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INTRODUCCION

En los tltimos afios es imposible caminar por los pasillos de un
centro comercial (aunque debido al tema “mall” parece un termino mas
adecuado) sin que se nos acerque un amable veinteafiero para
ofrecernos participar en el sorteo de un fin de semana en un elegante
hotel de playa, a cambio —“Unicamente™ debemos darle nuestros datos
personales, niimeros de teléfono, ingreso familiar aproximado y otros
requisitos como, por ejemplo, ser poseedores de al menos una tarjeta de
crédito internacional.

Algunos dias después el sorprendido —¢ inocente— encuestado
recibia- una llamada telefdnica anuncidndole “con bombos y platillos”
que habia sido escogido para pasar “totalmente gratis” un fin de scmana
en el hotel “X”. Asimismo, le anunciaban que como Gnico requisito para
retirar su premio debia asistir a2 una reunién en un lugar que le indicaban
en esa misma liamada.

Al llegar a la “reunién” —en muchos casos— lo que le pedian al
supuesto ganador era el nimero de su tarjeta de crédito, luego debia
pasar a una sala donde le hacen ver un video sobre las muchas bondades
del sistema de tiempo compartido (o “timesharing” como cominmente
se le llama en inglés), que es a fin y al cabo el producto que tratan de
vender con el “gancho” del fin de semana gratis.

Este fendmeno que hace un tiempo estaba reservado a los grandes
destinos de turismo masivo como Florida y Hawaii en los Estados Unidos
y Canctin y Acapulco en Méjico, de repente hizo su ingreso a nuestra
Costa Rica.

Este breve relato nos sirve de introduccién para referirnos al tema
del contrato de tiempo compartido, el cual cae dentro de la denominacitn
de lo que actualmente se conoce como contralos comerciales modernos.

ANTECEDENTES HISTORICOS

Existen diversas teorias con relacion al origen de esta figura: para
Farina,® aunque no nos da una fecha exacta, proviene “..de la
utilizacién del tiempo compartido de computadoras...”, mientras que

(1} Farina, Juan M. Contraius Comercigles Modernos. 22 Edicién. Editorial
Astrea. Buenos Aires, Argentina, 1977, pag. 811
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para Cusa Grassi® nace a finales de la década de los ‘60, mis
concretamente en los grandes centros de esqui en los Alpes franceses.

Sin embargo, y no es de extraar, es en los Estados Unidos donde
mis difusion y utilizaciéon ha tenido esta figura para posieriormente
extenderse a casi todos los rincones del planeta.

CONCEPTO

Juan M. Farina manifiesta que “..se refiere al uso de una cosa
(generalmente inmueble) por diversas personas, a cada una de las cuales
se asigna un periodo distinto (el tiempo} a este fin (compartir el uso).™™

En Internet y proveniente de Espafia, aunque de autor desco-
nocido, encontramos una definicidn muy interesante, que aunque peco
técnica para fines académicos, no deja de ser de facil entendimiento:
« _supone la adquisicion de un inmueble entre varios compradores, que
Io ocupan por turnos durante el transcurso del ario. Se desembolsa una
cantidad proporcional a la duracion del perfodo de ocupacion y de la
época del ario que se elija. Ademds mediante el pago de una cuold, se
puede entrar en un sistema de intercambio que le permitird canjear I
estancia en el apartamento por otra en distinto pais”.®

En nuestro pais ¢l articulo 4 del Reglamento de las empresas de
hospedaje turistico, No. 11217-MEIC, manifiesta que el contrato de tiempo
compartido es ¢l ‘sistema o régimen por medio del cual una persona
adquiere un derecho de uso, goce o cualquier ofro derecho relativo d la
wiilizacion de una unidad hbabitacional vacaciondal, por periodos
determinados o delerminables dentro de cada afic durante la vigencia
del contrato respectivo, mediante ¢l pago de un determinado precic™®

(2)  Cura Grassi, Domingo. Derechos Reales. Parte Genergl. Editorial De
Palma. Buenos Aires, Argentina, 2000, pag. 95.

(3>  Op. cit,, Farina, pig. 811

(4) En Internet buscar en la siguiente pagina:
wwi.infoconsumo.es/infocon/espa/problemas/comparti.bim

(%) V. Reglamento de las empresas de hospedaje turistico, No. 11217-MEIC.
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Finalmente, es con Ghersi que encontramos una de lag mejores
definiciones de esta figura; segtin él el contrato de tiempo compartido es
aquel por medio del cual “una parte adquiere el derecho a usar, por
espacios de tiempo previamente determinados Y reservados, unidades
inmuebles destinados a fines de esparcimiento Y recreacion, pagardo
por ello un precio en dinero a la otra, quien se¢ ocupa de asegurar el
glercicio de aquel derecho y realizar toda ia gestion de adminis-
fracion”® Sin embargo, debemos agregar que en la actualidad —y debido
a la popularidad de la que goza— esta figura ha sido utilizada no sélo para
inmuebles ubicados en zonas turisticas, sino también para bienes
muebles, tal y como lo veremos en el siguiente punto,

ORJETO

Tal y como es de conocimiento general, el contrato de tiempo
compartido se refiere al uso de un inmueble que puede ser un edificio de
apartamentos, un club campestre, un hotel o simijlares, pero también
podemos referirnos a esta figura cuando hablamos de un automaovil, un
yate, equipo para deportes acudticos e incluso bienes de empresd” como
€quipos y/0 programas de cémputo, disefios industriales, etc. Sin
embargo, por su brevedad, para efectos de este trabajo tomaremos comer
parimetro en contrato aplicado a bienes inmuebles.

Asi las cosas, podemos decir que —en la mayoria de los casos— los
derechos del usuario se extenderin mis all4 del inmueble utilizado y
abarcari dreas comunes, como es el caso de piscinas, dreas deportivas,
restaurantes, y servicios *accesorios” como servicio de habitacion ( “room
service”), lavanderia y otros similares,

Por lo general nos referimos a que los usuarios de este sistema
tienen derecho a una “semana”, 1a cual —para efectos de ejemplificar el
supuesto— inicia el sabado a las 2:00 p.m. y termina el siguiente sibado a
las 10:00 a.m.

(6) Ghersi, Carlos Alherto. Contratos Civiles ¥ Comerciales. Parte General y
Especial. Tomo 2. Editorial Astrea. Buenos Aires, Argentina, 1992, pag. 280.

(7> Op. cit, Ghersi, pag. 281.
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Una de las principales ventajas de este contrato, con relacion a su
obieto, es la posibilidad de «cambiar” Ia fecha y el lugar de ejecucion del
contrato. Lo anterior se hace cuando el complejo turistico donde se
encuentra el mismo participa en un programa de intercambio. Asi las
cosas podemos decir que el sistema de intercambio tiene dos posi-
hilidades, ya sea que el intercambio sea interno o exXterno. El intercambio
serd interno cuando nos referimos a un cambio de fechas; en este sentido
debemos analizar el tema de las llamadas temporadas furisticas que
segiin la época del afo se dividen en: alta, media y baja. De €sta manefa,
por ejemplo, €l adjudicatario de una semana en la temporada “alta” podra
intercambiar su semana, de conformidad con el proceso interno de la
compafiia, pot una semana ubicada en cualquiera de las otras
temporadas, mientras que los titulares de semanas en temporada “media”
o “baja” solo podran intercambiar por una €n und temporada igual o
inferior. El intercambio exferno se refiere a la posibilidad de disfrutar de
mi detecho en un inmueble distinto al que contraté originalmente ya sea
dentro o fuera del pais, asi el usuario 0 adjudicatario de un inmueble
puede “entregar” su semana a una base de datos (fa cual podriamos
llamat “bolsa de intercambio” © “hanco de disponibilidades™), de
compafiias como —por ejemplo— RCI® 0 Interval®.

PARTES CONTRATANTES

En este contrato encontramos dos partes claramente definidas: €l
adquirente © usuario’y el oferente-Administrador.

El adquirente o usuario €s —obviamente— quien adquiere el
derecho a utlizar el bien en cuestion. Entre sus obligaciones
encontramos Jas siguientes: utilizar ¢l bien segon los fines estipulados,
respetar los reglamentos internos del edificio, conservar el buen estado
tanto del bien como de sus accesorios (mobiliarios, menaje, eic.), debe
reparar los danos ocasionados por su culpa o negligencia al bien y sus
1ccesorios durante su estadia, debe pagar las cuotas de mantenimiento,
etc. En lo referente a sus derechos puede ceder el contrato, permitir 2
terceros su uso, puede exigir que el bien y sus accesorios se le entreguen
en perfecto estado de conservacion y funcionamiento, puede variar las
fechas y lugar de uso, eI

A este tamnbién se le llama propielatio, sin embargo, este termine
esta mal aplicado en este caso. Lo que hace el usuario confunda su papel
y sus derechos. Por ejemplo, 1a legislacion espafola en esta materia (Ley




42/98) prohibe tajantemente el uso de este término en los contratos de
tiempo compartido,

El oferente-Administrador es de suma importancia por cuanto —al
y como establece Farina-. “La complefidad del sistema, la cantidad de
usuarios, el manejo de los “tiempos”, la conservacion de los edificios, la
prestacion de los servicios, etc., requiere la necesaria presencia de un
administrador, que puede ser la misma empresa que organiza y
desarrolla el negocio o un tercero”® Tiene entre sus obligaciones las
siguientes: velar por el efectivo y ordenado ingreso y egreso de los
huéspedes, entregar las llaves de la unidad y un inventario de muebles y
artefactos que se encuentren dentro del mismo y cerciorarse de su
entrega al finalizar la ocupacitn, velar por el uso pleno y pacifico del
inmueble, proporcionar los servicios adicionales pactados, realizar las
reparaciones necesarias, contratar y dirigir el personal necesario, etc.

PLAZO

En este sentido hay dos aspectos que vale la pena resaltar: el que
se refiere a la duracién del contrato y el que se refiere al ejercicio de los
derechos. En cuanto al plazo del contrato no hay uno determinado por
ley, sino que nos remitimos a los usos y costumbres mercantiles que
otorgan a este tipo de relaciones contractuales una vida de 99 a 100 afios.
Con relacion al efercicio de los derechos podemos decir que, por lo
general, el lapso en el que el adquirente puede hacer uso del bien es de
una semana al afio, aunque no hay nada que diga que no se puedan
pactar periodos mayores (p.e. una semana en temporada alta o dos
semanas en temporada bajal.

CARACTERISTICAS DEL CONTRATO

Entre las principales caracteristicas podemos encontrar que €s:
bilateral, oneroso, consensual, de adhesion, de tracto sucesivo, inno-
minado y atipico.

En cuanto a esta {iltima caracteristica cabe resaltar que, aunque en
la mayoria de los paises no hay regulacién concreta sobre dicho contrato,
si hay otros que han regulado con leyes especiales la figura en estudio.

(8  Op. cit, Farina, pag, 812.
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REGLAMENTACION

Este es un punto de gran importancia, por cuanto —en la mayoria
de los casos— es la Gnica manera que tienen los usuarios de saber
efectivamente cudles son sus obligaciones y derechos y los de su
contrapanie. Lo complicado de esta figura hace necesaria su existencia,
pues al ser un contrato atipico la ley no regula dicha materia.

NATURALEZA JURIIHCA

La discusion en este sentido es si ¢l adquirente recibe un derecho
real o personal. Para tal efecto acudimos a Farina y Cura Grassi.

Farina® manifiesta que la doctrina argentina lo habfa encajado
originalmente dentro de los derechos reales, sin embargo, actualmente la
corricnte doctrinal va en sentido contrario. Cita a Busso quien manifiesta
que es un derecho personal, por cuanto se da el uso y goce de una
unidad habitacional por una determinada cantidad de tiempo durante
cierto niimero de afios.

Por su parte Cura Grassi,"® manifiesta que “Por nuestra parie,
entendemos que estamos, en la esfera de los derechos reales, y vemos a
este instituto como un nuevo derecho real, distinto de los ya conocidos,
babida cuenta de que tiene por objeto una cosa, y de que enfre su titular
y ésta bay una relacion directa e inmediaia’.

Una teoria intermedia es la de Di Filippo, quien citada por
Farina? nos dice que “Ello nos lleva necesariamente a la distincion
primaria entre derecho real y derecho persomal o credilorio, y a
recordar también que aun existirian situaciones que podriamos Hamar
intermedias, pues, como consecuencia de la cotitularidad de un derecho
real, o la desmembracion de un dominio nacervian relaciones juridicas
patrimoniales de contenido obligacional derivadas de la constitucion y
Sfuncionamiento del derecho veal”.

(9}  Op. cit,, Farina, pag. 8106.

(10)  Op. cit., Cura Gras, pag. 95.

(11)  Op. cit, Farina, pag. 817.
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EXTINCION

En este caso encontramos varias posibilidades, entre ellas la
resciston y la resolucién, asi como por cesion del adquirente a favor de
un tercero. La muerte del adquirente no es causa de extincion del
contrato por cuanto el derecho es transmisible a los herederos.

LEGISLACION

A0n v cuando el contrato de tiempo compartido presenta entre sus
caracteristicas la atipicidad, en algunos paises si encontramos normas que
lo regula, Por ejemplo, Portugal fue el primero en legislar especificamente
sobre lo que llamo “derecho real de habitacion periédica” con el decreto
del 31 de Diciembre de 1981. En los Estados Unidos existe una ley
uniforme que es la Uniform Real State Time Share Act. En Ilaliay Francia
se le aplican las leyes referentes a la propiedad accionaria, inmobiliaria, el
alberque y la multipropiedad cooperativa. En Méfico, concretamente el
Cadigo Civil del estado de Quintana Roo'? analiza esta figura en el Titulo
Noveno del Libro Cuarto, articulos 2757 a 2773, Finalmente en Espafia
existe la ya mencionada ley sobre aprovechamiento por turno de bienes
inmuebles de uso turistico y normas tributarias, namero 42/98 del 15 de
Diciembre de 1998, la cual es producto de la transposicion de la
Resolucién Comunitaria niimero 94/47/CE del 26 de Octubre de 1994, la
cual introduce algunos aspectos interesantes en relacion a la proteccion
del consumidor, como por ejemplo los siguientes: prohibe el uso del
término “propiedad” en estos contratos, el régimen de tiempe compartido
debe ser formalizado mediante escritura piblica con un contenido
establecido por Ley e inscrito en el Registro de la Propiedad, el propietario
del bien o quien lo comercialice debe publicar un folleto con los
pormenores del negocio para informar al consumidor y asi obligar al
vendedor, el contenido del contrato es regulado por esta misma ley,
asimismo el consumidor tiene un periodo de 10 dias después de la firma
para desistir sin que deba pagar penalidad alguna, finalmente —entre las
que consideramos mds imponantes— si el inmueble estd en Espafia la
jurisdiccion de ese pais serd la utilizada para resolver cualquier
desavenencia entre las partes. En Costa Rica no hay una ley especifica, sin
embargo, la Ley de Promocion de la Competencia y Defensa Efectiva del
Consumidor ha tenido gran usc en cuanto a los abusos que estos
comerciantes cometen en contra de los usuarios.

(12)  www.iribunal ugroo.mx/tribnenal/civill 79.bim
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JURISPRUDENCIA

En materia de tiempo compartido no encontramos jurisprudencia
judicial, sin embargo, en la Comisién Nacional del Consumidor
encontramos varias resoluciones, entre ellas el voto N° 474-00, 565-00 y
la N® 772-00, Is cuales se refieren a las dos principales quejas que los
consumidores presentan contra este tipo de empresarios: falta de
informacién sobre los derechos v obligaciones de las partes (articulo 31,
inciso 4 de la Ley), la imposibilidad de disfrutar del bien en la fecha
pactada originalmente.

CONCLUSIONES

En este tipo de contratos (atipicos) el verdadero debate es si se
deberian regular o no. El problema radica en que al no estar regulados
por ley, remitiéndonos a la autonomia de las partes se presta para las
famosas y siempre presentes cliusulas abusivas o leoninas, lo que
eventualmente produce un dafio al consumidor final.
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