacionados al concepto vacacional, presentado los elementos de esta postura. Hipétesis

planteada por el autor, que al finalizar la presente investigacion es comprobada en todos
sus elementos.

(ii)
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CAPITULO |

1. Generalidades de la contratacion

Para lograr comprender el contrato de tiempo compartido, debemos entender algunas
generalidades de la teoria general de los contratos, que seran nuestro marco de
referencia, por lo que conceptos como voluntad, acto y hecho juridico, son base
fundamental para comprender y definir los contratos en general, por lo que es de suma
importancia el desarrollo de las generalidades de la contratacion.

1.1. Breves antecedentes

Para establecer los antecedentes histéricos de la contratacion, se hace necesario hacer
la distincion doctrinaria o legal de lo que se ha conceptualizado a través de la historia y
las distintas épocas por contrato o negocio, por lo que comenzaremos con los
antecedentes de la contratacién mercantil, remontandonos al Derecho de Obligaciones
Mercantiles y especificamente a sus fuentes, en donde el contrato constituye la fuente
mas importante y se naturaliza como un acto juridico. Es importante mencionar que debe
estudiarse detenidamente la historia con el fin de analizar bien los puntos mas relevantes

y de igual manera conocer mas acerca de las generalidades de contratacion.

Asi también su origen estriba en la categoria y distincién que se hace entre un hecho y
un acto juridico y que radica en los antecedentes propios de la contratacion, de la
negociacion. Previo a explicar o definir lo que es hecho y acto juridico, se debe tener
claro que éstos se realizan a través de supuestos juridicos, definiéndolos como hipotesis

normativas de cuya realizacion depende que se actualicen las consecuencias de derecho.
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Entendiéndose ésta como una regla de conducta de observancia obligatoria, qu
cumplirse ocasiona como consecuencia se aplique la sanciéon que la misma sefiala.
hechos que se producen en la vida del hombre caen, con frecuencia, dentro del campo
del derecho, donde producen consecuencias. Cuando esto ocurre la ley interviene,

admitiendo que tales hechos producen efectos juridicos.

Los hechos juridicos, se pueden entender como acontecimientos naturales o del hombre
previsto en una norma juridica para producir consecuencias de derecho. Respecto a los
actos juridicos, constituyen una manifestacién de la voluntad que tienen por objeto crear,
transmitir, modificar o extinguir derechos y obligaciones, previstas en las normas juridicas,
si se considera que un acto juridico, puede asimilarse a una obligacion que contrae
voluntaria o involuntariamente cualquier persona dentro del trafico de la vida diaria,
comercial o mercantil.

La diferencia entre hecho y acto juridico, entonces, radica en la voluntad del hombre como
resultado de que ambos producen consecuencias en el mundo del derecho. El término
negocio juridico, en opinién de connotados tratadistas ha sido acogido favorablemente
tanto por la doctrina como por distintas legislaciones y es una declaracién de voluntad
que produce efectos juridicos, es decir que es un acto juridico. Entonces es relevante
conocer acerca de estos términos.

“En la legislacion francesa e italiana en principio se mantuvo cierta renuencia a incorporar
el término negocio juridico al punto de que notables tratadistas persistian en el empleo
del término acto juridico. La legislacion alemana regula la figura del negocio juridico como
un sistema de actos entre sujetos." Ahora con las nuevas teorias de derecho de
obligaciones, el acto juridico es fuente del derecho del negocio juridico y ya se puede

1 Ripoll Olazabal, Guillermo. Curso de derecho bancario. Pag. 13
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indicar que el acto juridico es parte del negocio juridico, ya que todo negocio juri
acto juridico, pero no todo acto juridico es negocio juridico.

La categoria de negocio juridico, la plasma nuestro ordenamiento civil sustantivo en el
libro quinto en su titulo primero y la consagra como el ordenamiento de la autonomia
privada en relacion al contrato, cabe hacer la reflexién en cuanto a que excluye figuras
como el matrimonio, la adopcién y en general lo relacionado al derecho de familia, a las
que acoge como instituciones sociales, ubicandolas inmersas en las disposiciones del
libro primero del Cédigo civil, en el mismo sentido lo hace con relacién a las disposiciones
testamentarias, a las que sittia entre las declaraciones unilaterales de voluntad, pero fuera
del ambito contractual.

En el caso del vocablo negocio, este ya se encontraba regulado en los textos romanos y
en los del antiguo derecho espafol, pero usado con tanta variedad de sentidos que
parecia inservible para el lenguaje técnico juridico. Por ello se introduce en la ciencia
juridica después de haberse dado especial relevancia al término de acto juridico, y se
emplea la frase negocio juridico para nombrar un tipo especial de los actos juridicos, este
ultimo ahora es lo mas importante al momento de estudiar el derecho de obligaciones, ya
que parte de la diferencia entre acto y hecho juridico y se alimenta de las perspectivas de
que las obligaciones son entre patrimonios, no entre personas

La Pandectistica alemana en la primera mitad del siglo pasado, construye que la mas
antigua esencia de la categoria del negocio juridico se halla en el hecho de ser una
categoria elaborada dentro de la teoria del hecho juridico y sin embargo, concebida en
funcioén de una teoria del sujeto de derecho. Aunque puesto en la base, como categoria
predominante, de un sistema de actos intersubjetivos, entre los cuales domina la figura
del contrato, el negocio juridico ha sido construido como la sola declaracién de voluntad,
para cuyo pensamiento basta la referencia a un solo individuo.
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categoria general del contrato, prosigue en Alemania mas alla del contrato. Si el contrato

evoca al menos la duplicidad de sujeto y, como referente econémico el acto de
intercambio

el negocio juridico, que es pensable como acto de un sélo individuo, alcanza de la manera
mas completa y adecuadamente la unidad del sujeto de derecho, y elimina con su maximo
grado de abstraccion, cualquier posible referencia a la relacién econémica que pueda

existir.

Se introduce en el sistema de derecho romano actual, ademas de la categoria de negocio
juridico, la categoria de persona juridica, idonea para eliminar situaciones de derecho
desigual, como el privilegio de la responsabilidad limitada y sujetos excluidos de tal
privilegio, la responsabilidad es para todos ilimitada, tanto la de la persona fisica como la
de persona juridica.

“La categoria general del contrato, introducida en la codificacion civil francesa, surgi6 de
la busqueda de un equilibrio entre la pretension de la clase comerciante de apropiarse de
los recursos de la tierra y de las exigencias de la clase propietaria de defensa de la
propiedad. El proceso avanza mas hacia la proteccion de la clase mercantil, se desplaza
el contrato fuera de la teoria de los modos de adquisicién de propiedad, segun la
ubicacion que le asigné el Cédigo de Napoledn, encontrando el negocio juridico en la
parte general del derecho civil, como expresion de la capacidad natural de la persona.”.

Los preceptos contenidos en los Articulos del 1251 al 1318 del Cédigo civil decreto ley
107, desarrollan de manera detallada sus formas, la manifestacion de voluntad, la

2 Op. Cit. Pag. 12


Administrador
Cuadro de texto

Administrador
Cuadro de texto


capacidad y consagra la autonomia de la voluntad. En el Articulo 1256 del mismo cuerpo
legal, regula que en cuanto a que cuando no exista una forma especifica para un negocio
juridico, los interesados pueden usar la que juzguen conveniente. La legislacién
guatemalteca, recoge la regulacién sobre los vicios de la declaracién de voluntad, la
simulacién y las modalidades y efectos del contrato. También cabe sefialar de suma
importancia lo relativo al negocio juridico en cuanto a la forma de su constitucion, su
modificacién, su transmisién y su extincién.

El libro 1ll del Cédigo civil del afio 1877 relativo a las obligaciones y contratos, regulaba
en su titulo | disposiciones preliminares, su primer capitulo hablaba de las obligaciones
en general, comenzando con la definicién de lo que es la obligacién, indicando que es
una necesidad juridica de dar, hacer o no hacer alguna cosa, y agregaba que la misma
proviene solamente de la ley o de un hecho obligatorio que puede ser licito o licito,
denominandola hecho obligatorio licito al contrato o cuasi contrato, y hecho ilicito al delito
o cuasidelito, precepto contenido en el Articulo 1395.

El capitulo segundo regulaba lo relativo a los contratos en general, utilizando la
terminologia de contrato, para conceptuar un convenio celebrado entre dos o mas partes,
también consagraba el elemento del consentimiento, infiriéndose de los términos del
convenio y consentimiento la regulacién de la autonomia de la voluntad que a la vez son
importantes para el contrato.

Dentro del desarrollo de la normativa referente a las obligaciones, este cuerpo legal en
sus diferentes titulos y capitulos utilizaba con exclusividad el término de contrato. En el
capitulo vigésimo sobre la interpretacion de las declaraciones de voluntad también hacia
referencia al término contrato. Todo ello lleva a la conclusion de que la figura del negocio
juridico, que contempla la legislacién vigente no se encontraba acogida por el cuerpo legal
el cual esta referido.
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Por lo que el avance de las ciencias juridicas en el &mbito de las obligaciones fue'ic?gér%ando é“f
conceptualizar mejor las obligaciones, desde la abolicion de la esclavitud por dequMALA‘
hasta la consideracién que las obligaciones son entre patrimonios y como actos de la
liberalidad humana, que suscribe obligaciones sabiendo sus alcances, es decir que son
buscados y queridos los efectos legales de dicha accion, logrando también un avance
social importante para evitar la esclavitud y la carcel por deudas, ya que supone toda la
obligacion primaria de las partes y la voluntad de la misma para poder realizar dicho acto
juridico cuando este sea necesario y se requiera para su validez. Sin embargo, hay que

hacer saber que existen actos juridicos.

1.2. Definicion de contrato

El término contrato proviene del latin contractus que significa unir. Este término parece
apropiado, ya que el contrato une dos o mas voluntades. En efecto, todo contrato requiere
como minimo el acuerdo de dos personas. Sin embargo, la definicién etimolégica no es
suficiente para entender el concepto contrato, por lo que también es necesario definirio
como: “El acuerdo de voluntades anteriormente divergentes, por virtud del cual las partes
dan vida, modifican o extinguen una relacion juridica de caracter patrimonial.”® Sanchez
Roman lo define como: “La convencién juridica manifestada en forma legal, por virtud de
la cual una persona se obliga a favor de otra o varias entre si, al cumplimiento de una
prestacién de dar, hacer o no hacer.”™

Como podemos abstraer de esta definicion, es precisamente estas caracteristicas las que
han servido no solo para entender mejor las obligaciones, sino también para enmarcar
las acciones procesales que se derivan de dichas obligaciones, dandoles las propiedades

3 Puig Pefia, Federico. Compendio de derecho civil espaiiol. Pag. 239
4 Sanchez Roman. Derecho civil contratos. Pag. 242
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de evitar litigios que se puedan establecer por ambas partes.

Otras definiciones importantes de contrato que se deben conocer indican que: “contrato
es el acuerdo de dos o mas voluntades dirigidas a producir efectos juridicos”.5 Con lo
anterior, se desprende que la voluntad es un elemento esencial del contrato, apoyandose
en la teoria del negocio juridico, que dicho sea de paso es la que sustenta nuestro
ordenamiento juridico civil. Guillermo Cabanellas expone que: “En un contrato las partes

pueden establecer los pactos, clausulas y condiciones que tengan por conveniente.

La validez y cumplimiento no puede quedar al arbitrio de uno de los contratantes, porque
ello destruiria la dualidad de vinculo y entregaria a la parte pasiva al capricho de Ia
resolvencia’. Esta enunciacion es quiza mas clara y acertada, ya que define muchos de
los elementos que se consideran esenciales en nuestra ley y se deriva de las mas
modernas teorias de las obligaciones, que no solo estudia el nacimiento de la obligacion
si no la forma en que las mismas pueden rescindirse o resolverse, segun sea el caso por
voluntad de todos los contratantes o por el incumplimiento de alguna de las partes, esto
ultimo pudiendo operar como una resolucion expresa.

El Articulo 1517 del Codigo civil indica: “Hay contrato cuando dos o méas personas
convienen en crear, modificar o extinguir una obligacion”. Define de una forma sencilla y
eficaz lo que es un contrato y recoge mucha de las doctrinas mas avanzadas sobre el
derecho de obligaciones y la teoria del negocio juridico, ya que no solo se encarga de
aclarar cuando existe contrato, si no también que deba existir la voluntad de generar
consecuencias juridicas, considerando con ello, todo lo que se ha avanzado en la teoria
de obligaciones, que ahora parte las diferencias entre acto y hecho juridico, y se alimenta

en las teorias alemanas y otras que cobran gran relevancia.

5 Colin A. Capitant H. Curso elemental de derecho civil. Pag. 574
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En la actualidad se habla de la crisis de la figura del contrato, o mas bien, de la
los presupuestos que originaron el contrato. Por ejemplo, anteriormente se hablab.
que la base del contrato suponia que debia tener en cuenta la voluntad libre e igual de
las partes, sin embargo, en la actualidad, no es totalmente cierto, porque en determinados
casos existe una limitacion a la autonomia de la voluntad, citando como ejemplo los
contratos en masa, propios del derecho mercantil, en los cuales se puede notar que existe
limitacién de una de las partes de poder buscar generar cambios en el contrato previo a
su firma, ya que solo tendra derecho a cambiar lo que el proveedor permita cambiar, y
unicamente se unira a una serie de derechos y obligaciones previamente establecidos.

1.3. Clasificacion de los contratos en general

Existen una serie de clasificaciones doctrinarias de los contratos en general que han
escrito diversos tratadistas, sin embargo, con el objeto de concretizar y que puede ser
determinante en un momento dado, se hace la descripcién de la clasificacion legal, los
que se encuentran regulados en los Articulos del 1587 al 1592 del Cédigo civil decreto
ley 107, dividiéndolos en contratos: unilaterales, bilaterales, plurilaterales, principales,
accesorios, onerosos, gratuitos, consensuales, reales, condicionales y absolutos.

El Cédigo civil, hace una enunciacién de los contratos que son los mas importantes para
el estudio del derecho de obligaciones, por lo que al tener clara esta clasificaciéon sera
mas facil entender todos los contratos que se derivan de los mismos.

Ademas, la legislacion civil acepta los contratos formales y no formales, tipicos y atipicos,
contratos de forma constitutiva, contratos principales y accesorios, contratos de
disposicion y de administracion, contratos constitutivos y declarativos, contratos directos,
indirectos y fiduciarios, contrato impuesto, obligatorio, necesario o forzoso, contratos de


Administrador
Cuadro de texto


surgido con el pasar del tiempo, sin embargo pudiésemos indicar que aunque el estudio

de las obligaciones y contratos es mucho mas amplia que en cualquier otro tiempo.

El Articulo 1256 del mismo cuerpo legal establece que cuando la ley no declare una forma
especifica para un negocio juridico, los interesados pueden usar la que juzguen
conveniente, es decir que la Unica limitante para la contratacion es que el objeto sea licito
y si existe duda sobre que contrato celebrar, las partes pueden libremente decidir sobre
la forma por la cual dejaran consentidas sus obligaciones y poder puntualizar los alcances
de su voluntad, limitandose Gnicamente a lo que establezca la ley, sin embargo sobre la
forma de los contratos siempre estara la voluntad de las partes contratantes, es decir que
aun cuando exista una forma definida de celebrar un contrato, existen casos en lo que se

podra probar la existencia y exigir que se configure conforme a lo establecido en la ley.

Los contratos condicionales se encuentran regulados en el Articulo 1269 del Cédigo civil
que dice: “En los negocios juridicos condicionales, la adquisicién de los derechos, asi
como la resolucion o pérdida de los ya adquiridos, dependen del acontecimiento que
constituya la condiciéon”. Con ello, se infiere que se trata de la condicion que las partes
establezcan en el contrato para que en comun acuerdo pueda nacer a la vida juridica o
en su caso, los efectos dejen de ser de cumplimiento forzoso. Siempre con las
excepciones relativas al incumplimiento por caso fortuito o fuerza mayor.

Estas estipulaciones no deben ser contrarias a la ley ni a la moral. Existen distintas
formas de condiciones. Por ejemplo, existen contratos cuya condicién es que se verifique
un acontecimiento dentro de un término para que los derechos y obligaciones nazcan a
la vida juridica; o que no se verifique cierto acontecimiento dentro de determinado término,
y en cuyo caso, los efectos del contrato dejan de ser obligatorios para el deudor. En el
caso de los contratos absolutos, son aquellos cuya realizacion es independiente de toda
condicién.
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0 cuya subsistencia depende de un suceso incierto o ignorado por las partes; y absolutos,

aquellos cuya realizacion es independiente de toda condicion”.

Los contratos formales y no formales, como regla general en la contratacion mercantil, las
partes pueden asumir la forma que mejor les convenga, de tal suerte que existe el
principio de libertad de forma en la contratacién, con excepcién de aquellos contratos en
los que la propia ley indica una forma determinada y que para su validez es necesario
cumplir, citando como ejemplo: el contrato de sociedad, el contrato de fideicomiso, el
contrato de seguro. La anterior libertad de contratacion en cuanto a la forma se encuentra
regulada en el Articulo 671 del Cédigo de comercio que establece: “Los contratos de
comercio no estan sujetos para su validez a formalidades especiales.

Cualquiera que sea la forma y el idioma en que se celebren, las partes quedaran
obligadas de la manera y en los términos que parezca que quisieron obligarse.” Los
contratos condicionales se encuentran regulados en el Articulo 1269 del Cédigo civil que
dice: “En los negocios juridicos condicionales, la adquisicion de los derechos, asi como
la resolucion o pérdida de los ya adquiridos, dependen del acontecimiento que constituya
la condicion”. Con lo anterior, se infiere que se trata de la condicién que las partes
establezcan en el contrato para que en comdn acuerdo pueda nacer a la vida juridica o
en su caso, los efectos dejen de ser de cumplimiento forzoso.

Siempre con las excepciones relativas al incumplimiento por caso fortuito o fuerza mayor.
Estas estipulaciones no deben ser contrarias a la ley ni a la moral.

Existen distintas formas de condiciones. Por ejemplo, existen contratos cuya condicién es
que se verifique un acontecimiento dentro de un término para que los derechos de
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para el deudor. En el caso de los contratos absolutos, son aquellos cuya realizacion es
independiente de toda condicién. El Articulo 1592 del Cédigo civil indica:

Son condicionales los contratos cuya realizaciéon o cuya subsistencia depende de un
suceso incierto o ignorado por las partes; y absolutos, aquellos cuya realizacion es

independiente de toda condicién’.

1.4. Interpretacion de los contratos

La exegesis de los contratos es un tema que ha sido tratado por muchos estudiosos del
derecho, que han dedicado gran parte su obra a dar conceptos y herramientas utiles para
poder razonar logicamente sobre los contratos y las obligaciones en general, desde
diferentes perspectivas y doctrinas, por lo que nos detendremos a analizar algunas formas
de interpretacion. Doctrinariamente, “Lopez y Lépez sefiala que por interpretacion
entendemos la determinaciéon del sentido y alcance de una norma juridica, la
interpretacion del contrato no es sino la idéntica determinacion con respecto a la
reglamentacion inter subjetiva que nace de una concorde voluntad sobre un objeto y con
un concreto fin econdémico-social™®

Es decir, que interpretar un contrato es un trabajo intelectivo que se debe basar no solo
en el contrato si no en la voluntad de las partes y los elementos reales del contrato, estén
o no definidos en el contrato. La interpretaciéon constituye un proceso mental por medio
del cual se persigue que se haga una declaracion, explicacion, aclaracion, a través de
métodos que conlleven determinar el verdadero sentido de las palabras o clausulas de
un contrato para facilitar su aplicacién y efectos juridicos.

5 Vladimir Aguilar Guerra; El negocio juridico. P4g. 203
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Juez, aplicando primero los principios generales de derecho en cuanto sean aplicables y

por ultimo aspirar al mas noble aspiraciones del derecho, que es la justicia, ya que el juez
no puede ser un mero operador de normas, debe exigir que el mismo realice su labor de
interpretacion desde su propio conocimiento, conciencia y experiencia, para dar un fallo
justo.

En el caso de la interpretacion de una cuestion de derecho, el autor Diez Picazo indica
que: “la interpretacion del contrato es una cuestion de derecho porque lo que importa es
interpretar el verdadero sentido de la declaraciéon de voluntad, sin que interese la prueba
de lo que los declarantes puedan haber pensado en su fuero intimo y no han
exteriorizado”.”

Las obligaciones mercantiles tienen como finalidad principal hacer prevalecer la verdad y
la buena fe en el cumplimiento de los deberes y el ejercicio de los derechos, pues de otra
manera se destruiria la seguridad del trafico comercial. Las partes que se obligan a través
de un contrato conocen en verdad sus derechos y obligaciones a los que se refiere y se
vinculan de buena fe en sus intenciones y deseos de negociar para ambas partes que a
este convenga, esto también debe aplicar para todos los contratos mercantiles, ya que
son fundamento para las relaciones comerciales.

El Codigo de comercio, expresa, que las obligaciones y contratos mercantiles se
interpretaran, ejecutaran y cumpliran de conformidad con los principios de verdad sabida
y buena fe guardada, a manera de conservar y proteger las rectas intenciones y deseos
de los contratantes, sin limitar con interpretaciéon arbitraria sus efectos naturales,
conforme el Articulo 669 del Cédigo de comercio, esto con el fin de evitar el abuso de
derecho y clausulas o pactos lesivos para una de las partes.

7 Diez Picazo, Luis. Fundamento del derecho civil patrimonial. Pag. 127
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la confianza o abusar de ella, supone conducirse como cabe esperar de cuantos con

pensamiento honrado intervienen en el trafico comercial contractual. En relacion con los
contratos celebrados a través de formularios o cuyo medio de prueba consista en pélizas,
factura, 6rdenes, pedido u otra forma redactada por una de las partes. La regla general
es que “se interpretaran en caso de duda, en el sentido menos favorable para quien haya
preparado el formulario, conforme los Articulos 672 y 673 del Codigo de comercio”.® Esto
porque existe un desbalance en la relacién juridica contractual, y para evitar o prevenir
abusos por parte del acreedor, se interpreta de esta manera, buscando limitar la
interpretacion a favor del deudor.

El Cdédigo civil, no define el concepto de la interpretacion de los contratos en forma
técnica, pero lo establece en las normas de manera general, tal es el caso del Articulo
1593 que dice: “Cuando los términos o conceptos del contrato son claros y no dejan lugar
a duda sobre la intencién de los contratantes, se estara al sentido literal de sus clausulas.

Si sus palabras fueren diferentes o contrarias a la intencién evidente de los contratantes,
prevaleceran estas sobre aquellas”, siguiendo con ello la corriente sobre que la voluntad
de las partes es mas relevante que lo expresado en los contratos ya que de no ser claro,
siempre se debe ajustar a la voluntad o intencion de los contratantes. Por lo que cabe
mencionar que lo que importa es interpretar el verdadero sentido de la declaracién de
voluntad como se menciona anteriormente para dar efecto a los términos establecidos en
dicho contrato. El Articulo 1595 del Caédigo civil al respecto indica: “Las frases y palabras
que puedan interpretarse en diverso sentido, deben entenderse en aquel que sea mas
conforme con la materia del contrato”. Esto también configura una ruta a seguir al
momento de interpretar un contrato, ya que le indica al juez, como debe proceder en

cuanto a las palabras, principalmente cuando los contratos contengan conceptos que

8 Ibid. Pag. 3
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pueden tener diversas interpretaciones o segun el contexto puedan interpretars!
forma totaimente diferente.

En el derecho comparado, el Cédigo civil espafriol, Articulo 1281 indica “Si los términos
de un contrato son claros y no dejan duda sobre la intencién de los contratantes, se estara
al sentido literal de sus clausulas. Si las palabras parecieren contrarias a la intencién
evidente de los contratantes, prevalecera esta sobre aquellas. El espiritu impera sobre
las palabras, las cuales solamente tienen valor en cuanto reflejan la verdadera intencion

de los contratantes.

El Cddigo parte de la base de que esa intencion es comuin en cuanto el contrato es
producto de un consentimiento reciproco: no se trata, por tanto, de averiguar lo que
realmente quiso uno de ellos, sino de la intencion que tuvieron los dos”.°® Ademas, es
importante hacer la diferenciaciéon entre la interpretacion de la ley y la interpretacion del
contrato, en el primer caso, esta debe ser de manera objetiva, mientras que en la
interpretacion de los contratos se aplica una interpretacion objetiva o subjetiva, siendo la

interpretacion subjetiva la que toma como referencia la comun intencién de las partes.

Para la interpretacién de las normas juridicas, el Articulo 10 de la Ley del organismo
judicial al respecto establece: “Interpretacion de la ley. Las normas se interpretaran
conforme a su texto segtin el sentido propio de sus palabras, a su contexto y de acuerdo
con las disposiciones constitucionales”. Ademas de lo anterior se establece que, en todo
caso, dicho articulo desglosa una serie de variables a considerar para poder realizar una
debida interpretacién de las normas legales, atendiendo principalmente a su intencion,

buscando que la interpretacién no sea un acto propio del entender del juez si no que sea

% De Cossio y Corral, Alfonso. Instituciones de derecho civil, tomo I; parte general, obligaciones y contratos, n.
1991 Pé4g. 473.
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un mejor resultado de la consideracioén de todas las variables que desarrolla a plely

dicho articulo, es decir le traza al juez una ruta guia.

La interpretacion de los contratos, parte de dos perspectivas basicas y fundamentales, si
es por cuestion de hecho o derecho, es decir la aplicaciéon o inaplicacion de un contrato
se deriva por una norma o por una cuestiéon estrictamente producto de las obligaciones
contenidas en el contrato, a partir de alli se podra razonar mejor la interpretacion y alcance
que se le dé a un contrato o que consista a la ineficiencia del mismo, ya que si es por una
norma, tendremos que hacer el andlisis de la misma en contraste con el contrato,
suponiendo como premisa mayor la norma y al contrario cuando se trate de una cuestion
de hecho.

Con relacion a las cuestiones de hecho se necesita que exista un proceso o
procedimiento, es por ello, que se establece que es un proceso mental por medio del cual
debe emprenderse la tarea de determinar si es una cuestion de hecho o bien una cuestion
de derecho, en el primer caso, como se ha mencionado, los hechos son los que se
encuentran en la realidad social, que forman parte de los fenémenos en que el hombre
es el principal protagonista y que existen también aparte de los hechos simples, los
hechos juridicos y que para que lleguen a serlo asi, casi siempre es indispensable que
produzca un efecto juridico.

1.5. Elementos de la interpretacion

Para tener una mejor comprension de la labor intelectual que conlleva la interpretacion
de los contrato y obligaciones en general, es necesario entender y comprender a lo que
se refiere la calificacion, la integracion, la aplicacién y conversion de los contratos dentro

de esta situacion pues es de sumo interés tener el conocimiento necesario, ya que con
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ningun inconveniente con ambas partes de igual manera las obligaciones siempre deben

estar bien especificas para que no se presten a confusiones. La calificacion es la
apreciacion que cada una de las partes contratantes hace de los hechos, los preceptos
legales aplicables y sus efectos con respecto del objeto del contrato y sus condiciones,
obligaciones y derechos. “La calificacion del acto juridico consiste en la determinacién de
su naturaleza juridica, tarea que permite clasificarlo entre las categorias existentes y
proceder a su integracion si ella resulta necesaria y adecuada. Una vez interpretado el
negocio juridico y sobre la base del resultado de esa interpretacion, se debe proceder a
su calificacion, con prescindencia de la designacion que a este le hayan dado los
otorgantes, pues la calificacién se funda, de manera exclusiva, en el contenido y
naturaleza del acto...”*®

La integracién constituye el segundo paso que conforme los elementos del proceso
interpretativo, y es “la operacién mediante la cual se lo completa llenando sus vacios con
las normas supletorias aplicables, sean estas legales en sentido lato o
consuetudinarias...”.! Este paso es muy complicado de realizarlo si no se tiene todos los
elementos necesarios, ya que la omisién de un elemento puede conllevar a una
interpretacion errénea, por lo que se debe tener conciencia de ello antes de iniciar con el
proceso de integracion.

Continuando la labor de interpretacion, luego de su integracion debe procederse a la
aplicacion de normas legales, que son todas aquellas disposiciones supletorias de la
voluntad de las partes que mediante la calificacion se ha determinado que corresponden
al tipo a que pertenece el acto juridico de que se trate y que han sido presupuestas por
los otorgantes.

10 Garibotto, Juan Carlos. Teoria general del acto juridico. Pag. 60
" idem pag. 70
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que no exteriorizan, pero tienen presente y dan por contenido en ellos por debajo de Io
que las partes dicen en el contrato pensandolo conscientemente, hay muchas otras cosas
en las que no piensan, pero que, sin embargo, o mas bien por eso mismo, se hallan mas
profundamente en su voluntad. Esto es mas dificil de dilucidar, ya que supone que la
interpretacién se sostenga en hechos que nos son dificiles de probar, sin embargo, al
momento de interpretarse los contratos, pudiese ser que, como resultado del
diligenciamiento de los medios de prueba, el juez intérprete algo distinto a lo sefialado en
el contrato. Respecto de la conversion, especificamente la conversion material, supone
que después de la calificacion e integracion realiza una funcién correctora de un contrato
que se encuentra viciado por nulidad, que conlleve encausar el verdadero proposito del
contrato, ya sea obligando a su cumplimiento o buscado resarcir los dafios y perjuicios
provocados por el incumplimiento de este.

Respecto a los métodos o formas de interpretacion, conviene establecer lo citado por el
Doctor Viadimir Aguilar Guerra que indica, “pone de manifiesto De Castro, el origen mas
remoto de las reglas de interpretacion de los contratos es romano.

La precedencia mas inmediata de las contenidas en los Cédigos civiles se encuentra en
la obra de Pothier simplificacién, como en tantas ocasiones de la exposicion de la materia
de Domat’.2

Con anterioridad o en la época antigua, el tema de la interpretacién no tenia mayor
relevancia juridica como Ia tiene en la actualidad, debido que prevalecia la l6gica y no
representaba con ello mayores complicaciones principalmente al juez, porque la
contratacion se circunscribia a un ambito especifico y no tan generalizado como se

12 Viadimir Aguilar Guerra; El negocio juridico. Pag. 206
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encuentra en la actualidad, a pesar también de que el juzgador gozaba de una soberan a N
STEMALA SO
que permitia que la interpretacion que el hacia al respecto, esa era la respetada, pese a

que pudo haber habido alguna arbitrariedad judicial en dicha época.

En relacion a las normas de interpretacion subjetiva y objetiva, en el caso de la subjetiva
se puede concretizar indicando que al sistematizar las normas legales de interpretacion
de los contratos, se dividen en dos grupos, uno que contiene una interpretacion histérica
del contrato, que persigue una reconstruccién del pensamiento, de la intencién o voluntad
de los contratantes lo que se denomina spectanda est voluntas, y en el caso de la
interpretacion objetiva, trata de eliminar las dudas y ambigliedades de la declaracion
contractual atribuyendo a la misma un sentido y un significado, independientemente de lo
que puedan o no querer los contratantes, es decir, de una manera exteriorizada, la forma
declarativa, la que es objetiva. El Codigo civil adopta una postura ecléctica, es decir,
contiene ambas, tal como lo regula el Articulo 1593 que dice: “Cuando los términos o
conceptos del contrato son claros no dejan lugar a duda sobre la intencion de los
contratantes, se estara al sentido literal de sus clausulas.

En todo caso se puede establecer detalladamente y de forma concisa que, si las palabras
fueren diferentes o contrarias a la intencién evidente de los contratantes, prevalecera esta
sobre aquellas que estén sujetas a cualquiera de sus modalidades establecidas en el
contrato. El Articulo 1594 del Cédigo civil establece al respecto también que: “Por muy
generales que sean los términos en que aparezca redactado un contrato, no deberan
entenderse comprendidos en él, cosas distintas y casos diferentes de aquellos sobre los
que los interesados se propusieron contratar”. Es decir, no debe interpretarse por ningiin
caso el contrato por partes, si no como un todo, para que no se entienda incorrectamente
las clausulas indicadas, ya que, aunque el contrato tenga varias obligaciones todas
subsisten bajo una relacién juridica, no es correcto tomar pasajes concretos de un
contrato y pretender con ello la explicacion de una relacion juridica, esto también es parte
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de la interpretacién hermenéutica de los contratos, y supone la aplicacion de pri
generales del derecho.

1.6. Sistemas de interpretacion de los contratos

Dentro de los sistemas de interpretacion, se pueden sefialar los siguientes como los mas
importantes: canon hermenéutico de la totalidad y teleoldgica o finalista del contrato,
dichos sistemas son los mas conocidos y aceptados para poder realizar la complicada
labor de interpretacion de los contratos, sin embargo, son estos dos sistemas no son
complementarios, ya que ambos aportan visiones diferentes de las obligaciones. Sin
embargo, al momento de interpretar los contratos, no limita que el juez pueda aplicar
ambos sistemas si le es beneficioso para poder dictar una sentencia apegada mas a
justicia, ya que el uso de una no excluye u obliga al juez a realizar su labor intelectiva de
una sola forma, ya que se limitaria mucho la forma de interpretacién de los contratos por
parte de una autoridad judicial o arbitros si fuese el caso de que las partes sometan el o
los asuntos a arbitraje.

El sistema de interpretacién hermenéutico, a conlleva la conformacién de un orden l6gico
dentro de la interpretacién contractual. Es asi como a este tipo de interpretaciéon cabe
sefialar que significa que debe atenderse en su interpretacion al conjunto de las clausulas
que comprende el contrato, entre unas y otras, y en caso de duda, debe interpretarse de
una manera integral, en su conjunto, en su totalidad. El Articulo 1598 del Cédigo civil
indica: “Las clausulas de los contratos se interpretaran las unas por las otras, atribuyendo
a las dudosas el sentido que resulte del conjunto de todas”, es decir nuestra norma
contempla la forma de interpretacion hermenéutica como primera opcion de
interpretacion. En cuanto a la interpretacion teleolégica o finalista se encuentra

contemplado en la legislacion civil guatemalteca, porque por un lado atiende lo que
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respecta a la naturaleza del contrato, es decir, el espiritu de este y, por otro la
de la concepcién finalista, al fin, al propésito, a la intencién de las partes.

Es decir que es una forma ecléctica de poder interpretar, sin embargo, siempre tiende a
interpretarse primero de forma hermenéutica, es decir buscando una harmonia en la
interpretacion de las normas. En el Articulo 1596 del Codigo civil hace referencia a que,
si alguna clausula permitiere diversos o contrarios sentidos, debera entenderse en el mas
adecuado para que produzca efecto, segun la naturaleza del contrato, lo cual pone de
manifiesto que la ley civil se acoge a una teoria objetivista, que pretende en el supuesto
de existir una clausula que dé lugar a diversos o contrarios sentidos, que su interpretacion
se oriente hacia el significado normal y usual de las declaraciones de los sujetos
contratantes, respetando también la naturaleza de la relacién que por el contrato se

realiza.

Sin embargo, en el Articulo 1597 del mismo cuerpo legal, establece que: “Cuando dos o
mas clausulas se contradigan entre si, de tal manera que sea imposible su coexistencia,
prevalecera la clausula o las clausulas que sean mas conformes con {a naturaleza del
contrato y con la intencion de las partes”. Es decir que como ultima forma de interpretacién
se debe utilizar el sistema finalista, para poder llegar a una conclusién légica y ajustada
a derecho.

Esta es la mas dificil de realizar, ya que cuando existe controversia, generalmente existe
una oposicién de las partes de poder cumplir con el o los fines propios de cada contrato
por lo que sera mas dificil interpretarlo de esta forma, sin embargo, es la forma mas
completa de realizar dicho analisis. Respecto a lo anterior, puede indicarse que en la
compleja tarea de la interpretacién que le corresponde fundamentalmente a los jueces,
debe fortalecerse la objetiva, es decir, la que se regula en el Articulo 1596 del Cédigo

civil, ya que es la forma mas acertada de llegar a una interpretacion fiel y sin sesgo de las
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y oscuras. Esta quiza es la forma mas usual de interpretacién sin embargo es la que

menos se ajusta a la realidad, ya que limita la actividad intelectiva del juez.

También, es necesario indicar, que existe dentro de las formas de interpretacion de los
contratos civiles y mercantiles, la posibilidad de que el juez, pueda aplicar doctrina o
jurisprudencia, para efectos de poder desarrollar una mejor interpretacion de los
contratos, tal es el caso que algunas sentencias que han sentado jurisprudencia, pueden
ser de ayuda para que el juez tenga una idea de cdmo otros juzgadores han resueltos
similares problemas, adicional a que es una forma muy saludable de mantener sistemas
de interpretacion y evitar que sea totalmente antojadiza y de apartarse de la jurisprudencia
o doctrina se tenga que razonar debidamente porque el juez se aparta de ella.
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CAPITULO Ii

2. Definicién de contrato de tiempo compartido

Es necesario indicar que, desde hace varios afios, ha sido objeto de estudio y andlisis ya
que muchas legislaciones estan normando dicho contrato, buscando no solo naturalizario
si no otorgandoles a los usuarios una serie de derechos y obligaciones previamente
establecidas que permitan un adecuado nivel de certeza juridica. Un contrato de tiempo
compartido esta relacionado con las leyes de propiedad y las leyes personales, por
consiguiente, es relativamente importante conocer acerca de su definicion para que
ambas partes estén de acuerdo en su totalidad.

Por el momento algunas legislaciones han naturalizado dicho contrato como un derecho
personal y algunas otras como derecho real, algunas inclusive le han liamado
multipropiedad, un concepto que esta tomando mayor auge en los Ultimos afios pero que
en definicion es lo mismo que el contrato de tiempo compartido, sin embargo es necesario
indicar que aunque las legislaciones le doten de naturaleza juridica, doctrinariamente el
concepto y la definicion del mismo coincide con los elementos de un contrato que genera
derecho de caracter personal, algo que no podra cambiarse hasta que se avance en su
estudio y desarrolle nuevas formas de interpretar dicho contrato.

Por lo anterior, podemos definir al contrato de tiempo compartido, como el contrato por
medio del cual una persona o usuario adquiere el derecho de poder utilizar por un
determinado tiempo al afio un bien inmueble con fines turisticos y vacacionales, pagando
unicamente lo referente al mantenimiento y cumpliendo con las normas de convivencia

previamente establecidas. Pudiendo en algunos casos poder cambiar algunas cuestiones
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2.1. Breves Antecedentes

Los antecedentes del contrato de tiempo compartido se encuentran en la copropiedad,
principalmente en aquellas formas especiales de propiedad como lo son los condominios
y la propiedad horizontal. En virtud de que, en estas formas de propiedad, los propietarios
individuales comparten areas comunes con los demas copropietarios, como lo son
jardines, parqueos, graderio, pilas, ascensores; entre otros. Pero a la vez comparten los
gastos comunes de mantenimiento. Debemos iniciar con repaso de la historia de dicho
contrato, ya que tiene casi sesenta afios de haber iniciado como concepto vacacional y
ha ido agregando a sus elementos otras cuestiones siempre relacionadas con el concepto
vacacional, fue en el afio 1960 en Espafia, cuando se inscribié en el Registro de la

Propiedad Industrial, una patente de invencion denominada pélizas de verano.

Estas pdlizas otorgan a sus adquirientes el derecho a disfrutar de alojamiento vacacional
por periodos fijos o variables.'® Este fue el primer antecedente claro sobre el desarrollo
del contrato de tiempo compartido y su relacién tan clara con el concepto de vacacionar,

sin embargo, en la actualidad, aunque sigue siendo el principal elemento no es el Unico.

Este sistema, totalmente desconocido en el mundo, en la forma en que se presento,
debido al éxito alcanzado se comenzé a aplicar con mayor amplitud, de tal manera que

ha colocado a Europa, como precursora a nivel mundial de complejos explotados bajo

13 Martin Lombarda, Pablo. Las nuevas formas de dominio. Colegio de Abogados de La Plata. Argentina. Tomo XLIV.
Pag. 473.
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esa modalidad, ya que dejo de ser considerado como una invencion y el concepto

a ofrecer no solo un lugar donde vacacionar.

En el afio 1965, en la estacion de esqui Superdevoluy ubicada en los Alpes franceses,
donde se acufio por primera vez la palabra timeshare o timesharing, utilizandose en
aquella época como eslogan propagandistico: “no alquile la habitaciéon: compre el hotel,
es menos caro”. Esto también dio origen a un sinfin de problemas legales ya que es
falso que la persona compre el hotel como tal, ya que solo adquiria el derecho personal
de ocupar el bien inmueble una determinada época al afio, sin embargo causo un gran
impacto en las personas interesadas en vacacionar en determinada época del afio, casi
al mismo tiempo se fund6é en Suiza la firma Hapimag, que ofertaba a la venta el
timesharing en forma de acciones de sociedad, ofreciendo un derecho temporario de uso
de uno de sus inmuebles de vacaciones.'> Es decir que fraccionaron sus derechos por
acciones, haciéndolo una especie de club, donde se adquiria un derecho de uso de
instalaciones al comprar una accién. “Este nuevo concepto en desarrolio no tuvo en
Europa el éxito previsto, pero alcanzé un auge inusitado en los Estados Unidos a partir
de los afios setenta, mas exactamente en el estado de Florida, en el cual el sector
inmobiliario tradicional atravesaba una dura crisis como consecuencia de haber padecido
un periodo inflacionario.”'®

Es decir que el éxito de este concepto inmobiliario, también se debe a fenomenos
relacionados con efectos econdémicos, ya que surgié como una alternativa para la gente
que no podia comprar la totalidad de los derechos de una propiedad vacacional y su
mantenimiento, pudieran adquirir un derecho personal, que durante determinado tiempo
del afio pudiera tener el caracter de propietarios y pudieran gozar de todos los beneficios
y derechos que esto conllevara, obligandose unicamente a pagar una determinada

* Lovece, Graciela; y, Ghersi, Carlos A. Contrato de tiempo compartido. Ed. Universidad. Buenos Aires Argentina.
Pag. 16.

15 |bid. Pag. 16
16 |bid. Pag. 16
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beneficio extraordinario. Se puede considerar como un paquete vacacional de forma

tradicional, el cual gozara cada afio por consiguiente requiere de una inversion inicial de
forma considerable debido al mantenimiento que se debe dar.

2.2. Concepto

El contrato de tiempo compartido debe su nombre a la traduccion literal de la palabra en
idioma inglés: time sharing; que traducido al espafiol quiere decir. tiempo compartido,
con el paso del tiempo, los estudiosos del derecho ya no estan conformes con este
concepto, y han optado por llamarlo multipropiedad, algo que depende mucho de la forma
en la que se legisle la naturaleza de dicho contrato.

Consiste en comercializar el derecho de uso y goce de un periodo vacacional que puede
gozarse durante cada afio en el periodo acordado por ambas partes.

Con el nombre de tiempo compartido se conoce actualmente a esos esquemas
comerciales e inmobiliarios, en los que se integran grupos de personas para que, en
diversas etapas del afio, disfruten del uso de cierto inmueble, principaimente con fines
vacacionales o de esparcimiento.

Como se puede inferir, el elemento que se comparte es el uso de un bien. Actualmente
no solo se utiliza esta modalidad para bienes inmuebles, sino también para bienes
muebles, como es el caso de yates, lanchas y demas bienes susceptibles de utilizarse
con fines recreativos o de descanso, sin embargo, esto tiene mas caracteristicas de
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contrato de arrendamiento que de tiempo compartido, por lo que los elementos Sy

son diferentes al concepto del contrato ya mencionado.
2.3. Elementos fundamentales de los contratos en general

Todos los contratos tipicos, por definicion tienen elementos y caracteristicas que los
diferencian de otros, el contrato de tiempo compartido tiene la particularidad de tener
elementos similares a muchos otros contratos, como es el caso del contrato de
arrendamiento, el de hospedaje y otros mas, pero haremos la labor intelectiva de poder
definirlos de una manera clara que permita una mayor compresion de los alcances del
contrato. Iniciaremos con los requisitos o elementos esenciales propios de todos los
contratos, es decir todos esos elementos que hacen nacer a la vida juridica los contratos,
sin los cuales se consideran como nulos o anulables, elementos que seréan base para la
conceptualizacion de los elementos esenciales del contrato de tiempo compartido, como
mas adelante se desarrolla en el contexto especificando cada detalle, el contrato de
tiempo compartido tiene sus elementos propios los cuales serviran para poder establecer

su naturaleza.
2.4. Capacidad legal.

Guillermo Cabanellas, en su diccionario de derecho usual, indica que: “capacidad es la
aptitud general para ser sujeto de derechos y obligaciones en la esfera del derecho
privado”.” Es decir que la capacidad legal plena, nos permite poder contratar en las
condiciones que consideremos convenientes sin necesidad de la intervencion de un
tercero, Unicamente teniendo conciencia de lo establecido en la ley. Es necesario de

manera concisa, establecer otros conceptos relacionados al tema de la capacidad como

'7 Cabanellas, Guillermo. Diccionario de derecho usual. Pag. 26
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mismo o por medio de otra persona, y la personeria, consiste en la representacion que se

hace de otra persona ya sea del incapaz o de un capaz que le haya otorgado tales
facultades.

Por lo anterior podemos indicar que el contrato de tiempo compartido debe celebrarse
obligatoriamente por personas civilmente capaces o sus representantes, conforme a lo
establecido en la ley, ya que es posible que si la legislacion dote de naturaleza real al
contrato de tiempo compartido, este pueda ser adquirido por menores de edad mediante
sus representantes legales y de igual forma la otra parte si es una persona juridica ser
representado por un auxiliar de comercio 0 mandatario quien debera obligatoriamente
exhibir documento que acredite la propiedad y la representacién que ejercita.

2.5. Vicios en la capacidad

El primero de los vicios a analizar es la incapacidad, para ello nos ilustramos de lo
expresado por el tratadista Guillermo Cabarielas que dice lo siguiente "El primero de los
vicios a analizar es la incapacidad, para ello nos ilustramos de lo expresado por el tratadista
Guillermo Cabanellas, que dice lo siguiente: “ineptitud legal para el goce de uno o mas
derechos; pero que no pueden extenderse a la totalidad de estos, ya que la muerte civil ha
desaparecido de las legislaciones”.'®.. Esta definicion deja claro que la incapacidad no es
la ausencia completa de derechos y la misma inclusive puede ser transitoria, pero de
ninguna forma hara perder la totalidad de los derechos civiles de un sujeto que se refiera
a esto de la misma manera en que sea aplicado. Ahora bien, que existen dos tipos de
incapacidad, estos estan desarrollados en el Cédigo civil en el Articulo 8, donde se define

18 Ossorio, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales. pag. 841.
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de edad; y en el otro caso la incapacidad absoluta que se refiere al estado de interdiccion,

cuando una persona ha sido declarada en ese estado.

De ser el caso que en un contrato trascienda que uno de los sujetos es incapaz, el mismo
podra ser anulable, siempre y cuando se realicé el proceso judicial necesario para que
asi sea declarado, es decir no es una cuestiéon que opere de pleno derecho, tiene que ser
declarado judicialmente, principalmente por lo relacionado con dafios y perjuicios que
pudieron ser ocasionados por el hecho de ser declarado anulado el contrato. En el caso
que ambos no tuvieran capacidad legal, el contrato es nulo, es decir no tiene existencia o
vida juridica, esta ilustrado de una mejor manera en el Articulo 1303 del Cédigo civil.

2.5.1. Falta de representacion legal o personeria

Para entender que significa representacién legal, nos apoyamos en lo definido por el
tratadista Manuel Ossorio, que indica lo siguiente: “representacién legal es la que el
derecho positivo establece con caracter imperativo y complementario de la capacidad de
determinadas personas, sin posibilidades fisicas o mentales plenas, o por causas
especiales”.'® Es decir, que existe una necesidad de las personas que por si mismas no
pueden presentarse fisicamente, puedan ser representadas por otras.

Dentro de la legislacion civil guatemalteca, como se indicd, existe dos tipos de
incapacidad, por lo que la ley establece quienes seran lo que representaran a los sujetos
que se encuentren de forma transitoria o definitiva en ese estado, en el caso de no estar

1% Ossorio, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales. pag. 841.
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de acuerdo o de no existir las personas llamadas a representar, se hara por medio
declaracioén judicial.

En cuanto a la personeria segtin el tratadista Manuel Ossorio indica lo siguiente: “es un
americanismo que en derecho procesal se emplea en el sentido de personalidad o
capacidad legal para comparecer a juicio asi como también en el de representacion legal
y suficiente para litigar”.° Es decir que estamos ante un término que en materia judicial
estaria refiriendose a la capacidad de representar a una persona juridica o ficticia, y en el
caso de obligaciones se refiere a la capacidad de una persona de actuar como
representante legal de una entidad juridica, siempre que conforme a la ley la misma tenga
la capacidad legal de contraer derecho y obligaciones

La personeria en la legislacién guatemalteca se puede dar por medio de dos formas, la
primera es por medio de mandato, ya sea este especial, general o judicial, esto depende
de las facultades otorgadas y por medio de las representaciones legales contenidas en
nombramientos, las cuales se realizan por medio de acta notarial donde se hace constar
su eleccion y nombramiento por parte de la entidad que representan. Es necesario
apuntar que, aunque exista nombramiento o mandato en cualquiera de sus formas, es
necesario que se verifique que los mismos se encuentren vigentes, y que sus facultades
le permiten realizar este tipo de actos.

2.6. Consentimiento

Con respecto al consentimiento, podemos indicar que es la: “accién y efecto de consentir;
del latin consentiré, de cum, con, y sentiré, sentir, compartir el sentimiento, el parecer.
Permitir una cosa o condescender a que se haga. Es la manifestaciéon de la voluntad

20 [hid. Pag. 725.
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manifestacion, es decir es una demostraciéon de querer obligarse y contratar en las

condiciones que se acuerden, siempre y cuando dicha manifestacion de voluntad sé dé
sin presion de ninguna parte externa o medie dentro de la misma una declaracion inexacta
de los hechos o de la realidad.

2.7. Vicios de la declaracion de voluntad

Los vicios en la declaracion de voluntad, se definen como cualquier hecho o actitud que
restrinja o anule la libertad y el conocimiento con que deba formularse una declaracién o
con los cuales deba procederse; tales, el dolo, el error, las amenazas o intimidaciones y
la violencia, por lo que también analizaremos la voluntad desde la perspectiva interna y
externa; es asi como la voluntad que consiste en el elemento interno integrada por el
deseo, conocimiento, conciencia y juicio de valor de lo que se quiere declarar, esto sin

lugar a duda es la parte medular del negocio juridico en general.

Para que esta voluntad produzca o alcance efectos juridicos, se pasa al elemento externo,
es decir a la declaracion, que no es mas que exteriorizar la voluntad, la cual va dirigida a
conseguir un resultado, lo que supone expresion, manifestacion y comunicacion, por lo
que al declarar la voluntad se aceptan derechos y libremente se establecen obligaciones,
es decir, al ser declarada por una persona capaz y aceptada, se da origen al negocio
juridico. De existir algin elemento externo que adultere ya sea manifestacién interna o
externa de la voluntad, entonces la misma sera viciada, es decir sera impura y podria ser
por error, dolo, violencia o simulacién por mencionar algunos, a diferencia de lo anterior,

en los que existe divergencia entre la voluntad interna con la voluntad declarada, es decir,

?! Cabanellas, Guillermo. Diccionario de derecho usual. Pag. 91.
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en donde se declarada cosa distinta a la querida, provocando efectos juridicos dif
a los realmente deseados.

En los vicios de la voluntad, existe completa concordancia entre la voluntad interna y la
voluntad declarada, es decir, el o los sujetos declaran lo que realmente quieren, pero por
agentes externos, existen defectos en la contratacion que pueden hacer ineficaz el
negocio juridico, pero que, en todo caso, este puede surtir todos sus efectos si es
revalidado o no se denuncian sus efectos en los plazos establecidos en la ley. Dentro de
los vicios del consentimiento, el Articulo 1257 del Codigo civil establece: el error, el dolo,
la simulacion y la violencia, y los enmarca como motivos para que un negocio juridico sea
anulado.

2.7.1. El error

Para el escritor Juan Carlos Garibotto??, existe error “cuando el sujeto actia fundandose
en una falsa representacion de la realidad” Es decir que el error existe cuando uno de los
contratantes hace que con actos o argucias muestra una realidad que no corresponde,
procura con ello que la otra parte se obligue a cuestiones que de presentarse de la forma
normal no se obligaria ya que posiblemente le perjudiquen.

Para este mismo autor, no existe diferencia entre lo es la ignorancia y el error, ya “que
este vicio se configura cuando el agente obra en base a un estado mental en que resulta
impedida la verdadera representacion de la realidad”.?® Es decir el error, emana y es
provocado como consecuencia directa del actuar del propio sujeto que declara su
voluntad sin que intervenga la otra parte o un tercero, si ya si fuera asi, estariamos ante

2 Garibotto, Juan Carlos. Teoria general del acto juridico. Pag. 154
2 [dem. Pag. 154
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entender al error como una representacion subjetiva, es decir es una cuestién de

percepcion no se funda en la realidad, que se encuentra Unicamente en la voluntad
interna, contraria a la realidad objetiva, por lo que solo debe distinguirse de los vicios
ocultos.

Esto conlleva un gran analisis son solo de la declaracién de la voluntad en si misma sino
de todos los elementos que conforman el contrato, ya que pueden existir error en muchas
cuestiones que se derivan de los contratos, y principalmente en el contrato que es objeto
de estudio, genera gran problema el no saber qué derechos se adquieren con este

contrato.

2.7.2. El dolo

Para definir de una mejor manera el dolo, vamos a transcribir lo que indica el tratadista
Manuel Ossorio en su diccionario: “Del latin dolus; a su vez, del griego ddlos.
Comunmente, mentira, engafio o simulacién. Juridicamente adquiere tres significados:
vicio de la voluntad en los actos juridicos, elemento de imputabilidad en el incumplimiento
de obligaciones...”?*. Como quedo establecido en cuanto a vicio de voluntad el dolo puede
ser imputado motivo para el incumplimiento de las obligaciones, ya que puede existir
voluntad exteriorizada y consciente de querer engafiar a uno de los contratantes.

De conformidad con el Articulo 1260 del Cédigo civil: “El dolo es toda sugestién o artificio
que se emplee para inducir a error o0 mantener en él alguna de las partes.”. Con este
articulo se hace la amalgama perfecta con la doctrina ya descrita, puesto que define al

24 Ossorio, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales. pag. 343
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dolo de una forma muy amplia inclusive extendiéndolo a la intencién de mantener.
ignorancia a una de las partes.

Para el Doctor Aguilar?®, “dolo es el error provocado, inducido por accién o por omision,
sea por la contraparte en el acto juridico bilateral, sea por un tercero: es un vicio de la
voluntad porque afecta la intencion del mismo modo que el error, produciendo en el sujeto
que lo padece una falsa representacion de la realidad.” Este concepto es mas que claro
para poder diferencia el error comin que no tiene un elemento doloso dentro de su
accionar, por ejemplo, el haber omitido algun dato personal de algunas de las partes por
no haber sido necesario.

2.7.3. La violencia

La violencia como vicio de la voluntad, “consiste en arrebatar el consentimiento a un
sujeto bajo la amenaza de que, si no presta el consentimiento, se inferira un mal a su
persona, o a sus bienes o a la persona o a los bienes de sus familiares.”.26, Esto inclusive
puede ser constitutivo de una denuncia por delitos como amenazas y otros delitos graves
que puedan relacionarse con el actor del sujeto que ejerce la violencia, que en el caso de
mujeres podria considerarse como un factor de violencia en contra de la mujer en su
manifestacion psicolégica.

El Cédigo civil, acorde a la definicién anterior, regula la violencia como vicio de la voluntad,
en el articulo 1256 que establece que: “La violencia o intimidacion debe ser de tal
naturaleza que causen impresion profunda en el animo de una persona razonable y le

inspiren el temor de exponer su persona o su honra o la de su cényuge o conviviente de

25 Aguilar Guerra, Vladimir Osman. El negocio juridico. Pag. 153
2 Aguilar Guerra, Vladimir Osman. Ef negocio juridico. Pag. 257
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perjudicar lo que se considera o no violencia, ya que no necesariamente puede que

amanecen con dafiar bienes y familiares, puede ser también personas o parejas

sentimentales.

De conformidad con lo anteriormente expuesto, tanto doctrinaria como legalmente,
tenemos que la violencia como vicio de la voluntad tGnicamente existe en su aspecto
psicol6gico o moral, en virtud de que el propio Cédigo civil indica los elementos de “temor
a exponer’, esto quiere decir que la persona manifiesta su voluntad bajo la amenaza
de un dafio, personal o patrimonial. Ahora bien, existen condiciones que deben existir
para que la violencia como vicio pueda ser considerado como extorsion o algtin delito
similar que se refiera a este tipo de violencia.

2.7.4. La intimidacion

La intimidacién, aunque cosa diferente a la violencia, se circunscribe a los mismos
elementos, conceptos y definiciones que la violencia como vicio. El estudioso del derecho
Juan Garibotto, establece “la similitud entre la violencia (como vicio de la voluntad) y la
intimidacioén, definiendo a esta ultima como violencia moral”.?” Es decir que, aunque no
llegue al nivel de las amenazas si es una disuasorio violento que vicia el consentimiento,
por lo que también debera considerarse consecuencias de caracter penal por realizar
dichas acciones. El Cédigo civil, no indica la diferencia entre violencia e intimidacién de
tal manera, que regula de forma igual ambos conceptos. Para hacer una diferencia en
estos aspectos, como ya se ha indicado: La violencia, es el vicio de la declaracion de
voluntad y, la intimidacion es un vicio de la voluntad. La violencia es fisica, la intimidacién
es mental, porque consiste en una amenaza, sin embargo, esto es cuestion de

27 Garibotto, Juan Carlos. Teoria general del acto juridico. Pag. 178
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interpretacion de la realidad objetiva, es decir de como se realiz6 el contrato en\ya,

aunque el Codigo civil, no los diferencia si los coloca al mismo nivel de gravedad.

2.7.5. Los vicios del objeto

El objeto, es otro elemento esencial e importante del negocio juridico, y como
consecuencia del contrato, que es independiente a la voluntad y a la declaraciéon de la
voluntad, ya que puede darse el caso que ni la declaracién de voluntad, ni la voluntad en
si, adolezcan de vicio, y tampoco exista incapacidad para contratar pero que el objeto,
adolezca de un vicio que hace ineficaz el contrato. El Articulo 1251 del Cédigo civil regula
que el objeto debe ser licito para que el contrato nazca a la vida juridica, ademas de la
perfeccién de los otros requisitos esenciales como lo es el consentimiento y la capacidad,
el objeto no debe contener vicios, es asi como el objeto debe reunir los siguientes
requisitos: licitud, posible y determinado.

2.8. Elementos esenciales del contrato de tiempo compartido

Dentro de los elementos esenciales del contrato de tiempo compartido, es decir,
elementos que hacen que sea un contrato atipico y diferente a los contratos ya regulados
en la legislacion encontramos los siguientes que se enuncian, sin embargo, es una lista
enunciativa:

a) La prestacion de servicios relacionados al concepto vacacional: entre estos servicios
se encuentran: hoteleria, hospedaje, alimentacion, limpieza, mantenimiento, guias
turisticos, transporte, uso de otras instalaciones.
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b) El derecho del usuario al uso de varias instalaciones afiliadas al proveedor, en dlé imas

Gy

partes del mundo, siempre y cuando se cuenten con esa facilidad previa y se ha
pactado con el prestador de servicios.

c) El pago de un precio y cuotas de contribucién por mantenimiento ya sean de caracter
ordinario o extraordinario.

d) El derecho a utilizar las instalaciones unicamente por una semana al afio.

e) El derecho del usuario a informacién completa.

f) El derecho a tener una determinada cantidad de invitados al afio.
g) El derecho a cambiar o intercambiar fechas con otros usuarios.
2.8.1. Elementos personales.

Los elementos personales, pueden considerarse de los mas diferenciadores, ya que
generalmente la entidad que vende u ofrece este tipo de contratos, son entidades que
tienen por objeto ofrecer viajes o vacaciones, asi como el manejo de hoteles y demas.

Por lo que es necesario tener claro dichos elementos para poder entender correctamente
la naturaleza del contrato y los elementos personales son los siguientes:

37


Administrador
Cuadro de texto


TOARS JUA
NN CARy
0y

V.

VL

Desarrollista o propietario: Persona fisica o colectiva propietaria del inmue " x
tiene el derecho de dominio y a la vez enajena derechos sobre el sistema de ¥
compartido.

Proveedor: Persona fisica o juridica directamente obligada prestar el servicio y, a
proporcionar o permitir el uso del complejo turistico. Es también conocido como

operador turistico y tiene la responsabilidad en el mantenimiento de todo el complejo.

Usuario o afiliado: Es la persona fisica o colectiva, que adquiere derechos y contrae
obligaciones respecto de la cosa y servicios enajenados. De igual forma se incluye
en esta definicion a las personas que sean invitados o paguen el ingreso al centro
turistico.

Administrador: Persona a cuyo cargo estan las tareas de administracién de las cosas
de uso exclusivo y de uso comun y de la prestacion inherente al sistema para lograr
los objetivos mediante el uso eficiente de los recursos. Representara la sociedad.

Comercializador: Persona natural o juridica que se dedica a la promocién del
complejo turistico y que son los encargados de fomentar la demanda y ofrecer los
diferentes espacios recreativos que existan.

“Dentro de los elementos personales, son de especial interés: El usuario y el
prestador de servicios, en virtud de que el contrato debera ser suscrito entre estas
partes”.?® De tal manera que las demas relaciones juridicas entre propietario y
proveedor, debera suscribirse otro contrato.

28 Martin Lombarda, Pablo. Las nuevas formas de dominio. Colegio de Abogados de La Plata. Argentina Tomo XLIV;
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2.8.2. Elemento real

El elemento real del contrato de tiempo compartido, esta constituido por la obligacién del
proveedor de prestar los servicios de hospedaje, hoteleria, habitacién, y demas servicios
relacionados al concepto vacacional, y que no puede ser considerado como contrato de
derecho reales, ya que solamente es un derecho personal, ya que actualmente dicho
contrato es aun atipico y no puede otorgarsele naturaleza de derecho real. Hasta que a
través de una ley se naturalice dicho contrato otorgandole naturaleza distinta, sin
embargo, esto no quiere decir que el mismo no esté dotado de un elemento real, es decir
que la propiedad sigue siendo elemento.

2.8.3. Elementos formales del contrato de tiempo compartido

Por ser el contrato de tiempo compartido, un contrato mercantil atipico, no esta sujeto a
formalidades; caracteristica contenida en el Articulo 671 del Cédigo de comercio; en el
que se regula la libertad de las partes de elegir la forma que consideren conveniente, es
decir puede ser celebrado inclusive en formulario, por via electrénica o de forma
telefonica, por lo que existe un grave riesgo de no tener claras las obligaciones de dicho
contrato, sin embargo como en todos los contratos de caracter mercantil, se debe apelar
a la buena fe.

2.8.4. Derechos y obligaciones de las partes

Usar, aprovechar y disfrutar en forma exclusiva el bien objeto de contrato, durante el
tiempo y las fechas convenidas en el mismo. Asi como ceder o traspasar a terceras
personas los derechos derivados del contrato; y poder ceder temporalmente el derecho a
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tanto del inmueble de que se trate como de ofras filiales, siempre y cuando cumplan con

los contratos a los cuales se hayan obligado y den el aviso correspondiente al prestador
de servicios. Seran obligaciones del usuario, pagar las cuotas convenidas con el
prestador de los servicios, por los conceptos de ocupacién, uso y disfrute de los locales,
y por la operacion, administracién y mantenimiento de las instalaciones y demas servicios
operativos.

2.8.5. Derechos y obligaciones del proveedor

El proveedor tiene derecho a percibir las cuotas convenidas por la ocupacion y disfrute
de las instalaciones; y por la operacion, administracion y mantenimiento de las mismas.
Asi como a los servicios accesorios de agua, energia eléctrica, teléfono, combustible,
limpieza, vigilancia y seguridad, asi también a disponer sin responsabilidad, del derecho
a la ocupacioén, habitaciones, casas, viviendas, apartamentos, cabafias, viviendas o
locales y al uso o disfrute de los servicios correspondientes, durante el tiempo contratado
por los usuarios, en el caso de que éstos faltaren al pago de una anualidad, siendo ésta
la forma convenida de pago, el operador podra requerir que las personas no podran usar
el bien hasta que se encuentren al dia en sus cuotas de mantenimiento, las cuales deben
ser acordadas previamente.

El proveedor tendra la obligacion de acreditar su personalidad como propietario, poseedor
o administrador de las instalaciones generadores de los servicios, bienes y servicios
afectos a la modalidad de tiempo compartido, cumplir con atender a los usuarios y
mantener las instalaciones en buen estado, incluidas las reparaciones ordinarias, y al
momento de suscribir el contrato dar toda la informacién necesaria que no induzca a error
al consumidor, asi como también ofrecer las facilidades necesarias para que la persona
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no afecten desfavorablemente a la persona que adquiere este tipo de derechos.

2.8.6. Derecho de arrepentimiento o de retracto

Esto permite una importante proteccion frente a las técnicas agresivas de venta que no
dejan tiempo al consumidor de reflexionar y darse cuenta de lo que realmente ha
adquirido o si ha sido objeto de engafio. Este derecho, se ejecuta sin necesidad de pagar
indemnizacién. El derecho al arrepentimiento o de retracto, no es mas que el derecho
otorgado por la ley o el contrato, al adquiriente del servicio, para que, en un plazo
determinado, pueda rescindir sin exposicion de causa, el contrato sin responsabilidad de
su parte.Este derecho es primario para el desarrollo econémico de un pais, ya que permite
a los usuarios y consumidores tener la potestad de devolver un bien o un servicio con el
cual no se encuentran satisfechos.

En Guatemala, se indica que la Gnica norma juridica que se relaciona al caso, y aplicable
a los contratos de tiempo compartido, la encontramos en el Articulo 51 de la Ley de
proteccion al consumidor y usuario, Decreto 6-2003 del Congreso de la Repubilica regula:
que dentro un plazo no mayor a cinco dias habiles contados a partir de la firma del
contrato, el consumidor tiene el derecho de retractarse de la compra y exigir la devolucién
de su dinero.

Sin embargo, se puede pactar dentro de cualquier contrato, la posibilidad de que sin
expresion de causa una de las partes, proceda a rescindir el contrato y exigir que todo
vuelva a como se encontraba antes de celebrar dicho contrato, esto es algo muy dificil
que se dé en los contratos tipo formulario, donde no existe posibilidad de rescindir el
contrato sin responsabilidad.
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2.8.7. Caracteristicas de los contratos de tiempo compartido

Existen distintas posiciones doctrinarias respecto a determinar cuales son las

caracteristicas de este tipo de contratos, y que se derivan esencialmente de su naturaleza

juridica, sin embargo, reuniendo todas, se describen las siguientes:

a)

b)

d)

Es un sistema que consiste en adquirir el derecho de disfrutar un periodo de tiempo,
nunca inferior a una semana, en apartamentos, habitaciones de hoteles, villas,
conjuntos habitacionales, casas, cabafias y otros inmuebles dotados de servicio de
hoteleria y hospedaje, que forman parte de un complejo turistico equipado con todo
tipo de servicios y actividades. 2°

No existe preocupacion sobre el mantenimiento del inmueble, en virtud de que se paga

una cuota anual por este concepto.

Los complejos suelen estar ubicados en lugares muy turisticos, o cercanos a
atracciones turisticas y si estdn ubicados en las éareas protegidas o areas
administradas por Estado, se debe contar con la autorizacion respectiva de todas las
autoridades correspondientes, indicando en cada contrato, que en ningin momento
podran ser considerados como propietarios.

Permite el intercambio de lugares y tiempo entre los miembros del sistema que estén
involucrados.

2SMartin Lombarda, Pablo. Las nuevas formas de dominio. Ei tiempo compartido. Colegio de Abogados de La
Plata. Argentina Tomo XLIV.
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e) El titular del derecho no se considera propietario del o los inmuebles que se

para su uso.

f) El derecho adquirido puede disfrutarse por si mismo, por amigos, familiares o
alquilarlo.

g) El disfrute de este derecho puede ser una semana fija al afio o una semana flotante
durante un afio.

h) El derecho se adquiere por un plazo determinado, es decir el plazo no puede ser
indefinido o perpetuo. '

i) Solamente se constituye sobre bienes inmuebles, si fueran bienes muebles,
estariamos mas frente a un contrato de arrendamiento.

i) Es un contrato mercantil atipico.

2.9. Relacion con otros contratos

Es de suma importancia realizar esta comparacion para poder denotar que el contrato de
tiempo compartido es un contrato atipico y asi también lograr una comprensién amplia de
los contratos similares al contrato de tiempo compartido y como estos nos ayudan a
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explicar de una mejor manera todo lo que conlleva suscribir un contrato & e

naturaleza.

La comparacién con otros contratos, nos dara una visiéon amplia de que contratos pueden
abonar como base para la interpretacion de este contrato, este método comparativo es
muy utilizado en las ciencias sociales para efectos de comprender mejor la naturaleza.

2.9.1. Contrato de hospedaje

El contrato de tiempo compartido se relaciona con el contrato de hospedaje, en virtud de
que ambos prestan el servicio de alojamiento; sin embargo, se diferencian en que el
contrato de hospedaje tiene Unicamente con objeto el alojamiento. Es decir que no
contempla los demas elementos propios del contrato de tiempo compartido.

2.9.2. Contrato club de campo

El contrato de club de campo con el contrato de tiempo compartido se relaciona porque
ambos tienen como fin el aspecto de descanso y concepto de vacaciones; sin embargo,
se diferencian, entre otros, en los siguientes aspectos:

a) En el club de campo, la propiedad se adquiere sobre un bien determinado y se
presume conocido por el adquiriente; en el tiempo compartido, el derecho a uso se
adquiere generalmente sobre varios bienes, algunos de ellos desconocidos y
unicamente determinados por su especie, y nunca la propiedad; y la mayoria de los
bienes objeto de uso son, generaimente, desconocidos por el usuario.
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d)

adquiere a propiedad, Gnicamente se adquiere el derecho a varios servicios que estén

establecidos.

Por lo anterior, el contrato club de campo, es un derecho real, ya que adquiere una
propiedad dentro del complejo de condominios. el tiempo compartido es un derecho
personal.

En el club de campo, el riesgo que se corre es por cuenta el campista, mientras que,
en el contrato de tiempo compartido se establece, que el riesgo es por cuenta del
proveedor o propietario.

En el club de campo, generalmente se reserva el ingreso de determinadas personas
y se establecen horarios mas estrictos como normas de convivencia, adicional a que
algunas personas pueden o tienen la opcion de adquirir el derecho de solo usar las
instalaciones del club, sin ser propietarios de ningin bien. Adicional a que existe la
posibilidad de perder la membresia o el derecho de acceso por cuestiones
relacionadas con el comportamiento tanto de la persona que es miembro como de los
invitados.

2.9.3. Contrato de hoteleria

El contrato de hoteleria con el de tiempo compartido, tienden a confundirse en virtud de

que, sus caracteristicas y elementos particulares son muy similares, por el contrato de

hoteleria, el usuario puede suscribirfo por cualquier propésito, negocios, estudio,
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vacacionales exclusivamente. Adicional a que, en el contrato de hoteleria,
cumplimiento es de ejecucion inmediata, mientras que el de tiempo compartido, es de
tracto sucesivo y por ultimo para disfrutar del servicio de hoteleria no hay limite de tiempo

en cuanto a su uso, en el tiempo compartido, el uso es de una semana maximo al afio.

2.10. Legislacién aplicable

Es claro que el contrato atin no esta regulado en Guatemala, sin embargo, no implica que
no estén normados algunos aspectos de este, ya que es un contrato muy complejo se
procedera a realizar un pequefio marco de referencia legal que pueda indicar que por el
momento estas normas son las que rigen dicha contratacion.

Es necesario iniciar con la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala, que tiene
como fin supremo y obligacién del Estado, lograr el bien comtn, es decir, tomando como
base la primacia de la persona humana como sujeto y fin del orden social, determina que,
en base a principios como legalidad, seguridad, justicia, igualdad, libertad y paz, deben
convivir los ciudadanos. Por eso, existe libertad de recreacién, y los contratos de tiempo
compartido al estar dirigidos al aspecto vacacional, permiten el goce de esta libertad. Las

siguientes son normas constitucionales que se relacionan con este tipo de contratacion

a) El Articulo 4 de la Constitucién Politica de la Repliblica de Guatemala, se refiere a la
igualdad, y el concepto de igualdad extendido en el contexto de su significado,
conlleva que, si unos tienen derecho a la recreacion, quiza, con mayores capacidades
economicas, también lo tienen otros, talvez, con menores recursos econémicos o
materiales, pero que también, tienen derecho a ello, y es mas, ese derecho debe estar
garantizado por el Estado en aplicaciéon de las funciones que realiza.
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d)

territorio.

El Articulo 5 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, que se refiere
al derecho de accibn, es decir, que la persona tiene derecho a hacer lo que desee
toda vez no se encuentra prohibido por ley, lo que otorga la facultad a las personas
de contratar en las condiciones que mejor les convenga, siempre y cuando este dentro
del marco legal y de las buenas costumbres, y que la actividad no sea considerada
ilicita.

El Articulo 39 de la Constituciéon Politica de la Republica de Guatemala se refiere al
derecho y ejercicio de la propiedad privada. La Constitucion garantiza la propiedad
privada como un derecho inherente a la persona humana. Es decir, que toda persona
tiene libertad de disponer de sus bienes, sin transgredir con ello, normas o leyes
vigentes.

La libertad e industria, trabajo, comercio. La regula el Articulo 43 de la Constitucion
Politica de la Republica de Guatemala y establece que el Estado debe velar por la
garantia de los ciudadanos en cuanto a la libertad de la industria, trabajo, comercio.

El Articulo 46 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, da la apertura
necesaria para el ingreso de normas internacionales en materia de derechos
humanos, para que a partir de su ratificaciéon y aprobacion constituyan normas
vigentes en el pais, y en materia de recreacién no seria la excepcion. Esto también lo
podemos ver desde la perspectiva constitucional, que indica que los tratados en
materia de derechos humanos son parte del bloque de constitucionalidad y por lo tanto
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de observancia paro todos los jueces.

Luego de analizar las normas constitucionales, es necesario revisar lo que al respecto
indica el Cédigo civil, que establece en el Articulo 1517 que “hay contrato cuando dos o
mas personas convienen en crear, modificar o extinguir una obligacién”.

Por el hecho de que dos o mas personas convengan en realizar un acto que no se
encuentre refiido con la ley, se puede denominar contrato, estos se perfeccionan, como
lo dice el Articulo 1518, por el consentimiento de las partes, a excepcién de que la ley
establezca determinadas formalidades caso que permite inferir, que las partes tendrian
que sujetarse a esa forma.

El Articulo 1520 del Codigo civil desarrolia lo referente a el contrato de adhesion, que son
la forma mas comun de los contratos de tiempo compartido, y en ello la persona
simplemente acepta las condiciones previamente establecidas por el oferente y sera
decision del usuario o consumidor el aceptar dichas condiciones., es necesario indicar
que esto no implica que no puedan pactarse diferentes condiciones, pero si supone una
desventaja contractual, ya que no permite que existan negociaciones tnicas, sino solo se
limita a aceptar o no las condiciones del servicio, incluso cuando las condiciones de dicho
contrato se puedan considerar lesivas para los derechos de los usuarios, por lo que es
necesario que dichos contratos estén autorizados.

El Codigo de comercio, contenido en el Decreto 2-70 del Congreso de la republica regula
en el Articulo 669 los principios filoséficos sobre los cuales debe regir todo tipo de
contratacion de naturaleza mercantil, y al respecto literalmente dice: “Las obligaciones y
contratos mercantiles se interpretaran, ejecutaran y cumpliran de conformidad con los

principios de verdad sabida y buena fe guardada, a manera de conservar y proteger las
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rectas y honorables intenciones y deseos de los contratantes, sin limitar con interpr
arbitraria sus efectos naturales”.

Con relacién a las formalidades de este tipo de contratos, el Articulo 671 indica que estos
tipos de contratos no estan sujetos para su validez, a formalidades especiales; indica que
“cualesquiera que sean la forma y el idioma en que se celebren, las partes quedaran
obligadas de la manera y en los términos que aparezcan que quisieron obligarse. Los
contratos celebrados en territorio guatemalteco y que hayan de surtir efectos en el mismo,
se extenderan en el idioma espafiol”. En todo caso, existe de conformidad con este cuerpo
normativo, la libertad de contratacion.

Ahora se analizara la ley que mas se ajusta a este tipo de contrataciones, que es la ley
de Proteccion al consumidor y usuario, decreto 6-2003 del Congreso de la Republica,
que tiene por objeto la proteccion de los derechos de los consumidores y usuarios,
principalmente porque dicha ley tiene la caracteristica que obliga a los proveedores a dar
informacion veraz sobre sus productos y servicios y contempla el derecho de retracto y la
obligacion de autorizar previamente los contratos de adhesion.

El Articulo 2 de la ley mencionada, establece el ambito de aplicacién y en el mismo se
indica que, se aplica a los actos juridicos que se realicen en el territorio nacional, y tiene
por objeto promover, divulgar y defender los derechos de los consumidores y usuarios,
establecer las infracciones, sanciones y los procedimientos aplicables en la materia. Las
normas de esta ley son tutelares de los consumidores y usuarios y constituyen un minimo
de derechos y garantias de caracter irrenunciable, de interés social y de orden publico.

El Articulo 3 de ley en mencion, establece una serie de definiciones respecto a
anunciante, bienes, consumidor, contrato de adhesion, oferta, promocién, proveedor,
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publicidad, servicio, servicios publicos, usuario, direccién y otra serie de requi

. . . . .. S ox
obligaciones que son de obligatorio cumplimiento para los proveedores, por lo que solgtah

analizaremos los mas importantes para el efecto correspondiente, ya que muchas de las
operaciones de este tipo se supone son reguladas por el Instituto Guatemalteco de
Turismo, como ente rector de lo relacionado con el turismo en Guatemala.

En el Articulo 4 de ley anteriormente indicada, se establecen los derechos de los
consumidores y usuarios, y en lo relacionado al contrato de tiempo compartido, se debe
considerar lo establecido referente a la libertad de elecciéon del servicio, libertad de
contratacion, derecho a informacion veraz, suficiente, y clara, sobre precios,
caracteristicas, calidades, contenido y riesgos que pudieran presentarse: el derecho a
recibir educacién sobre el consumo y uso adecuado de bienes y servicios que le permitan
conocer y ejercitar sus derechos y obligaciones.

El Articulo 5 regula las obligaciones de los consumidores o usuarios, y dice que son
obligaciones del consumidor o usuario, pagar los bienes en la forma y condiciones por las
que se obligé y utilizar los bienes conforme a las instrucciones que le dé el proveedor, por
lo que es de relevancia este Articulo para el contrato de tiempo compartido porque estaria
obligando a los proveedores a dar la informacién que corresponde, es decir a indicar
correctamente al usuario, que no esta adquiriendo un derecho de propiedad.

El Articulo 30, que regula la obligacion de quienes prestan servicios de cualquier
naturaleza a respetar las estipulaciones, plazos, condiciones, modalidades, garantias,
reservas y demas circunstancia, conforme a los cuales hayan sido ofrecidos, publicados
o convenidos dichos servicios.

Los Articulos del 47 al 50 que regulan los contratos de adhesion, la importancia de estos
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radica en que generaimente los contratos de tiempo compartido son de esa forma, ya qu
no permiten modificaciones, y dicha ley que pese a que este tipo de contratos conlleva(/
estipulacion mediante un formulario, que es lo normal, deben redactarse en el idioma
espafiol, con letras y caracteres de las letras legibles a simple vista, indicando ademas
que las clausulas que no se establezcan de esa manera no produciran ningdn efecto. Las
normas legales anteriormente indicadas denota la preexistencia de un cuerpo normativo
disperso que en un momento dado puede aplicarse al contrato de tiempo compartido, sin
embargo, no se regula taxativamente en la ley, es un contrato mercantil atipico, conlleva
una serie de vicisitudes, como por ejemplo, que puede ser nhacional e internacional, y
como se observa del analisis de la legislacion que le es aplicable, el problema radica en
el hecho de que este se suscriba para su ejecucion en otro pais o paises y esto conlleva

una serie de problemas juridicos que pueden llegar a afectar a alguna de las partes.

Al respecto, y para subsanar este problema, se puede inferir, que juridicamente que, en
todo caso, el contrato, por ausencia de disposicion contractual, debe regirse por las reglas
contenidas en la Ley del organismo judicial, especialmente la contenida en el Articulo 30,
que indica: “Si el acto o negocio juridico, debe cumplirse en lugar distinto a aquel en que
se celebrd, todo cuanto concierne a su cumplimiento, se rige por la ley del lugar de su
ejecucion.” El problema con esta norma juridica es que el contrato se ejecuta en varios
lugares de distintos paises, por lo que, la aplicacién de la norma anterior resulta deficiente
al no regular lo relativo a varios lugares de ejecucién. Por lo que estariamos frente a un
problema de fueros.
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CAPITULO Il

3. Naturaleza juridica del contrato de tiempo compartido

Es necesario analizar preliminarmente los elementos propios del contrato de tiempo
compartido, asi como su similitud con contrato mercantiles tipicos y atipicos, para con ello
tener una base sustancial de conceptos que nos permitan poder tener todo lo necesario
para teorizar la naturaleza juridica del contrato de tiempo compartido, algo que requerira
no solo de la base conceptual sino también de un agudo analisis para poder desentrafiar
todo lo que abarca este concepto novedoso dentro de muchas legislaciones y que ha
conllevado una serie de problemas no solo de aplicacion sino también de resolucion de
conflictos, principalmente debido a la poca formalidad o ninguna que se observa en este
tipo de contratos, que forman parte importante dentro del sistema econémico turistico de
cualquier pais.

3.1. Contenido del contrato de tiempo compartido

El contrato al momento de su suscripcion debe considerar los siguientes aspectos, los
cuales no solo estan inspirados en las normas legales vigentes en Guatemala, también
esta inspirada en los principios generales del derecho y la teoria de obligaciones, también
es el resultado del estudio exhaustivo de dicho contrato y de las consecuencias que para
el mundo juridico conllevan este tipo de contrato. Principalmente al existir controversias y
problemas de aplicacion, principalmente por la poca formalidad para poder celebrar
dichos contratos, que algunas veces no son contratos y se convierte en simples folletos
que son presentados solo un momento al usuario y del que nunca se le entrega ninguna
copia necesaria para revisar lo que contrato. Procederemos a realizar una lista
meramente enunciativa de lo que debe tener un contrato de esta naturaleza, esto como
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mencionar las siguientes:

a) obtener informacién previa sobre la solvencia, seriedad y publicidad emitida por la
empresa que ofrece el servicio.

b) ldentificacion y domicilio de las partes, con indicacion precisa de la condicion juridica
del proveedor, y si el propietario no es el proveedor, debe indicarse la identidad y
direccion.

c) Caracteristicas bien especificadas de los derechos y obligaciones que otorga el
contrato.

d) Establecer claramente que el contrato que se suscribe no otorga derechos de
propiedad o copropiedad, y que su objeto es la prestacion de servicios varios que
incluye alojamiento, hoteleria y otros servicios.

e) Condiciones de pago, financiamiento, tipo de interés, plazo, intereses por mora,
multas, entre otras, es decir que debe existir conocimiento pleno de las obligaciones,
principalmente de las que se consideran de valor econémico, que son las que pueden
generar mayor dafio y perjuicio para las personas, y es por ello que también debe
existir una entidad que pueda controlar todo lo relacionado con dichos contratos.

f) Valor exacto del servicio, cuotas, contribuciones y demas gastos que deberan ser
cubiertos por el usuario, frecuencia y forma de calculo de estos pagos.

54


Administrador
Cuadro de texto


g) Tiempo y forma de revision sobre el monto de las cuotas, tanto cuotas o q '3
como extraordinarias.

h) El proveedor debe presentar copia legalizada, con todos los pases de ley, de los
convenios nacionales e internacionales que ha suscrito con otras empresas de este
sistema, que permitan establecer que el usuario podra acceder a este servicio en otros
inmuebles dentro y fuera del territorio nacional.

i) Los contratos deberan ser suscritos por las empresas propietarias de las instalaciones,
en su caso, mandatario con facultades suficientes para la celebracién del contrato en
todo caso.

J) En el caso que algunos de los inmuebles se encuentren en zonas maritimas, a las
orillas de lagos o rios, cuyo propietario sea el estado; se estipula el plazo dentro del
contrato de tiempo compartido y no debera exceder el plazo de vencimiento de la
concesion.

k) En caso de inmueble adquirido en concesion, debe tenerse a la vista el documento
que acredite el derecho.

[) Indicar el o los posibles beneficiarios del contrato.

m) Si el contrato se realiza sobre inmuebles en construccién, debe de indicarse el tiempo
de construcciéon y fecha exacta en que podra hacerse uso de este, asi como las
especificaciones de la construccion, y la correspondiente licencia de construccion y

todos los permisos de caracter ambiental y demas que sean necesarios para que el
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P)

Q)

usuario puede revisarlos y poder tomar una decisién informada al momento

celebrar dicho contrato.

Indicar la obligacién de sefalar cambio de lugar o direccién para recibir notificaciones
dentro de un plazo determinado, si hubiere cambio de domicilio sera obligatorio
informar de inmediato.

Indicar la jurisdiccion competente en caso de conflicto, 0 que se somete al
procedimiento de arbitraje, clausula independiente.

En caso de arbitraje, establecer la clase de este y lugar de celebracion, asi como las
leyes por las que se resolvera. En relacion con las condiciones generales, tener a la
vista la autorizacién gubernamental.

Indicar el procedimiento a seguir por los beneficiarios en caso de muerte del
contratante., ya que muchas veces el plazo de dichos contratos es de hasta veinticinco
anos, y debiera existir la forma en la cual las personas que sobreviven a la persona y
que hayan sido designadas como como beneficiarias previamente, puedan continuar
disfrutando de los derechos que la persona ya pagoé al momento de pagar la totalidad
de sus cuotas, ademas debiera existir la forma de determinar cuando por muerte del
usuario quien puede sucederlo en su derecho.

Incluir la clausula de rescision en caso de incumplimiento en el plazo de la
construccion del complejo, garantias de este asi los dafios y perjuicios a pagar por
este incumplimiento, o la posibilidad de rescindir el contrato si expresiéon de causa y

con una multa que no sobre el diez por ciento del total del negocio, como multa
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contractual por terminar el contrato de forma anticipada, esto para que ambas

puedan salir del contrato sin salir dafios econémicamente.

s) Tener a la vista, certificacion del registro de la propiedad, con los pases de ley o
apostilla segun corresponda, del lugar en donde se encuentra el o los inmuebles, si
es el caso de que este ubicado en otro pais, esto para garantizar la existencia de
dichos complejos vacaciones u hoteles y evitar que los usuarios sean victimas de
estafas o similares por parte de los oferentes, en el que conste la propiedad, asi como
que dicho bien estd sometido al régimen de tiempo compartido.

3.2. Aspectos generales de la naturaleza del contrato tiempo compartido

La importancia en determinar la naturaleza juridica de los contratos, y el de tiempo
compartido no es la excepcion, basicamente se encuentra en que, dependiendo de ésta,
asi seran las normas juridicas que deban aplicarse, ya que las consecuencias juridicas
de ambos derechos son totalmente distintas. Para introducirnos en el desarrollo del
presente tema, debemos conceptualizar el proceso relacionado con los contratos de
tiempo compartido, principalmente desde el punto de vista de las sociedades y empresas
que se dedican a la venta de servicios, puesto que analizar inicamente el contrato no es
suficiente, es necesario que se conceptualice, lo que dentro de la relacién contractual
exista en su totalidad.

3.3. Diferentes concepciones

En cuanto la naturaleza juridica del contrato de tiempo compartido se considera que la
doctrina y las legislaciones no se ha puesto de acuerdo, y existen algunos autores y
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legislaciones que sostienen la tesis de que es un derecho real, otros autores que
derecho personal. Por lo que primero es definir a que se refiere la naturaleza juridica de
un concepto y es nada mas que “calificacién que corresponde a las relaciones o
instituciones juridicas conforme a los conceptos utilizados por determinado sistema
normativo”.30

Entendiéndose como naturaleza juridica, la determinacion de procedencia de un
concepto juridico.

Para algunos tratadistas el contrato de tiempo compartido es un contrato de hospedaje
nada mas, dandole una naturaleza de derecho personal, al respecto podemos indicar lo
siguiente: “El tiempo compartido vacacional es la modalidad del contrato de hospedaje
consistente en la reservacion pagada anticipadamente de alojamiento en habitacion
mediante un precio cierto en dinero, por un lapso determinado durante cierto nimero de
afos, mas pagos determinables por cada anualidad.?" .

Sin embargo, con el transcurso del tiempo dichos contratos han evolucionado y han tenido
otros elementos que lo hacen tnico en su género, ya que permiten cuestiones que en un
contrato normal de hospedaje no permitirian, adicional a que algunos contratos de tiempo
compartido se celebran de tiempo indefinido, algo que al inicio del contrato no era usual,
ya que era por un periodo no mayor a diez afios algo que actualmente no ocurre, ya que
muchos son por arriba de los veinticinco afios. En la Ley espafiola, 42/98 del quince de
diciembre de mil novecientos noventa y ocho, no se consideraba un derecho real, es mas,
prohibia utilizar el término propiedad o multipropiedad en esta clase de negocios, sin
embargo con la nueva ley que fue recientemente promulgada y sancionada, ya lograron
naturalizar el contrato de tiempo compartido como un derecho real y lo regularon como

30 Ossorio, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales. pag. 615.
¥ Smithers Jimenez, Julio Fernando. Normatividad juridica del tiempo compartido, México, 1994. Pag. 138.
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multipropiedad, dandole un régimen juridico distinto al anterior y han recogido

Arg)

: : , x
elementos para naturalizarlo de esta manera y han establecido medios de control estatal  <*
asi como han establecido los registros propios de dichos derechos y realizando las
adecuaciones en otras leyes para proteger los derechos de las personas que contratan
este tipo de servicios.

Es necesario indicar, que cuando hablamos de multipropiedad, es cuando la ley ya le
otorgo naturaleza juridica de real al contrato de tiempo compartido, y por lo tanto el
concepto de tiempo compartido ya no es aplicable, ya que por naturaleza el contrato de
tiempo compartido sigue siendo un derecho de tipo personal, por lo que ahora en muchos
paises se denomina multipropiedad. En Europa, algunos paises como Espafia,
consideran al tiempo compartido como un derecho real y en otros, como un derecho
personal, de tal manera, ante la imposibilidad de ponerse de acuerdo respecto a la
naturaleza juridica de éste contrato. EIl Parlamento Europeo y el Consejo de la Uni6n
Europea, defini6 al contrato de tiempo compartido, utilizando los términos de derecho real
y derecho personal, de la siguiente manera: “todo contrato o grupo de contratos celebrado
para un periodo minimo de tres afios, por el que, mediante el pago de un determinado
precio global, se cree, se transfiera o se establezca compromiso de transferir, directa o
indirectamente, un derecho real o cualquier otro derecho relativo a la utilizacién de uno o
mas inmuebles, durante un periodo determinado o determinable del afio que no podra ser
inferior a una semana.”s?

3.4. Diferencias entre derechos reales y personales

Para profundizar ain mas en las diferencias entre derechos reales y personales, es
necesario tener claros los dos conceptos, ya que un derecho real, se desprende de la
naturaleza juridica del bien, y el derecho personal se desprende del sujeto de derecho,

32 idem, pagina 244
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es decir la persona y por lo tanto le corresponde Ginicamente a la persona que co
su derecho no es sobre un objeto sino sobre un servicio.

Las principales diferencias entre ambos son:

a)

b)

c)

d)

En el derecho real hay un sujeto activo determinado y el sujeto pasivo es
indeterminado; mientras que, en el derecho personal, tanto el acreedor como el deudor
estan plenamente identificados.

El derecho real recae sobre una cosa especifica y determinada; en el derecho
personal el objeto es la prestacion y no la cosa, es decir que la materia sobre la que
recae el contrato es de diferente naturaleza.

El derecho real implica un poder de la persona sobre la cosa; en el derecho personal
lo que existe es la facultad de una persona hacia otra de exigir el cumplimiento de una
obligacion, entiéndase esto principalmente porque dentro del conceptualizacion usual
del contrato de tiempo compartido, el usuario nunca es considerado como propietario
de nada, solo tiene derechos que son de caracter personal por lo que se debe
mantener un equilibrio delicado.

El derecho real es perpetuo; el derecho personal es relativo, aunque existe
actualmente algunos contratos de tiempo compartido que ya se indica que el derecho
de uso es de caracter perpetuo, pero solo con respecto a la persona que adquiere el
derecho, y con sus sucesores el tiempo se limita a una cantidad determinada de afios,
teniendo la opcion de volver adquirir los mismos derechos al finalizar el plazo que se
establece en el contrato.
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3.5. El contrato de tiempo compartido como derecho personal.

Como ya pudimos colegir luego de todo o que se ha desarrollado en los capitulos
anteriores, el contrato de tiempo compartido es un derecho personal, hasta que la ley lo
regule y lo naturalice como derecho real, debe existir determinados requisitos,
principalmente los relacionados con el plazo, los pagos e incluso el incumplimiento. Sin
embargo, aunque la ley lo enmarque dentro de un concepto de derecho real,
doctrinariamente es mas aceptado que su naturaleza juridica sea de derecho personal,
derivado de las siguientes caracteristicas:

a) Es un contrato a plazo fijo.

b) Que el derecho adquirido por estos contratos es oponible tGnicamente contra la
persona obligada, que puede ser el propietario o el proveedor en su caso; pero nunca
puede oponerse frente a otras personas que no estan involucradas contractualmente,
como es el caso de un derecho real, gue es oponible contra cualquier persona por el
hecho de constar en un registro publico.

c) En los contratos de tiempo compartido, el sujeto activo y el sujeto pasivo estan
plenamente identificados.

Aunado a lo anterior, el considerar el contrato de tiempo compartido como un derecho
real, por lo menos en Guatemala, implicaria que so6lo los guatemaltecos podrian acceder
a este derecho, si se toma en cuenta, que los inmuebles sometidos a éste régimen, son
en lugares turisticos que generalmente se encuentran en las orillas de lagos, rios, mares
o lugares fronterizos, que no sean urbanos, lo que limitaria a los extranjeros acceder a
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los mismos, por la prohibicién legal contenida en los Articulos 122 y 123 de la Constit
Politica de la Repubiica.

Tanto el uso como la habitacion, definidos como derecho real, se constituyen Gnicamente

para satisfacer necesidades de quien tiene el derecho y para su familia.

En tanto; en el contrato de tiempo compartido; aunque las vacaciones son una necesidad
para la salud, el hecho de vacacionar en lugares turisticos, no se considera una
necesidad, adicional a que el uso y la habitacién, son derechos reales gratuitos, mientras
que el tiempo compartido es oneroso.

El uso y la habitacién como derechos reales son continuados, es decir que el requisito
esencial de esto es que las personas se encuentren viviendo en ese lugar de forma
continuada, no permitiendo que se interrumpa este plazo por ningtin motivo por lo que
solamente duran el tiempo por el cual se constituyeron o mientras subsista la necesidad
de las personas a la cuales estan siendo beneficiadas de este derecho real, el cual dicho
sea de paso no es transmisible a tercero; el tiempo compartido, no es una necesidad y su
frecuencia se limita a una semana por afio y puede ser transferible a un tercero.

La diferencia mas importante es que, de conformidad con el Articulo 748 del Cédigo civil;
los derechos reales de uso y habitacion son inalienables, no se pueden gravar, enajenar
ni arrendar; mientras que el derecho de tiempo compartido no tiene estas limitaciones,
pudiendo disponerse del mismo sin mas limitaciones que las contenidas en el contrato de
tiempo compartido. Para la constitucién de los derechos reales de uso y habitacion se
exige que sea en escritura publica mientras que el tiempo compartido como contrato, es

poco formalista, en virtud de que para su constitucion no se exige determinada forma y
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contratos de adhesion.

El mayor problema constituye el encontrar las diferencias entre el tiempo compartido y el
usufructo, en virtud de las similitudes que existen entre ambos, sin embargo, entre ambos
se pueden encontrar las siguientes diferencias:

a. Elusufructo debe constituirse en escritura publica, mientras que el tiempo compartido
no tiene establecida una forma determinada.

b. El usufructo se constituye sobre bienes muebles o inmuebles, el tiempo compartido
unicamente recae sobre bienes inmuebles.

c. El usufructo no puede transmitirse por acto de tltima voluntad, y en todo caso, en el
usufructo no hay derecho a suceder; mientras que en lo que se refiere del fado
contrario cabe mencionar que, en el tiempo compartido, este derecho puede ser
objeto de sucesion hereditaria; es decir, existe el derecho a suceder, siempre y
cuando exista este derecho en el contrato respectivo.

d. Elusufructo constituye un gravamen que se impone a los bienes, ya sean muebles o
inmuebles, mientras que el tiempo compartido es una obligacién que se impone al
propietario de los bienes, pero nunca a los bienes.

e. El usufructo da derechos de explotacién y enriquecimiento por esta actividad; el
tiempo compartido unicamente permite el utilizar los inmuebles, sin la facultad del
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usuario de la explotacién econémica, es decir que el contrato de tiempo co
no permite que los usuarios puedan arrendar, subarrendar o alquilar dicho
inmueble y con ello obtener una ganancia econémica, ya que no entra dentro los
derechos que se desprenden de dicho contrato.

El usufructo se limita a los bienes, el tiempo compartido conlleva otros servicios como
de hospedaje, alimentacion, recreacion, entre otras diversiones que se especifican
dentro de este.

En el usufructo que, segln la ley civil en Guatemala, tiene como objeto del contrato
es el bien, adicional a que en el usufructo los frutos que se producen del uso,
arrendamiento y cualquier similar le pertenecen al usufructuario y en el contrato de
tiempo compartido el objeto principal es la prestacion de servicios que se vincula con
la facultad de usar y gozar.

El usufructo supone una actividad econémica, el tiempo compartido es
eminentemente para vacacionar.

El usufructo es oponible contra todos los hombres. El tiempo compartido es un
derecho que Gnicamente se puede exigir al propietario del inmueble o en caso al
proveedor del servicio.

En general, todas las diferencias establecidas en lineas anteriores entre derechos
reales y derechos personales son aplicables al usufructo.
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derechos reales mas que los establecidos en la ley, ni faculta a los particulares a crear

derechos reales, por lo que el tiempo compartido debe considerarse como un derecho.

3.6. El contrato de tiempo compartido como un contrato Gnico relacionados al
concepto vacacional.

Habiéndose establecido que el contrato de tiempo compartido es un derecho personal,
hasta que no se naturalice de forma distinta, corresponde en este apartado determinar la
clase de derecho personal. La respuesta estriba entonces en determinar que, dada la
naturaleza juridica y el andlisis legal hecho, el contrato de tiempo compartido es un
contrato mercantil atipico sui generis de servicios relacionados con el concepto
vacacional, de un goce que se puede adquirir cada afio en beneficio de las personas que
asi lo requieren por lo tanto es importante especificar algunos aspectos relevantes que
van sujetos a este tipo de contrato.

Los siguientes enunciados haran énfasis al mismo para considerar la importancia que

manejan.

a) Es un contrato mercantil, porque una de las partes es considerado comerciante,
porque la contratacion es en masa.

b) Es suigeneris, porque su contenido ésta integrado por caracteristicas propias de otros
contratos, para dar origen al complejo contrato de tiempo compartido, siendo Gnico en
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su género, hasta que se cree una ley ordinaria de caracter especial o especifico
acore a diferentes modalidades.

¢) Es atipico, porque no esta regulado legalmente, su atipicidad se debe a que es un
contrato que es relativamente novedoso dentro del derecho y esto provoca una serie
de problemas, ya que con el transcurso del tiempo también han cambiado y
evolucionado mucho las obligaciones que provienen de estos contratos.

d) Es de servicios relacionados al concepto vacacional; porque lo que se adquiere por
parte del usuario es el derecho a usar, aprovechar y disfrutar de los derechos de
hospedaje, hoteleria y demas prestaciones que el concepto encierra, como, por

ejemplo, instalaciones del complejo, limpieza, mantenimiento y suministro.
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CAPITULO IV

4. Necesidad de que se regule en la legislacion guatemalteca el contrato de tiempo
compartido

La necesidad de regular el contrato de tiempo compartido, deriva principalmente de la
complejidad del mismo y los problemas legales que se estan suscitando al momento de
inconformidades y por la poca claridad que existe en cuanto a los derechos y obligaciones
que se pueden derivar del contrato, por lo que es necesario que se cree una ley especifica
que pueda dar solucion a todos estos problemas.

Adicional a que existe un desbalance en la relacién contractual, por medio de la cual
generalmente el prestador u operador de estos servicios, se aprovecha del
desconocimiento de la otra parte para que se comprometa en términos que generalmente
son desventajosos y provocan que muchas personas pierdan su dinero y demas por la
nula regulacién que existe de estos contratos, adicional a que muchas entidades tiene su
domicilio en ofros paises y eso provoca que muchas personas no demanden
judicialmente, por el tema de lo oneroso que se vuelve iniciar una demanda en el
extranjero, adicional a que muchas veces esas entidades utilizan nombre comerciales
que no tiene relacién directa con la entidad que realmente presta los servicios.

También es necesario que se regule a las personas que promueven este tipo de
proyectos, ya que muchas agencias de viajes y turisticas ofrecen este tipo de actividades
sin responsabilidad para ellos, beneficiandose de una forma manifiestamente incorrecta,
ya que algunas veces los promocionan dentro de los paquetes vacacionales y ofrecen
servicios que nunca seran prestados por ellos y al momento de reclamar eluden su

responsabilidad por ser simples promotores, esto quiza es lo mas preocupante en este
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estos contratos. Otro de los motivos por los cuales se debe regularizar este tipo de
contratos, deriva de un tema estrictamente fiscal, ya que muchas entidades no pagan
ningun tipo de impuesto, ya que sus cobros los realizan por tarjetas de crédito y lo realizan
como compra internacional lo que provoca que eludan los impuesto que de forma
ordinaria tendrian que pagar, afectando con ello directamente al régimen fiscal de
Guatemala y hace que su actividad sea desleal en relacion a la industria hotelera en el
pais que cumple con el pago de los impuestos provenientes de la prestacion de servicios
de hospedaje.

Con aspecto a considerar, es que muchas veces el ofrecimiento de dichos contratos, se
realiza de forma telefénica, utilizando como tactica de venta hacerle creer a una persona
que gano una estadia varios dias en algun lujoso hotel, sin contar con las autorizaciones
necesarias por parte de las autoridades competentes para realizar sorteos vy rifas, para
luego cuando las personas desean gozar del supuesto beneficio son coaccionadas por
los vendedores para poder comprar derecho en dicha modalidad, sin dejar que la persona
pueda enterarse a cabalidad sobre las consecuencias del contrato y sin poder tener
acceso posterior al contrato que firmo y no pode obtener ninguna copia, inclusive obligan
a muchos a firmar contratos de confidencialidad para evitar que alerten a otras personas
de estas practicas.

Incluso muchos vendedores, retienen de forma ilegal a las personas en los salones de
presentacion con el objetivo de vender este tipo de contratos, lo que provoca vicios en la
voluntad de la persona que contrata, ya que después de varias horas de un intenso
discurso de ventas muchas personas terminan por firmar y comprometerse a comprar
dichos derechos, y cuando lo hacen la mayoria de las veces los obligan a realizar el pago
con las tarjetas de crédito con el Unico fin de no pagar ningun tipo de impuesto o similar,
complicando a un mas el reclamo o el derecho de retracto, puesto que la promotora del
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evento generalmente no es la entidad que desarrolla el proyecto de tiempo comp ]

nada mas un intermediario.

4.1. Aspectos considerativos

Los aspectos de la ley, debieran considerarse como tutelares de las personas que
adquieren este tipo de contratos, ya que generalmente existe un grave desbalance dentro
de la relacién comercial, adicional a que existe poca claridad sobre los derechos y
obligaciones de cada una de las partes y su responsabilidad sobre el proyecto, por lo que
la ley primero tendra que definir a todas las partes y en el caso de los promotores y
constructores y operadores turisticos, hacerlos solidariamente responsables de los dafios
y perjuicios que se puedan provocar con estos contratos.

Debido a las caracteristicas sui generis de este tipo de contrataciones, las condiciones
tan complejas y especiales que se estipulan (derechos y obligaciones) de las partes
contratantes, ademas, de la trascendencia que tiene para la colectividad, quien utiliza
estos servicios, y lo delicado de la situacion en que se encuentran los contratantes,
especialmente en el caso de quien adquiere éstos servicios o adquiere este tipo de
contratos, y los conflictos juridicos que se pueden generar del mismo, se hace necesario
determinar que debe existir legislacion especifica mercantil.

Guatemala, aun no regula como se debiera este tipo de contratos, por lo que se recurre
a la teoria general de los contratos y se utilizan figuras similares para poder solucionar
este problema, aplicando analogias y otras formas de interpretacion de los contratos y de
la leyes en general, porque como ya quedé establecido, la ley que se aproxima a regular
este tipo de contrataciones, es la Ley de proteccién al consumidor y usuario, ademas, que
se hace necesario que exista una legislacion que propicie una resolucion de conflictos,
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siendo que se hace necesario la creacién de una ley especifica.

Otro aspecto importante a considerar sobre la necesidad de creacion de esta ley, radica
en que le turismos es una de las actividades econémicas mas rentables para nuestros
pais, y es necesario que por parte del organismo legislativo se utilicen medidas que
puedan permitir nuevas formas atraer inversion extranjera y darle seguridad y certeza
juridica a todas las personas que celebren este tipo de contratos, logrando con ello que
muchos otros interesado en estos proyectos, puedan desarrollarios con total libertad
siempre y cuando cumplan con todos los aspectos legales y su actividades se presten
conforme a io que fue pactado en el contrato original.

4.2. Aspectos a considerar para crear una ley.

Para desarrollar una propuesta integral de una ley que regule lo relacionado con el
contrato de tiempo compartido, debe considerarse los siguientes puntos principales, a
efecto de poder lograr una ley integral, ya que el Estado esta obligado a proteger a los
ciudadanos a través de sus normas, tratando de equiparar la desigualdad material o
econdmica existente en las relaciones comerciales y mercantiles que se suscitan entre
éstos.

Ya que como quedo establecido en los capitulos anteriores, existen muchos problemas
con la conceptualizacion del contrato de tiempo compartido y sus derechos derivados.
Que a través del Congreso de la Reptblica de Guatemala, como érgano encargado
constitucionalmente para la creacion de normas, se deben dictar normas de caracter
ordinario y de caracteristicas Unicas y especiales, que pueda proteger y desarrollar
integralmente el contrato de tiempo compartido, para que de conformidad con ellas se

haga viable su aplicacion, tratando con ello de evitar conflictos y confusiones que
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sucesivo, se permita acudir a la via judicial y si es pactado por las partes acudir al arbitraje

de consumo.

Que debido a las caracteristicas del derecho mercantil, y especificamente en el tema de
los contratos de tiempo compartido, el primero la de ser tutelar de los consumidores y
usuarios, constituyen las normas un conjunto de normas minimas que deben aplicarse
como garantia social, protectora de los consumidores y usuarios, por lo gue debiera de
realizarse una norma especifica que en concordancia a los preceptos establecidos
actualmente en la Ley de Proteccion al consumidor y usuario, se desarrolle de una mejor
forma los derechos de los consumidores, sin que la ley especifica regule dos veces la
misma situacion juridica lo que provoque que exista una antinomia real, y con ello buscar
que dicha ley sea efectiva y tutelar de los usuarios y consumidores que adquieran este
tipo de contratos.

Es importante también tener conocimiento de todas las generalidades de los contratos
para llevar a cabo su finalidad.

La ley respectiva debe definir aspectos como la multipropiedad, para el efecto debiera
considerarse y definirse como un derecho real e indiviso por el cual se adquiere la
propiedad sobre una parte alicuota de una unidad residencial vacacional o recreacional
de caracter turistico conjuntamente con los bienes muebles que en ella se encuentren,
asi como sobre las instalaciones y areas comunes del respectivo desarrollo inmobiliario,
con la limitacion de un calendario en cuanto al derecho de uso y disfrute exclusivo, de
acuerdo a lo que establezca el correspondiente contrato, la importancia de naturalizar el
contrato de tiempo compartido como derecho real, es derivado de que le permitiria a los
usuarios inscribir sus derechos ante el Registro de la propiedad y con ello lograr mayor
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certeza juridica sobre los derechos que adquiere.

Tambien debe definirse claramente el concepto de tiempo compartido debido a que es un
punto sumamente importante, como un derecho de uso y disfrute de un bien de caracter
turistico y con fines de recreacién, por medio del cual uno o varias personas pueden
disponer y que su uso esta limitado a un nimero especifico de dias al afio, en el que a
titulo de propietario podra usar el mismo conforme a las normas y obligaciones que en el
respectivo contrato se establezcan, pudiendo ceder, vender y enajenar dicho derecho sin
mas limitaciones que las establecidas en la ley y el contrato, esto para regular los
contratos ya existentes y permitir que los usuarios puedan acudir ante las autoridades a
exigir los derechos que genera dicho contrato buscando con esto eliminar esa
incertidumbre tan grande que existe actualmente con las personas que han adquirido
estos contratos.

Las entidades juridicas o individuales que se dediquen como objeto comercial al
desarrollo 0 promocién de los contratos de tiempo compartido o multipropiedad, debieran
estar registradas, se sugiere que el Instituto guatemalteco de turismo sea el ente rector
que registre dichas actividades y pueda otorgar conjuntamente con las demas
autoridades involucradas las licencias necesarias para poder operar en esta modalidad,
esta sugerencia es porque el dicho instituto es una entidad con la capacidad para poder
regular estas actividades y utilizarla para aumentar la cantidad de turistas que visitan el
pais y con ello mejorar los indices econémicos y de desarrollo social, ya que como ha
sido siempre sefialado, el turismo es una gran fuente de ingreso de divisas.

Es necesario considerar la creacién de otros organismos de control a estas actividades
comerciales, ya que actualmente se prestan estos servicios sin ningun tipo de vigilancia,
provocando una gran serie de problemas que se derivan de la naturaleza del contrato y

de las obligaciones tan difusas, por lo que se sugiere que ademas del control que el
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Instituto guatemalteco de turismo pueda ejercer, también existan otros entes que ef

nos referimos a las Municipalidades y autoridades de ambiente y recursos natu
quienes podran coadyuvar para que los contratos que se celebren con los usuarios o
consumidores sean de acuerdo a la ley. También debe existir por parte de la Direccién
de atencion al consumidor un departamento especifico que se especialice en estos

contratos y evite problemas con los contratos de adhesién al momento de ser ejecutados.

Tambien debe considerarse dentro de la ley, la creacion del libro respectivo de registro
de propietarios, para poder brindar certeza juridica a las personas que adquieren estos
derechos, este libro inclusive de considerarse como derecho real, debe incorporarse al
Registro General de la Propiedad, ahora bien, si en la ley se le da la naturaleza juridica
de derecho personal, se debe habilitar un registro respectivo en el Instituto Guatemalteco
de Turismo.

Debiera de establecerse prohibicion expresa, para que ninguna entidad que se dedique
a estos desarrollos, puedan hacerlo dentro de bienes inmuebles que se consideren
propiedad del estado por estar a orillas de mares o rios dentro de los limites que la ley
establece, y que no puede obtenerse contratos de arrendamiento o excepciones para
desarrollar dichos complejos turisticos, ya que tendran que ser eminentemente
desarrollos privados.

En el desarrollo de esta ley, deben de definirse ampliamente lo referente a lo que se
considera como constructor, promotor y operador, ya que no siempre seran la misma
entidad, por lo que debe delimitarse las obligaciones y derechos de cada uno de estos
actores dentro del contrato, para evitar problemas que pudieran afectar los derechos de
las personas que adquieran estos derechos, principaimente buscando que estos sean
solidariamente responsables por el cumplimiento del contrato, ya que de no hacerlo
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adquieren estos derechos.

Es necesario también normar lo referente a la propiedad horizontal dentro de esta
modalidad, ya que es un elemento fundamental que estara presente en determinados
desarrollos inmobiliarios, por lo que si hace necesario que existan las formas de
individualizar y registrar cada fraccién inmobiliaria para evitar confusiones que pudieran
afectar los derechos de los consumidores.

Asi también establecer y aplicar la forma adecuada de constitucién de las propiedades
horizontales y su inscripcién en el Registro de la propiedad., esto sin dejar de tomar en
consideracion que los bienes inmuebles no pueden impedir los accesos libres a las playas
publicas, ya que las areas de influencia del estado y las orillas de lagos, rios y mares
siguen y seran siendo del estado de Guatemala y no podra desarrollarse ni obtener
beneficio econdémico alguno por esta actividad, adicional a que no podra venderse a favor
de personas extranjeras ya que esa prohibido que se disponga de esas areas a favor de
personas que no tenga origen guatemalteco.

También se debe establecer que las entidades involucradas en estas actividades presten
las garantias y fianzas respectivas para la realizacién de todos los fines del contrato,
evitando con esto que, por cuestiones de desastres naturales y similares, se dejen de
cumplir con las obligaciones propias de dicho contrato.

Ademas de lo anteriormente expuesto, las entidades que se determinen como
responsables de regir las actividades que estan totalmente relacionadas con los contratos
de tiempos compartidos o multipropiedades, deben exigir que los contratos que se
celebren en formularios, se autoricen previamente por la Direcciéon de atencion al
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consumidor o por la autoridad que legalmente se indique en la ley, para evitar\a
contravenciones a normas vigente en el pais o que dicho contrato signifique ab
derecho, por lo que debera ser requisito que dichos contratos estén previamente
autorizados y que cumplan con toda la normativa legal guatemalteca, prohibiéndose
expresamente que se sometan a un fuero distinto del que le corresponde por razén de
que muchas entidades son de origen extranjero.

Buscando que estas actividades estén enfocadas en la proteccion del medio ambiente,
por lo que deberan cumplir también con las ordenanzas municipales para el desarrollo de
sus actividades y de ser posible, buscar un acercamiento con las comunidades donde se
desarrollen dichos proyectos a efecto de no dafiar el tejido social, esto a través de
programas de responsabilidad social empresarial. Asi también con la generacion de
empleos directos e indirectos, esto como parte del cumplimiento social ambiental, ya que
muchos de los desarrollos inmobiliarios, se realizan en lugares a orilla de rios y mares,
por que debera evitarse la contaminacion que las aguas principalmente residuales, no se
envien directamente al mar hasta que estén debidamente tratadas, y ser revisable sus
practicas ambientales. ambiental en el lugar que se desarrolla.

En caso de constitucion de fideicomiso para efecto del desarrollo inmobiliario, se debera
hacer constar todos los datos propios de la constitucién del mismo a las autoridades que
autoricen el desarrollo, también se debe hacer de conocimiento del consumidor que
dichos bienes estan aportados a un fideicomiso y los beneficiarios de dicho fideicomiso,
las autoridades verificaran que el Fiduciario preste las fianzas y seguros necesarios para
garantizar las obligaciones propias de la entidad que aporto los bienes a administracién,
esto no libera de la obligacién de que las entidades que constituyan dicho fideicomiso
deben tener sucursal en el pais en caso de ser extranjeras.

Los desarrollos inmobiliarios también tendran que cumplir con la Ley de parcelamientos
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urbanos, incluso con lo referente a las areas verdes y de recreacion, las cuales no p
ser sustituidas con los accesos al mar, tendran que cumplir con la ley de aguas residuales
y demas leyes, ya que el hecho de que el desarrollo sea turistico no puede excusar la
obligacion de cumplir con la ley de parcelamiento urbano, aun cuando el desarrolio sea

en la modalidad de propiedad horizontal. Nunca podra ser considerado como hotel.

Si el desarrollo inmobiliario no esta construido o esta en construccion, la descripcién del
terreno con identificacién de los titulos inmediatos de adquisicién e indicacion expresa de
los gravamenes o cargas constituidas sobre el mismo. Se debera acompafar la
documentacién exigida por la legislacion en materia urbanistica, en el caso de los
requisitos que se regulan en la Ley de parcelamientos urbanos, de la Ley de proteccion y
mejoramiento del medio ambiente y otras leyes afines, asi también las leyes de caracter
fiscal y todas las normativas vigentes para el asentamiento de las sociedades sucursales
y el nombramiento del mandatario judicial.

El consentimiento del acreedor hipotecario, en documento auténtico si el inmueble
estuviere hipotecado; La indicacién expresa, si fuere el caso, de que en el mismo
desarrollo inmobiliario subsistirdn las modalidades de tiempo compartido vy
muitipropiedad; y el plazo por el cual se afecta el desarrollo inmobiliario o parte de él a la
modalidad de Tiempo Compartido. Ahora bien, si se expresa en la ley que la naturaleza
juridica del contrato compartido es derecho personal y no real, se debera obligar a solo
manejar la modalidad de tiempo compartido, esto dependera exclusivamente de la forma
en la que se presente el proyecto y la forma en la que legaimente se regulen las
actividades de cada contrato de tiempo compartido.

Si la entidad efectian modificaciones a las condiciones estipuladas, debera informarse
inmediatamente, sin perjuicio del derecho de rescindir el contrato si la modificacién

cambia sustancialmente los derechos del consumidor, después de celebrado el contrato
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aprobadas por todas las personas que durante el afio usen el bien inmueble, esto sin

perjuicio de que el cambio no sea autorizado y en cuyo caso se debera respetarse.

Debe prohibirse que las entidades extranjeras, sin sucursales debidamente autorizadas
en el pais puedan desarrollar este tipo de proyectos o promocionarlos, ya que siempre
deben existir un mandatario que tenga las facultades necesarias para el caso de
demandas, adicional a que la sociedad sucursal en Guatemala debe prestar las fianzas y
seguros correspondientes a fin de garantizar el debido cumplimiento de la ley y el contrato
de tiempo compartido, esto para evitar que entidades que no tengan forma de responder
ante demandas y demas reclamaciones puedan dolosamente aprovecharse de la buena
fe de las personas que adquieran estos derechos en esta modalidad.

Los desarrollos inmobiliarios afectados a la modalidad de tiempo compartido o de
multipropiedad, no podran modificarse en cuanto a: categoria, porcentaje de densidad
habitacional, porcentaje de areas verdes, recreativas, deportivas y estacionamiento,
instalaciones, servicios y bienes comunes. Tampoco podran aumentarse o modificarse
las areas ni aumentar la densidad de obras o construcciones marcadas en el plano
general del respectivo desarrollo, esto con el fin de evitar una sobre poblacion, adicional
a que el proyecto debe contemplar medidas de mitigacién ambiental por lo que aumentar
la cantidad o la densidad demografica del proyecto podria afectar seriamente las medidas
de mitigacion ambiental que se proponen al momento de iniciar con el proyecto, por lo
que de hacerlo la autoridad competente podria sancionarlo o intervenir el proyecto.

Todo desarrolio inmobiliario de multipropiedad y tiempo compartido en cualquiera de sus
modalidades debera tener un reglamento interno que establecera de manera inequivoca

las normas de su funcionamiento y los deberes y derechos del propietario, promotor y
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operador y de los multipropietarios o tiempo-compartidores, este reglamento i
debera entregarse en copia a cada persona que esté interesada en celebrar este tipo
contratos, donde también por principio democratico, debera permitir que el mismo sea
modificado por las personas a las cuales obliga a cumplir, es decir que permita que los
tiempo-compartidores puedan tener voz y voto en las asambleas.

Antes de ser publicado, el reglamento Interno debera contar con el visto bueno de las
entidades que se designen como encargadas de supervisar estas actividades para poder
ser ejecutado, adicional a que debe permitirse la reforma de dicho reglamento cuando
exista un cambio a la ley, con el fin de que dicho reglamento no sea pétreo o imposibilite
su cumplimiento por entrar en conflicto con alguna normal legal, y por Gltimo debera
permitirse que los usuarios puedan solicitar cambios al reglamento cuando provoque

dafios o pueda suponer una disminucion a los derechos establecidos en cualquier ley.

Debiera ser permitido que los de la entidad propietarias, promotores y operadores,
puedan reservarse para si mismos un porcentaje establecido del desarrollo para tratarlo
como hotel, siempre y cuando este porcentaje no sobre pase el veinte por ciento del total
del proyecto habitacional que se establece en la clausula del contrato, siempre
garantizando que con esto no se afecte los derechos de las personas que hayan adquirido
derechos en la modalidad de tiempo compartido o multipropiedad, principalmente con
evitar que la cantidad de personas sobre pase el espacio fisico del lugar y evite con ello
que los usuarios puedan disfrutar de la exclusividad que supone ser propietario del
contrato de tiempo compartido, ya que de lo contrario pondria en desventaja a los
usuarios con respecto a las particulares.

En el caso se otorgue la naturaleza juridica de derecho real con la emisién de la ley
respectiva, se debera entender como multipropietario, la persona natural o juridica titular
de derechos indivisos de una parte alicuota de una unidad residencial vacacional o
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recreacional determinada de caracter turistico, asi como sobre las instalaciones, se
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necesarias para poder enajenar sus derechos de la forma mas libre posible, Gnicamen

y areas comunes de un desarrollo de multipropiedad, otorgandole las facultades le

limitado a lo que en el contrato respectivo se haya pactado, incluso pudiendo negociarla
a un valor mayor al precio de adquisicion, sin la necesidad de una autorizacién previa por
parte de la otra parte, e incluso permitirle disponer en acto de uitima voluntad de dicho
derecho.

En el tiempo compartido mixto se combinaran las dos modalidades anteriores, de tal
manera que el derecho de uso y disfrute sera ejercible en un periodo indeterminado
dentro de una cierta temporada, en una unidad residencial con caracteristicas precisas.
La determinacion del periodo de la unidad residencial se hara conforme a procedimientos
objetivos. Bajo esta modalidad podra también fraccionarse el disfrute de la semana o
semanas en dias no continuos. Las determinaciones que se hagan mediante
procedimientos objetivos deberan respetar el principio de igualdad de oportunidades de
todos los tiempo-compartidores.

Si las personas llevan invitados, los mismos no podran sobrepasar la cantidad de
personas autorizadas para cada unidad, y estaran obligados a cumplir con las normas y
seran solidariamente responsables los propietarios que los inviten, por cualquier dafio o
perjuicio que se ocasione a las instalaciones o a las personas que se encuentren en el
lugar, pudiendo realizar las acciones necesarias como reservarse el derecho de admisién
de personas que hayan manifestado mal comportamiento dentro de las instalaciones.

Los propietarios, promotores u operadores, deberan suministrar a los adquirentes los
medios idoneos para realizar los intercambios ofertados, con la entrega inmediata del
correspondiente contrato, es decir deben facilitar entre los propietarios cualquier
enajenacion o intercambio temporal, a efecto de garantizar siempre sus derechos. Al
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ofertar los intercambios, el oferente sefalard expresamente al adquire
estipulaciones a las que se somete para hacer uso de dichos intercambios, explican
claramente los términos y condiciones bajo los cuales operan.

En el caso que la tramitacion de intercambio tuviere algtin costo para los interesados, tal
circunstancia debera hacerse constar en las ofertas respectivas, salvo pacto en contrario
de las partes. Las tramitaciones de intercambio no consumados por causas ajenas a la

voluntad de los interesados no causaran pago alguno por parte de éstos.

Por lo que no podra exigirse ningtin cobro administrativo o similar por una solicitud de
intercambio, sin embargo, las partes si pueden pactar en contrario cuando de la
cancelacion del intercambio surjan dafios y perjuicios.

Responderan solidariamente frente a los tiempo-compartidores, tanto el propietario como
el constructor, en caso de vicios ocultos de la construccién, por el plazo establecido en el
Cadigo civil o el plazo que se establezca dentro del contrato como garantia de obra. En
el caso de la construccién de la multipropiedad la responsabilidad recae sobre el
constructor y cualquier persona podra reclamar los seguros y fianzas que para el efecto
existan, buscando que el derecho del consumidor sea protegido, de igual forma las
autoridades que autoricen estas construcciones deben velar por que se protejan los
derechos de los usuarios.

Las personas naturales y juridicas, dedicadas a la realizacion de las actividades de
promocion, comercializacién y operacioén de las modalidades de multipropiedad y tiempo
compartido, asi como las personas dedicadas a la realizacion de intercambio entre dichas

modalidades que incumplan con la obligacion de inscribirse ante las autoridades que
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sefnale |a ley deben ser sancionadas e inclusive intervenidas para efecto de garantizar
derechos de los adquirentes.

Debera prohibirse la venta de derechos de tiempo compartido por plazos que excedan al
de la afectacion del desarrollo inmobiliario a la respectiva modalidad, quienes incumplan
esta prohibicion seran sancionados con multa ademas de la facultad que se otorgara al
adquirente de dar por resuelto el contrato y la devolucién de todo lo pagado hasta ese
momento mas dafos y perjuicios, derivado del incumplimiento de los contratos que se
ejecuten.

Con respecto a la forma de solucionar conflictos, se sugiere que en primera instancia sea
administrativamente ante la Direccion de atencién consumidor, donde debe existir
personal capacitado para proponer soluciones y que las mismas beneficien a ambas
partes y que el resultado de los compromisos adquiridos si son de caracter pecuniario,
sea titulo ejecutivo suficiente para acudir ante los tribunales de justicia civil para solicitar
la tutela efectiva de los derechos, conforme a las reglas de competencia establecidas
preliminarmente por las demas nomas legales que se regulen dentro del mismo.
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El contrato de tiempo compartido es un contrato atipico y Gnico en su género, por medio
del cual se adquieren derechos de naturaleza personal, pudiendo la persona que los
adquiere disfrutarlos conforme a lo que se haya establecido en dicho contrato, también
concede derechos y obligaciones de caracter personal y no real.

El contrato de tiempo compartido es un contrato complejo, y su complejidad se deriva de
que su ejecucion se puede realizar en diferentes paises, y como consecuencia, provoca
conflictos fiscales y legales en cuanto a la legislacién a aplicar en caso de conflicto y la
forma en la que deba considerarse. Concede derechos y obligaciones de caracter
personal y no real.

No existe control por parte de la Direccion de atencidn y asistencia al consumidor, para
que la publicidad de los contratos de tiempo compartido no sea engafiosa, ya que le dan
apariencia de derecho real.

La importancia de realizar la labor intelectual de naturalizar un contrato es de suma
importancia, ya que al hacerlo nos permitira crear normas mas efectivas que den
soluciones a los problemas que genera este tipo de contratos.
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Crear una ley especifica que regule todo lo relacionado con el contrato de tiempo
compartido y otorgarle una naturaleza, asi como entidades que puedan controlar a las
entidades que ofrecen este tipo de contratos, y principalmente para establecer claramente
las caracteristicas, derechos y obligaciones de las partes con ocasién de este contrato.

Que la direccién de atencion y asistencia al consumidor verifique la publicidad y los
eventos en los que las entidades que venden este tipo de servicios cumplan con dar toda
la informacion sobre los derechos y obligaciones y que no exista coaccién o intimidacion
para poder suscribirlos.

Prohibir en los contratos de tiempo compartido, la utilizacion de términos que den la idea
de propiedad o de derecho real, ya que Unicamente se esta adquiriendo un derecho
personal y por lo tanto no debe darse apariencia de otra cosa.

De regularse el contrato de tiempo compartido y de otorgarsele una naturaleza juridica por
la ley, se debe prever sujetar a esa norma las relaciones juridicas que actualmente existen
o0 darles una alternativa para regularizarse.
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