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1. Introduccioén

El Holiday Timeshare o Holiday Ownership es un nuevo producto
turistico en el que estan interesados los promotores inmobiliarios, los
agentes de la propiedad, las agencias de viajes, los transportistas, las
compafias de seguros, la Administracion y todas aquellas personas
que disfrutan periddicamente de vacaciones. El concepto del propio
producto esta todavia en evolucion, debido a su juventud y peculia-
ridades.

El timeshare o multiownership como también se le denomina, de-
signa en general la adquisicion de un alojamiento o derecho de utili-
zacion del mismo, durante un periodo de tiempo determinado, gene-
ralmente una o dos semanas al afio, durante 25 afios o incluso, a per-
petuidad. Este alojamiento suele revestir la forma de apartamento,
chalet, hotel o motel.

El timeshare tuvo su origen en Europa al comienzo de los afios se-
senta. En gran medida su aparicion fue consecuencia del fuerte in-
cremento del precio de los terrenos y de los costes en el sector de la
construccion, asi como de los elevados tipos de interés de los credi-
tos para la construccion y adquisicion de inmuebles. El timeshare se
ha extendido por mas de setenta paises de todo el mundo, estando
presente en todos los continentes a través de unos 2.000 complejos
existentes en la actualidad. Estados Unidos y Canada ocupan el pri-
mer lugar con mas de 850 complejos, seguidos de Japon con algo
mas de 300 y de Europa con una cifra ligeramente inferior a la de
Japon.

2. Fundamentos econémicos del Timesharing

El rapido desarrollo del Timesharing en el mundo es en gran me-
dida consecuencia de los principios econdmicos en los que descan-
sa, principios que hacen posible la confluencia de intereses de com-
pradores y promotores. Entre las principales ventajas que el Times-
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FIGURA 1
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CUADRO 1
Evolucién de los complejos de Timesharing en el munde

Continente/pais 1875 1980 1983 1386
Europa 25 B0 165 200
Estados Unidos y Canada 80 425 900 1.110
America Central y Sur - 10 22 34
México & 65 75 115
Area del Caribe 5 35 45 54
Africa 3 40 23 38
Asia 50 103 275 330
Australia y Nueva Zelanda - 2 28 42

TOTAL 168 740 1.533 2.013

FUENTE: TAG Rasearch Data, International Timeshare Mews, abril 1985, volumen 1, mimero 3,
y Wates, B. L. «Timeshanng: The Practical Guides David & Charles. Londres 1987, pagina 24

haring representa para los compradores, pueden destacarse las
siguientes:;

1. El comprador adguiere el derecho de uso de un alojamiento
por el pericdo de tiempo que lo va a utilizar a lo largo de cada
afio, generalmente entre una y cuatro semanas. De esta forma,
el comprador no tiene que ocuparse de efectuar ninguna reser-



CUADRO 2

Evolucién del nimero de compradores de Timesharing en el mundo
[Miles de personas)

Continente/pais 1975 1980 1983 1986
Europa 15 75 122 295
Estados Unidos y Canada 10 270 825 1.100
Aamérica Central y Sur — & 15 22
México 15 20 45 a5
Area del Caribe 1 10 18 23
Africa 0,75 2 18 35
Asia 35 T4 150 274
Bustralia v NMueva Zelanda — 0,36 6 20

TOTAL 63 459 Ba9 1.864

FUENTE: TAG Research Data, International Timeshare News, abril 1285, volumen |, namearo 3,

y Wates

, B. L. «Timesharing: The Practical Guide-, David & Charles, Londres 1987, pdgina 24,

va para sus vacaciones, ya que el alojamiento estara siempre
preparado para su llegada en la fecha prevista,

El comprador puede ceder el derecho de uso de su alojamien-
to a otras personas, e incluso, arrendarlo.

. El comprador tiene la posibilidad de intercambiar el derecho

de uso del alojamiento adquirido en mas de setenta paises, con
lo que cada afo puede disfrutar de vacaciones en un lugar
diferente.

Los gastos de mantenimiento e impuestos gue el comprador
tiene que pagar por el uso de su derecho, son mucho mas re-
ducidos gue los que tendria, si adquiriera la propiedad total de
un determinado alojamiento para disfrutar en &l sus vacacio-
nes, ya que estos gastos se limitan al periodo que se disfrute.
La gestion y mantenimiento del complejo en el que esta el de-
recho de uso del comprador, corre a cargo del promotor o de
una entidad especializada, no teniendo por tanto gue ocuparse
de los cuidados y atenciones que requeriria una segunda
vivienda.

El comprador puede vender en cualquier momento su derecho
de usgo, bien directamente a cualguier otro comprador, o a tra-
ves de entidades especializadas, e incluso en ocasiones, al pro-
pio promotor.

El Timesharing puede ser tanto utilizado por personas fisicas
como por personas juridicas. En este ultimo caso, la utilizacion
de los derechos de alojamiento adquiridos pueden ser emplea-
dos para incentivos del personal de las entidades comprado-
ras, asi como para su utilizacion por el personal de éstas en
desplazamientos periodicos programados a determinadas ciu-
dades.

Para los promotores de Timesharing, éste presenta también dife-
rentes ventajas sobre la promocion de alojamientos en régimen de
propiedad total o sobre la propia promocion hotelera, entre las que
cabe destacar las siguientes:

1.

El precio de venta total de un complejo en Timesharing puede
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ser cuatro o cinco veces superior al que tendria si se vendiera
como propiedad tradicional. Ello representa una posibilidad de
conseguir beneficios superiores a sus promotores.

2. La inversion realizada en un complejo de Timesharing puede
ser recuperada por el promotor en un periodo de tiempo mas
corto que si el complejo se destina a la utilizacion hotelera o
en regimen de alquiler,

3. En las zonas en las que el precio de los terrenos es muy eleva-
do, las posibilidades de los complejos de Timesharing son mas
viables que la de los complejos en régimen de venta clasica ya
gue el beneficio del promotor en el primer caso suele ser ma-
yor que en el segundo.

4. El Timesharing puede combinarse con la venta tradicional o
clasica, permitiendo asi al promotor una mayor amplitud de su
oferta y una mayor flexibilidad a las necesidades de la clientela.

3. Caracteristicas de los complejos de Timesharing

Los complejos de Timesharing pueden ser de nueva construccion
o utilizar edificaciones ya existentes mediante una rehabilitacion ade-
cuada de las mismas. En ambos casos, |a caracteristica comun de la
gran mayoria de los complejos de Timesharing es el atractivo y cali-
dad de sus instalaciones, tanto en su construccion externa como en
el confort y dotaciones de su interior. El alojamiento en si puede re-
vestir la forma de estudio, apartamento, chalet, villa o suite, en fun-
cion de las caracteristicas y ubicacién del propio complejo.

La adquisicion y rehabilitacion de mansiones histéricas y de ho-
teles, se adapta en ocasiones muy bien a los fines del Timesharing,
recuperando éstos gran parte del esplendor que tuvieron en el pasa-
do. En este sentido puede citarse como ejemplo la restauracion de la
historica mansion de Rhinefield House, en New Forest, al suroeste de
Londres, a poco mas de dos horas de viaje de esta ciudad. La man-
sion ha sido recientemente acondicionada para ser utilizada simulta-
neamente en régimen de hotel y de Timesharing. lgualmente pode-
mos también referirnos a la reciente restauracion del Castillo de
Grubhof en los alpes austriacos que ofrece sus 31 suites en régimen
de Timesharing.

La construcciéon de complejos de Timesharing con campo de golf
empieza a ser también frecuente en algunos paises de Europa. La de-
manda del turismo de golf se ajusta bastante bien a las caracteristi-
cas del Timesharing por lo que algunos promotores incluyen el cam-
po de golf en la construccion de sus complejos. Entre las dltimas
construcciones en este sentido se pueden destacar la de St. Mellion,
en Cornwall (Reino Unido), realizada por Wimpey Time-Ownership,
asi como el Golf de Valbone y el Golf du Val Martin en la Costa Azul
(Francia).

El atractivo que constituyen los campos de golf, no solamente por
el hecho de poder jugar en ellos, sino por la garantia de desconges-
tién urbanistica que representan sus amplias 50 hectareas de terreno
en las que se asientan, hacen que bastantes promotores de Timesha-



ring busquen con empefio emplazamientos proximos a los campos
de golf.

En los Cuadros 3 v 4 se recogen las preferencias de los usuarios
actuales de Timesharing sobre las caracteristicas externas de los
complejos asi como sobre las condiciones internas de los alo-
jamientos.

Teniendo en cuenta la situacion geografica de los complejos de
Timesharing, éstos pueden clasificarse en los tres tipos siguientes:

1. Complejos urbanos

Estos complejos estan localizados en las grandes ciudades como
Mueva York, San Francisco, Londres o Paris, en los que existen una
gran cantidad de servicios y acontecimientos diversos, que atraen a
un gran ndmero de visitantes procedentes de diversos puntos de ca-
da pais, e incluso, de paises extranjeros. El tipo de comprador en es-
te tipo de complejos, es por un lado, un hombre de negocios, que acu-
de con frecuencia a grandes ciudades y por este motivo, es mas in-
teresante poder utilizar un apartamento propio que la habitacion de
un hotel. Se trata por lo tanto de un comprador principalmente ins-
titucional mas que particular,

Por otra parte, existe también otro segundo tipo de comprador
que corresponde a aguellas personas que les gusta acudir a las gran-
des ciudades una o varias veces al afio, para asistir a espectaculos di-
versos o para realizar compras principalmente. En el Cuadro 5 se re-
coge el perfil de 2.500 usuarios de Timesharing en la ciudad de Nue-
va York.

2. Complejos regionales

Este tipo de complejos estan localizados en las proximidades de
areas naturales, a las que se puede llegar desde los centros urbanos
mediante medios de locomocion propios en un tiempo relativamente
corto, como puede ser un par de horas. Un ejemplo del emplazamien-
to para este tipo de complejos podrian ser algunas zonas del pirineo
catalan y de la Costa Brava.

3. Complejos en destino

Estos complejos son los mas numerosos en la mayor parte de los
paises, correspondiendo a centros tradicionalmente vacacionales, a
los que se llega por avién, tren, mar o automovil, después de recorrer
una larga distancia por la mayor parte de los viajeros que a ellos se
desplazan. Entre estos complejos estan los de esqui de Suiza y Aus-
tria, los situados a orillas del Mediterraneo, como la Costa Azul en
Francia, la Costa del Sol o las islas Baleares en Espafa, asi como la
Costa de Florida y de California en Estados Unidos. En realidad es-
tos ejemplos se situan en todos aquellos centros de vacaciones para
los que existe una demanda turistica consolidada o una demanda po-
tencial importante.
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Preferencia de los servicios existentes en los complejos de Timesharing

CUADRO 3

Ranking Prnpl:Iqul de Timesharing en
de
preferencia Reino Unido Espafia y Poriugal Malta Todos
Piscina Piscina Piscina Piscina
2 Tiendas proximas Tiendas proximas Bar Tiendas proximas
3 | Restaurantes/Snack Tiendas alimentacion en Tiendas proximas Tiendas de
l el complejo alimentacion en el
| complejo
| 4 Bar Bar Tiendas de alimentacidn Bar
ﬁ 5 Tiendas de alimentacidn Situacion junto al mar Servicio de transporte al Restaurante/Snack
[_ en € complejo agropuerto
| 6 Alquiler de coche Alguiler de coche Restauranta/Snack Situacion junto al mar
| T Servicio de transporte al Restaurante/Snack Entretenimiento Algquiler de coche
agropuarto nocturnc en el complejo
8 Situacion junto al mar Servicio dé transporte al Alguiler de coche Servicio de transporte
aeropuerto al aeropuerto
8 Facilidades de Facilidades de Facilidades para Facilidades de
lavanderia lavanderia minusvalidos lavanderia
10 Casaclub Facilidades para Situacién junto al mar Casaclub

minusvalidos

FUENTE: Encuesta de Inteérval International a sus afiliados durante el verano de 1986, Internacional Timeshare Mews, volumen 4, numero 1,
tebrero 1987, pagina 6.

CUADRO 4

Preferencia de las caracteristicas interiores de los alojamientos Timesharing

alojamiento

Ranking Propietarios de Timesharing en
de
preferencia Reino Unido Espafia y Portugal Malta Todos

1 Limpieza y equipamiento Limpieza y equipamiento Limpieza y equipamianto | Limpieza v

o Cocina Cocina Cocina equipamiento

3 Servicio semanal de Balcdn/patio Aire acondicionado Cocina
camarera Balcan/patio

4 Amplitud del alojamiente | Amplitud del alojamiento Balcon/patio Amplitud de

alojamiento
5 Balcon/ipatio Servicio semanal de Servicio semanal de Servicio semanal de
camarera camarera camarara
5] Aire acondicionado Aperitivo ofrecido a la Amplitud del alojamienta | Aire acondicionado
llegada

T Television en el Aire acondicionado Aperitivo ofrecido a la Aperntivo ofrecido a la
alojamiento llegada llegada

a Aperitive ofrecido a la Servicio diario de Sarvicio diario de Television en el
llegada camarara camarera alojamiento

9 Teléfono an el Television an el Cama abatible Servicio diario de
alojamiento alojamiento camarera

10 Cama abatible Cama abatible Telétono en el Teléfono en el

alojamiento
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FUENTE: Encuesia da Interval Internaticnal a sus afinados durante el verano de 1988, Internacional Timashara Mews, volumen 4, numara 1,
lebraro 1987, pagina &




CUADRO 5
Perfil de 2.500 compradores de Timeshare en Nueva York durante 1981

Caracleristicas MNOomero O

Personas fizsicas residentes en M. York 100
Personas fisicas residentes en un radio de 250 millas de N. York 450
Turistas extranjeros 500
Turistas estadounidenses 750
Entidades extranjeras con oficinas en N. York 75
Entidades estadounidenses con oficina en N. York 150
Entidades estadounidenses y exitranjeras sin oficinas en N. Y. 50
Entidades sstadounidenses con visitas de ejecutives a M. York 50
Organizadoras de ferias, shows y otros acontecimientos 150
Visitantes a ferias, shows y otros acontecimientos 100
Entidades que utilizan las compras de Timashare como incentivo
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FUENTE: Smith, J. D. «Urban Times-Sharing: A Mayor Growth Areas, Real Estate Review, 1982,
volumen 12, pagina 70
4. Funcionamiento del Timesharing

El derecho de utilizacién que el comprador de Timesharing ad-
quiere puede revestir diversas formulaspsismms ¥
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¢) Periodo fijo y flotante

Este esquema trata de combinar las caracteristicas de |os dos an-
teriores. Para la media y baja temporada suele utilizarse el periodo flo-
tante, permitiendo asi una mayor flexibilidad a aquellos que desean
disfrutar de vacaciones en esa @poca, siempre y cuando realicen la
reserva cada afio con la suficiente antelacion. No obstante, aquellos
compradores que quieran garantizarse la utilizacion del alojamiento
dentro de la temporada de periodo flotante, pueden hacerlo median-
te un pago adicional sobre el precio de compra.

Para la alta temporada, como puede ser Semana Santa, Navida-
des v los meses de julio y agosto, se utiliza el sistema de periodo fijo.

d) Semanas partidas

Este esquema es posiblemente el méas reciente, siendo utilizado
principalmente en complejos construidos en grandes ciudades. Con-
siste en utilizar solamente unos dias de la semana disponible, dejan-
do el resto de los dias de la semana para su utilizacion posterior den-
tro del mismo afo. En ocasiones, esta formula permite utilizar parte
de los dias de la semana en otro complejo. Normalmente este esque-
ma se aplica en épocas de baja temporada.

e) Periodo rotativo

Este tipo de esquema corresponde a aquellos complejos en los
que las diferentes unidades existentes se venden por periodos de cua-
tro o més semanas. Los periodos de disfrute de cada comprador van
rotando todos los afios, de forma que todos los compradores llegan
a disfrutar todas las semanas del afio. Un sistema gue habitualmente
se emplea dentro de este esquema, &s el de asignar a cada compra-
dor dos periodos distintos, en cada ano para el disfrute de sus vaca-
ciones, cambiando al afo siguiente a otros dos y asi sucesivamente
hasta que pasa por todos ellos. La figura 1.5 recoge un ejemplo del
funcionamiento de este esquema.

Esquemas en relacion con el tipo de alojamiento

a) Alojamiento fijo

Mediante esta formula el usuario de timeshare adquiere el dere-
cho de utilizar siempre el mismo alojamiento, eleccion que el com-
prador ha hecho como consecuencia de las caracteristicas especifi-
cas que relne, como pueden ser, orientacion, altura sobre el nivel del
suelo, mobiliario y decoracion interior, etcétera. Normalmente esta
formula esta asociada con la del periodo fijo de utilizacion anterior-
mente indicada.



b} Alojamiento flotante

Esta formula ofrece al comprador de timeshare el derecho de uti-
lizar un tipo de alojamiento especifico dentro del complejo, sin gue
necasariamente sea el mismo cada ano. Normalmenta la formula de
alojamiento flotante se combina con la del periodo flotante, de forma
gue al complejo opera con una gran flexibilidad, como si de un hotel
se tratara.

FIGURA 3

Esquema del sistema rotative de Timesharing

A

Semanas
28 = 29
44 - 10

Semanas
39 - 40
16 - 2

Semanas
25 - 26
43 - 14

Semanas

37 - 38
9 - 49

Semanas

Semanas

Semanas
is - 36
B - 4B

Semaras
21 - 22
41 - 12

Semanac
33 - 34
T - 47

G

NOTA: El comprador gue el primer afo disfruta de las semanas indicadas en la clave A, pasa
al segundo aho a los periodos recogidos en la clave B. v asi sucegivamenta Las cualro semanas
gue faltan, la 3, 4. 50 y 51 se resarvan para reparaciones
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5. Modalidades de Timesharing

Por modalidades de Timesharing vamos a entender las diferentes
formas juridicas o popularmente aceptadas por la poblacion para ac-
ceder a los derechos que el Timesharing confiere como producto
turistico.

La relativa novedad de este producio y las caracteristicas tradicio-
nales gue existen en ciertos paises en los que se ha introducido, ha-
cen que las diferentes modalidades existentes no siempre sean sus-
ceptibles de ser aplicadas en todos ellos. Por este motivo, conside-
ramos oportuno describir las principales modalidades de Timesha-
ring existentes en la actualidad, con independencia de su viabilidad
de aplicacién en uno u otro pais. Estas modalidades son las si-
guientes:

1. El Timesharing como propiedad mancomunada.

El Timesharing a traves de clubs.

El Timesharing a traves de la participacion en una compafia.
El Timesharing en la explotacién hotelera.

L SIS

Otras férmulas de Timesharing.

El Timesharing como propiedad mancomunada

Bajo esta formula los compradores adquieren mancomunadamen-
te una determinada vivienda dentro de un complejo especifico, esta-
bleciendo turnos para la utilizacion de la misma a lo largo del ano.
Cada comprador tiene también unos derechos de posesion sobre las
diversas zonas del complejo en el que estd ubicada la vivienda.

En cada complejo se constituyen dos comunidades de propiata-
rios relacionadas entre si. Una gque reune a todos los propietarios tem-
porales de una misma vivienda, y otra, que agrupa a todos los pro-
pietarios del complejo.

El derecho de ocupacion de cada comprador se extiende a lo lar-
go de la vida estimada del complejo, o al menos, por un periodo de
tiempo superior a 20 afios, a partir del cual el promotor puade vender
el complejo, distribuyendo el importe de la venta entre los diferentes
propietarios en proporcion a los periodos adquiridos. De este impor-
te, el promotor puede retener un determinado porcentaje pactado en
las condiciones de venta iniciales con cada comprador.

Esta formula se utiliza principalmente en Espana y Portugal, no
pudiendose emplear en algunos paises, como por gjemplo en &l Rei-
no Unido, al no recogerse en las leyes adquisiciones de esa natura-
leza. El comprador puede escriturar y registrar las semanas de utili-
zacion adguiridas, protegiendo asi legalmente el derecho de utiliza-
cion que le corresponde.

La utilizacion de esta formula es reducida, tendiendo a emplearse
cada vez menos, ya que entrafia tramites administrativos y legales la-
boriosos, tanto en la adquisicién inicial como en las sucesivas trami-
taciones, al mismo tiempo que se incurre en unos gastos de aseso-



ramiento legal, honorarios notariales y registrales, asi como en el 6
por 100 del IVA. La mayor parte de éstos no existen, o al menos, son
considerablemente mas reducidos en las otras formulas.

El Timesharing a través de clubs

Esta formula es posiblemente la mas utilizada por la ventajas que
proporciona a los promotores y compradores. El sistema de organi-
zacion es algo complejo, pero sin embargo resulta muy practico vy
operativo una vez puesto en marcha.

La sociedad promotora crea un club al que se incorpora esta u
otras sociedades que pertenecen a la primera y que son las propie-
tarias del complejo a vender en Timesharing. Los compradores ingre-
san como miembros del club, lo que les confiere el derecho de alo-
jamiento en el complejo correspondiente. Los derechos y obligacio-
nes de los miembros del club estan regulados a través de los estatu-
tos de constitucion del mismo, existiendo una asociacion de propie-
tarios que se ocupa de organizar la gestion y mantenimiento del
complejo.

Para garantizar a los compradores la realidad de su derecho de
uso en un determinado complejo, la sociedad promotora deposita las
acciones de las sociedades constituidas o el titulo de propiedad del
complejo en un «Trustee», entidad de reconocida solvencia y presti-
gio, que tiene como mision asegurar los derechos de uso adguiridos
por los compradores a través de su pertenencia al club.

En algunos casos, la sociedad promotora tiene su residencia, al
igual que sucede con el «Trustee», en alguno de los denominados «pa-
raisos fiscales=, como las islas del Canal de la Mancha o Gibraltar, a
fin de reducir los impuestos del promotor ¥ de los compradores. Este
hecho puede en ocasiones suscitar la desconfianza de los compra-
dores potenciales, guienes tienen gue hacer muchas indagaciones
para asegurarse la realidad de sus derechos.

Con esta modalidad se facilita considerablemente la actuacion ad-
ministrativo-legal que |a adquisicion de los derechos de uso entrafa,
ya que el club entrega a cada comprador un certificado que éste pue-
de traspasar cuando quiera vender sus derechos, cediendo este cer-
tificado convenientemente firmado al nuevo comprador.

El Timesharing a través de la participaciéon en una compaifiia

Mediante este procedimiento el comprador adguiere una partici-
pacion en una compafia, en ocasiones sin fines lucrativos, lo que le
confiere el derecho de utilizacion de alguno de los inmuebles que le
pertenacen.

Esta formula admite diversas modalidades, siendo una de las mas
peculiares la empleada por la compafia suiza Hapimag, creada en
1963. Al adguirir una participacion en Hapimag, la compania otorga
al comprador 12 puntos al afo, los cuales se utilizan para pagar el
uso del alojamiento elegido. Su coste varia entre 4 y 24 puntos, se-
gun la epoca del ano y el tipo de alojamiento. Los puntos pueden acu-
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mularse de un ano para otro, e incluso, pedirse adelantados con car-
go al afio siguiente. El comprador puede registrar sus derachos ante
notario si lo desea, corriendo a su cargo el 4 por 100 de gastos. A par-
tir del cuarto afo, el comprador puede vender a Hapimag su partici-
pacion si asi le conviniera.

Otra modalidad dentro de esta formula, consiste en la constitu-
cion de una compania por parte de la entidad promotora, que sera la
propietaria del complejo a explotar. El capital social de la misma se
divide en el mismo numero de acciones, que periodos de tiempo se
establecen para el uso de los alojamientos correspondientes. Cada
comprador al adquirir una 0 mas acciones, adquiere simultaneamen-
te el derecho de utilizacién de los periodos correspondientes a las ac-
ciones adquiridas. La compania creada suele tener su residencia en
los «paraisos fiscales» antes indicados, debido a las facilidades exis-
tentes para su creacion y las ventajas fiscales gue ofrecen.

El Timesharing en la explotacion hotelera

Desde la aparicion del Timesharing algunos hoteles han tratado
de adaptar parte de su capacidad de alojamiento a esta nueva moda-
lidad. Al mismo tiempo, algunos nuevos hoteles han contemplado an-
tes de su construccion lainclusién del Timesharing dentro de sus ser-
vicios, En ambas situaciones, el planteamiento general de los hoteles
es la cesion del derecho de estancia anual en un determinado tipo de
alojamiento a lo largo de un periodo de tiempo determinado.

La formalizacion del derecho de uso suele realizarse a traves de
un documento privado, que podria denominarse en sentido generico
como =Certificado de Prestaciones o Vacacioness. En este documen-
to se recoge el alcance de las prestaciones y las obligaciones del
usuario durante el tiempo que dure el ejercicio del derecho con-
tratado.

En la mayor parte de los casos, los hoteles que trabajan en régi-
men de Timesharing estan afiliados a las Sociedades de Intercam-
bios, con lo que sus clientes pueden intercambiar su derecho de uso
en otros complejos y paises.

Otras fé6rmulas de Timesharing

Ademas de las cuatro formulas anteriormente descritas, que son
en general las mas empleadas, existen también otras que se utilizan
con menor frecuencia, gue son: el leasing v la licencia de uso.

Las caracteristicas del leasing en Timesharing son similares a las
que tiene el alquiler de un apartamento o vivienda en general duran-
te un naomero determinado de afos, con la diferencia de que en el ca-
so de Timesharing la ocupacion del alojamiento corresponde sola-
mente al periodo de tiempo adguirido para cada afio.

La licencia de uso es bastante parecida al leasing Timesharing, si
bien no confiere exactamente los mismos derechos. Su utilizacion
suele ser consecuencia de las leyes existentes en algunos paises que
restringen el naomero de afios que los extranjeros pueden tener una



propiedad en régimen de leasing, como sucede por ejemplo en Gre-
cia y Malta. En otros casos, como en algunos estados de Estados Uni-
dos, la venta en leasing por encima de un determinado namero de
afos requiere tramites burocraticos muy complejos, por lo gue suele
utilizarse la licencia de uso en su lugar, ya que ésta no los requiere.

6. El intercambio de uso en el Timesharing

Una de la causas principales por las que el Timesharing esta te-
niendo un desarrollo espectacular, es la posibilidad gque normalmen-
te tiene el comprador de disfrutar de otros alojamientos situados en
complejos distintos, emplazados en un gran nimero de paises. Para
ello el comprador tiene que ceder a otros su derecho de alojamiento
en el complejo correspondiente.

La realizacion de los intercambios entre compradores de Times-
haring se realiza a través de diversas entidades, denominadas Socie-
dades de Intercambios. La primera de ellas, Holiday Exchange Club
Ltd fue fundada en Londres en 1973. En Estados Unidos fue la com-
pafia Resort Condominiums International (RCI) la primera en comen-
zar las actividades de intercambios en ese pais en el afio 1974. Hoy
se ha convertido en la primera sociedad de intercambios a nivel mun-
dial, habiendo realizado durante 1986 algo mas de 240 mil in-
tercambios.

Actualmente existen nueve sociedades de intercambios indepen-
dientes, es decir, que no son propietarias de ningun complejo ni de
ninguna unidad de Timesharing, dedicandose esencialmente a la rea-
lizacion de intercambios y a la prestacion de servicios complementa-
rios a sus clientes, como organizacién de viajes, alquiler de coches,
sequros, etcétera.

CUADRO 6
Sociedades de intercambios existentes en el mundo

Afio
Nombre de
Fundacién
Holiday Exchange Club (HEC)/R. Unido 1973
Resort Condominiums International (RCIVE. Unidos 1974
Interval International (I1}/E. Unidos 1974
International Vacation Exchange (IVE)/E. Unidos 1980
International Resort Exchange System (IRES)/E. Unidos 1981
Vocation Horizons International (VHN/E. Unidos 1881 (a)
Universal Timeswap (UTS)/R. Unido 1981,
Metwork One (Metwork 1)/E. Unidos 1982 (b)
Exchange Network/E. Unidos 1982
Travelex/’Holanda 1982
Eurpopean Passport/Francia 1983
Eurax/Suiza 1986

{a) HEC y VHI se integraron en RCI en 1976 y 1983 respectivamente.
(b) Dejd de operar en 1984
FUENTE. International Timeshare News, volumen IV, nimeaere 1, enero-febrera 1387, pagina 5
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Hay que sefalar que las dos compafias mas importantes son Re-
sort Condominiums International (RCI) e Interval International (I1).
Ambas tienen su sede central en Estados Unidos, la primera en In-
dianapalis v la segunda en Miami, contando con oficinas en diversos
paises europeos. Entre ambas compafias realizan alrededor del 50
por 100 de todos los intercambios mundiales, de las sociedades in-
dependientes. Durante 1986 efectuaron alrededor de 300 mil inter-
cambios, estando afiliados a ambas sociedades cerca de un millén de
compradores.

CUADRO 7

Evolucidn de los afiliados a las principales sociedades de
intercambios

Afo I RCI TOTAL
1975 — 16 1,6
1676 28 50 7.8
18977 10,5 17.9 28,4
1978 272 38.0 65,2
1979 50,0 70,9 1209
1980 90,0 180,0 270,0
1881 120,0 1708 200,9
1982 185,0 2508 405.8
18983 135.1 334.6 469.7
1984 1714 4733 G447
1885 2150 5610 776.0
1886 2500 750,0 1.000,0

FUENTE: Wates, B. L. =Timesharing: Practical Guide-, David &
Charles, Londres * 987, pagina T8

Ademas de las sociedades de intercambios independientes des-
critas anteriormente, algunos promotores que tienen complejos en di-
ferentes lugares, ofrecen la posibilidad a sus clientes de realizar in-
tercambios dentro de los mismos.

Por otra parte, existen también promotores de Timesharing orga-
nizados bajo la formula que hemos denominado de «Participacion en
una Compafia=, que por |las grandes dimensiones de su organizacion,
cuentan con maltiples complejos o gran cantidad de unidades de alo-
jamientos en diferentes zonas y paises, 10 que les permite organizar
un sistema permanente propio de intercambios. Estas compafias son
Hapimag (Suiza), Holiday Property Bond (Reino Unido) y Club Hotel
de Club Meditérraneé (Francia).

La afiliacion a las sociedades de intercambios

La afiliacién de los complejos Timesharing a las sociedades de in-
tercambios requiere una serie de tramites para comprobar las carac-
teristicas de los complejos y de las unidades situadas en ellos, entre
los que figura una inspeccion fisica en el complejo por parte de la so-
ciedad de intercambios correspondiente. Ello tiene por objeto velar
por el nivel de calidad y prestaciones de los servicios de los comple-
jos, para que éstos ofrezcan siempre un alto standard. La actuacidn



de estas sociedades de intercambios representa en buena medida una
garantia para los usuarios que realizan intercambios en complejos afi-
liados a estas sociedades.

La afiliacién a las sociedades de intercambios suele hacerse ini-
cialmente por los promotores y posteriormente por parte de los com-
pradores. En general, la mayor parte de los grandes promotores sue-
len incluir en el precio de venta de sus alojamientos, la afiliacion gra-
tuita a algunas de estas sociedades durante uno o los tres primeros
afios. El coste de afiliacion del promotor en 1987 es de 7.500 libras
esterlinas en la compania Resort Condominiums y de 8.000 libras en
Interval International (I1). Por otra parte, el promotor debe también
pagar una cuota por la afiliacion de cada comprador de las unidades
del complejo, cuyo importe en libras es el siguiente:

Uni Dos Tres Cuatro
Sociedad afio afios afios afnos
RCI 52 76 a3 112
I — 70 a0 —

Una vez que vence el periodo de afiliacién cedido gratuitamente
por el promotor del complejo a los compradores, éstos pueden afi-
liarse individualmente a las sociedades de intercambios, mediante el
pago de las cuotas siguientes (1986):

Cuotas anuales en libras

Sociedad
Prérroga MNueva
aflliacién allliacidn
RCI a8 100

] 42 85

El funcionamiento de los intercambios

En la practica la realizacion de los intercambios se lleva a cabo
de formas distintas, segun la sociedad encargada de ellos. Por este
motivo, consideramos de interés describir las caracteristicas basicas
del sistema de intercambios en las dos principales sociedades inde-
pendientes que hoy existen, sefalando posteriormente las principa-
les pautas para los intercambios internos dentro de los grandes pro-
motores del Timesharing.

El sistema de intercambios de la sociedad Resort Condominiums
International (RCI)

Este sistema descansa en la existencia de un Banco de Espacios,
gue constituye un inventario computerizado de las disponibilidades
de intercambios existentes en cada momento.
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El hecho de estar afiliado a RCl no obliga a realizar ninguan inter-
cambio. El primer paso para el intercambio consiste en depositar el
tiempo disponible de un determinado complejo y las caracteristicas
del mismo en el Banco de Espacios. Este depdsito debe realizarse an-
tes de 60 dias del inicio del periodo disponible, facilitando asi las po-
sibilidades de que este tiempo disponible pueda ser utilizado por otra
persona.

El depdsito también puede ser realizado entre 14 y 59 dias antes
del periodo disponible, pero en este caso se tiene menor prioridad pa-
ra el proceso de asignacion del mismo a otras personas, no pudien-
dose anular este deposito para solicitar un intercambio al afio siguien-
te. No se acepta ninglin depdsito con menos de 14 dias antes del ini-
cio del tiempo disponible.

El depdsito puede realizarse por correo y por teléfono dentro de
los plazos indicados, Para facilitar su envio o comunicacion, RCI po-
ne a disposicion de sus afiliados un boletin de deposito para ser cum-
plimantado por sus afiliados.

En el caso de que el depdsito de un afiliado no sea solicitado por
ningun otro, el primero recibe una comunicacion de devolucion del
depdsito antes de los 21 dias del comienzo de su periodo, lo que le
permite poder utilizar el alocjamiento propio.

El segundo paso para realizar el intercambio consiste en cumpli-
mentar la solicitud de intercambio. Para ello hay que tener en cuenta
que existen tres temporadas distintas: la de mayor demanda (roja); la
de demanda intermedia (blanca) y la de menor demanda (azul). El in-
tercambio es siempre posible cuando se posee un periodo de mayor
demanda y se solicita otro igual o inferior, pero no al revés.

Por otra parte, también la capacidad del alojamiento debe ser te-
nida en cuenta, ya gue el intercambio tiene que hacerse para la mis-
ma capacidad de la que se dispone o para otra inferior, pero nunca
al contrario.

Para facilitar la eleccion del complejo y el periodo de tiempo mas
adecuado, RCI envia a sus afiliados un amplio directorio con las ca-
racteristicas de los complejos existentes en todo el mundao.

Una vez recibida la solicitud de intercambio se busca en el Banco
de Espacios si existe algin periodo vy tipo de unidad similar a la so-
licitada. Si esto ocurre, RC| envia al afiliado una confirmacitn de in-
tercambio junto con una informacion complementaria sobre el com-
plejo y sus alrededores.

a) Coste y modificaciones de intercambio

El coste del intercambio para cada miembro afiliado a RCI era de
38 libras esterlinas por semana en 1986.

La cancelacion de un intercambio confirmado, recibida antes de
14 dias del periodo de disfrute dan derecho al afiliado a solicitar otro
intercambio, aungue debera pagar otra cuota de intercambio. Por otra
parte, la cancelaciéon de un intercambio confirmado no permite usar
el periodo propio que el afiliado depositd en el Banco de Espacios,



asi como tampoco solicitar la acumulacion del intercambio para el
ano siguiente.

El intercambio establecido puede ser cedido a otra persona me-
diante la expedicién de un certificado de invitado a nombre de la mis-
ma. El coste de este certificado era en 1986 de 15 libras por semana.

Otros dos aspectos interesantes del intercambio son la acumula-
cion inversa del intercambio y el intercambio instantaneo por preven-
ta. El primero consiste en solicitar un intercambio para el afio en cur-
s0, a cambio del periodo propio del afio siguiente. El segqundo corres-
ponde a aquellos complejos que no estan terminados totalmente, pu-
diéndose solicitar el uso de un periodo en otro complejo, con cargo
al afio siguiente en el complejo propio.

El sistemna de intercambios en la sociedad Interval International (If)

Esta sociedad forma parte del grupo Worldex Corporation, habien-
do empezado sus operaciones en los Estados Unidos durante 1974 y
en 1984 en Europa. Actualmente es la segunda sociedad de in-
tercambios.

Para facilitar la realizacion de los intercambios entre los miembros
afiliados a |1, esta sociedad utiliza un sistema computerizado deno-
minado «Computrade», La solicitud de intercambio debe realizarse
con 60 dias de antelacién al periodo disponible dentro de Eurupa, ¥
con 90 dias para los restantes destinos. La solicitud puede ser cursa-
da por teléfono (llamada gratuita) o enviada por correo a traves del
formulario que se reproduce al final de este apartado.

El periodo solicitado por cualquier miembro que desee realizar un
intercambio, tiene que corresponder a un periodo anterior al dispo-
nible, o como maximo, en la misma fecha que éste, a fin de evitar la
pérdida de su utilizacién en el caso de que no pudiera satisfacer el
intercambio deseado. Cada solicitante debe pedir dos areas y perio-
dos distintos, aungue puede especificar la combinacion mas deseada.

Ningun afiliado puede solicitar un intercambio para un mayor ni-
mero de personas de la capacidad que tiene el alojamiento que cede.
Sin embargo, el solicitante puede ser acomodado en una unidad me-
nor que la suya, siempre que tenga la capacidad suficiente para las
personas que viajan a la misma. Ello permite una mayor flexibilidad
para la acomodacion de los afiliados.

El intercambio puede ser realizado en cualquiera de los comple-
jos existentes en las dos areas y periodos designados por el solici-
tante. Una vez confirmado éste, los derechos de utilizacion del aloja-
miento propio quedan a plena disposicion de 1l. La confirmacion de-
be realizarse 37 dias antes de las fechas solicitadas, de forma que si
no se encuentra el alojamiento deseado por el solicitante, y si éste
no acepta la alternativa que se le proponga, la solicitud de intercam-
bio queda cancelada y el afiliado puede utilizar su propio alojamiento.

Cuando varios afiliados solicitan los mismos periodos y areas, co-
sa que suele ocurrir en algunas ocasiones, la confirmacion se realiza
a aguel miembro que dispone de un periodo propio con mayor
demanda.
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Interval International ofrece también un sistema especial de inter-
cambio denominado =Intercambio flexible=, a través del cual pueden
realizarse solicitudes de intercambios entre 7 y 37 dias antes del pe-
riodo deseado, si se trata de destinos europeos, y entre 14 y 37 dias
para otros destinos. Con este sistema |1 ofrece al instante a los miem-
bros que lo soliciten las diferentes alternativas existentes para las fe-
chas deseadas, pudiéndose realizar la confirmacion del intercambio
en ese momento.

El coste del intercambio para cada miembro afiliado a |l es de 42
libras esterlinas con independencia del nimero de semanas que po-
sea, siempre gue éstas se tomen en el mismo complejo y de forma su-
cesiva. El importe del intercambio es devuelto al afiliado si éste no se
confirma o es anulado por el antes de su confirmacion.

El sistema de intercambios internos

El sistema de intercambios &s organizado por diferentes promo-
tores de Timesharing que disponen de diversos complejos propios,
dentro de los cuales los intercambios pueden ser realizados por los
compradores de sus diferentes unidades. Estos intercambios son in-
dependientes de los que adicionalmente pueden efectuarse a través
de las sociedades anteriormente sefialadas. Dentro de este sistema
de intercambios se pueden destacar los organizados por el grupo Ha-
pimag; los de la compafia Holiday Property Bond y los del Club Ho-
tel (Grupo Club Meditérraneé). Por sus peculiares caracteristicas y
por haber sido uno de los pioneros en esa actividad, vamos a descri-
bir a continuacion el sistema de intercambios de Hapimag.

La organizacion Hapimag fue creada en Suiza a mediados de la
década de los sesenta, funcionando como una unidad sin fines lucra-
tivos, siendo propiedad de sus miembros. El coste de una participa-
cidn en la misma es en 1987 de 4.900 francos suizos, pudiéndose ad-
quirir las diversas participacionas. A cada una de ellas le correspon-
den 12 puntos gue pueden ser utilizados para pasar las vacaciones
dentro de los 1.700 alojamientos que Hapimag posee distribuidos a
lo largo de once paises europeos.

De acuerdo con la estructura de Hapimag, cada miembro de la or-
ganizacion no adquiere el derecho de utilizar un determinado aloja-
miento durante un periodo especifico, sino que recibe un nimero va-
riable de puntos en base a su participacion en la entidad, los cuales
conllevan el derecho de ser utilizados a voluntad en los diferentes alo-
jamientos que tiene Hapimag.

El numero de puntos necesarios para poder utilizar un alojamien-
to durante una semana depende del periodo de ocupacion vy de la ca-
pacidad del mismo. Este nimero varia entre 4 y 24 puntos para un alo-
jamiento de cuatro personas segun el periodo deseado. Los aloja-
mientos para seis/siete personas requieren cuatro puntos mas y los
de dos personas tres puntos menos, con un minimo de cuatro pun-
tos. Al final de este apartado se recoge |a tabla de puntos y destinos
del sistema Hapimag.

La reserva de alojamientos debe efectuarse antes del uno de ene-
ro para los seis meses siguientes y antes del uno de julio para los res-



tantes meses del ano. Estas reservas pueden llevarse a cabo por te-
lefono o correo, ddndose prigridad a las mismas segun el orden de
llegada. No obstante, existe también la posibilidad de realizar una re-
serva hasta 24 horas antes dentro de las vacantes existentes en ese
momento, asi como la de acumular los puntos disponibles cada afio
para su uso futuro, dentro de un maximo de cinco anos. Por otra par-
te, también es posible solicitar prestados puntos para su uso inme-
diato, con cargo a los puntos de recibir dentro de los tres afos
siguientes.

Cada miembro de Hapimag paga una cuota anual de 156 francos
suizos (1987) con independencia de que haga o no uso de algun alo-
jamiento. Adicionalmente, aquellos miembros que utilicen cualquier
alojamiento deben abonar los servicios de agua, gas, electricidad, et-
cetera, consumidos durante su estancia en el mismo.

Actualmente Hapimag cuenta con mas de 45 mil miembros, prin-
cipalmente de nacionalidad suiza, seguidos por los britanicos. La re-
presentacion de Hapimag en el Reino Unido corre a cargo de Conser
International Ltd.

7. La regulacion del Timesharing y la proteccion del
comprador

El concepto de Timesharing es relativamente nuevo, integrando si-
multaneamente aspectos inmobiliarios y vacacionales. Por este mo-
tivo en muchos paises no existe una regulacion legal especifica so-
bre el Timesharing.

En Europa el primer pais que establecio una regulacion del Times-
haring fue Portugal. El Decreto-Ley 355/81 de 31 de diciembre de
1981 establece las bases legales del Timesharing en ese pais. Esta re-
gulacion fue posteriormente modificada por el Decreto-Ley 368/83 de
4 de octubre de 1983. La razdn esencial de esta regulacion descansa
en el decidido apoyo de las autoridades del pais de Timesharing, a
fin de favorecer la inversion extranjera, la eleccion de Portugal como
destino wvacacional y en definitiva, incrementar los ingresos por
turismao.

En Francia la regulacion del Timesharing se encuentra en la Ley
B6/18 del 6 de enero de 1986, relativa a las Sociedades de Atribucion
de inmuebles en uso por tiempo compartido. Esta Ley regula los de-
rechos de los socios de estas sociedades para utilizar los alojamien-
tos en los periodos previstos, sin que éstos tengan ningun derecho
de propiedad sobre los mismos.

Una reciente ley en Yugoslavia ha regulado también el Timesha-
ring en ese pais, a fin de favorecer las inversiones y el turismo ex-
tranjero hacia Yugoslavia. A estos paises se ha unido mas reciente-
mente Grecia.

En los demas paises europeos no existe ninguna regulacion es-
pecifica del Timesharing, aunque algunos expertos consideran que
el caracter transnacional del mismo haria conveniente la existencia
de una directriz de |la CEE scbre el tema. En este sentido, una Comi-
sidn de las Comunidades Europeas convoco en 1986 diversas reunio-
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nes de expertos de varios paises para tratar la problematica del Ti-
mesharing. A pesar de ello, y debido principalmente a las diferencias
de |los sistemas juridicos de los distintos paises no ha podido llegar-
se todavia a ningun proyecto de actuacion normativa concreta.

El comprador de Timasharing tiene que poner la maxima atencion
en comprobar que lo gque desea adquirir existe y gue cuenta con las’
instalaciones y servicios que el promotor ofrece. Ello implica de al-
guna forma, la necesidad de conocer la solvencia de la empresa pro-
motora y la garantia de la gestidén del complejo, aspectos estos que
pueden resultar dificiles en un buen ndmero de ocasiones, sobre to-
do, cuando el comprador desea adquirir un alojamiento en otro pais
distinto del que habitualmente reside.

La situacién en la practica puede ser todavia mas complicada, ya
que por ejemplo, puede darse el caso de un comprador francés que
desee adquirir un alojamiento en régimen de Timesharing en Espafa
a una empresa promotora del Reino Unido, estando el mantenimien-
to del complejo a cargo de una empresa con residencia por ejemplo
en Suiza.

A todo ello hay que anadir ademas, las dificultades naturales que
para muchos compradores puede representar la utilizacion de un
idioma distinto del propio en sus relaciones con la emprasa pro-
motora.

El entorno anteriormente descrito, en el gque promotores y com-
pradores de Timesharing se muevean, ha permitido algunas, aunque
pocas realmente, actuaciones desafortunadas de algin que otro pro-
motor que se han traducido en quejas e insatisfacciones de ciertos
compradores, que difundidas por los medios de comunicacion han
podido dar en algun momento una imagen poco adecuada del Times-
haring, aungue ello no ha impedido su desarrollo actual.

Mo obstante, la mayor parte de empresas promotoras de Times-
haring han tomado conciencia del peligro que para el futuro de su in-
dustria podrian representar la inseguridad y las dudas de los compra-
dores potenciales hacia el Timesharing, habiendo reaccionado con
habilidad y prudencia.

Con independencia de las pautas de actuacion que cada empresa
promotora haya podido adoptar en relacién con su credibilidad ante
el comprador, hay que destacar la creacidon de diversas asociaciones
relacionadas con el Timesharing y la proteccion del comprador, prin-
cipalmente las siguientes:

1. European Holiday Timeshare Association (EHTA)

Esta asociacion fue constifuida en 1885, agrupando a promotores,
compafias de intercambios, trusts y vendedores. La asociacion tiene
establecido un codigo de conducta para sus miembros, asi como un
sistema de arbitraje para resolver las posibles diferencias existentes
entre sus miembros asi como entre éstos y los compradores.

* European Holiday Timeshare Association
112 Westbourne Grove



London W25 SQ
Reino Unido

2. Timeshare Developers Group

Es una asociacion formada en 1986 por las mayores empresas pro-
motoras de Timesharing del Reino Unido vy las dos mayores compa-
filas de intercambios. Sus miembros son: Barrats, European Ferries,
Kenning Atlantic, Langdale, Maclnerney Properties, Wimpey, Interval
International y Resort Condominiums International.

El fin esencial de la asociacion es el de establecer unas elevadas
pautas de conducta que obliguen a otras empresas muy pequefias a
seguirlas, elevando con ello la imagen del sector y la satisfaccion de
los compradores. Entre sus Gltimas actuaciones hay que destacar el
establecimiento de un periodo de arrepentimiento de siete dias para
el comprador.

" Timeshare Developers Group
2 Queen Anne's Building
Darmouth Street
London SW1H 89BF
Reino Unido

3. British Property Timeshare Association (BPTA)

Esta asociacidon fue creada en 1981 estando actualmente abierta
a promotores extranjeros que operen en el Reino Unido. Ha desem-
pefado un papel importante en la creacion de asociaciones naciona-
les en otros paises.

La asociacion tiene establecido un codigo de ética para sus dife-
rentes miembros, habiendo adoptado en 1986 el periodo de arrepen-
timiento de siete dias para el comprador,

* British Property Timeshare Association
Westminster Bank Chambers
Market Hill
Sudbury
Suffolk CO 10 GEN
Heino Unido

4. Otras asociaciones relacionadas con el Timesharing y la
proteccién del comprador.

* Association des Realisateurs
d'Immaobiliers en Propriété (ARIPSA)
Saisonniére
97 Av. Victor Hugo
75016 Paris
Francia

Associagao Nacional Dos
Industriais de Tourismo de
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Habitagao Periodica (ANITHAP)
Vale Do Lobo

Centro de Servicios Valverde
8100 Almansil

Portugal

Central Mediterranean Timeshare
Association (CMTA)

Carmille Dokkiena Street

Luga

Malta

Irish Property Timeshare
Association (IPTA)
Knocktopher Abbey
Knocktopher

Country kilkenny

Irlanda

Mational Time Sharing Council of
Canada (NTCC)

Suite 1903

Toronto Dominion Center
Toronto

Ontario M5K 1AB

Canada

* MNational Time Sharing Council (NTC)
1220 L. Street N.W.5th Floor
Washington DC20005
Estados Unidos

Australasian Resort Time-sharing
Council (ARTC)

Suite 514

185 Elizabeth Street

Sidney

New South Wales 2000

Australia

* The Bahamas Times Sharing and
Developmen Council (BTDC)
PO Box F2058
Freeport
Grand Bahama Island
Bahamas

Mational Timeshare Committee (NTC)
503 Carlton Centre

Johannesburg 2001

Africa del Sur

Desde el punto de vista informativo, el Departamento de Turismo
Inglés ha publicado una guia informativa sobre el Timesharing des-
tinada a los posibles compradores, orientandoles sobre diversos as-
pectos relacionados con esta actividad.

Igualmente, el Departamento de Comercio e Industria del Reino
Unido, en colaboracion con la British Property Timeshare Associa-



tion (BPTA), ha publicado un folleto con el titulo «your place in the
sun=, gue contiene una relacion de los principales aspectos a consi-
derar por el posible comprador de Timesharing. Este folleto esta prin-
cipalmente destinado a aquellas personas que pueden adquirir una
alojamiento en régimen de Timesharing en el extranjero, distribuyén-
dose en aeropuertos, estaciones de ferrocarril y maritimas, asi como
diferentes establecimiantos.

Esta informacidn destinada a los compradores potenciales, con-
trasta con la realizada en Espafia a través de un folleto publicado re-
cientemente por los Ministerios de Transportes, Turismo y Comuni-
caciones; Sanidad y Consumo; y Obras Publicas y Urbanismo. EI ti-
tulo de este folleto es «Guia para la adquisicion de propiedades in-
mobiliarias en Espafia=, siendo su contenido en relacion con el Ti-
mesharing practicamente nulo o de ninguna utilidad.

8. Aspectlos fundamentales a contemplar por el
comprador de Timesharing

El Holiday Timeshare, al igual que ocurre con otros NUevos pro-
ductos, no resulta igualmente adecuado para todas las personas. El
producto en si mismo tiene |las caracteristicas que se han descrito en
los apartados anteriores, por lo que su idoneidad entre la poblacidn
dependerd de multiples aspectos, principalmente relacionados con
sus comportamientos vacacionales y la intencionalidad futura de los
mismos. Por este motivo, recogemos a continuacion las considera-
ciones principales que debe plantearse todo aguel que quiera adgqui-
rir este nuevo producto turistico. Estas consideraciones son las
siguientes:

1. El Holiday Timeshare es una inversion en vacaciones futuras

El Holiday Timeshare debe ser contemplado mas como una inver-
sidn para disfrutar de vacaciones futuras, que como una inversion en
vivienda. El primer concepto parece muy claro en Estados Unidos y
Canada, pero no lo ha sido igual en Europa, en parte porque inicial-
mente algunos promotores asociaron la venta de alojamiento en ré-
gimen de timeshare a una forma de inversion. No obstante, en la ac-
tualidad la mayor parte de los promotores resaltan la idea del disfru-
te vacacional futuro v no la de inversion en vivienda.

2. El Holiday Timeshare ofrece cierta flexibilidad vacacional, pero
ésta no es ilimitada

La eleccion de una zona, complejo y periodo de utilizacion del alo-
jamiento depende de los habitos vacacionales del comprador y de su
capacidad de adaptacion futura. Considerando los complejos en des-
tino, el comprador debe analizar si normalmente toma las vacaciones
en la misma época, por ejemplo en alta temporada y si prefiere habi-
tualmente desplazarse al mismo sitio. En esta situacion se encuen-
tran un gran numero de personas, por lo que o mas recomendable
es adquirir el numero de semanas gue normalmente pueda utilizar
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dentro de la alta temporada, previa inspeccion del entorno del com-
plejo, para asegurarse de gue éste relne las caracteristicas adecua-
das a sus exigencias y gustos. lgualmente debera tener en cuenta el
numero de miembros que le acompanaran, para elegir el tamano ade-
cuado del alojamiento, ya que el viejo refran espanol de «donde ca-
ben dos, caben cuatro», no resulta valido en este campo, por lo que
el comprador podria tener dificultades con la gerencia del complejo
si pretendiera introducir mas personas de las previstas en la capaci-
dad maxima del alojamiento. Esta actuacion del comprador posible-
mente le resulte algo mas cara, pero se garantizara asi el disfrute de-
seado de sus vacaciones, teniendo al mismo tiempo una mayor faci-
lidad para intercambiar o arrendar sus derechos de uso.

3. El Holiday Timeshare tiene varios costes

El coste del Holiday Timeshare comprende en general dos con-
ceptos obligatorios y otro optativo. En primer lugar esta el coste de
la adquisicion del derecho de utilizacion temporal, el cual depande
del tipo de complejo, de la temporada que se elija, del nimero de dias
y de la capacidad del alojamiento correspondiente.

Junto con este desembolso inicial, el comprador tiene que hacer
anualmente frente a unos gastos variables de mantenimiento propor-
cionales al tiempo adquirido. El gasto de mantenimiento cubre nor-
malmente las reparaciones, el consumo de agua y energia, la limpie-
za cotidiana, los impuestos locales, la renovacion del mobiliario, la vi-
gilancia del complejo vy el seguro del mismo. En ocasiones se incluye
también el seguro de garantia de disfrute del alojamiento a sus titu-
lares, de manera que si por cualquier circunstancia fortuita, incendio,
inundacion, etcétera, el usuario no pudiera utilizar su alojamiento, se
le garantizaria su instalacion en el mismo periodo en un hotel o apar-
tamento similar de la zona. El coste de estos gastos varia ampliamen-
te de acuerdo con la superficie y caracteristicas del alojamiento, asi
como con su emplazamiento.

Finalmente y con caracter optativo, el comprador de timeshare de-
be pagar una cuota anual a la Sociedad de Intercambios a la que se
afilie, si desea hacer uso del intercambio correspondiente.

El futuro del Holiday Timeshare

El futuro de este producto turistico parece enormemente prome-
tedor, ya que a pesar de su crecimiento en los ultimos afios, todavia
su penetracién es muy reducida en comparacién con las familias que
habitualmente toman vacaciones todos los afios en los paises eu-
ropeos.

Las causas que de alguna forma se han opuesto a un mayor de-
sarrollo del Timeshare son de diferente naturaleza. En primer lugar,
esta la falta de conocimiento entre el publico potencialmente com-
prador de lo que es el Holiday Timeshare. En una encuesta de IFT/Ga-
llup en Estados Unidos, el 63 por 100 de las personas consultadas in-
dicaron conocer este producto, mientras que este porcentaje en el



Reino Unido se reduce a un 34 por 100. Posiblemente en Espafa el
porcentaje no alcance el 1 por 100 de los compradores potenciales.

En segundo lugar hay que sefialar la identificacion del Timeshare
en Europa como la compra de una propiedad inmobiliaria, en lugar
de la adquisicidn de vacaciones futuras, aspecto este que tiende a
corregirse a traves de los nuevos enfoques de la mayor parte de los
promotores.

Un tercer aspecto gue ha frenado el desarrollo del Holiday Times-
hare han sido los comentarios negativos que este producto ha tenido
en ocasiones en los medios de comunicacion, principalmente en la
prensa. Parte de ellos han sido consecuencia de fraudes efectuados
por algun que otro promotor 0 como consecuencia de la venta a pre-
sion realizada principalmente en Espafa y Portugal con los turistas.
Para eliminar o reducir este ultimo inconveniente, las principales
companias de Timeshare han adoptado un codigo voluntario de con-
ducta en relacion con la forma de venta, asi como el establecimiento
de un periodo de arrepentimiento de cinco o siete dias, para que el
comprador que hubiera firmado un contrato de compra pueda res-
cindirlo sin coste alguno en ese periodo. Los fraudes que han existi-
do han sido en parte consecuencia de la inexistencia de leyes espe-
cificas que regularan la adquisicion de este producto. Actualmente
solamente Portugal vy recientemente Francia, son 105 G4nicos paises
que tienen una ley sobre Timeshare, Adn asi, los fraudes son siem-
pre posibles, si no se adoptan ciertas precauciones o se siguen los
consejos dados por algunas entidades publicas, como el Ministerio
de Industria vy Comercio del Reino Unido o por la Asociacion Brita-
nica de Timeshare, quienes han publicado folletos diversos sobre la
forma que debe actuar todo aquel gque quiera comprar un alojamien-
to en réegimen de Timeshare.

El Timeshare que fue abordado inicialmente por promotores mas
bien individuales, esta dando entrada a importantes empresas del sec-
tor de la ingenieria y de la construccion, como son Barrat y Wimpey
en el Reino Unido. Por otro lado, algunos grandes tour operadores
estan también entrando en este mercado, como son Thomas Cook,
el Club Meditérranée, Tjaereborg de Dinamarca, asi como el trans-
portista maritimo P & O. Las posibilidades de que el Holiday Times-
hare sea trabajado mas intensamente y por mayor namero de tour
operadores son realmente grandes, ya que el producto redne las ca-
racteristicas adecuadas para su comercializacion a través de ellos.

Otro sector en el que el Holiday Timeshare tiene grandes posibi-
lidades de desarrollo es el hotelero. Aungue aparentemente el Holi-
day Timeshare puede representar una forma de competencia para los
hoteles, la realidad es que para bastantes de ellos su conversion en
Timeshare puede proporcionarles una estabilidad y unos beneficios
superiores a los presentes. Por otro lado, la gestion y mantenimiento
de los complejos de Holiday Timeshare es similar a la hotelera, lo gue
puede fertilizar en acuerdos de colaboracion para su realizacion en-
tre promotores y hoteleros,

Las ultimas encuestas efectuadas en diversos paises, principal-
mente en Estados Unidos y Reino Unido, entre usuarios de Holiday
Timeshare, parecen mostrar un generalizado grado de satisfaccion
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con la compra. ¥y uso de este nuevo producto, lo gue sin duda favo-
recera su desarrollo futuro.

En resumen, el Holiday Timeshare constituye un nuevo producto

turistico de gran porvenir gue ampliara considerablemente las alter-
nativas tradicionales de vacaciones de los particulares y de las em-
presas, ofreciendo grandes oportunidades para su promocion y co-
mercializacion a través de las organizaciones de viajes existentes.
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