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INTRODUCCION

El presente trabajo de investigacion implica el analisis juridico y doctrinario del contrato de
tiempo compartido, en su calidad de contrato mercantil como su género, y atipico como su especie
y su utilidad en el trafico mercantil. Dadas las caracteristicas del contrato de tiempo compartido,
también, dentro de la investigacién de campo implica el conocimiento de su utilidad en otras
legislaciones, especialmente la de Estados Unidos a traves del recurso Internet, lo que ha sucedido
en el caso de sociedades como la de Guatemala, la utilidad que tiene actualmente, las ventajas y
desventajas de que se celebre, tanto para una u otra parte, y su viabilidad de inclusion dentro de la

legislacion civil o mercantil guatemalteca.

Lo complicado del objeto de la presente investigacion —contrato de tiempo compartido-
estriba en su similitud con los contratos —también mercantiles— de locacion, arrendamiento,
usufructo, hospedaje, compraventa y otros, situacion que pone de manifiesto alguna duda en
cuanto a su verdadero significado, alcances legales y la seguridad juridica que ofrece, puesto que
por carecer de regulacién legal —por su atipicidad—, es de especial trascendencia determinar la
conveniencia de su uso, celebracion, suscripcion y otorgamiento, pues es una linea muy delgada la

que lo diferencia de los demas.

La justificacion de la presente investigacion se basa en establecer la procedencia de la
inclusion de la figura del contrato de tiempo compartido dentro de nuestro ordenamiento juridico,
cuales serian las repercusiones que eso conllevaria, consecuencias que generaria, resultados, a
corto, mediano y largo plazo y lo que implicaria la interpretacion y aplicacion de las normas que

lo regularia.

Se aplicaré la legislacion existente en materia comercial y mercantil que sean necesarias para el
analisis e interpretacion del desarrollo del trabajo bibliogréafico y de campo. Con los resultados de la
misma, se pretende demostrar especificamente cuéles son las ventajas, desventajas de este tipo de

contrato, si existe similitud con otros de caracter atipico, etc.



Como es de conocimiento general, la economia nacional, principalmente dentro del ambito
mercantil se encuentra en un proceso de evolucion y progreso, aunado todo ello, con el
aparecimiento de la denominada globalizacion economica a nivel mundial. La expansién de las
empresas y sociedades, asi como el libre comercio e industria, la inversion extranjera y el
aparecimiento de sociedades especialmente las andnimas, provocan que dentro de ese marco
mercantil de actividades surjan complicaciones de caracter econémico que ameritan que las
mismas tomen medidas tendientes a responder con la realidad o situacién que presentan los
inversionistas, y que todo ello, también radica con el mercado que involucra a la familia como un
ente importante de todo empresario, de todo trabajador, de toda persona, siendo un mundo distinto
a explorar en este campo, en materia hotelera, lo que implica, segun el caso, de que en aras de
evitar los abusos o arbitrariedades la necesidad de su regulacion, puesto que en la actualidad, el
contrato de tiempo compartido no se encuentra establecido en el Codigo de Comercio y con lo
anotado anteriormente, conviene, para efectos de seguridad y certeza juridica dentro del trafico
mercantil, en el area de turismo, su regulacion.

El antecedente apuntado con anterioridad y la complejidad que la presente investigacion
implica como lo es el analisis critico y sugestivo del contrato de tiempo compartido en el tréfico
mercantil, reviste tal importancia, por su caracteristica de atipicidad y de la similitud que guarda
con otros de su misma especie, situacion que nos lleva a definir el problema de la siguiente
manera: ¢Es menester la regulacion del contrato mercantil de tiempo compartido en la legislacion
guatemalteca?

El analisis del contrato mercantil de tiempo compartido, estd delimitado al estudio del
mismo, su comparacion y la determinacion de la necesidad de su regulacion en la legislacion
guatemalteca de modo que la presente investigacion reviste un caracter puramente bibliografico.

La presente investigacion se realizard en nuestro pais de Guatemala, especialmente en la
ciudad capitalina, que es donde se concentra la mayoria de capitales en contraste 0 comparacién

otras legislaciones internacionales, tales como la mexicana y la espafiola.



El caracter economico de la presente investigacion se ve reflejada en la misma instancia de
la naturaleza intrinseca del contrato en estudio —tiempo compartido-, siendo esta mercantil, lo que
redunda en que su finalidad es el lucro, obtener ganancias o algun tipo de emolumento, ademas de
otras caracteristicas que lo revisten como lo es la onerosidad.

Habiendo ya referido algunos antecedentes y definiciones del contrato en estudio, y por la similitud
que éste —contrato de tiempo compartido— guarda con otros de su misma especie se sustenta la siguiente
doctrina, tesis u opinion: Es necesario la regulacion del contrato mercantil de tiempo compartido en
nuestra legislacién guatemalteca, puesto que asi se reviste de mayor seguridad y certeza juridica a este
contrato y los actos concretados en el mismo, resguardando del todo los derechos y obligaciones que cada
una de las partes (contratantes) pacten en él.

Entre los objetivos que el presente trabajo de investigacion presentd, se destacan, el
establecer la necesidad legal de regular el contrato de tiempo compartido, principalmente en lo
que a las actividades hoteleras, mercantiles y de turismo se refiere y su relacion con otros
contratos atipicos de naturaleza mercantil.

Definir el concepto de contrato de tiempo compartido, sus caracteristicas, modalidades y su
aplicabilidad dentro del trafico hotelero, de turismo o mercantil; precisar las modalidades y
funcionamiento del contrato de tiempo compartido, y su aplicacion en el medio guatemalteco;
determinar la importancia que tienen los contratos atipicos dentro de la actividad comercial
guatemalteca y los intentos que han habido por su regulacion en el Cdédigo de Comercio;
puntualizar la importancia del estudio detallado y regulacion o control de las empresas de
recreacion, deportivas, sociales, etc., en cuanto a su funcion en la realizacion del contrato de
tiempo compartido, su relacién con el contrato de country club con los particulares, y las
viscicitudes y circunstancias que conlleva esta actividad con la normativa; especificar el origen y
la evolucion histdrica de los contratos atipicos, principalmente el contrato de tiempo compartido,
sus elementos, naturaleza juridica, finalidad, clases o tipos, funcionamiento dentro de la

actividad comercial guatemalteca;



para concluir en base al analisis y al trabajo de campo, la necesidad de regular el funcionamiento
de contrato de tiempo compartido en el actual Codigo de Comercio guatemalteco efectuando una

aproximacién a una propuesta de normas juridicas que regulen contratos similares.

El objeto inmaterial del presente contrato es la transferencia del uso y goce en
determinadas condiciones y por cierto plazo que una persona (individual o juridica) —por una
parte— hace a la otra, -parte-, de un bien mueble o inmueble, a cambio de recibir por ello un precio
dinerario.

El objeto o elemento material de este contrato es el inmueble, edificio, clubes, complejos,
automoviles, yates, bienes de empresa, equipos, programas de computacion, disefios industriales,
etc., sobre el cual recae el negocio.

Se ha realizado un analisis exegético, exhaustivo, minucioso, critico, sugestivo y acucioso
sobre el objeto de la presente investigacion —el contrato mercantil de tiempo compartido y su
inclusion en la legislacion guatemalteca—, para sopesar las ventajas y desventajas que ello implica.

Se inicia con el estudio de la contratacion mercantil en general, su respectiva clasificacion,
las diversas teorias respecto del contrato mercantil de tiempo compartido y la necesidad de su
inclusion y regulacion en nuestra legislacion guatemalteca.

Se han consultado fuentes como libros, documentos, revistas, leyes, diccionarios, tesis y el
ciberespacio a través de la red internacional (Internet) y lo que diversos autores apuntan respecto
de la institucion juridica, objeto de la presente investigacion, para luego concluir si es viable la
inclusion del contrato mercantil de tiempo compartido dentro de la legislacion guatemalteca de

acuerdo a los resultados que arroje su estudio, o si por el contrario no es posible tal situacion.C

iv



CAPITULO |

1. Contratos mercantiles

1.1. Ideas generales

El concepto de contrato mercantil involucra lo que respecto al contrato regula
nuestro Codigo Civil a saber: “el consentimiento” y se refiere a que un contrato
existe desde que una o varias personas consienten en obligarse, respecto de otra u
otras, ha hacer, dar, o no hacer alguna cosa, o prestar algun servicio.(Articulos.
1251y 1518).

No es facil justificar desde el punto de vista legislativo la distincion o
diferencia entre contrato mercantil y contrato civil. El concepto del contrato
mercantil vuelve a plantear el problema del concepto de acto de comercio y de la
distincién entre acto de comercio y acto civil. Los contratos se califican de
mercantiles cuando estan incluidos en el Cédigo de Comercio.

1.2. Concepto

El contrato mercantil atendiendo a su naturaleza especifica, puede definirse
como el “contrato que se produce en el ejercicio de una empresa mercantil.
Contrato mercantil y contrato de empresa son términos equivalentes.”* Por ello, la
realidad econdmica del contrato mercantil subsiste ain en aquellos ordenamientos
legislativos, como es el italiano, donde ha desaparecido el Cédigo de Comercio
como Cadigo independiente. EI hecho de ser los contratos mercantiles contratos de
empresa explica muchas de las caracteristicas economicas de esos contratos que la
técnica del Derecho Mercantil ha recogido. Hay que distinguir como problemas
distintos, de un lado, el problema técnico juridico de los requisitos legales que
convierten un contrato en contrato mercantil, y de otro, las caracteristicas que en la
realidad del trafico distinguen a los contratos mercantiles y determinan su especial
regulacion juridica.’

! Garrigues, Joaquin, Curso de derecho mercantil, pag. 13.

% Ibid.

1



Para que un contrato sea mercantil se requiere la intervencion de un
comerciante y la destinacion al comercio, y un objeto licito mercantil. Los
contratos mercantiles se distinguen por las notas de la rapidez y del rigor.

Rapidez en la conclusion exige ausencia de formalismo. La mayoria de los
contratos mercantiles se pactan sin formalidad alguna, generalmente por carta, por
telegrama o por teléfono, (y actualmente via Internet). Los contratos formales son,
una excepcion. La libertad de forma es la regla general (Articulo 671 del Cddigo
de Comercio de Guatemala). La rapidez se refiere también a la ejecucion del
contrato.®

1.3. Conclusién del contrato

1.4

No basta con que las dos declaraciones de voluntad se entrecrucen, es preciso
gue armonicen entre si, que se complementen, de suerte que, aun teniendo cada
contratante un deseo diverso (el comprador, comprar; el vendedor, vender; el
prestatario, recibir dinero; el prestador, entregarlo, etc.), la realizacidn de ese deseo
permite al otro contratante satisfacer el suyo (el comprador compra porque el
vendedor vende, el prestatario recibe el dinero porque el prestador lo entrega). De
donde se sigue que ambos contratantes coinciden en la misma finalidad: la
conclusion del contrato propuesto. Al querer la misma cosa, su voluntad tiene el
mismo contenido.

Perfeccion del contrato

Algunos sistemas legales descansan en el principio de que la declaracion
unilateral no tiene fuerza vinculante: lo que ata y liga es solo el contrato.

De aqui la gran importancia préactica que tiene la determinacion del momento
de la perfeccion del contrato, ya que a partir de él los interesados quedan
vinculados juridicamente y no pueden revocar su declaracion. Lo es para apreciar
la capacidad de las partes; para determinar la ley, tanto en cuanto al espacio como
en cuanto al tiempo; para determinar la competencia de los Tribunales; para decidir
cual de los contratantes ha de soportar el riesgo de la pérdida de la cosa debida,
etc.*

% Ibid.
* |bid.



Sin embargo, en nuestro sistema legal guatemalteco, la declaracion unilateral de
voluntad si tiene fuerza vinculante. (Libro V, Primera Parte, Titulo VI, Capitulo 11l
del Codigo Civil).

El iter del contrato se conforma de tres fases a saber: la oferta o propuesta, la
aceptacion y el acuerdo o perfeccion del pacto.

a) La oferta o propuesta: Es la declaracion de voluntad encaminada a la perfeccion
de un contrato, en busca de un destinatario.

Requisitos de la propuesta:

1.- Ha de contener todos los elementos esenciales del contrato al que va dirigida o,
al menos, los criterios para su determinacion (Por ejemplo, el precio en el contrato,
otras condiciones, etc.)

2.- Dirigida a la conclusion de un contrato. Esta se diferencia de anuncios simples
0 publicidad en donde no hay ninguna intencion de obligarse, por ejemplo
diversion en un teatro, juegos, etc.)

3.- Hacia alguna persona, sea determinada o indeterminada (ad incertam
personam).

Para que la oferta al publico se considere verdadera oferta de contrato que
vincula desde el momento en que se produzca la aceptacion de alguien, es preciso

gue contenga todos los elementos esenciales del contrato.

b) La aceptacion: Es la declaracion dirigida al proponente de querer concluir el
contrato como ha sido propuesto.”

La aceptacion ha de corresponder exactamente a la propuesta.

® Navarrini, citado Joaquin Garrigues, Ob. Cit; pag. 16.



No es necesario que la aceptacion sea expresa. Puede ser tacita, manifestada
por hechos concluyentes, v.gr.: envio de mercancia como respuesta la proposicion
de venta. (Articulos. 1252 y 1253 del Cadigo Civil).

c) La perfeccion del contrato: La coincidencia entre la propuesta y la aceptacion
perfecciona el contrato.

Cuando la propuesta se convierte en consentimiento se da el
perfeccionamiento. (Articulos. 1251y 1518 del Cédigo Civil).

El consentimiento es lo que da el ser al contrato y el consentimiento se forma
0 se manifiesta por el concurso de la oferta y de la aceptacion sobre la cosa y la
causa que ha de constituir el contrato.®

1.5. El silencio en el derecho mercantil

Las declaraciones de voluntad pueden ser expresas o directas y tacitas o
indirectas. Las primeras se exteriorizan por palabras o por actos adecuados para
manifestar una voluntad determinada. Las segundas se exteriorizan por palabras o
por actos de los que puede deducirse una determinada voluntad, aungque esos actos
0 palabras no sean los adecuados para manifestarla directamente.

¢Puede quedar obligado quien recibe una propuesta aunque no diga nada (por
palabra escrita u oral), ni haga nada (por hechos que acrediten conluyentemente una
voluntad determinada)?

La contestacion no ofrece duda; si para que haya contrato se necesita una
voluntad, manifestada o reconocible a través de actos positivos, el silencio, que no
manifiesta ni deja conocer ninguna, no puede equivaler a consentimiento.’

Nuestra legislacion guatemalteca no considera al silencio como
consentimiento en un contrato. (Articulo. 1253 del Cadigo Civil).

® Garrigues Joaquin, Ob. Cit; pag. 16.
" Ibid, pags. 18y 19.



1.6. Forma de los contratos mercantiles

La forma es el modo de presentarse el negocio frente a los demas
en la vida de relacién, su forma externa. En este sentido, todos los
contratos serian formales, porque todos necesitan de una cierta forma,
oral o escrita, para darse a conocer en la vida de relacion. El comercio
informal es oral pero existe contrato verbal. La distincion entre contrato
formal y no formal se funda méas bien en la posicion que adopta la ley
respecto a la autonomia de las partes en cuanto a la elecciébn de una
forma. Cuando la ley niega esa autonomia e impone al  contrato una
determinada forma, se dice que el contrato es formal. Cuando, por el contrario
deja a los interesados en libertad respecto de la forma, se dice que el contrato no es
formal. De aqui que la distincidn de que se trata se convierta en la de contratos con
forma libre y contratos con forma impuesta.

Estas ideas aclaran el verdadero significado que tiene el principio llamado de
libertad de forma de los contratos regulado dentro del sistema juridico
guatemalteco en el Cdédigo de Comercio, especificamente en su Articulo 671. Este
principio no quiere decir que la declaracion se pueda emitir sin observar forma
alguna, porque si asi fuere se diria una cosa privada de significacion. Con esa frase
se quiere decir que el declarante tiene libertad de eleccion de la forma,
sobreentendiendose que, en todo caso, es indispensable al menos la forma verbal.
El consentimiento, alma del contrato (Articulo 1518 del Cddigo Civil), puede
manifestarse en cualquier forma, oral, escrita simplemente o escrita en forma
solemne y hasta por teléfono (Articulo 1524 del Caodigo Civil) y no por ello deja de
producir los efectos inherentes al contrato en cuestion.

Respecto al principio de libertad de forma de los contratos mercantiles, existen
algunas excepciones como por ejemplo, el contrato de sociedad, de seguro, etc.,

gue son solemnes, es decir que adoptan cierta forma impuesta la propia ley.



1.7. Prueba de los contratos mercantiles

Distincion entre forma y prueba del contrato. Aunque el Codigo de Comercio trata
indistintamente de la forma y de la prueba de los contratos mercantiles, son cosas
esencialmente distintas, de las cuales la primera regula la génesis, ejercicio y
extincion de los derechos, en tanto que la segunda trata exclusivamente de su
demostraciéon en juicio. La forma se refiere al requisito -insustituible- para que
el acto exista o produzca los efectos que le son naturales. La prueba mira al medio
—sustituible— para que pueda demostrarse que el acto existe.®

1.8. Interpretacion de los contratos mercantiles

Los principios de verdad sabida y buena fe guardada como normas para la
interpretacion y ejecucion del contrato. Para la interpretacion de los contratos, se
establecen reglas positivas y prohibitivas, que limitan la actividad del intérprete y
son consecuencia del principio de buena fe guardada y verdad sabida que presiden
todo el contenido normativo de ese precepto legal.

Hay que atender en primer lugar a los términos en que el contrato fue hecho y
redactado. Esta norma de interpretacion literal debe ser completada con la del
articulo de la ley que lo regule. (sentido literal cuando los términos son claros;
predominio de la intencion sobre las palabras cuando parezcan contrarias a la
intencién). En ausencia de ésta debe acudirse a los principios generales que
inspiran el Derecho.

1.9. Limites de la libertad contractual

La libertad contractual es uno de los principios sobre los que se ha constituido
nuestro sistema positivo. Este principio, impera en todos los ordenamientos de tipo
liberal, y fue expresamente impuesto al legislador espafiol de 1885 por el Decreto
de 20 de septiembre de 1869, en una de cuyas bases se ordenaba a la Comision
codificadora que se abolieran en el Codigo que se proyectaba todas las trabas que
pudieran embarazar la libertad de contratacion.’

& Navarrini, citado por Joaquin Garrigues, Ob. Cit; pag. 21.
® Garrigues, Joaquin, Ob. Cit; pag. 31.



Sin embargo, las exigencias de la seguridad del trafico, en unas ocasiones, u
otras razones de interés publico o privado, impidieron desde el primer instante que
dicha libertad contractual pudiera mantenerse en toda su pureza, imponiendo a
veces ciertas formalidades y limitando en otras ocasiones la autonomia de la
voluntad en orden al contenido de los contratos.

Lo anterior, representa solamente una idea general acerca de los contratos
mercantiles en general y para entrar un poco mas en materia, en el proximo capitulo
se estudia la division propia de los contratos mercantiles en su clasificacion clasica
doctrinaria, y que para efectos del presente trabajo no es modificada a menos que el
suscrito puntualice una situacién que rompe con el esquema tradicional de esta

teoria.

1.10. Principios filosoficos del trafico mercantil

10 e

Segun Villegas Lara™ *“cuando el Codigo de comercio en su articulo 669
establece que las obligaciones mercantiles se interpretan, ejecutan y cumplen de
conformidad con los principios de verdad sabida, y buena fe guardada, no significa
que la verdad y la buena fe dejen de tomarse en cuenta para obligaciones de otra
naturaleza juridica. Lo que se trata es de insistir en que, por el poco formalismo
con que se dan, esos principios funcionan como parte de su propia sustancia; de
manera que las partes obligadas conocen en verdad sus derechos y obligaciones y
se vinculan de buena fe en sus intenciones y deseos de negociar, para no darle una
interpretacion distinta a los contratos, ya que de otra manera se destruiria la
seguridad del trafico comercial... De ahi que en materia de nulidad de
obligaciones y contratos mercantiles, la doctrina aconseje reducirlas al maximo,

con el fin de mantener la seguridad del trafico.”

1% villegas Lara, René Arturo, Derecho mercantil guatemalteco, tomo Ill, pags. 1-2.
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CAPITULO I

2. Contratos tipicos, mixtos y atipicos en el derecho mercantil
2.1. Ideas preliminares

En los cddigos existe un repertorio de figuras contractuales que contienen la
regulacion subsidiaria del contrato que los interesados quieren celebrar y que
pueden regular libremente, salvo algunas limitaciones. Los tipos legales de estos
contratos se forman inductivamente en consideracion a ciertas finalidades, que han
recibido en el trafico un nombre especial y una formacién genuina. La
clasificacion de estos tipos de contratos puede hacerse desde diversos puntos de
vista: finalidad del contrato, contenido de la prestacion, etc.

Por el contenido de la prestacion pueden ser los contratos por ejemplo: de
cambio (venta), de cesidn (préstamo), de garantia (fianza), de obra (transporte).

Pero los Codigos no siguen ninguna clasificacion, sin embargo, el repertorio
legal de contratos no agota las posibilidades que a los interesados abre el principio
de la libertad de pactos que informa el Derecho moderno. Cabe que los interesados
concluyan contratos que sean mezcla de diferentes tipos legales, o que los
interesados creen figuras contractuales de valor sustantivo que no encajen en
ningun tipo legal.*!

2.2. Contratos tipicos
2.2.1. ldea general
El derecho no otorga su sancion (legal) al mero arbitrio de la voluntad,

al capricho individual, sino a funciones que son socialmente relevantes y
Gtiles para la comunidad que rige y en que se desarrolla.*?

' bid, pags. 33y 34.
12 Betti, Emilio citado por Jaime Alberto Arrubla Paucar, Contratos mercantiles, pag. 22.
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Tampoco convierte el derecho en categorias tipicas, los fendmenos
imaginativos o las producciones de escritorio o laboratorio juridico. El
mundo de lo juridico debe obedecer necesariamente, so pena de invalidez
material, al mundo de la realidad social y econémica que se vive.

Esa realidad social a la que se liga el mundo juridico se eleva, a través
del fendmeno de la tipificacién, a la categoria juridica. Esta realidad social
frecuentemente es una determinada conducta, un acuerdo de voluntades.*?

El tipo se emplea para diferenciar las diversas conductas (actos) que la
ley eleva a la categoria de juridicas (figuras legales), ofreciéndoles una
regulacion concreta y especial, como serian en el campo de los acuerdos de
voluntad los contratos.

El método, con la utilizacién correcta del tipo, parte de la tipologia
social, de la que tomaré la ley sus tipos juridicos. En el caso de los
contratos, se diria que es la realidad social la que sefiala sus tipos (figuras),
su funcién y papel determinantes en el mundo econdémico. Las partes, de
acuerdo con la finalidad que persiguen, utilizaran un determinado tipo
contractual y la ley elevard a la categoria Juridica (figura legal) a algunos
de ellos, dotandolos de una sancién y unos efectos peculiares. Se debe de
aclarar que muchos de esos tipos sociales permanecen sin consagracion
como tipos juridicos o simplemente no regulados por ninguna ley o fuera de
ésta, (conocidos en el mundo de lo juridico como figuras atipicas).

Sin embargo, la simple regulacién en la norma no obedece a un simple
capricho del legislador, como quedd apuntado anteriormente, empero es
importante distinguir los diferentes tipos que hacen posible que se cree una
figura en una ley, regulando cada uno de sus caracteres, a saber:

13 Gete-Alonso citado por Jaime Alberto Arrubla Paucar, Ob. Cit; pag. 23.
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a) Tipo social: Son las figuras negociales que se manejan en la sociedad
econdmicamente activa, lo que conlleva crear figuras de negociacion,

b) Tipo legal: Es el tipo social elevado por parte del legislador a figura o
norma legal, que regula los sujetos, la materia y las sanciones para aquel
tipo social.

2.2.2. Conceptos

Tipicidad: La tipicidad se refiere, a “un especial modo de organizar la
regulacion de los actos juridicos; ordenacion que se efectla a través y por

medio de la nocién de tipo.”**

La idea de tipicidad es tomada como un mecanismo juridico que con
fundamentos al tipo social, elabora el tipo juridico. Se tiene como resultado
que la conducta sera tipica en la medida que coincida o se adecue a los tipos
consagrados en el sistema y sera atipica cuando no se presenta la
adecuacion de la conducta con la figura juridica.

La tipicidad viene a ser el factor de conexién entre el hecho social y el

tipo juridico.

En el derecho de los contratos no existe tal rigidez, precisamente porque
el principio de la libertad contractual consignado en el postulado de la
autonomia privada, permite a los particulares buscar consecuencias en
derecho, es decir, ejercitar potestad normativa, que puede encuadrar 0 no en
una categoria normada, dando lugar a clasificar los contratos en tipicos y
atipicos, con la diferencia esencial de que lo atipico tambien produce sus

efectos consecuencias juridicos y tiene su propia disciplina de regulacion.

14 Gete-Alonso, citado por Jaime Alberto Arrubla Paucar, Ob. Cit; pag. 24.
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Se tiene, entonces, contratos cuyos tipos estan regulados en la ley;
también contratos cuyos tipos no ha consagrado la ley pero con plena
delimitacion social y otros acuerdos que utilizan las personas en forma
ocasional, sin que existan como tipos legales o sociales.™

Tipicidad: En el plano contractual, se refiere en el plano contractual, al
mecanismo juridico que, recogiendo una conducta determinada (actos
socialmente validos) la ordena y diversifica de acuerdo con unos elementos
y datos que se predican sobre éstos y dota, al conjunto asi formado, de una
regulacion especial y unitaria.™

Se define la tipicidad contractual, como la acogida y regulacion de una
serie de supuestos de hechos concretos, por un ordenamiento juridico
determinado.”’

La tipicidad esta elevando a la categoria juridica a una serie de
fendmenos que se dan en la realidad social, es decir, convierte los tipos
sociales en tipos juridicos, estd partiendo, como primera medida, del
contrato, considerado en general, como una fuente propia de obligaciones.
Luego se continba con la ordenacién de las diferentes conductas
individualmente consideradas, a las que se llama tipos contractuales.®

Contratos tipicos: Un contrato es tipico cuando la ley lo estructura en sus
elementos esenciales: aparece en el listado que da la ley.™

Son catalogados como tipos legales, es decir, son los contratos que estan
descritos y regulados por la norma civil o mercantil o, incluso, por alguna
ley especial. Ejemplos clasicos, serian la compraventa, etc.

!> Arrubla Paucar, Jaime Alberto, Contratos mercantiles, pag. 25.
!¢ Gete-Alonso, citado por Jaime Alberto Arrubla Paucar, Ob. Cit; pag. 26.
" De Castro, Federico, citado por Jaime Alberto Arrubla Paucar, Ob. Cit; pag. 26.
'8 Arrubla Paucar, Jaime Alberto, Ob. Cit; pag. 26.
!9 villegas Lara, René Arturo, Ob. Cit; pag. 20.
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2.3. Contratos mixtos

2.3.1. Idea general

Aln dentro de los contratos tipicos, algunos estan formados por
elementos de otros contratos. Ejemplo: el transporte, que contiene
elementos propios del depdsito y el arrendamiento de servicios. Pero no es
éste el caso de los contratos mixtos.”

Hay contrato mixto cuando concurren en un contrato Unico diversas
prestaciones caracteristicas de otros contratos tipicos.”

Los ejemplos son variados: servicio de cajas de seguridad en los
Bancos; estancia en un sanatorio; venta de granos, vino o leche con
suministro de los recipientes necesarios; venta a plazos bajo forma inicial
de arrendamiento; contrato de exposicion de obras artisticas; contrato de
servicios con merced parte en dinero, parte in natura; transporte en coche-
cama; transporte con servicios de alumbrado, calefaccion, manutencion,
guias, operaciones aduaneras, depdsitos; viajes a forfait; contrato de
servicios en que la contraprestacion es el uso de una cosa; arrendamiento de
un local con todos los servicios del personal necesario, etc.?

¢Cual debera ser la regulacion legal de estos contratos mixtos? No es
posible dar una solucidn igual para todos los casos: dependerd de la
finalidad que las partes se proponen y de la equitativa valoracion de los
intereses en juego.”

En los contratos llamados mixtos, es necesario admitir, que el propdsito
practico buscado por los contratantes, supera el observado individualmente
en los diferentes tipos mezclados. No puede por tanto existir una causa
mixta, pues la causa de los tipos legales no puede extenderse
caprichosamente a supuestos que le son ajenos.?

% Garrigues, Joaquin, Ob. Cit; pag. 34.

2 |pid.
2 |pid.
2 |pid.

* Arrubla Paucar, Jaime Alberto, Ob. Cit; pag. 50.
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2.4. Contratos atipicos
2.4.1. ldea general

La rapidez creadora de la vida mercantil da lugar también al nacimiento
de contratos que, sin ser mixtos, tampoco se pueden acoplar a ninguno de
los tipos legales (contratos innominados o atipicos).

El principio de la autonomia privada (Articulo. 671 del Cddigo de
Comercio) permite a los interesados prescindir en absoluto de los moldes
legales, o modificarlos, o crear nuevas figuras contractuales. %

Antes que la ley haya individualizado un contrato, los hechos sociales
ya lo han hecho. La norma solo objetiviza la realidad; y la fuerza de su
validez material estribard en la medida en que el ordenamiento positivo
consulte el elemento o dato que la practica social tuvo en cuenta para
utilizar la figura.

No es la ley la que tipifica una figura contractual; apenas la reconoce.
Es el hecho social el que sefiala el concepto y la funcion de cada uno de
ellos. Por ello se dice que el contrato tiene una presencia, antes de la ley y
luego de ésta porque asi lo han querido sus instrumentadores. Son los
miembros de la sociedad quienes en ejercicio de su autonomia privada y
pretendiendo regular sus propios intereses, utilizan instrumentos clasicos o
descubren otros, mas acordes a las necesidades y a la complejidad del
mundo moderno para colmar sus propositos de autorregulacion.

Lo tipico en adelante sera lo que tenga una individualidad acusada en la
norma, y lo atipico, por el contrario, sera lo no regulado.

El contrato atipico es el motor que impide la fosilizacion del derecho, lo
coloca en un continuo movimiento; las clasicas figuras romanistas se van
mutando y transformando con el paso del tiempo dando lugar a la aparicion
de otras figuras contractuales acordes con nuevas necesidades del trafico
econémico.?

% Garrigues, Joaquin, Ob. Cit; pag. 34.
% Arrubla Paucar, Jaime Alberto, Ob. Cit; pag. 47.
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2.4.2. Concepto

“Son los contratos que no estan individualizados ni regulados en la ley
civil o mercantil pero que se practican en forma reiterada por parte del
conglomerado social y que, por lo tanto, en esos usos tienen una funcion
identificable e incluso una regulacion.”

Para el derecho mercantil, la costumbre tiene la misma autoridad de la
ley comercial, siempre que no la contrarie manifiesta o tacitamente y que
los hechos constitutivos de la misma sean puablicos, uniformes y reiterados
en el lugar donde hayan de cumplirse las prestaciones o surgido las a
regularse por ella.

Los acuerdos ocasionales que ocurren entre las partes, en ejercicio de la
autonomia privada, es decir, de la potestad normativa que les permite el
ordenamiento juridico a los particulares para regular sus propios intereses,
siempre que respeten los limites establecidos en las normas de orden
Imperativo y que sus convenios no deroguen las leyes en cuyas observancia
estan interesados el orden y las buenas costumbres.?

Las diferentes transacciones que se dan en el plano mercantil o
comercial, gozan de cierta tipicidad (social), pero precisamente, por su afan
innovador y de recurso circunstancial, no estan formados ni en la ley ni en
lo social. Atenderan en lo previsto, si es legalmente posible, a su propia
normacion, es decir, a las disposiciones contractuales expresas, deducidas
por los contratantes en ejercicio de su potestad normativa.

Contratos atipicos. Tipos sociales y los que esporadicamente utilizan los
contratantes en ejercicio de su autonomia privada.”

%" Articulo 3° del Cédigo de Comercio colombiano, citado por Jaime Alberto Arrubla Paucar, Ob. Cit; pag. 28.

8 Articulo 16 del Cédigo Civil colombiano, citado por, Jaime Alberto Arrubla Paucar, Ob. Cit; pag. 28.
2 Arrubla Paucar, Jaime Alberto, Ob. Cit; pag. 32.
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2.4.3. Fundamento de los contratos atipicos

Doctrinariamente se dice que desde una O&ptica econOmica, la
contratacion atipica se fundamenta en la necesidad de adaptar los
instrumentos juridicos a las necesidades que imponen la vida moderna, los
cambios y el desarrollo de la economia. EI derecho debe ser permeable al
cambio que se produce en la forma de vida humana y muy especialmente el
derecho mercantil que surge en esas practicas y costumbres que van
estableciendo los hombres segun sus diferentes necesidades.*

Por ello, el postulado de la autonomia privada, como la expresion
moderna de la libertad contractual, tiene un especial reconocimiento en los
Articulos 671 del Codigo de Comercio, que en su parte conducente dice:
“Formalidades de los contratos. Los contratos de comercio, no estan sujetos
para su validez, a formalidades especiales. Cualesquiera que sean la forma
y el idioma en que se celebren, las partes (refiriendose a los contratantes)
quedaran obligadas de la manera y en los términos que aparezca que
quisieron obligarse. Los contratos celebrados en territorio guatemalteco y
que hayan de surtir efectos en el mismo, se extenderan en el idioma
espafiol...” (Lo que esta entre paréntesis no aparece en el texto original de la
norma). Y el Articulo 1517 del Cddigo Civil que establece: “Hay contrato
cuando dos o méas personas convienen en crear, modificar o extinguir una
obligacion.”

Como puede apreciarse nuestra legislacion es muy abierta en cuanto a la
forma de los contratos, exceptuando de esta situacién los contratos
que, de conformidad con la ley, requieran formas o solemnidades especiales
(Articulos. 671, segundo parrafo del Cdédigo de Comercio y 1518, 1574,
1575y 1576 del Caodigo Civil).

%9 Arrubla Paucar, Ob. Cit; pag. 32.
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2.4.4. Regimen juridico aplicable

Uno de los problemas fundamentales que plantea la contratacion atipica
es el del regimen juridico que debe disciplinar el contrato celebrado entre
las partes, sobre todo en aquellos aspectos no previstos por los contratantes.

A lo cual la doctrina formula diferentes respuestas a saber:

1. Teorias doctrinales. !

a) Teoria de la absorcion o de la observacion (Lotmar). Segun esta teoria, en
los contratos atipicos debe observarse y determinarse cual es la prestacion
determinante o preponderante y una vez identificada, debe aplicarsele el
régimen juridico del contrato tipico al que pertenezca tal prestacion. El
negocio atipico pasa a ser absorbido, en cuanto a su disciplina, por el
convenio tipico al cual pertenece la prestacion fundamental.

b) Teoria de la combinacién. (Hoeniger, Cariota-Ferrara). En esta teoria,
cuando un contrato atipico se compone de diferentes prestaciones que,
miradas aisladamente, pertenecen a varios contratos o figuras tipicas, se
debe regular, aplicando las normas correspondientes a las figuras tipicas
con que se identifica cada prestacion. Ocurre por tanto una desmembracion
del contrato atipico para efectos de poder establecer la variedad de normas
que lo regularan.

c) Teoria de la analogia. (Messineo). Las reglas que deben regular el contrato
atipico son aquellas que regulan la figura contractual tipica méas parecida o
semejante.

3L Arrubla Paucar, Ob. Cit; pag. 34.
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d) Teoria del interés o fin dominante. (Enneccerus). Segun los partidarios de
esta teoria, no se debe insistir en la aplicacion de normas de un contrato
tipico, puesto que dicho contrato no colmaba el interés perseguido por las
partes con su convencion, se proponen por tanto, acudir a las normas de la
teoria general de las obligaciones y de los contratos para regular la
convencion atipica.

2.4.5. Clasificacion

La constante evolucion del derecho comercial, que modifica y crea
constantemente nuevos usos y costumbres, dando lugar a la proliferacion de
las figuras contractuales, desbordaria en poco tiempo cualquier intento de

clasificacion.

Sin embargo con la finalidad limitada de observar mejor la extension de
las dificultades que plantean, segun la doctrina® se pueden distinguir:

1) Contratos tipicos con prestaciones extrafias. Muchos contratos, regulados en
la ley, contienen clausulas que consagran prestaciones no reguladas en la
ley, como por ejemplo, en la venta con obligacion de no ocurrencia, 0 venta
con obligacion de devolver los envases. Esta clase de contratos contiene
elementos propios del tipo legal y elementos andmalos en sentido juridico.

2) Contratos externamente conexos. Es un ejemplo propuesto por el profesor
De Castro y Bravo como cuando se encuentran elaborados en un mismo
documento pero con respecto a relaciones juridicas diversas.

3) Contratos conexos en su finalidad economica. Ejemplo de este tipo de
contratos, seria la venta de ascensores, con un contrato de mantenimiento o
el arrendamiento de local comercial, con la obligacion de vender
exclusivamente una determinada marca.

%2 Arrubla Paucar, Ob. Cit; pags. 48 y 49.
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4) Contratos de tipo doble o hibridos. En éstos, las respectivas prestaciones
corresponden a dos clases de negocios. Como pintar por la comida, o
vigilancia por vivienda.

5) Contrato mixto. Cuando se dan a la vez los propdsitos propios de dos tipos
de contrato, como cuando se vende y se dona, porque se esta vendiendo por
debajo del precio del costo. Esta clase de contratos esta constituida
por aquellas figuras cuyos elementos son todos conocidos (elementos
legales), dispuestos sin embargo, en combinaciones diferentes de las que
pueden ser apreciadas en los contratos tipicos y que han sido tomadas de
mas de un tipo de contrato. Estos elementos pueden encontrarse en relacion
de coordinacién o de subordinacion.*®

6) Contrato atipico puro. EIl contenido de estos contratos es completamente
extrafo a los tipos regulados por el ordenamiento juridico.

2.4.6.Causa en el negocio atipico

El contrato atipico, como negocio juridico que es, debe tener también
una causa determinada.

Como en todo negocio juridico hay que desentrafiar cual es el resultado
esperado por las partes, el fin perseguido por ellos, el interés particular que
desean regular. Este planteamiento de la causa-motivo, encuentra pleno
respaldo en la legislacion, por haberse definido la causa haciendo clara
referencia al motivo del acto o contrato, y por haber aludido al tema de la
licitud. (Articulo. 1251 del Codigo Civil).

A diferencia de los contratos tipicos, donde la causa recibe un
reconocimiento directo por la ley, en los contratos atipicos, ese
reconocimiento es sélo directo, por el reconocimiento que en general se
hace a la autonomia privada de las personas para obtener consecuencias en

% Mesineo, citado por Jaime Alberto Arrubla Paucar, Ob. Cit; pag. 49.
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derecho, con las limitantes que el ordenamiento juridico establece para ello.
Las partes fijan la causa en el contrato atipico y el negocio gozara de tutela
a condicion de que sea licito.

Como negocio juridico atipico, no es posible, para apreciar su causa,
acudir a uno o varios esquemas legales, es necesario apreciarla en si misma,
incluso en los contratos atipicos que algunos clasifican como mixtos.

La determinacion de la causa en el contrato atipico tiene un especial
significado, fuera de establecer la licitud o no de uno de los elementos para
la validez del mismo. Se averigua si lo convenido tiene la fuerza propia
para constituir un solo negocio o si por el contrario, se trata de una simple
mezcla de propésitos diferentes. Lo primero indicara la presencia de la
atipicidad, lo segundo, sefialard por el contrario una regulaciéon para ese
negocio propia de los tipos en él involucrados. Del otro lado, se sabra cual
debe ser la jerarquia normativa adecuada para su disciplina, y por tanto se
optara o por la del contrato tipo o la correspondiente a la contratacion
atipica.**

Entre los contratos atipicos mas conocidos en el trafico mercantil
guatemalteco figuran:

e LEASING

e FACTORING

e UNDERWRITING

e FRANQUICIA

e JOINT VENTURES

e CONCESION COMERCIAL

e CLUBES DE CAMPO, este ultimo con cierta similitud al contrato en
referencia.

% De castro y Bravo y Messineo, citados por Jaime Alberto Arrubla Paucar, Ob. Cit; pag. 50.
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CAPITULO I

3. Contrato de tiempo compartido

3.1. Ideas generales

El hombre tiende permanentemente a satisfacer sus necesidades del modo mas
simple y —fundamentalmente mas accesible posible. Estas necesidades son el
descanso, el esparcimiento y la recreacion.

Claro que este objetivo se ve muchas veces desplazado o postergado, ya que
los recursos econdmicos deben ser afectados a otros menesteres, dado lo costosas
gue pueden resultar estas actividades.

Esta circunstancia, unida al limitado tiempo de los periodos vacacionales méas
el permanente fomento del turismo, han llevado a la aparicion de una nueva
modalidad contractual que, si bien como veremos no es excluyente de esta meta, es
habitual su utilizacién en la esfera del esparcimiento y las vacaciones.

Tal propuesta parte, por lo general, de empresas constructoras o inmobiliarias,
en conjunto con entidades de turismo, que se ocupan de facilitar el acceso a una
unidad de vivienda con determinadas caracteristicas que la hacen apta para la
habitacidn de una persona, un grupo determinado de ellas o una familia.

Esta modalidad tiene dos grandes destinatarios, ya que resulta ideal para
quienes no tiene recursos para adquirir el inmueble y mantenerlo luego, asi como
para quienes no gustan de pasar sus vacaciones siempre en el mismo lugar.

De este modo surge el contrato que se estudiara a continuacion, el cual

presenta no pocos conflictos a la hora de realizar su encuadre juridico-normativo. *

% Ghersi, Carlos Alberto, Contratos civiles y comerciales, tomo II, pags. 279 y 280.
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3.2. Concepto

Se trata en la especie de un contrato por el cual una parte adquiere el derecho a
usar, por espacios de tiempo previamente determinados y reservados, unidades
inmueble destinadas a fines de esparcimiento y recreacion, pagando por ello un
precio en dinero a la otra, quien se ocupa de asegurar el ejercicio de aquel derecho
y realizar toda la gestion de administracion.®

Esta conceptualizacion es bastante generica e incompleta, habida cuenta que
este contrato puede recaer sobre otro tipo de bienes; sucede que es conveniente
analizar otros caracteres para comprender cabalmente la naturaleza de esta
modalidad tan particular.®’

El tiempo compartido conocido en los paises anglosajones como timesharing y
mal llamado multipropiedad, supone la adquisicion de un inmueble entre varios
compradores, que lo ocupan por turnos durante el transcurso del afio. Se
desembolsa una cantidad proporcional a la duracién del periodo de ocupacién y de
la epoca del afio que se elija. Ademas, mediante el pago de una cuota, se puede
entrar en un sistema de intercambio que le permitird canjear la estancia en el
apartamento por otra en distinto pafs.®

El tiempo compartido es aquella actividad dedicada al aprovechamiento del
uso de inmuebles destinados al turismo, durante un plazo determinado y restringido
a ciertos periodos al afio.*®

Para el profesor guatemalteco, Doctor René Arturo Villegas Lara,* el contrato de
tiempo compartido es “aquél por el que un empresario, individual o social, ofrece a
los usuarios la utilizacion de un inmueble durante un plazo determinado que se va a
dar dentro de un afio calendario, con el objeto de que, para su distraccion, disfrute

% |bid, pag. 280.

*"|bid, pags. 280 y 281.

%8 Informe realizado por OCU, Copyright 1998, INFOCON INTERNET PROJECT.
http://www.infoconsumao.es/infocon/espa/Problemas/Comparti.htm. (01 de diciembre de 2005).

% Guzméan Medina, Francisco Javier, <<Necesidad de reglamentar legalmente el contrato de tiempo compartido
en el cddigo civil del distrito federal,>>, http://www.universidadabierta.edu.mx/Biblio/G/Guzman%20Francisco-
Tiempo%20compartido.htm. (01 de diciembre de 2005).

“0Villegas Lara, René Arturo, Ob. Cit; pag. 392.
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3.3.

personalmente o con su grupo familiar de la estancia y la diversion que gira en
torno al inmueble.” Por ejemplo: El empresario B es el titular y propietario de un
complejo hotelero en Atitlan. En ejecucion de su actividad comercial celebra
contratos de tiempo compartido con quienes tienen interés en habitar las unidades
del complejo. Entonces, por este contrato, A tiene derecho a habitar en el hotel
durante la primera quincena de noviembre, C durante la primera de diciembre, y
asi, va distribuyendo los turnos, para que todos los usuarios compartan la
utilizacién del complejo. De ahi el nombre de este contrato: -Tiempo Compartido.-

Evolucion historica

El concepto de tiempo compartido fue utilizado por primera vez en Europa
como condominios o villas de tiempo compartido. La idea de usar este término
surgié como una imitacion de lo que aquel entonces se hacia en el negocio de las
computadoras.

Los resultados indicaban que la creacién de las computadoras era un gran
avance tecnoldgico y debido a esto, las mismas empezaron a cobrar cada vez mas
importancia en el manejo de la informacion dentro de las organizaciones, sin
embargo, por tener éstas un costo muy elevado, era practicamente imposible que las
compafias pudieran adquirir su propia computadora sin que esto significara una
fuerte inversion. El sistema consistia en dividir las horas de trabajo de la
computadora en intervalos y rentarlos a diferentes compafiias de manera que cada
una de ellas tuviera acceso a la computadora durante tiempos iguales y por lo tanto
se dividia también el costo de la computadora entre las empresas.

Con este sistema se facilitd la expansion del uso de la computadora hasta que
fue posible hacerlas con un costo mas bajo y que estuvieran al alcance de cualquier
presupuesto organizacional.
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Después de la segunda guerra mundial, las vacaciones empezaron a
considerarse como un tiempo necesario e importante para las personas asi que
fueron formandose nuevas costumbres en cuanto a la manera de ocupar el tiempo
dedicado a descansar.

Debido al clima de Europa, el verano se convirtio en la mejor época del afio
para vacacionar. Con el fin de disfrutar lo calido del clima se formo la costumbre
en muchas familias de trasladarse al sur para pasar las vacaciones en la playa. Del
mismo modo empezaron a tener éxito los centros turisticos dedicados al esqui,
atrayendo turistas de todas partes de Europa.

A raiz de todo esto, muchas personas adquirieron propiedades que
consideraban su hogar en el verano y en el cual pasaban algunas semanas al afio.
Este tipo de propiedades se convirtié con el paso del tiempo en un fuerte gasto, ya
que el costo de mantenerlas todo el afio era muy alto comparado con las pocas
semanas que realmente eran utilizadas. Por otro lado, al desarrollarse la
industria turistica, los lugares destinados a vacacionar se cotizaron en precios
mucho mas altos y la adquisicion de propiedades, asi como el costo de su
mantenimiento se convirtid en un verdadero lujo que solo millonarios podian darse.
De aqui que surgiera la idea de que al igual que las computadoras, una propiedad se
dividiera en intervalos para que un grupo de propietarios gozaran de ella por
periodos de tiempo determinados dividiendo asi de igual forma los costos del
inmueble y gastos que el mismo implicaba. Con este sistema, el poseer una
propiedad para vacacionar quedaba al alcance de las posibilidades de un numero
mayor de personas.

Con estas bases, el concepto de tiempo compartido fue tomando forma vy
posteriormente fue adoptado en los Estados Unidos a principios de los afios 70°s,
implantandose en algunos de los principales centros turisticos.

Aunque las propiedades de tiempo compartido eran ciertamente un producto
muy viable en el comienzo de su etapa de crecimiento, existia una fuerte limitante;
los consumidores estaban interesados en convertirse en propietarios de tiempo
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compartido, sin embargo, no tenian interés en regresar de vacaciones al mismo
lugar todos los afos y el hecho de obtener una propiedad de ese tipo los obligaba a
hacerlo.

Esta limitante pudo desaparecer a mitad de la década de los afios 70°s con la
introduccion en el mercado del concepto de “intercambio vacacional, un dinamico
plan que al unirse con el concepto de tiempo compartido impulsé al producto hasta
Ilegar a una posicion de aceptacion total por parte del consumidor. El intercambio
vacacional surgié como complemento al tiempo compartido y probd ser el
catalizador que causé que esta industria tuviera tan rapido crecimiento. Fue un
concepto creado por RCI (Resort Condominium International), pioneros en el
negocio y fundado en 1974 por los empresarios norteamericanos Jhon y Christel
Dehaan. Actualmente existen algunas otras compafias dedicadas al intercambio
internacional, siendo las méas importantes RCI e LI: (Interval International), las
cuales cuentan con los mejores proyectos de la rama de tiempo Compartido y con la
mayor variedad y cantidad en cuanto a destinos turisticos.

Con este concepto dual de propiedades de tiempo compartido e intercambios
vacacionales, los propietarios de proyectos afiliados a compafiias de intercambio se
convierten en *“socios” del servicio de intercambio y disfrutan la oportunidad de
intercambiar su propiedad por muchas otras en distintos centros turisticos del
mundo.

De los Estados Unidos, donde tuvo un crecimiento fenomenal, el concepto se
ha expandido a traves de todo el mundo y es ahora una industria de mas de 2 mil
millones de délares anuales. En una industria internacional que permite que las
vacaciones sean un hecho factible, al alcance de un nimero cada vez mayor de
consumidores.

Hoy en dia mas de un millon de familias norteamericanas poseen una
propiedad de tiempo compartido para vacacionar. No tienen necesidad de reservar
y alquilar un cuarto de hotel puesto que son duefios de él y tampoco estan
esclavizados a regresar al mismo lugar porque pueden intercambiar su propiedad
con muchas otras alrededor del mundo.
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Durante su acelerado crecimiento, la industria ha sufrido algunos cambios y el
producto ha tenido modificaciones y algunas diversificaciones con el objeto de
satisfacer las necesidades de los distintos mercados a los que se dirige, es asi como
se puede hablar ahora de distintas formas de tiempo compartido, las cuales aunque
difieren en cuanto a algunas caracteristicas, tienen similares resultados; el costo de
las vacaciones para el futuro esté congelado al precio de hoy por la adquisicion del
proyecto, siendo el privilegio del intercambio, el aspecto mas atractivo de la
adquisicion.

Sobre la industria del tiempo compartido, Jhon Dehaan, presidente de RCI
(Resort Condominiums International) comenta; “Habiendo comenzado con el
ingreso de pequefios empresarios, la industria del Tiempo Compartido se ha vuelto
tan grande como corporaciones de la magnitud de Marriot, Disney e ITT. Su futuro
parece no tener limite en un mercado donde el uso del tiempo libre es objeto de

consumo”*

Es conocido para todos los profesionales del turismo, el gran auge que el
tiempo compartido ha tenido durante los ultimos afios, tanto en Estados Unidos y
Europa, como en nuestro pais. Esto se debe principalmente a la importancia que
tiene para la industria del turismo, ya que la estabilidad y seguridad que representa,
no es superadas por ningun otro sector del turismo.

El tiempo compartido se convirti6 en un exitoso procedimiento para
comercializar bienes inmuebles destinados a alojar turistas durante sus vacaciones.
Originalmente consistia en dividir por periodos el uso de una unidad; la forma mas
comun era la division por semanas, de manera tal que habiendo 52 semanas al afio,
se comercializaban 51 periodos de uso pues se requeria de un periodo semanal para
el mantenimiento de la unidad.

En sus origenes, el tiempo compartido tradicional implicaba el uso de una
unidad fija en un periodo también fijo durante todo el tiempo contratado. Asi por
ejemplo, el turista ocupaba la tercer semana del afio o la cuarta, durante los 20, 30 6
més afios contratados.*

*I Guzman Medina, Francisco Javier, Ob. Cit; (01 de diciembre de 2005).

*2 Ibid.

26



3.4. Objeto y extension

En cuanto al objeto inmediato del contrato, esto es, la prestacion juridica
propiamente dicha, podemos decir que es la transferencia del uso y goce en
determinadas condiciones y por cierto plazo que una parte hace a la otra, a cambio
de recibir por ello un precio dinerario.

El objeto mediato, es decir, el bien en sentido amplio sobre el cual recae el
negocio, puede ser un inmueble en un edificio de departamentos, en un club de
campo, 0 en un complejo de los denominados appart hotel; también puede tratarse
de un automovil, un yate, o bienes de empresa, como equipos 0 programas de
computacion, disefios industriales, etcétera.

Para referirse a la extension del contrato, se debe abarcar dos aspectos bien
diferenciados: por una lado existe la extensién material, referida a los espacios
fisicos que abarca el derecho, y por otro la extension territorial o geogréfica, interna
o internacional.*®

3.4.1. Extension material

Cuando el tiempo compartido se aplica a inmuebles suele suceder que
no es exclusivamente “el departamento”, “la habitacion” o “la casa” lo que
se ve afectado, sino que también es habitual que se extiendan los derechos —
y obligaciones— a otros espacios, como restaurantes, piscinas, balnearios
privados, canchas de tenis, etc., y también a otros servicios, como el de
mucama, lavado, planchado, teléfono, entre otros. Claro esta que cuando
estas comodidades no integran el contrato principal deberan ser pagadas en
forma accesoria, como cuota adicional al precio o en forma de cuenta
separada.*

*® Ghersi, Carlos Alberto, Ob. Cit; pag. 281.

* Ibid.
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3.4.2. Extension territorial

3.5. Plazos

Se refiere en gran parte a la esencia del negocio en analisis. Se trata de
la posibilidad de ejercer el derecho que se adquiere, no ya en un anico y
excluyente lugar, sino en otro distinto, que puede aun estar fuera del
territorio nacional.

En esto colocan muchos interesados su mira en el momento de celebrar
el contrato, ya que esta es una de sus principales ventajas. En efecto, no se
trata de la adquisicion de un bien determinado solamente, sino de la
posibilidad de tener acceso al uso y disfrute de otros bienes de similares
caracteristicas y comodidades, en el punto geografico que el interesado
elija, dentro de las posibilidades que se le ofrezcan, y respetando solamente
el periodo de tiempo acordado, aunque éste puede ser variado a solicitud del
adquirente bajo determinadas condiciones, como, por ejemplo, el pago de
un plus o el aviso con determinada anticipacion.®

También en cuanto al plazo se tienen que destacar dos aspectos. Uno atafie a
la vigencia del contrato en si, y el otro al momento del ejercicio de los derechos que
de él emergen.*®

3.5.1.

Duracién del contrato

Significa cuanto tiempo el negocio estard vigente. Desde ya que al ser
un contrato atipico, no existen plazos legales. De este modo, s6lo se pueden
considerar lo que los usos y costumbres vienen estableciendo; asi,
encontramos una duracién muy prolongada, casi vitalicia, ya que por lo
general estos contratos se celebran por 99 o 100 afios, siendo pasibles de
transmision a sucesores universales o particulares, en este caso, a titulo de
cesionarios. (Criterio sustentado por el Profesor Carlos Alberto Ghersi en
su obra Contratos Civiles y Comerciales).*’

> |bid, pags. 281 y 282.

*® Ibid, pag. 282.
" |bid.
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3.5.2. Ejercicio de los derechos

Dentro del plazo del contrato propiamente dicho rigen lapsos durante
los cuales se ejercen los derechos que de él emanan. Aquellos varian segln
lo convenido, que serd una, dos, tres 0 mas unidades de tiempo, medidas
generalmente por semana. A su vez, se determina el mes o la temporada en
que se encuentra ese plazo. Esto es de vital importancia a los fines del
precio a pagar, ya que la mayoria de las veces se trata de lugares turisticos
cuya atraccion aumenta o disminuye segun la época del afo; asi, por
ejemplo, el contrato, en la parte pertinente, fijara el derecho al uso durante
“dos semanas en temporada alta”, o “del 1° al 14 de julio”, segun la
modalidad adoptada.*®

3.6. Caracteres

Segun el autor citado Carlos Alberto Ghersi,* se trata de un contrato bilateral,
ya gque siempre quedan obligadas reciprocamente dos 0 mas personas.

El suscrito del presente trabajo de investigacion en lo personal, es de la
opinién que, mas bien el contrato de tiempo compartido se caracteriza por la
multilateralidad, puesto que si lo suscriben més de dos personas, entonces se
convierte en plurilateral.

“® |bid, pags. 282 y 283.
“|bid, pag. 283.
29



Es, asimismo atipico, y hasta cierto aspecto innominado, puesto que se conoce
a este contrato como “tiempo compartido” o “vacaciones compartidas”, e incluso se
le conoce como multipropiedad, sin que tenga hasta el presente recepcion legal.

Es de tracto sucesivo, aungue discontinuo, y en principio no formal.

Para el autor uruguayo, Arturo lIglesias, citado por el Profesor René Arturo
Villegas Lara,™ en este contrato se dan las caracteristicas siguientes:

a) Carece de regulacion legal especifica. Esto sucede también en Guatemala.
Atendiendo al nuestro ordenamiento juridico, este contrato se celebra con
base en la autonomia de la voluntad y el concepto general de contrato que
da nuestro Codigo Civil.

b) Tiene una finalidad turistica, de residencia transitoria y ciclica. Turistica,
porque se explota la situacion geografica del lugar en que se va a dar
el goce de las prestaciones a favor del usuario. De residencia transitoria y
ciclica, porque el usuario tiene derecho de usar el inmueble durante
un tiempo determinado para cada afo calendario.

C) El bien sobre el que recae es de naturaleza inmobiliaria, aunque hay casos
en que se extiende a casas rodantes y yates.

d) Es una relacion de derechos reales y derechos personales: los derechos
reales como expresion de riqueza y los personales como expresion de
servicios, segun la explicacion de J. Bonnecase.

Segun Francisco Javier Guzman Medina®® genéricamente, se puede
concebir al contrato de Tiempo Compartido de la siguiente manera:

*0 villegas Lara, René Arturo, Ob. Cit; pags. 392 y 393.
*! Guzman Medina, Francisco Javier, Ob. Cit; (01 de diciembre de 2005).
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1. En cuanto a su clasificacion: Atipico, innominado, bilateral, oneroso,
conmutativo y consensual.

2. En cuanto a su naturaleza; mercantil, traslativo de uso y disfrute de
ejecucion diferida y de tracto sucesivo.

3. En cuanto a su celebracion; personal (ya que, normalmente, los derechos
gue otorgan son inherentes al beneficiario y no al inmueble que es un
objeto); de  adhesidn, y de derechos.

3.7. Formay prueba

En la medida en que se considere a este contrato como personal, en el sentido
de que no se constituyen derechos reales sobre bienes inmuebles o muebles
registrables, no tiene forma establecida, también como consecuencia de su ausencia
de regulacion legal. Claro que si consideramos que por medio del tiempo
compartido se establece, por ejemplo, un derecho real de condominio o0 uso y
habitacion, tendré las solemnidades previstas para el caso. Pero el principio general
es el de la no formalidad para la validez.

Dado los montos que pueden comprometerse y la importancia de las
obligaciones, se torna necesario probar el contrato por escrito, sin perjuicio de otros
elementos, tales como recibos, liquidaciones, etc., que crean la presuncion de su
existencia y su principio de ejecucion, si lo hubiere.*

El contrato de tiempo compartido se formaliza en documentos que lo definen
como un contrato por adhesion, pues quien ofrece el servicio le presenta al usuario
las condiciones generales del negocio, para su aceptacion o rechazo. En Guatemala
ya funcionan empresas con esa finalidad de negociacion y, se trata de empresas que
ofrecen un servicio que tiene que ver con el turismo y con instalaciones hoteleras
en lugares de recreo. Ademas, debe sefialarse que quien ofrece o propone la
celebracion de este contrato suele ser una sociedad anonima; y el tiempo minimo
para compartir el bien es regularmente de una semana, reiterado todos los afios,
durante el plazo del contrato.”

°2 Ghersi, Carlos Alberto, Ob. Cit; pags. 283 y 284.
%3 Villegas Lara, René Arturo, Ob. Cit; pag. 393.
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3.8. Distincion respecto de otras figuras

Para el autor multicitado, Carlos Alberto Ghersi,> resulta necesario efectuar la
distincidn que existe entre el contrato de tiempo compartido y otras figuras, puesto
que en él aparecen elementos que lo asemejan a ciertos derechos reales o a otros
contratos que establecen relaciones personales.

En cuanto a los derechos personales, debemos diferenciar al contrato que
venimos analizando del de locacidon, ya que a simple vista sus caracteres son
semejantes, en razon de que ambos contratos son bilaterales, onerosos,
consensuales, de tracto sucesivo, transmisibles, y, fundamentalmente, ambos tiene
por objeto conceder el uso de un bien. En rigor, aqui se halla el primer distingo: la
locacion tiene por objeto conceder el “uso y goce”, y en la figura que se analiza,
solo se otorga el uso del bien. Existe otra diferencia: en la locacion existen plazos
minimos (dos y tres afios, segun que el destino del inmueble sea vivienda o
comercio, respectivamente,) y maximos (diez afos,) y la ocupacion es continua; en
cambio, como vimos, el plazo de vigencia del contrato es muy superior y los
derechos que de él surgen no son ejercidos en forma ininterrumpida, sino
estipulados. También difiere la finalidad del contrato, pues la locacion puede tener
por destino vivienda permanente, oficina, comercio, etc., en tanto el contrato que
nos ocupa, en particular cuando se refiere a inmuebles, tiene en mira el
esparcimiento o la recreacion (claro estd que esto se desdibuja cuando el objeto
mediato es otro tipo de bien).

Asimismo, es conveniente marcar las diferencias que los distinguen del
contrato de hospedaje, pues con éste puede confundirse cuando el tiempo
compartido se realiza sobre unidades de appart hotel; en este caso, uno de los
elementos caracteristicos de aquél, cual es la responsabilidad del hotelero,
practicamente desaparece, puesto que no tiene obligacion de custodia y vigilancia
sobre los bienes del adquirente, dada la naturaleza de la contratacion.

** Ghersi, Ob. Cit; pags. 284 y 285.
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En cuanto a derechos personales, nos queda efectuar el distingo respecto del
contrato de compraventa. Aqui la diferencia primordial consiste en que el
“comprador” no adquiere la propiedad de la cosa y, por tanto, no puede realizar
sobre ella actos de disposicion (puede transferir el contrato a titulo de cesion, pero
no de compraventa), ni siquiera de administracion. Inclusive, si desea darla en
préstamo, debe comunicarlo a la administradora. Asimismo, su derecho no es
vitalicio, sino, como vimos, limitado en el tiempo. Ademas -y en esto superaria a
la compraventa- adquiere un derecho que puede ejercer no sobre una sola cosa sino
sobre varias, tal el caso del intercambio vacacional propiamente dicho, cuando el
interesado ocupa una unidad distinta de la que establece su contrato.

Por altimo, el autor realiza un apretado paralelo con los derechos reales que
involucra el contrato, objeto del presente trabajo de investigacion. Al referirse a la
compraventa, se ha hecho mencién del dominio cuando por ella se adquiere; solo
resta ver los derechos de usufructo y de uso y habitacién. Por el primero, al
usufructuario le estd permitido percibir los frutos, y se extingue, entre otras
causales, por muerte de la parte que ejerce tales derechos, situaciones que no se dan
en el contrato que se analiza. Tampoco se da la limitacion personal del uso y
habitacion, dado que el tiempo compartido no es para uso exclusivo y excluyente
del adquirente y su familia; finalmente, tal derecho real no puede ser cedido ni
transmitido mortis causa. De este modo se observa que, si bien podriamos estar en
presencia de un derecho real, no se dan los elementos de ninguno en particular; de
tal suerte se concluye que la figura en estudio pertenece a la esfera de los derechos
personales. >

Lo anterior es el criterio sustentando por el autor en referencia, empero que
discrepa del criterio del suscrito del presente trabajo de investigacion, que en lo
personal es de la opinidn que no puede representar o pertenecer los derechos que
apareja el contrato de tiempo compartido a los denominados derechos
personales, puesto que no son inherentes a la persona, ni nacen con ella; por lo que
estamos ante la presencia de una figura superespecial, Unica en su especie y que es
de los que denominamos sui generis.

*° |bid, pag. 285.
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3.9. Derechos y obligaciones de las partes

b)

Derechos y obligaciones del adquirente y del otorgante administrador, segun
Ghersi.

Del adquirente. Fundamentalmente, debe utilizar el bien segun los fines estipulados,
respetando las disposiciones internas del edificio, si las hubiere, y conservando su
buen estado; a tal efecto, antes de ocupar la unidad se acostumbra realizar un
inventario de todos los bienes incluidos en ella, los que también debera cuidar y
entregar al finalizar el plazo convenido, en el mismo estado en que los recibio; en
este sentido, esta obligado a efectuar por su cuenta la reparacion de los dafios
producidos en la unidad, sus muebles o accesorios, por su culpa o negligencia. En
otro orden, debe pagar la cuota que atafie al precio del contrato y la porcid
correspondiente a expensas comunes; también deberd pagar aquellos servicios
complementarios que se le presten cuando no formen parte de las disposiciones
contractuales.

En cuanto a sus derechos, esta facultado a ceder el contrato o bien a permitir a
terceros el uso de la unidad, en cuyo caso sera directamente responsable del
deterioro, pérdida o destruccion de ella o de los elementos existentes. Tiene
derecho a exigir la entrega del bien en perfecto estado de conservacion y
mantenimiento y en el plazo acordado. Asimismo, puede variar las fechas de
ocupacion convenidas, previo aviso, pago de diferencia del precio si la hubiere, y
conformidad de la parte otorgante. Lo mismo puede decirse respecto del cambio de
lugar cuando opta por ocupar, no la unidad correspondiente a su contrato, sino
una ubicada en otro punto geogréafico, dentro de la cadena de inmuebles que integre
el otorgante.*®

Del otorgante-administrador. La obligacién principal que recae sobre esta parte del
contrato es la de garantizar el uso y goce la unidad sobre la cual recae éste; para
ello debe asegurar el permanente y correcto funcionamiento de todos los servicios
comprendidos, tanto principales como accesorios u opcionales, la asistencia del

%% |bid, pag. 286.
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personal necesario y su buen desempefio. En este aspecto le cabe la
responsabilidad de cualquier propietario segun las leyes que regulan la materia.

Debe realizar la administracion del inmueble, informando periddicamente a los
adquirentes los gastos realizados y percibiendo de aquéllos el pago de las expensas
respectivas. Esta, asimismo, obligado a realizar las reparaciones necesarias a fin de
mantener en buen estado las unidades.”’

Segun Francisco Javier Guzman Medina, con las limitaciones que imponen
las leyes y reglamentos de orden publico, el compartidario tendréd los siguientes
derechos:

1. Usar, gozar y disfrutar la unidad o tipo de unidad vacacional que a él
corresponda, durante el periodo vacacional que hubiere contratado; asi como
de los bienes inmuebles que en ella se encuentren y las instalaciones, areas y
servicios comunes del establecimiento en que se encuentre ubicada la unidad
vacacional.

2. Recibir los servicios que en su caso, hubiere contratado.

3. Enajenar, transmitir, ceder o gravar sus derechos de compartidario, por
cualquier titulo, debiendo para ello, previamente notificar en forma escrita al
compartidor el nombre del nuevo titular de aquellos. La transmision definitiva
de los derechos de compartidario a terceros se hara en el término y
condiciones previstas en el contrato y el adquirente, cesionario 0
causahabiente estard obligado a respetar el régimen de tiempo compartido
turistico en los términos del Codigo Civil, de esta ley, del contrato del
reglamento interno y de la escritura constitutiva del régimen de tiempo
compartido turistico.

" |bid, pag. 287.
°8 Guzman Medina, Francisco Javier, Ob. Cit; (01 de diciembre de 2005).
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4. Suscribirse al sistema de intercambio vacacional, nacional o internacional,
cuando el establecimiento en que se encuentre la unidad vacacional esté
afiliado a esos sistemas.

Para que el compartidario pueda ejercitar estos derechos, debera estar al corriente
en el pago de sus cuotas y haber cumplido con las obligaciones pactadas en el
contrato de tiempo compartido turistico.

El compartidario tendra a su cargo el cumplimento de las obligaciones
establecidas en el contrato de tiempo compartido turistico, en el reglamento interno
del régimen de tiempo compartido turistico y particularmente las siguientes:

1. Pagar el precio por la adquisicion de los derechos de tiempo compartido
turistico. En caso de que la operacion se pacte en moneda extranjera, de
conformidad a lo dispuesto por la ley monetaria, el pago del precio podra
hacerse en moneda nacional al tipo de cambio vigente en el momento de pago.

2. Pagar las cuotas ordinarias y extraordinarias destinadas a sufragar los gastos
de pdliza de seguros, asi como los gastos de conservacidon, mantenimiento,
operacion, reparacion y reposicion de la unidad vacacional, de los muebles
que en ella se encuentren y de los bienes, instalaciones y servicios comunes,
determinados en el contrato. Esta obligacidn, salvo pacto en contrario, la debe
cumplir el compartidario, use o no la unidad vacacional y haga o no uso de las
instalaciones, servicios y areas comunes del inmueble en que se encuentre
ubicada dicha unidad.

3. Respecto del uso, goce y disfrute de la unidad vacacional, de los bienes que en
ella se encuentren y de las areas comunes, el compartidario y sus
acompaiantes o quien represente sus derechos quedan obligados a:

a.  Disponer de ellos conforme a su naturaleza y destino.
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Usar y ejercitar sus derechos, de manera que no perjudiquen el
interés de la comunidad.

Usar, gozar y disfrutar los bienes sin impedir a los demas el disfrutar
de ellos en los términos que les correspondan.

No modificar, alterar, variar o sustituir los bienes e instalaciones
comunes, la unidad vacacional, y los bienes muebles que en ella se
encuentren.

Usar la unidad vacacional exclusivamente durante el periodo
vacacional que les corresponda.

Desocupar la unidad vacacional exacta y puntualmente el dia y a la
hora sefialada en su contrato o en el reglamento interno de tiempo
compartido turistico.

No ocupar la unidad vacacional con un namero mayor de personas
al autorizado en el contrato y en el reglamento interno de tiempo
compartido turistico.

Permitir al personal encargado de la limpieza o de las reparaciones
urgentes el acceso a la unidad vacacional y no obstaculizar el
desempefio de sus tareas, dentro del horario fijado en el reglamento
interno de tiempo compartido turistico o en cualquier momento en caso
de urgencia.

No realizar actos que perturben la tranquilidad de los demas
compartidarios, ni utilizar los bienes, instalaciones y servicios fuera de
los horarios o en violacion al reglamento interno de tiempo compartido
turistico.
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J. Reparar y responder de los dafios materiales que €l o sus acompafiantes
causen al mobiliario de la unidad vacacional, a las instalaciones o a los
bienes de uso comun; debiendo reponer y pagar el monto de los dafios
causados inmediatamente o antes de abandonar el lugar donde se
encuentre la unidad vacacional.

4. El compartidario y sus acompafiantes, el dia de su llegada a la unidad
vacacional, deberan verificar que dentro de ella se encuentren los bienes
muebles, enseres y utensilios que deban recibir en el momento del inicio del
periodo vacacional que les corresponda, segun inventario. Si no reclaman la
ausencia de dichos bienes muebles, enseres y utensilios, se entenderd que los
recibieron todos en buen estado.

El compartidor, en el momento de la salida del compartidario y sus
acompanantes, verificard que se encuentren los bienes muebles, enseres y
utensilios en buen estado y si no lo reclama inmediatamente, se entendera que
los recibi¢ todos a satisfaccion.

El compartidor tendrd los derechos y obligaciones establecidos en el
Cadigo Civil, en la escritura constitutiva del régimen de tiempo compartido
turistico, en el contrato de tiempo compartido turistico, en el reglamento
interno de tiempo compartido turistico y particularmente los siguientes:

1. Otorgar y respetar el derecho del compartidario a usar, gozar y disfrutar de la
unidad vacacional que le corresponda, en los términos, condiciones y plazos
pactados en el contrato.

2. Con cargo a las cuotas de mantenimiento, prestar los servicios de operacion,
mantenimiento, reservaciones, conservacion, reposicién y reparacion de los
bienes, instalaciones y equipos afectos al régimen de tiempo compartido
turistico, asi como los de limpieza, vigilancia y demas servicios que haya
ofrecido a los compartidarios. EI compartidor podra contratar dichos servicios
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con terceros, pero sera solidario y mancomunadamente responsable con ellos
frente a las autoridades y frente a los compartidarios.

3. Cuando el compartidario esté al corriente en el cumplimiento de sus
obligaciones derivadas del Cddigo Civil del contrato de tiempo compartido
turistico, del reglamento interno y de la escritura constitutiva del régimen de
tiempo compartido turistico, el compartidor no debera impedir ni permitir a
terceros que impidan al compartidario el uso de la unidad vacacional que le
corresponda. El incumplimiento obliga al compartidor a cubrir la estancia del
compartidario por un periodo igual al que le corresponda en su contrato y en
las mismas fechas, en un una unidad o establecimiento de categoria superior.
En caso de no ser posible lo anterior, el compartidor pagara de inmediato el
importe de los gastos de transportacion del lugar de residencia permanente
del compartidario hasta el desarrollo o unidad vacacional y su regreso, por el
mismo medio por el que efectud su viaje y, ademas, indemnizara a éste con
otro periodo vacacional dentro del plazo que ambas partes convengan. Se
exceptian de lo dispuesto en esta fraccion, los casos en que el compartidario
no pueda usar el establecimiento por causas de caso fortuito o de fuerza
mayor.

4. El compartidor, en caso de negarle al compartidario el ejercicio de sus
derechos, estara obligado a acreditar ante la autoridad competente que lo
solicite, el incumplimiento por parte del compartidario.

3.10. Extincion

Segun Ghersi, este contrato se extingue por rescision o por resolucion
siguiendo los principios generales de extincion.

Puede también extinguirse por cesion que el adquirente realice a favor de otra

persona, segun las normas que rigen la cesion de derechos.
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En principio, no se extingue por muerte, ya que el contrato es transmisible a
los herederos, salvo que éstos no lo acepten.

1) En el contrato de tiempo compartido, aparte de dar condiciones, pactadas
originalmente, se deben respetar las leyes del pais en donde suele vacacionar y
regularmente se deben pagar gastos adicionales, lo que conlleva a cambiar las
condiciones originales.

2) En algunos casos dividen a la familia existen instalaciones solos para adultos e
instalaciones solo para nifios.

%9 Ghersi, Carlos Alberto, Ob. Cit; pag. 287.
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CAPITULO IV

4. Analisis del estado y seguridad juridica del contrato mercantil de tiempo  compartido
y su inclusién en la legislacion guatemalteca

4.1. Problemética en cuanto a la legislacion del contrato de tiempo
compartido, en sistemas juridicos comparados

En algunos paises se han promulgado leyes sobre el contrato de tiempo
compartido, como son los casos de Grecia, Portugal, Francia e Italia en Europa. En
Ameérica hay regulacion en la mayoria de los estados de la Union Americana, en las
seis provincias del Canada, y existen los proyectos de la ley del Uruguay y
Argentina.

En Mexico ya existen disposiciones federales, estatales y municipales en la
materia como son:

1. Federales:
a) En la Ley Federal de Proteccion al Consumidor.
b) En la Ley Federal de Turismo.

2. Estatales
a) En el Cddigo Civil del Estado de Quintana Roo.
b) En la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Conddémino de inmuebles del
Estado de Nayarit.
¢) En la Ley de Fraccionamientos, Unidades Habitacionales y Condominios y
uso de inmuebles en Tiempo Compartido en el Estado de Campeche.

3. Municipales:

a) Reglamento para la Operacion de la Promocidn, Comercializacion y Venta de
Condominios e Inmuebles en Tiempo Compartido en el Municipio de Puerto
Vallarta, Jalisco.
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b) En agosto de 1987, la Secretaria de Turismo convoco a la primera reunion
nacional de tiempo compartido, en la cual se analizo el tiempo compartido en
forma interdisciplinaria desde su perspectiva de impulso al turismo, asi como
su impacto juridico economico y social en Mexico. Una de las conclusiones
de dicha reunidn fue la necesidad de legislar, tanto federal como localmente en
esa materia.

4.2. Causas principales de quejas

4.2.1. Ante la Procuraduria Federal del Consumidor

En Meéxico, las causas principales ante la Procuraduria Federal del
Consumidor han sido las siguientes:

a) Vicios o defectos ocultos.

b) Cobro indebido en le servicio.

c) Negacién a rescindir el contrato.

d) Incumplimiento en la entrega del bien.
e) Cobro indebido de intereses.

) Defectos de fabricacion.

g) Incumplimiento de los servicios.

h) Negacion a la venta.

1) En general, incumplimiento de las obligaciones contractuales.

Este porcentaje de quejas es esencialmente un signo revelador de que
existen problemas, susceptibles de corregirse y encauzarse. Debe
conducirnos a la reflexion y accion institucional, evitando la critica estéril o

el alarmismo infructuoso.
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4.2.2. Ante la Secretaria de Turismo

Se han presentado algunas quejas. Los principales motivos son los
siguientes:

a) Deficiencias en los servicios contratados.

b) Cancelacion de contrato.

c) Inconformidad con las cuotas de mantenimiento.
d) Incumplimiento en el periodo de reservacion

e) Otros

Como ha sido del conocimiento puablico, algunos desarrolladores
privados, en Cancun, cometieron diversas irregularidades en cuanto a los
requisitos basicos que debe cumplimentar todo proyecto turistico (requisitos
de densidad, reglas de planes maestros, tipo y materiales de construccion,
permisos de uso de suelo, condiciones pactadas en los contratos.

4.3. Propuesta de inclusion de un titulo especial al Cdédigo Civil en el
Distrito Federal de la Republica de México.

En un espiritu eminentemente practico y tradicional, adoptando el modelo
juridico mexicano de derecho privado, podria pensarse en caracterizar al sistema de
tiempos compartidos como un contrato tipico mas, considerado como fuente rectora
u originaria de determinadas obligaciones y derechos especificos.

Para tal fin, podria instrumentarse la reforma, via adicion al Cédigo Civil para
el Estado, mediante un titulo especifico que podria denominarse “Del tiempo
compartido”. Al respecto, deberan estudiarse cuidadosamente las formas de
reenvio y referencia, a las disposiciones generales -comunes a los actos juridicos
originarios de obligaciones- aplicables especificamente al contrato de que se trata.
Como complemento de este capitulo, deberan estipularse en forma sucesiva los
referentes a regulacion concreta como seria el caso de “Publicidad”, “Garantias”,
“Nulidad” y “Registro”.
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4.4.

Es muy importante establecer en este nuevo titulo que se sugiere con su
paralela reglamentacion, el “Registro publico de contratos sobre tiempos
compartidos” que ademas de dar seguridad juridica a los particulares, con los
principios de la funcion registral, se constituira en vigilante y receptor de las
garantias que se exigen a las personas morales que propalen este tipo de contratos.

Podria considerarse, para tales efectos, el siguiente esquema:
de las diversas especies de contratos
titulo del tiempo compartido

capitulo 1. Definicién

capitulo Il. De la materia del tiempo compartido

capitulo Il1. Disposiciones generales

capitulo IV. De la publicidad

capitulo V. De las garantias

capitulo VI. De la nulidad

capitulo VII. Del Registro Publico de contratos de tiempo compartido.

Elementos normativos del servicio de tiempo compartido segun la
Norma Oficial Mexicana (NOM)

4.4.1. Objetivo

La presente Norma Oficial Mexicana establece los requisitos de
informacién comercial y elementos normativos a que deben ajustarse los
prestadores del servicio y usuarios del tiempo compartido, con el objeto de
proteger la capacidad adquisitiva y lograr la plena satisfaccion del
consumidor por el servicio contratado.
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4.4.2. Campo de aplicacion

La presente Norma Oficial Mexicana es de interés y observancia general
para todas aquellas personas que se dediquen directa o indirectamente a la
comercializacién, operacién y prestacion de servicio de tiempo compartido
en el territorio nacional.

4.4.3. Definiciones

Para efecto de esta Norma Oficial Mexicana, se establecen las
siguientes definiciones:

Area comln. La parte de las instalaciones del establecimiento que
pueden disfrutar todos los usuarios del servicio de tiempo compartido,
conforme a su naturaleza y destino ordinarios, sin transgredir los derechos
de los demés.

Comercializador. La persona fisica 0 moral que, a nombre y representacion
del prestador, promueve, media y/o realiza en el territorio nacional la venta
0 preventa del servicio de tiempo compartido.

Establecimiento. El bien inmueble o la parte de él en que se
presta el servicio de tiempo compartido.
Ley. Ley Federal de Proteccion al Consumidor.

NOM. Norma Oficial Mexicana.

Operador: La persona fisica 0 moral que haya asumido con el prestador la
obligacion de proporcionar el servicio de tiempo compartido a los usuarios,
ya sea en forma total o parcial.

Prestador. La persona fisica 0 moral que por justo titulo y mediante las
condiciones especificadas en un contrato, se obliga a prestar al usuario
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el servicio de tiempo compartido. Aun cuando el prestador contrate con
terceros la prestacion de los servicios que se proporcionen a los usuarios o
al establecimiento, aquél es el Unico responsable en los téerminos de la
presente NOM.

Prestador intermediario. Aquel intermediario que, independientemen-te del
acto juridico que celebre, ofrezca la prestacion periodica de los servicios a
que se refiere esta NOM en bienes inmuebles o desarrollos turisticos
respecto de los cuales carece de derechos de propiedad o disposicion o0 no
estén afectos al servicio de tiempo compartido.

Procuraduria Federal del Consumidor. Procuraduria Federal del
Consumidor.

Reglamento interno. Documento en el que se especifican todos los
servicios que ofrece el prestador a los usuarios de la membresia, o
miembros, o el manual de procedimientos o de politicas de prestacion de los
servicios, en donde queden establecidos los derechos y obligaciones del
prestador y los usuarios.

Secretaria. Secretaria de Comercio y Fomento Industrial.

Servicio de tiempo compartido. Todo acto juridico por el cual se pone a
disposicion de un usuario o grupo de usuarios el uso, goce y demaés
derechos que se convengan sobre un bien o parte del mismo, en una unidad
variable dentro de una clase determinada, por periodos previamente
convenidos, mediante el pago de alguna cantidad, sin que, en ningun caso,
se transmita el dominio de los establecimientos, bienes muebles e
inmuebles afectos al servicio.

Para los efectos de esta definicion también se consideran unidades
variables aquellas que, aun cuando se pacten como fijas, para su ocupacién
requieran de reservacion y sean susceptibles de modificacion futura o de la
facultad de revocar o sustituir la opcion original.

Usuario. La persona o personas que por cualquier justo titulo son
acreedoras a recibir el servicio de tiempo compartido.
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4.4.4. Elementos normativos

Disposiciones Generales. En los términos de la presente NOM, es de
interés y observancia general para el prestador y/o el prestador
intermediario, que son los Unicos responsables aun cuando éstos, el
comercializador u operador contraten con terceros la prestacion de los
servicios de tiempo compartido que se proporcionen a los usuarios o al
establecimiento.

Las obligaciones de pago en moneda extranjera contraidas dentro o
fuera de la Republica, para ser cumplidas en ésta, se deben solventar
entregando el equivalente en moneda nacional al tipo de cambio que rija en
el lugar y fecha en que se haga el pago, tal y como lo sefiala la Ley
Monetaria de los Estados Unidos Mexicanos, o en la moneda extranjera, a
eleccion del usuario en el momento de efectuar cada pago. Lo anterior es
aplicable de igual forma a las cuotas ordinarias y extraordinarias.

En todos los contratos celebrados en el territorio nacional el prestador
debe establecer un lugar de pago dentro del mismo, sin menoscabo de que
pueda especificar uno o mas lugares en el extranjero a fin de que el usuario
pueda optar por liquidar sus pagos en cualquiera de ellos.

Los derechos derivados del servicio de tiempo compartido, no
constituyen derechos reales y pueden ser adquiridos por personas fisicas o
morales, mexicanas 0 extranjeras, sin mas limitaciones que las que
establece la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos y otras
leyes aplicables.

Requisitos para la iniciacion de operaciones de venta o preventa del
servicio de tiempo compartido.
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Para que el prestador pueda realizar, directamente o a traves de
comercializadoras, la venta o la preventa del servicio de tiempo compartido,
debe de notificar previamente a la Secretaria el inicio de las operaciones.
Para tal efecto, debe cumplir con los siguientes requisitos:

1. Presentar escrito de notificacion en el que se especifique el nombre,
denominacidn o razén social del prestador y, en su caso, de su representante
legal, asi como los datos relativos al (los) lugar (es) en el (los) que se ofrece
la prestacion del servicio de tiempo compartido. En el caso de presentar el
escrito a través de un representante legal, éste debe acreditar su
personalidad adjuntando copia simple del documento comprobatorio, previo
cotejo con su original.

2. En el caso de personas morales, ademas de lo sefialado en el inciso anterior,
acomparniar copia certificada del acta constitutiva, en la que el objeto social
admita la prestacion de servicios de tiempo compartido.

4.45. De los contratos

Los contratos de adhesion que celebre el prestador con los usuarios,
deben contar con el registro previo ante la Procuraduria Federal del
Consumidor, y estar escritos en idioma espafiol, sin perjuicio de que sean
también escritos en otro idioma, siempre y cuando el prestador compruebe
que se trata de una traduccion fiel del documento registrado en espafiol,
hecha por perito oficial. Dichos contratos, deben incluir una clausula donde
se sefiale que en caso de existir discrepancias, debe prevalecer el texto en
espafiol sobre el texto del idioma extranjero. Los contratos deben indicar los
siguientes datos:

a) Nombre y domicilio del prestador.

b) Lugar donde se presta el servicio.
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c) La obligacion del prestador de hacer efectivos los derechos de uso y goce
de bienes que tienen los usuarios, incluyendo periodos de uso y
caracteristicas de los bienes muebles e inmuebles del servicio de tiempo
compartido.

d) El costo de la adquisicion de los derechos que genera el servicio de
tiempo compartido.

e) En su caso, indicar las opciones de intercambio con otros prestadores del
servicio y si existen costos adicionales para realizar tales intercambios,
sefialando que el desarrollo estd inscrito a un programa de intercambio
prestado por terceros, sujeto a un contrato de afiliacion que implica un costo
adicional y la duracion.

f) La indicacion expresa de que, por cuenta del prestador, el usuario debe
ser alojado inmediatamente en algun establecimiento en el mismo lugar, y
de categoria y calidad similares al servicio contratado, siempre que por
causas imputables al prestador no pueda utilizar los servicios pactados.

En caso de que el prestador demuestre que esta garantia tampoco puede
ser cumplida por motivos fuera de su alcance, se obliga a pagar al usuario
los gastos comprobables en que haya incurrido para trasladarse desde su
lugar de origen hasta el establecimiento y viceversa en un lapso no mayor a
cinco dias naturales, contados a partir de la fecha en que se produzca el
incidente.

g) Se debe incorporar una clausula en la que se mencione el plazo en que el
consumidor puede cancelar el servicio de tiempo compartido, sin que sufra
menoscabo en los pagos efectuados, dicho plazo no podra ser menor al de
cinco dias habiles, contados a partir del siguiente dia habil al de la firma del
contrato. La devolucion de la inversion inicial debe hacerse, como maximo,
dentro de los quince dias naturales siguientes a la fecha de cancelacion del
contrato.
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Dicha cancelacion se debe hacer por escrito en el lugar en que se haya
realizado la operacion o en el domicilio del prestador o representante de la
empresa sefialado en el contrato.

4.4.6. Para la venta

Para que la Procuraduria Federal del Consumidor otorgue el registro del
contrato de adhesion del servicio de tiempo compartido, el prestador debe
presentarle los siguientes documentos:

a) Comprobante de la notificacion presentada ante la Secretaria, en los
términos previstos en el inciso 5 y subincisos.

b) Constancia de que el bien esta afectado a la prestacion del servicio de
tiempo compartido, en los términos que sefialen las legislaciones locales
sobre la materia 0 mediante declaracion unilateral de voluntad otorgada ante
notario publico, o contenida en un contrato de fideicomiso en escritura
publica, y en ambos casos, se comprueba con la constancia de la
presentacion del aviso correspondiente en el Registro Publico de la
Propiedad o con la constancia de inscripcion definitiva.

c) Que haya contratado una poéliza del seguro contra dafios y siniestros
totales o parciales de los bienes muebles e inmuebles destinados al servicio
de tiempo compartido, para la reconstruccion o reparacion del bien y para
amparar a los usuarios en su integridad fisica y sus pertenencias. Dicho
seguro en ningun caso puede tener una cobertura inferior a lo dispuesto para
los servicios hoteleros.

d) Los prestadores intermediarios deben cerciorase de que los
establecimientos en donde se preste el servicio de tiempo compartido
cuenten con el seguro indicado en el parrafo anterior. En el caso de que el
establecimiento no cuente con el mismo serd responsable de cubrir los

dafos y perjuicios que sufra el usuario en el establecimiento.
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f)

9)

h)

e) Descripcion que se precisen todos los conceptos y cobros de los mismos,
que se pretendan hacer al usuario, por la contratacidn del servicio de tiempo
compartido contratado, incluyendo, en su caso, los costos por la suscripcion
0 membresia.

En adicion a lo anterior, los contratos de adhesion para la venta o
preventa del servicio de tiempo compartido, deben indicar lo siguiente:

Nombre y domicilio del prestador dentro de la Republica Mexicana.
Registro Federal de Contribuyentes del prestador.

Lugar donde se presta el servicio de tiempo compartido.

Espacio para indicar el nombre y domicilio del usuario.

La obligacion del prestador de hacer efectivos los derechos de uso y goce
de bienes que tienen los usuarios, incluyendo periodos de uso y
caracteristicas de los bienes muebles e inmuebles del servicio de tiempo
compartido.

Para el caso de las ventas, mencionar el importe de las cuotas ordinarias
para el primer afio y la manera en que se deben determinar los cambios en
este rubro para periodos subsecuentes. Por lo que se refiere a las preventas,
los criterios 0 mecanismos para determinar los costos para el primer afo en
que se proporcione el servicio de tiempo compartido y la forma en que se
deben definir los cambios en este costo en periodos subsecuentes.

El costo de la adquisicion de los derechos que genera el servicio de tiempo
compartido.

Salvo lo dispuesto en el inciso 8, para el caso de los prestadores
intermediarios, se debe incorporar una clausula en la que el prestador se

compromete a no realizar al usuario cobros o cargos periddicos bajo
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)

K)

ningun concepto, limitdndose a efectuar el cobro del servicio
correspondiente al momento de confirmar la reservacion respectiva, y que
dicho cobro s6lo puede ser exigible dentro de los 15 dias naturales anteriores
a la fecha en que deba realizarse la prestacion del servicio de tiempo
compartido. Tampoco pueden estipularse cobros ni cargos iniciales o Gnicos
bajo ningun otro concepto.

En su caso, indicar las opciones de intercambio con otros prestadores del
servicio de tiempo compartido y si existen costos adicionales para realizar
tales intercambios, sefialando que el desarrollo esta inscrito a un programa
de intercambio prestado por terceros, sujeto a un contrato de afiliacion que
implica un costo adicional y la duracion.

El prestador se obliga a inscribir al usuario a la empresa de intercambio, en
su caso, en un plazo maximo de 30 dias de la fecha de compra o de acuerdo
a los plazos establecidos en el contrato con la compaiiia de intercambio.

La indicacion expresa de que por cuenta del prestador, el usuario debe ser
alojado inmediatamente en algun establecimiento en el mismo lugar, y de
categoria o calidad similares al servicio de tiempo compartido contratado,
siempre que por causas imputables al prestador no pueda utilizar los
servicios pactados.

En caso de que el prestador demuestre que esta garantia no puede ser
cumplida por motivos fuera de su alcance, estd obligado a pagar al usuario
en un lapso no mayor de quince dias naturales, contados a partir de la fecha
en que se produzca el incidente, los gastos comprobables en que haya
incurrido para trasladarse desde su lugar de origen hasta el establecimiento
y viceversa.

Se debe incorporar una clausula que mencione el plazo en el que el usuario
puede cancelar el servicio de tiempo compartido, sin que sufra
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menoscabo en los pagos efectuados; dicho plazo no puede ser menor al de
cinco dias habiles, contados a partir del siguiente dia habil al de la firma del
contrato. La devolucién de la inversion inicial debe hacerse, como méaximo,
dentro de los quince dias habiles siguientes a la fecha de cancelacion del
contrato.

n) La cancelacion se debe hacer por escrito en el lugar en que se haya
realizado la operacion o en el domicilio del prestador o representante de la
empresa sefialado en el contrato.

0) Para el caso de los prestadores intermediarios, se debe incorporar ademas la
mencion expresa de que dichos prestadores se responsabilizan
solidariamente de la prestacion del servicio de tiempo compartido en el
desarrollo o establecimiento de que se trate.

p) La mencién de que existe un Reglamento Interno que contiene las bases o
reglas de operacion al que se sujeta la prestacién y uso del servicio de
tiempo compartido, el cual debe anexarse al contrato de adhesion.

4.4.7. Sistema de reservaciones

Los prestadores deben crear o establecer un sistema de reservaciones
que responda a las necesidades y requerimientos de los usuarios del servicio
de tiempo compartido. Dicho sistema debe tomar en cuenta la demanda
anticipada para el uso de los bienes del establecimiento, de acuerdo con la
capacidad de ocupacién de los mismos, su tipo o clase y temporada.

4.4.8. Vigilancia de la norma

El incumplimiento a lo dispuesto en esta NOM debe ser sancionado por
la Procuraduria Federal del Consumidor y por las dependencias
competentes, conforme a lo dispuesto en la ley y demas ordenamientos
legales aplicables.
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La Procuraduria Federal del Consumidor debe recibir las reclamaciones
de los contratantes con base en la ley y en esta NOM y en su caso, debe
agotar los procedimientos que la misma ley sefiala.

4.5. El contrato de tiempo compartido en diversos Codigos Civiles:

El contrato de tiempo compartido esta regulado en varios de los Cddigos
Civiles de las entidades federativas que conforman el territorio mexicano. Como a
continuacion se expondra éstos codigos apenas comienzan a regular lo que en un
futuro serd la normatizacion del contrato de tiempo compartido y del club
vacacional. Sin embargo, todavia hay mucho camino por recorrer.

Ahora hagamos un pequefio anéalisis sobre los preceptos que en el orden
sustantivo se han establecido en el Codigo Civil de Quintana Roo.

El Articulo 2757 dispone: “Por el contrato de habitacion en tiempo compartido
de casas o departamentos amueblados, el compartidor se obliga a concederle al
compartidario el uso del inmueble materia del contrato, por el plazo que
convengan; a cambio del uso, el compartidario se obliga a pagarle al compartidor
un precio cierto y en dinero, en una sola exhibicion o en abonos, asi como una
cantidad mas, también de dinero, que puede ser variable, por gastos que se causen
por el servicio de mantenimiento.”

En dicho precepto encontramos la definicion que el Codigo Civil de Quintana
Roo da al contrato de “Tiempo Compartido”, misma que adolece de varias
Imprecisiones, como son:

a) En primer lugar, no es forzoso que se conceda unica y exclusivamente el uso, en los
contratos de “tiempo compartido”, sino que también pueda darse una especie de
copropiedad, como es en el caso de aquél que destina un condominio a “tiempo
compartido”, y vende en copropiedad a los interesados cada una de las unidades que
lo integran, previa celebracion de un convenio entre los copropietarios, en el cual se

regulan los periodos en que cada uno de ellos puede hacer uso de la unidad
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que adquirio en copropiedad y bajo el régimen de “tiempo compartido.”

b) No se establece en dicha definicion, que para que sea contrato de “tiempo
compartido”, el compartidario tendra derecho al uso del bien destinado a “tiempo
compartido”, exclusivamente durante un tiempo determinado al afio, por un nimero
limitado de afios o bien mientras tenga vida el bien respectivo.

c) La cantidad que se paga por servicio de mantenimiento, ademas de ser variable, s
pagada constantemente, mientras se tenga el derecho al uso del bien destinado a
“tiempo compartido”, asi también se debe decir, que si el inmueble destinado a
“tiempo compartido” se dio en copropiedad a los diversos compartidarios, la cuenta
del mantenimiento no se puede decir que sea pagada al compartidor, sino que
exclusivamente es una aportacion de los diversos compartidarios, para mantener en

buen estado el bien respectivo, asi como para contar con un servicio efectivo.

d) Asi también, la definicion anterior establece que el precio que hay que pagar debera
ser cierto y en dinero, y al respecto, considero que el precio no tiene que ser
forzosamente en dinero, sino que puede ser en especie, lo que no implica de
ninguna manera que por lo anterior se esté en presencia de una permuta, en virtud
de que existen otros elementos que son caracteristicos y exclusivos del contrato de
“tiempo compartido”, como es el uso y goce del bien, unicamente sobre un
determinado periodo de tiempo al afio.

e) Igualmente, el contrato de “tiempo compartido” de uso, goce y disfrute es aquel
por medio del cual una persona llamada compartidor se obliga a conceder el uso,
goce y disfrute de un determinado bien, por un determinado periodo al afio,
durante un cierto numero de afios, a otra llamada compartidario, quien se obliga a
pagar un precio cierto en dinero o en especie, en una sola exhibicién o en abonos,
mas una cantidad anual o mensual, que podréa ser variable, por gastos de servicio y
mantenimiento.®

% Guzman Medina, Francisco Javier, Ob. Cit; (01 de diciembre de 2005).
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El Articulo 2758 establece que: “El compartidor podré prestar los servicios a
que se refiere la parte final del articulo anterior, por mediacion de sus propios
empleados o contratandolos por personas dedicadas a esas actividades.”

Dicho precepto, aunque no va en contra de lo que actualmente sucede, sin
embargo, de acuerdo a lo antes previsto, el tipo de servicio y mantenimiento, 0 mas
bien, la manera en que éste va a ser administrado, no corresponde exclusivamente
al compartidor, sino que pueden también tener intervencién al respecto los
compartidarios, como es en el caso de las Asociaciones Civiles, o cuando se
transmite a los compartidarios la propiedad, etc.

Articulo 2759: “El importe de los gastos de servicios y mantenimiento soélo
puede aumentarse cuando aumente su costo, y si compartidor y compartidario no se
ponen de acuerdo sobre el aumento, el importe de éste lo fijara el juez.”

Hemos visto al respecto, que realmente lo que sucede es que los compartidores
aumentan el precio que se paga por el mantenimiento, a su arbitrio, sin un previo
consentimiento de los compartidarios, con lo cual no queremos decir que lo
dispuesto por el articulo anterior no sea justo, sino que realmente se encuentra fuera
de toda realidad, en virtud de:

a) Como se menciona anteriormente es casi imposible que se pueda lograr un
acuerdo entre todos los compartidarios, tomando en cuenta el nimero de éstos, y
que existen dentro de cada bien que se destina a “tiempo compartido” y la manera
de localizacion (ya que seria ilogico el que exista un precio de mantenimiento
diferente para cada compartidario) y,

b) ElI que a falta de un acuerdo lo resuelva el juez, implica un procedimiento
sumamente complicado y tardado (simplemente desde las pruebas ya que habria
que ofrecer periciales, etc.), ademas de que dicha situacion podria darse afio con
ano.

Por lo anterior, deberia darse otra solucién, mas bien de tipo administrativo.
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Articulo 2761: *“Para celebrar el Contrato de habitacion en “Tiempo
Compartido”, debera obtenerse de la Secretaria Estatal de Obras Publicas, una
constancia de que la construccion de las casas o edificios de que se trata, con sus
pasillos, andadores, escaleras, elevadores, patios, estacionamientos y demas
dependencias de uso comun satisfacen las exigencias técnicas y de seguridad
sanitarios que sirvieron de base para el otorgamiento de la licencia de
construccion.”

Dicho precepto si es de gran utilidad, ya que implica, que para la celebracion
del contrato de “Tiempo Compartido”, que la casa o edificio de que se trate, ya
debe estar construido, para luego obtener una autorizacién que determine si las
instalaciones satisfacen las exigencias debidas, lo que da seguridad a los
compartidarios en su adquisicion; sin embargo, en la practica esto no se ha llevado
a cabo, pues incluso, se celebra el contrato antes de empezar la construccion del
bien respectivo. Lo mismo se opina de los Articulos 2762 y 2763 que exponen:

Articulo 2762. — “Los contratos celebrados sin la licencia a que se refiere el
articulo anterior, estaran afectados de nulidad absoluta y el compartidor sera
sancionado por la Presidencia Municipal, con multa hasta el equivalente de cinco
mil dias de salario minimo.”

Articulo 2763. — “A los propietarios de inmuebles ya construidos al entrar en
vigor este Codigo, le son aplicables, en lo conducente, las disposiciones de este
articulo, en cuanto a los nuevos contratos de habitacion en tiempo compartido que
en adelante celebran y las disposiciones del articulo siguiente, en cuanto a las
renovaciones de los contratos ya celebrados o que llegaren a celebrar.”

El Articulo 2764 establece lo siguiente: “La duracién del contrato serd de 5
afios forzosos para ambas partes, renovables por periodos también de 5 aflos.  No
podra hacerse ninguna renovacion si los 5 afios de ella no estan comprendidos
dentro del tiempo probable de vida del inmueble.
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Para los efectos de esta disposicion, el Presidente Municipal, con la
periodicidad que proceda, mandara practicar estudios técnicos que determinen
dicha vida probable y cuyo resultado notificara al compartidor para su
conocimiento y efectos.

La renovacion que se haga contrariando el segundo parrafo de este precepto,
estara afectada de nulidad absoluta y ademas, independientemente de que se
promueva o no la nulidad, el compartidor infractor sera sancionado con una multa
equivalente al importe de quinientos o dos mil quinientos dias de salario minimo,
gue en cada caso le impondra el Presidente Municipal.

Tanto en el contrato de habitacion en tiempo compartido, como su renovacion,
son formales y consensuales y se perfeccionan por el mero consentimiento
de las partes expresado en dicha formalidad escrita, misma que sélo sera notarial si
las partes asi lo convienen”.

Dicho precepto, a excepcion de lo dispuesto en el ultimo parrafo, de ninguna
manera se adecua a la realidad existente, por lo que no estoy de acuerdo con el
mismo, ya que, aunque es obvio que dicho precepto se establecid con la finalidad
de proteger al compartidario, para que asi no fuera a adquirir algo que no alcanzara
para los fines que se pretenden (vacacionar), creemos que esta no es la solucion
adecuada, ya que esto se puede prevenir en gran parte desde un principio, Si se
vigila por alguna autoridad desde la construccion del bien que se vaya a destinar a
“tiempo compartido”, asi como el mantenimiento del mismo, ademés que de
acuerdo a la realidad, los bienes que se han estado destinando a “tiempo
compartido” y los derechos correspondientes quedan vendidos totalmente a los
diferentes compartidarios en un periodo no muy largo de tiempo, por lo que no
caemos en la situacion de que alguien vaya a adquirir “tiempo compartido”, a los
20 6 30 afios de que se construyd el inmueble, por lo que si acaso esto se daria, Si
una persona adquiriera los derechos de algun otro compartidario. Por otro lado
¢quién va a adquirir “tiempo compartido” en un inmueble viejo?, si precisamente el
fin del “tiempo compartido” es turistico (vacacionar en un lugar agradable), por lo
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que, como volvemos a repetir, creemos que lo que se pretende proteger por medio
de dicho precepto, puede ser logrado por otro tipo de solucién, como la antes
apuntada, y no limitando el término del contrato de “tiempo compartido” a 5 afios.
(Criterio sustentado por Francisco Javier Guzman Medina en su obra Necesidad de
reglamentar legalmente el contrato de tiempo compartido en el Codigo Civil del
Distrito Federal).”*

Por lo que es al ultimo parrafo del precepto antes mencionado, que se refiere a
la forma, estamos de acuerdo a la forma escrita que se establece; sin embargo,
creemos que se deberia de afadir su inscripcion en el Registro Pablico de la
Propiedad, o anotacion al margen de la inscripcion del bien respectivo para
garantizar a los compartidarios frente a terceros.

Los Articulos 2766 a 2769 no merecen comentarios especiales, ya que estos
son inclusive absorbidos dentro del clausulado de la mayoria de los contratos de
“tiempo compartido”, sobre lo cual ya se tratd anteriormente, como es: Que el
incumplimiento del pago por el compartidario respecto del mantenimiento da
derecho al compartidor para negarle el uso del inmueble y proceder al
arrendamiento del mismo, para el producto aplicando el pago (Articulo 2766), si
acaso vale la pena mencionar, que en ningun momento se habla de que la falta de
pago del mantenimiento dé lugar a la rescision del contrato; que si el compartidario
no va a usar el inmueble y lo quiere rentar, debe dar el aviso oportuno (Articulo
2767); que el compartidario puede ceder libremente sus derechos dando formal
conocimiento al compartidor (Articulo 2768); se hace notar que no se pide la
autorizacion previa del compartidor, lo que algunos contratos lo hacen exigible;
que el compartidario tiene derecho a usar el inmueble con su familia, amistades, o
prestarlo o rentarlo.

El Articulo 2770 dispone: “Si los compartidarios fueren varios (siempre tienen
que ser varios), pueden designar a una 0 mas personas para que los representen en
todo lo que a sus intereses comunes se refiere, frente al compartidor y toda clase de
autoridades o someterse, en lo conducente, y en lo que no se oponga a las normas
de este titulo, a lo dispuesto por este Cddigo, para el régimen de propiedad en
condominio”.

* Ibid.
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Lo anterior ya establece al menos una forma de que como los compartidarios
pueden hacer valer sus derechos ante el compartidor y como pueden ser vigilados
sus intereses, aunque dichos compartidarios no se encuentren presente, siendo
dicho forma la de designar a una 0 mas personas para que los representen; sin
embargo, a nuestro juicio sigue existiendo la problematica de la reunion de los
compartidarios, para la eleccion hecha de comun acuerdo por todos, del
representante o representantes, ademas de que estas personas deben habitar en el
lugar donde se encuentre el bien respectivo, o mas bien, ser parte de la
administracion de dicho bien, con el objeto de que en todo tiempo vigilen los
intereses de los compartidarios, por lo que se piensa que dicha persona no podria
ser uno de los compartidarios, pues como se sabe, éstos sélo ocupan el bien durante
un periodo determinado al afio, por lo que se perderia la funcion del representante.

El Articulo 2772 establece como normas supletorias al contrato de “tiempo
compartido” las relativas a los contratos de arrendamiento y hospedaje y el Articulo
2773 establece que también puede darse “el uso en tiempo compartido, de bienes
muebles como computadoras, tractores u otros similares, en cuyo caso se estara
fundamentalmente a lo que sobre el particular convengan las partes y, en lo que
fueron omisas y en lo conducente, a lo que en este articulo se dispone.”

A lo anterior, en parte ya se habia hecho referencia, cuando se menciono que
el “tiempo compartido” no se da exclusivamente en bienes inmuebles, sino que
también se puede dar en bienes muebles como los mencionados en el articulo
precitado; sin embargo, respecto de dicho precepto opino que, asi como en los
contratos de “tiempo compartido” de bienes inmuebles, también en los de bienes
muebles, se puede transmitir la propiedad a los compartidarios y no exclusivamente
al uso.®

Con lo anterior, se puede tener una perspectiva 0 una vision de como se
encuentra regulado el contrato de “tiempo compartido” en otras legislaciones,

®2 Ibid.
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4.5.

tal es la mexicana, en el aspecto sustantivo, la cual definitivamente es muy
deficiente, en virtud de que de ninguna manera resuelve todos los problemas que se
suscitan con motivo del “tiempo compartido”, lo que se desprende de lo que se ha
venido apuntando durante el presente trabajo.

Cabe resaltar que en caso de quiebra de la compafiia que presta el servicio de
tiempo compartido, el destino de los derechos adquiridos por los usuarios o
compartidarios es como el de cualquier otra persona que hubiere sido perjudicada
en su patrimonio, para lo cual podra enderezar una demanda judicial para reclamar
los dafios y perjuicios que le hubiere ocasionado la quiebra de la compafiia que
presta los servicios, sin perjuicio de las demas acciones legales consiguientes. Es
de agregar que no procede el concurso de acreedores previsto en la legislacion
guatemalteca en el caso de la quiebra de empresas, por la sencilla razén, que la

relacion contractual en esta situacion no es de tipo crediticia.

Aspecto adjetivo

Ahora bien, otro problema es el aspecto adjetivo, el cual tampoco es
contemplado en ningin momento por la legislacion y que reviste un aspecto muy
importante en materia de “tiempo compartido”, por las caracteristicas que posee
este tipo de contratos.

En efecto, en un momento dado, las vias que contemplan los Codigos de
Procedimientos Civiles y Mercantiles (en el caso de Guatemala), no serian iddneas
para ejercitar acciones en materia de “tiempo compartido”, precisamente, como se
dijo antes, por las caracteristicas que este tipo de contratos revisten. Por ejemplo, el
caso que ya antes se citd, de que un compartidario llega a ocupar una determinada
habitacidn en su periodo respectivo y se encuentra con que el compartidario al que
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le corresponde el periodo anterior al de él, no quiere desocupar dicha habitacion,
¢que puede hacer?, ya que un juicio seria absurdo, pues antes de empezarlo a
tramitar, es muy probable que su periodo de tiempo haya fenecido y que el
problema ya venga a ser ahora de otro compartidario, habiendo quedado impedido
el primero de los compartidarios de poder ocupar la habitacion que le correspondia,
por lo que ahora tendra que esperar todo un afio para poder gozar de su
habitacion. Otro ejemplo, podria ser el que un compartidario llegare a ocupar el
bien que le corresponde y se encuentra con que han aumentado las cuotas de pago
por mantenimiento; el compartidario no esta de acuerdo con el aumento, por lo que
se le niega el uso del bien que le corresponda; se puede asegurar que también en lo
que trata de arreglar dicho asunto, ya fenecié el periodo que le correspondia,
ademas, la situacion del compartidario, en el sentido de que seguro vive en otro
estado diferente y que ahora ya no tendrd en donde hospedarse. En fin, como los
casos anteriores, creo que se pueden suponer muchos otros, por lo que se debe crear
el derecho adjetivo que regule al “tiempo compartido”, y de una manera eficaz y
rapida, para que efectivamente pueda tener aplicacion, por lo que, inclusive,
pensamos que debe ser més bien de caracter administrativo que judicial.

Conviene mencionar, dentro de este capitulo, que la mayoria de los problemas
gue se suscitan en materia de “tiempo compartido”, y que consisten muchos de
ellos en la falta de entrega puntual de los bienes a los compartidarios, o porque
dichos bienes no ofrecen todas las instalaciones que se comprometieron, o bien
porgue éstas no se encuentran en un estado satisfactorio, son conocidos actualmente
por la Procuraduria General del Consumidor, tan es asi que, incluso en el periodico
Excélsior, se publico un articulo manifestando que a la fecha se habian presentado
“ochenta mil denuncias” contra empresas de “tiempo compartido” en centros
vacacionales y se sefiala que una de las razones a que esto obedece es que nuestra
legislacion carece de figuras juridicas que contemplen los servicios comprometidos
por esas empresas, de aqui que sea tan importante la creacion de una
reglamentacion del “tiempo compartido”, tanto en el aspecto sustantivo como en el
adjetivo, por medio de la cual se prevengan los conflictos a que esta figura de
“tiempo compartido” ha dado origen y para evitar los abusos de los promotores que
se aprovechan de la no-existencia de una reglamentacion rigida.
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4.7.

Asi tambien, es de citarse, por informes obtenidos en la Secretaria de Turismo,
que ésta tiene realizado un proyecto por medio del cual se reglamente a los
operadores de “tiempo compartido”. Sin embargo, éste, aunque ya es un pequefio
avance, no se refiere o trata en lo absoluto la parte sustantiva del “tiempo
compartido”, por lo que de igual manera, siguen existiendo un sinnumero de
lagunas y problemas, en lo que respecta al tema que se trata.®®

Otros paises

En Espaiia, por fin existe normativa nacional aplicable al tiempo compartido;
se trata de la Ley 42/98, de 15 de diciembre, sobre derechos de aprovechamiento
por turno de bienes inmuebles de uso turistico y normas tributarias, que entrd en
vigor el 7 de enero de 1999. La norma es el resultado de la transposicion de la
Directiva comunitaria 94/47/CE de 26 de octubre de 1994, que hasta ahora era la
unica norma a la que se podia acudir en caso de conflicto originado en territorio
espafiol. La nueva ley supone un paso importante a la hora de reforzar la
proteccion de los consumidores en este ambito de la realidad turistica tan
conflictivo. Entre los rasgos més destacables para la solucion de los problemas maés
usuales en este ambito destaca la prohibicion de utilizar en los contratos de tiempo
compartido el término "propiedad” en cualquiera de sus modalidades para evitar
problemas y confusiones a los consumidores. Como el propio titulo de la ley
indica, el consumidor adquiere un derecho a aprovechar un inmueble, que ha sido
previamente destinado a un uso turistico, pero nunca adquiere la propiedad del
inmueble, ni siquiera por un tiempo determinado al afio. Ademas, la nueva norma
regula la formalizacion del régimen de tiempo compartido sobre un inmueble, que
consiste en la inscripcion de una escritura publica, con contenidos obligatorios
impuestos por la ley, en el Registro de la Propiedad. De esta forma, el consumidor
puede acudir al Registro para consultar los detalles del régimen constituido en el
apartamento o alojamiento que pretende contratar.

® Ibid.
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Como aspecto relevante, es necesario destacar que la ley regula la obligacién
del duefio del inmueble o del empresario que se dedique a la comercializacion del
tiempo compartido de publicar un documento o folleto informativo en el que se
deben incluir obligatoriamente distintos extremos que no induzcan a error al
consumidor, actuando el documento como oferta que compromete al vendedor, en
cuanto al respeto y veracidad de su contenido. La ley también regula el contenido
obligatorio minimo que debe tener todo contrato de tiempo compartido vy, lo que es
méas importante, regula el derecho de los consumidores a desistir del contrato
firmado en los diez dias siguientes a su firma, sin que deba pagar ningun tipo de
indemnizacién al vendedor por ello (ello supone una importante proteccion frente a
las técnicas agresivas de venta que no dejan tiempo de reflexion al consumidor para
darse realmente cuenta de lo que ha adquirido o de si ha sido realmente objeto de
engano).

Otro problema que la ley resuelve satisfactoriamente es que, a pesar de que las
partes del contrato sean de diferentes paises si el inmueble sobre el que se contrata
en régimen de tiempo compartido estd situado en Espafia, los tribunales para
conocer conflictos derivados del mismo seran los espafioles y el contrato quedara
regulado por la nueva ley espafiola. EI mercado de segunda mano no esta
desarrollado y es dificil vender nueva cuota (son inmuebles sometidos a una gran
rotacion y se deprecian rapidamente). El intercambio (uno de los reclamos mas
usados) no siempre es una realidad; podemos estar afos en lista de espera para
disfrutar de una semana en un lugar muy solicitado, aunque la ley prevé que los
sistemas de intercambio — si los hubiere — asi como las empresas que se dediquen a
ellos deben figurar en el contrato y en el documento informativo debidamente
detallados. Frecuentemente hay que pagar unas cuotas anuales elevadas para la
conservacion del inmueble independientemente de que no se disfrute del
apartamento, aunque estas cuotas deben incluirse en el documento informativo y en
el contrato, a partir de la entrada en vigor de la nueva ley. *

% Informe realizado por OCU, Ob. Cit; (01 de diciembre de 2005).
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4.8. Medidas de seguridad personal y vias de resolucion

Pida siempre los poderes (cartas o documentos de acreditacion) de la persona
que dice representar a la empresa y consulte el Registro de la Propiedad para ver si
el inmueble estd terminado y pertenece a la empresa que quiere venderlo, ademas
de poder revisar la escritura pablica en la que se refleje el régimen constituido
sobre el inmueble (el propietario del inmueble puede ser él mismo el profesional
gue se dedique a la venta de derechos de aprovechamiento por temporada, o bien
puede haber contratado con una empresa de servicios que se dedique a la
comercializacidn y venta de los derechos mencionados que regula la ley).

No firme el contrato precipitadamente (nunca durante la sesion informativa).
Recuerde que posee un plazo de diez dias para desistir del contrato (segun la ley
espafiola antes citada) sin pagar indemnizacion ni gasto alguno - el denominado
derecho de desistimiento -, ademas de contar con otras importantes garantias -
sobre todo el derecho de resolucidn unilateral del contrato - que estan especificadas
en otras normas de "multipropiedad" o tiempo compartido, de la nueva ley
espafiola.

Puede acudir a un notario para que le asesore. Jamas firme un contrato
incompleto (que no refleje la temporada, el lugar, las fechas, gastos de gestion y
mantenimiento, etc.) o que esté redactado en lengua extranjera o que someta los
posibles problemas a tribunales extranjeros. No compre en régimen de tiempo
compartido un alojamiento con menos de 4 plazas: son dificiles de intercambiar y
vender (esto es segun ley espariola) en el mercado de segunda mano. Pida que le
precisen por escrito las posibilidades de intercambio (cuél es la bolsa de intercambio
a la que esta adscrita la empresa, qué estacion, categoria y, sobre todo, semana que le
corresponde, etc.).

Por ultimo, puede ser interesante contratar con un experto en el tema o una
entidad que se dedique a asesorar en este campo a los usuarios interesados.
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4.9. Del porqué de una legislacion

Como ya se ha indicado mas arriba la nueva ley espafiola, sobre derechos de
aprovechamiento por turno de bienes inmuebles de uso turistico y normas
tributarias cubre una laguna importante en cuanto a que recoge derechos
fundamentales en favor del consumidor, relativa a la proteccion de los adquirentes
en lo concerniente a determinados aspectos de los contratos de adquisicion de un
derecho de utilizacién de inmuebles en régimen de tiempo compartido.®

4.10. Sistema juridico guatemalteco

Lo anteriormente acotado, sirve de fundamento y precisamente constituye el
punto total del presente trabajo de investigacion presentado por el suscrito en
cuanto también a la formulacién de la tesis de que es de suma importancia y
estrictamente necesario incluir dentro de nuestra legislacion guatemalteca la
normatividad o regulacién del contrato de tiempo compartido, pero a criterio del
presentado deberia ser incluido dentro de la norma que fundamenta el derecho
mercantil, especificamente el Cédigo de Comercio de Guatemala, Decreto nimero
2-70 del Congreso de la Republica, y coincidimos con los autores anteriormente
citados, de que sea en las condiciones estricto sensu tratadas y analizadas y bajo el
mismo titulo ya aludido.

% Ibid.
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CONCLUSIONES

El contrato de tiempo compartido constituye una figura moderna, compleja y singular, y
como tal, merece una admiracion unica por su connotacion tan especial, y su naturaleza
juridica.

1. Es un contrato sui generis, iniciando por que no se encuentra regulado en ninguna
norma legal, no pertenece a la clasificacién de los denominados derechos reales,
puesto que no es constitutivo de dominio, ni de los derechos y obligaciones inherentes
al mismo, y a criterio del suscrito ni siquiera constituye un derecho personal, puesto
gue no nace con la persona, sin embargo, para efectos del presente trabajo, diremos
que se trata de un contrato cuya naturaleza juridica es Unica, al conservar ciertas
caracteristicas de ambas denominaciones de los derechos antes referidos.

2. Preocupa, sin embargo el desconocimiento de esta figura y de sus caracteristicas de
funcionamiento en particular en el ambito profesional, legal, y a nivel de prestadores
de servicios turisticos y autoridades. ES necesario pues, se tomen en cuenta algunas
consideraciones tratadas en el presente trabajo, para que no se tergiverse o trastoque el
verdadero objetivo o intencion del contrato en referencia, cuya finalidad es la de
proporcionar cierto placer y comodidad a la persona interesada, en su descanso
personal, vacacional o simplemente de paseo, siempre que se cumplan con todos los
requisitos y costos que implican el recibir sus beneficios.

3. Por el desconocimiento en el medio de la figura del contrato de tiempo compartido,
resulta necesario su divulgacion por diversos medios, a efecto de contrarrestar el
temor o la inseguridad que crea tal situacion, por lo no tan comudn de su especie y tipo
de contrato, para garantizar la seguridad juridica de los usuarios, creando normas
legales que lo regulan y establezcan reglas claras y precisas, derechos y obligaciones,
pactos y resoluciones del mismo, sanciones, autoridades competentes para conocer en
caso de conflictos, fueros de conocimiento, y en general, todo lo relacionado con el
mismao.
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Solo prosiguiendo con esta metodologia de divulgacion, se desarrollara esta nueva
modalidad en Guatemala, situacion que estoy seguro, redundara en beneficios para
todos, especialmente para aquellas personas de gustos exigentes acostumbradas a
disfrutar de su descanso y vacaciones, siempre en diferentes lugares turisticos o con la
sencillez que cada uno prefiera.
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RECOMENDACIONES

1. Se desarrolle una normativa legal integral, que abarque todo lo concerniente al
tiempo compartido, y se regule respecto de la misma figura, especificando si sera un
contrato, cuyas caracteristicas, sea bilateral o multiralateral, sujetos o parte
contratantes, derechos y obligaciones, pactos y resoluciones, sanciones, fueros de
conocimientos, entes encargados de su vigilancia, instituciones que lo promuevan,
etc., de conformidad con lo acotado en el presente trabajo.

Que la norma legal que regule la figura del tiempo compartido (entiéndase aln sin
contrato), sea especificamente el Codigo de Comercio, actual fundamento del derecho
mercantil en Guatemala, puesto que el trafico en masa y la rapidez con la que se
coordina esta situacion, solo puede (y debe) realizarse bajo los principios juridicos y
filosoficos de esta rama del Derecho como lo son la verdad sabida y buena fe
guardada.

Se creen entes encargados para recibir denuncias, de los conflictos que se susciten en
las situaciones creadas por la celebracion, suscripcion u otorgamiento de un contrato
de tiempo compartido y todo lo relacionado con éste, o asignarle este tipo de
competencia a un ente ya existente; obviamente esto debe hacerse a través de un
cuerpo legal.

Implementar a través de la legislacion guatemalteca mecanismos de defensa del
usuario, consumidor o compartidario, habida cuenta que en la presente situacion suele
ser el mas afectado, al estar desprotegido sin una norma legal que ampare o resguarde
sus derechos, y donde las responsabilidades del prestador del servicio de tiempo
compartido o compartidor, queden totalmente establecidas, los tipos y las acciones a
sequir, en contra de éstos, cuando se vean vulnerados aquellos.

Se regule en nuestro sistema juridico guatemalteco, los plazos del contrato en estudio,
la especificacion de si pueden o no ser cedidos los derechos, por qué medio puede
hacerse esta operacion, si son susceptibles de sucederse, si son traslativos, gravados,
etc., ademas de incluir en la normativa adjetiva todo lo concerniente a la impugnacion
via procesal de este tipo de contratos.
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