EL CONTRATO DE "TIME SHARING" O
TIEMPO COMPARTIDO

José Ramdn Jiménez Carbo

I. Legislaciones como |a espafiola y de otros paises han incorporado esta nueva
modalidad contractual que consagra una realidad ya existente y en pleno vigor en €l
mundo de las cuestiones comerciales modernas, €l contrato denominado por su
origen anglosgjon "Time Sharing", como nuevo "producto” o servicio ofrecido por
las empresas que desenvuelven su actividad en el campo turistico; y, que, dicho sea
de paso, ya se esta comercializando también en el Ecuador por parte de cadenas
internacional mente conocidas (Marriot, Interval, etc.).

Esta modalidad contractual implica una propiedad compartida, en uno o varios
departamentos, "suites’, complejos vacacionales y turisticos de diversos paises, en
los que cada propietario tiene derecho a usar, gozar y usufructuar del departamento
materia del contrato, por un nimero determinado de semanas contratadas.

1. Es necesario referirse alos atributos de la propiedad: ius utendi. ius fruendi,
ius abutendi. Respecto de los dos primeros, no existe ningin problema; mas el
tercero que implica el poder disponer de la cosa, transfiriéndola como y a quien
quiera, no es compatible con este tipo de contrato, pues de ninguna manera el
adquirente tendria la posibilidad de enagjenar la cosa materia del contrato (el de-
partamento o "suite").

De acuerdo con la legislacion espafiola, y en la escritura plblica de ese pai's que
he podido revisar, € departamento o "suite" se encuentra a su vez dividido en 52
participaciones indivisas, que coincide con el nimero de semanas del afio, cada una
de las cuales es comprada por una persona distinta (0 una persona puede comprar
varias); estas participaciones son transferibles o transmisibles entre vivos 0 mortis
causa, y le dan al propietario el derecho de usar y disfrutar del departamento y de su
mengje, con caracter exclusivo y excluyente, en los periodos semanales sefialados en
el contrato. Laescritura seinscribe en el Registro de |a Propiedad.

[11. Paraenfocar €l tema desde el punto de vista de nuestro sistema legal, ha-
remos | as siguientes reflexiones:

1. De acuerdo con nuestro Cédigo Civil, el Derecho de Dominio es "el que se
tiene sobre una cosa corporal, para gozar y disponer de ella, conforme alas dis-
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posiciones de las leyes'y respetando el derecho pleno, seaindividua o social”
(Art.618).

2. La Ley de Propiedad Horizontal establece que "cada propietario es duefio
Unico e individual de su piso. departamento o local y comunero en los hienes
destinados al uso comdn" (Art. 2).

3. De conformidad con €l Art. 1360, parrafo segundo, del Cadigo Civil (Titulo
X, "De la Particidn de Bienes'), no puede estipularse indivision por més de cinco
afios, pero cumplido este término puede renovarse €l pacto [de indivision]. La Ley
quiere que los conddminos no permanezcan mucho tiempo en la indivision, pues no
parece conveniente a las relaciones entre las partes, ya que tal indivision podria
significar problemas futuros en €l momento de una sucesion, etc. o luego de ella.

4. El Art. 1784 ib. contempla el caso de vender separadamente una misma cosa
0 dos personas, caso en €l cual: a. el comprador que haya entrado en posesion sera
preferido al otro; b. si se ha hecho la entrega a los dos, aguel a quien se haya hecho
primero sera preferido; c. si no se ha entregado a ninguno, prevalecera € titulo mas
antiguo.

L os sistemas contemplados en nuestra legislacidn no parecen ser muy adecuados
paraenfocar el temadel contrato que nos ocupa, que, como deciamos a principio, ya
congtituye una redlidad econdmica insoslayable. Asi, veamos las distintas
posibilidades:

a. Aunque € edificio esté convertido al régimen de la propiedad horizontal, la
alicuota correspondiente a ese departamento no podréa ser vendida a varias personas,
puesiria contralanormaconsagradaen el Art. 2 deesaLey.

b. Podria venderse pro indiviso (no la alicuota; es decir, no en un régimen de
propiedad horizontal) sino todo el edificio, a los varios propietarios y renunciar 1os
compradores ala obligacion de dividirse el bien, establecidaen el Art. 1360, pero eso
resultaria absolutamente inconveniente desde el punto de vista juridico, practico y
social, pues cada propietario ®ria conduefio de todas y cada una de las partes del
edificio, teniendo por lo tanto un patrimonio indiviso en € que se confundirian los
derechos de dominio de una manera verdaderamente caética, con graves conse-
cuencias en el momento de herencia, etc.

c. Podria aplicarse la constitucion de los derechos de uso y habitacion (pues esto
es lo que son en definitiva); pero, éstos, de acuerdo con el Art. 851 C. C. son
intransmisibles a los herederos, y no pueden cederse a ningln titulo. prestarse ni
arrendarse (por tratarse de derechos considerados personalisimos). Esta limitacion
impide que se apliquen estos derechos para el contrato que nos ocupa, donde justa-
mente una de | as caracteristicas esenciales es la transmisibilidad y transferibilidad.
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d Tampoco se podria aplicar la posibilidad contemplada en e Art. 1784 C. C.
(venta de la alicuota a varias personas), en primer lugar, por la limitacién antes
expresada de la Ley de Propiedad Horizontal, y, en segundo lugar, por laindefinicion
de derechos que un sistema como ese implica (la confusion de patrimonios, que no es
conveniente alas relaciones entre las personas).

IV. Parece entonces que la institucion de nuestro ordenamiento juridico que més
se aplica, por sus caracteristicas, al contrato comentado, es la del usufructo, en € que
la compafiia promotora mantiene la nuda propiedad del inmueble. Al efecto, hacemos
las siguientes consideraciones:

1. Su definicion es adecuada para el caso: " ... un derecho real que consiste en la
facultad de gozar de una cosa, con cargo de conservar su formay sustancia, y de
restituirlaasu duefio, s lacosano esfungible...". (Art. 796 C. C.).

2. Se puede congtituir, entre otrasformas, " ... por donacion, ventau otro acto
entrevivos' (ordinal 3’ Art. 798).

3. Se puede constituir por tiempo determinado, o por toda la vida del usu-
fructuario (Art. 802). En estos contratos de tiempo compartido generalmente se hace
por todalavidadel usufructuario.

4. Se puede constituir un usufructo afavor de dos 0 mas personas, que lo tengan
simultédneamente por igual, 0 segln las cuotas determinadas por el constituyente, y
podran, en este caso, los usufructuarios dividir entre si el usufructo, de cual quier modo
gue de comun acuerdo les pareciere. (Art. 804).

5. Ladificultad podria estar en dos disposiciones:

a Ladd Art. 800 que prohibe constituir usufructo bajo una condicion o un plazo
cualquiera que suspenda su gjercicio, y s de hecho se constituyere, no tendra valor
aguno.

Surge natural mente de estos contratos, que si e usufructuario no pagalas cuotasa
las que esta obligado, € usufructo debe terminar. Sin embargo, la mencionadanorma
tratadelasuspension del gercicio, masno delaterminaciéndel derecho de usufructo.
En cambio, el Art. 836 contempla el caso de laextincion del derecho de usufructo, que
esd gque se produciria de no pagarse las cuotas estipuladas:. "Art. 836.- El usufructo se
extingue generalmente por la llegada del dia o el cumplimiento de la ondicion
prefijados para su terminacion”. (Una de las condiciones seria € no pago de las
cuotas).
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b. Lanormadel segundo pérrafo del Art. 805: "El usufructo es intransmisible
por testamento o abintestato”. Pero, e constituyente del usufructo podria
comprometerse a congtituir nuevo usufructo sobre el departamento, por las semanas
contratadas, a los herederos del usufructuario que éste indique, una vez acreditadala
calidad detales.

6. Congtituyente y usufructuario pueden renunciar a inventario y caucién
sefidlados en los Arts. 807 d 810. En cuanto a la caucion, su exoneracion esta
expresamente contempladaen el Art. 807; en cuanto a inventario, es renunciable de
acuerdoconel Art. 11C.C ..

7. Los frutos civiles pertenecen a usufructuario, que es otra de las caracteristicas
de este novel contrato, pues en él, el adquirente de las "semanas' puede aquilarlasa
terceros, generamente con autorizacion de la administracién del conplejo vacacional
(ver también Art. 825 C. C.: "El usufructuario puede dar en arriendo € usufructo y
cederlo a cuaquiera, a titulo oneroso o gratuito"). En e contrato se contempla la
posibilidad de que e adquirente preste e departamento a terceros, también con
autorizacion previa.

8. El Art. 823 dgja bastante flexibilidad en cuanto a las convenciones que
libremente puedan acordar € constituyentey € usufructuario, y sobre ventgjas afavor
del usufructuario, aspecto que también esimportante para este contrato.

V. Ta como la Ley de Mercado de Valores introdujo una serie de nuevos
conceptos, que yaeran conocidosy aplicados de antafio en otros paises, y asi mismo la
Ley deIngtituciones del Sistema Financiero (compafiias "Holding" en lasreformasala
ley societaria, grupos empresariales, escision de compafias, leasing inmobiliario,
fiducia mercantil, etc.), se impone la necesidad de reformas legales o expedicion de
una nueva ley que permitan introducir este novedoso contrato y asauren los derechos
de las partes, ya que esta modalidad reviste gran interés para el sector turistico, pues
constituye un mecanismo de desarrollo de tales actividades, ademas de la de
construccion de complejos vacacionales, aparte de la contratacion de fuerza de ventas
y otro personal, sirve asi de eficiente generador de empleo nacional.

Existen algunas posibilidades:

a Una inclusién, por gemplo, en & Codigo de Comercio, del "Contrato de
Tiempo Compartido"; basicamente de un derecho de uso o habitacion y usufructo, en
el que se tomen las disposiciones mas convenientes del Cédigo Civil y elimi nen otras
un poco caducas como las del inventario y la caucion, y lano posibilidad de ceder €
derecho de uso y habitacion. Considerarlo entonces como un contrato de naturaleza
mercantil.
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b. Reformar la Ley de Propiedad horizontal, de tal manera que, manteniendo la
disposicion del Art. 2 sobre la propiedad exclusiva del departamento o local, se ponga
la excepcion de los contratos de "Tiempo Compartido”, en los que cada departamento
puede a su vez estar dividido en varias cuotas o partes, y ser vendidas esas partes a
varias personas, todas las cuales tendran el pleno derecho de uso, usufructo, y
disposicion del derecho a uso de esa cuota, inter vivos 0 mortis causa, sujeto a
reglamento del condominio respectivo.

c. Laque parece més viable, completay segura, una"Ley del Contrato bajo el
Sistema de Tiempo Compartido en Turismo", que;

c.1. detalladamente defina el contrato, sefiale sus elementosy partes, indique las
atribuciones de cada contratante;

c.2. reforme las leyes pertinentes (v. g. la de Propiedad Horizontal) en la parte
correspondiente;

¢.3. indique las causales para laterminacion del contrato;

c.4. sefide la obligatoriedad de que se otorgue por escritura publica inscrita
(exceptuar |as promesas de celebrar €l contrato, para estar mas acordes con |areali dad
mercantil moderna y evitar la nulidad contemplada en el Cddigo Civil y establecida
por la Jurisprudencia). Al respecto, podria, para mayor garantia del adquirente,
establecerse que |os contratos privados de reservacion sean protocolizados e inscritos
(reformatambién alaLey de Registro e Inscripciones);

c.5. determine qué clases de empresas pueden dedicarse a este negocio;

c.6. exprese la obligatoriedad de mantener unarelacion patrimonial minima, pues
de hecho existen muchos fondos manejados por estas empresas.

c. 7. sefide la prohibicidn de que estas empresas se dediquen a captacion de
recursos del publico para otorgarles un rédito ointerés, pues esa actividad esta re-
servada alasinstituciones del sistema financiero.

c.8. Precautele adecuadamente los intereses de los compradores, para que no
sucedan casos como el ocurrido hace poco en nuestro pais, de presunto fraude a los
clientes.

VI. Esta es una de las varias situaciones contractuales que, ya existiendo en la
préctica, aln no estan normadas en nuestro pais. Asimismo ocurrié con las "Holding"
y los "Grupos Empresariales”, que, si bien ya existian, no constaban en ley alguna.

Lo mismo se podria decir de contratos mercantiles tan importantes como €l de-
nominado "Joint Venture" por su origen anglosajn, expresado en legislaciones
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latinoamericanas mas avanzadas que la nuestra como "Contrato de Colaboracion
Empresaria" 0 "Unidn Transitoria de Empresas (U. T. E.)" como en Argentina.
México. Pert. Chile. Estos contratos de colaboracién empresarial. de los cuaes en
nuestra ley solo se conoce e “consorcio” (no regulado) exclusivamente para la con-
tratacion publica, son de gran utilidad para los negocios emprendidos por inversionistas
extranjeros con nacionales. y también entre nacionales.

Todas estas figuras tienen una gran aplicacion en € derecho moderno. frente ala
apertura comercial internacional y la denominada globalizacion de la economia 'y de
los mercados. con la aparicion de grupos u organismos regionales o mundiales de
comercio (TLC, OMC -ésta Ultima de la que ya forma parte el Ecuador).

Es necesario que el pais esté preparado. juridicamente y en la préctica, para
enfrentar el desafio de todas estas nuevas formas de contratacion que ya son bien

conocidas y aplicadas en la mayor parte de los paises latinoamericanos. No debemos
quedamos rezagados en el curso de la historia.
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