» Concepto.-

El timesharing es la compra del uso exclusivo de forma semanal de un inmueble o mueble por un determin:
periodo de tiempo. Esta basado en el concepto del coste compartido. Este concepto funciona de la misma
manera cuando se adquiere un inmueble timsharing. La compra de una semana puede variar dependiendo
gue lo que se adquiere sea un apartamento, una habitacion de hotel, un chalet, un yate o una caravana.

Es importante comprender que la multipropiedad vacacional es un servicio, que es comprado para disfrutar
durante muchos afios. Uno nunca debe comprar un timesharing con la intencién de reventa para sacar un
beneficio, pues no tiene caracter de inversion.

La razén principal de la compra de vacaciones, es que la propiedad vacacional brinda la ventaja de poseer
casa propia de vacaciones. El cliente s6lo paga por el tiempo que la necesita realmente. Si la mayoria de Iz
personas tienen una o dos semanas de vacaciones ¢ por qué pagar por las otras 50 en que estan inmersas
trabajo?. Ademas, el interesado prepaga por sus vacaciones futuras a los precios de hoy. Se hace una con
un precio fijo; adicionalmente existen unas cuotas anuales de mantenimiento e impuestos, que seran
prorrateados segun la duracién del periodo vacacional escogido.

Los tipos de vacaciones varian pero en general los propietarios de vacaciones poseen el derecho a disfrute
alojamientos e instalaciones en un complejo turistico durante un tiempo especifico cada afio. Normalmente
también se puede intercambiar, alquilar o vender su interés en la propiedad de vacaciones — también se pu
dejar en herencia —, sujeto a leyes locales y al contrato de compra establecido por su complejo turistico
seleccionado.

Cabe sefialar que la mayoria de los complejos turisticos estan afiliados a una red de intercambios, de mane
que sus propietarios puedan intercambiar su semana por otra que le pertenece a otra persona. Se puede
intercambiar por otro tiempo, otro lugar 0 ambas cosas. Estos organismos poseen alojamiento en mas de 5
paises alrededor del mundo, de manera que los privilegios de intercambio se ofrecen literalmente en cualqt
parte del planeta.

« Caracteristicas principales.—
Los rasgos caracteristicos de la operacion pueden ser agrupados de la siguiente forma:
» Con relacion a la inversion:
 Se trata de una promocion inmobiliaria, estrechamente relacionada con la hosteleria.
» Generalmente se realiza en zonas turisticas de alto nivel.
« La oferta de inversién en inmuebles suele ir acompafada de una oferta de uso de zonas deportivas,
generalmente campos de golf, tenis, etc.
» Con relacién a los promotores:
» Suelen ser empresas de gran dimensién, generalmente multinacionales, procedentes del sector
inmobiliario.
» Los promotores normalmente tienen su domicilio en paraisos fiscales; cabe destacar, que muchos
propietarios suelen tener el mismo domicilio que los promotores, mientras que los administradores

suelen estar domiciliados en el pais donde esta situado el inmueble.

» Con relacién al derecho:



» En cuanto al derecho que nace como consecuencia de la celebracion de este tipo de contratos, cab
destacar los siguientes aspectos:

 Tiene un contenido equivalente al derecho de propiedad.

 Tiene un caracter limitado por su caracter derecho compartido.

» Es de vigencia ciclica, a la vez que puede ser temporal o perpetua.

« Se puede ceder, transmitir o intercambiar.

» Su documentacion es variable segun la modalidad de timsharing adoptada.

Las caracteristicas abarcadas anteriormente aportan una vison global de la operacién de la compra de
vacaciones. Cabe destacar algunas de las operaciones derivadas de dicha adquisicion:

« El intercambio:

Este consiste en que el comprador, que en virtud de su pago dispone de un derecho de utilizacién sobre ur
bien inmueble determinado, tiene habitualmente la posibilidad de cambiar ese derecho de utilizacién por el
derecho a utilizar otro inmueble distinto, a través de las organizaciones de intercambio.

Estas organizaciones son empresas privadas a través de las cuales y mediante el pago de una cuota de
afiliacion por cada comprador de timesharing, éste podra cambiar su derecho de utilizacién por otro en
relacién con un inmueble distinto o por otro en relacion con el mismo inmueble pero para un distinto periodc
del suyo. Las mas importantes organizaciones de intercambio son las ya mencionadas Resort Condominiur
International e Interval International. La importancia de la posibilidad de intercambio futuro de su derecho,
aparece entre las primeras razones por las cuales los compradores adquieren en multipropiedad o timeshal

« El mantenimiento y uso del inmueble:

El conjunto de los compradores de timesharing sobre un inmueble determinado tienen que soportar los gas
de administracién y mantenimiento de dicho inmueble; estos gastos pueden ser muy diferentes tanto para ¢
inmueble en su conjunto, en funcién de las caracteristicas del mismo, como para los compradores individue
en funcion de las caracteristicas del mismo, como para los compradores individuales en funcién de tiempo
utilizacion durante el afio, y del apartamento o villa especificos sobre los que tienen un derecho de utilizacic
El mantenimiento del inmueble estd normalmente a cargo de una companiia independiente que puede 0 no
haber sido constituida por el promotor y es un factor fundamental para determinar el éxito futuro de una
promocién en multiporpiedad.

El comprador tiene que pagar individualmente los gastos especificos en que incurre cuando utiliza el
inmueble: gas, agua, electricidad... y tiene habitualmente derecho al uso de las partes comunes que
normalmente existen en las urbanizaciones de caracter turistico (piscinas, jardines, pistas de tenis).

El comprador tiene derecho a utilizar, mediante el pago de su precio, los servicios de restaurante, limpieza,
lavanderia, etc., habitualmente existentes e n los inmuebles o urbanizaciones turisticas, y ha de hacer frent
por si mismo a los gastos de desplazamiento desde su lugar de residencia habitual al lugar donde esté ubic
el inmueble o urbanizacion turistica.

» Criterios de clasificacion y tipologia.—
Las distintas modalidades de operaciones timesharing son clasificadas segun distintos criterios:
* En cuanto a la forma de documentar el derecho sobre el inmueble en cuestién, o bien se establece una

participacién directa en la propiedad del inmueble en forma de porcentajes que generan una serie de cuo
indivisas correspondientes a los distintos multipropietarios o adquirentes del derecho, o bien se vincula e



derecho de ocupacion a la suscripcién de acciones de la sociedad propietaria, o por ultimo, el derecho de
uso y disfrute esta implicito en la emisién de unos certificados que han adoptado denominaciones tales
como "certificado de vacaciones, certificado de miembro del club, certificado de socio...". En definitiva,
son contratos privados entre el promotor de la operaciéon y el adquirente del derecho.

» En relacion a la vigencia temporal del derecho, es decir, en cuanto a su duracidn, nos encontramos con |
posibilidad de que su vida esté limitada en el tiempo, por 20, 30 o hasta 99 afios, los que supone que el L
y disfrute sobre el bien se establece por un plazo de tiempo determinado.

Alternativamente puede constituirse a perpetuidad, no estableciéndose ningln plazo que suponga el fin de
relacion establecida.

« La revision o no del bien a su propietario inicial es un tercer criterio a la hora de clasificar el timesharing.

La recuperacion puede darse no s6lo en caso de vigencia temporal limitada del contrato, sino que, de acue
a las normas previamente pactadas, y en el caso de que se proceda a la venta del inmueble o de la socied:
propietaria del mismo, puede ocurrir que el promotor se haya reservado una participacion en lo beneficios. |
tanto, no se produce en esta ocasidn una revision propiamente dicha, sino una recuperacion de la inversior
inicial y de los beneficios que de ella se derivan por parte del promotor.

Como hemos visto, el timesharing en su aplicacion practica adopta diversas modalidades. A falta de una
regulacion legal especifica seran los pactos entre las partes intervinientes en la operacion lo que determine
las modalidades concretas de la misma, si bien las mas usuales son:

* Inmobiliaria.

Es la operacion que se instrumenta a través de la compra de un porcentaje en la propiedad del inmueble, d
forma que el promotor de la operacion procede a la venta de cuotas indivisibles de un inmueble en término:s
de porcentajes, a la vez que se establece un reglamento interno que regula la forma de uso y disfrute del
inmueble entre los diferentes adquirentes. Esta operacion es, en cuanto a su vigencia temporal, ilimitada o
perpetua, es la mas simple aunque también la mas anticuada. En la actualidad no se suele realizar este tipt
operacién debido a la pérdida de control de la misma por parte del promotor y por la imposibilidad de revert
el inmueble a su propietario inicial, dada la vigencia ilimitada del contrato.

« Accionarial.

Es aquélla en la que el derecho de uso y disfrute tiene como soporte documental la accion. Dentro de ella
tenemos que distinguir, a su vez dos formas: la societaria propiamente dicha y aquélla en la que la
participacién en la sociedad esta desvirtuada y no se corresponde a la participacion en el capital social, sint
los acuerdos previamente establecidos, que pueden ser distintos.

* Hotelera.

Se trata de compatrtir el uso y disfrute de un inmueble entre diferentes usuarios, en la que se constituye un

derecho por un periodo maximo de 99 afios, reservandose el promotor de la operacion y propietario del bie
el derecho a que, transcurrido este periodo, el bien vuelva a su patrimonio.

El titulo en el que se formaliza el derecho es un contrato privado que se suele denominarse "certificado de

vacaciones" y certifica el derecho de uso exclusivo del bien durante un plazo determinado, la obligacion del

pago de las cuotas y la de respetar todas las normas recogidas en el contrato.

* Sistema de Club.



Consiste en una operacién en la que el promotor impulsa, financia y constituye una o varias sociedades qu
van a ser propietarias de los inmuebles. Tras la adquisicion de los inmuebles, las acciones de la sociedad s
depositan en un trustee, bajo depdsito fiduciario, cuya mision es garantizar y velar por los derechos de
ocupacion de los adquirientes de los mismos.

A la vez se promueve, por parte del promotor, la creacidn de un club y se procede a la emisién de unos titu
de miembros del club al que pertenecen las sociedades propietarias de los inmuebles y los adquirentes de
derechos de uso. Nadie puede pertenecer al club sin poseer los derechos de uso y viceversa.

Las ventas de los titulos certificados de miembros del club la lleva a cabo la promotora, que también se
encarga de elegir el trustee donde se van a depositar las acciones de las sociedades propietarias. La prom
es también la que organiza y lleva a cabo todas las operaciones necesarias para la puesta en marcha de la
operacion.

Los promotores, en los Estatutos Fundacionales, se reservan generalmente derechos especiales y ademas
pueden ofrecer, al margen de lo que suponga la operacion individualizada con un inmueble, prestaciones
adicionales de organizacién, administracion, posibilidad de intercambios, ofertas deportivas, rent a car,
traslados a aeropuertos y otras prestaciones de similares caracteristicas a los servicios de hosteleria y a lo:
ofrecidos por las agencias de viajes. Todas estas prestaciones estan relacionadas indirectamente con la
propiedad del inmueble, puesto que son inherentes a la condicion de socia del club.

Dentro de esta modalidad se pueden dar muchas variantes en cuanto a participantes en la operacion, ya qt
siempre se dan las mismas figuras; puede suceder que no se utilice el trustee como garantia de la operaci¢
gue la administracion se lleve a cabo solamente a través del club y dependiendo exclusivamente de los
miembros de éste, que adoptaran las decisiones como en cualquier asociacion. Cabe destacar que ésta es
modalidad mas utilizada en Canarias.

En relacién con la vigencia temporal de los titulos puede ser limitada o ilimitada y puede existir o no la
posibilidad de recuperar el inmueble objeto de la operacidn; por lo tanto se aumenta asi el nimero de
modalidades.

 El timesharing twist o Lease Back.

Consiste en la venta de un inmueble comprometiéndose el adquirente a entregarlo al promotor para que és
explote en régimen de multipropiedad durante un determinado periodo de tiempo, lo cual supone para el
adquirente una reduccion en el precio de adquisicién. Esto es debido a que el promotor, para incentivas la
inversion en su empresa, le vende el inmueble por un precio mas bajo puesto que va a ocuparse de la gest
de esta forma se evita el desembolso de capital para la adquisicion del inmueble en cuestion, ahi el descue
en el precio de adquisicion. Transcurrido dicho plazo, el inmueble pasa a régimen de propiedad exclusiva d
adquirente.

2.-HISTORIA

Fue en 1967, en los Alpes, en la estacién Superdevoluy, que la "Societé des Grands Travaux de Marseille"
invent6 el principio de la venta de un derecho de vacaciones ligado a unas semanas predeterminadas del a

Con esto la multipropiedad habia nacido.

Este fendmeno se desarrollé de forma importante hasta 1970, particularmente en las estaciones de deporte
invierno, pero el sistema tenia sus limites en cuanto a:

 La ausencia de un sistema juridico especifico.



» Una gran desventaja: la obligacién de utilizar siempre las mismas semanas de vacaciones en la mis
residencia.

« Cargos de mantenimientos no "controlados".

 La ausencia de un mercado de reventa.

* Instalaciones especificas para hoteles y falta de actividades de recreo.

En 1970, un nuevo concepto creado por " Societé Pierre et Vancances" se establece: el de la Nueva Propie
Permite a los adquirentes de obtener una reduccion de hasta el 30% del precio de compra de su apartamer
el disfrute de las instalaciones repartido en seis semanas cada afio. El saldo de las semanas se pone a la
disposicién de una empresa de gestidn, libre de utilizar el apartamento o no. El propietario no percibe ning(
alquiler. Por otro lado no paga ningun tipo de cargo durante 10 afios.

Durante este mismo periodo el concepto de "multipropiedad” nace en Estados Unidos donde conoce un gre
éxito. En poco tiempo, la formula se mejora Las Bolsas de intercambio son creadas en 1974 y 1976. La
formula se internacionaliza. En 1980 "el tiempo compartido” acoge a 155.000 familias propietarias y 500
residencias. En 1994, se cuenta con 3 millones de familias propietarias para 4000 residencias en el mundo.

Se desarrolla el concepto en Europa en los afios 1980 con la llegada de las Bolsas de intercambio. La may
de los primero clientes son Britanicos. Hoy por hoy todavia constituyen el 80% del mercado. En cuanto a la
primeras residencias, estas se construyen en las Islas Canarias, la Islas Baleares y en la Costa del Sol.

3.CONCEPTUALIZACION.-

3.1.-Concepto.—

El timesharing es la compra del uso exclusivo de forma semanal de un inmueble o mueble por un determin:
periodo de tiempo. Esta basado en el concepto del coste compartido. Este concepto funciona de la misma
manera cuando se adquiere un inmueble timsharing. La compra de una semana puede variar dependiendo
gue lo que se adquiere sea un apartamento, una habitacion de hotel, un chalet, un yate o una caravana.

Es importante comprender que la multipropiedad vacacional es un servicio, que es comprado para disfrutar
durante muchos afios. Uno nunca debe comprar un timesharing con la intencién de reventa para sacar un
beneficio, pues no tiene caracter de inversion.

La razén principal de la compra de vacaciones, es que la propiedad vacacional brinda la ventaja de poseer
casa propia de vacaciones. El cliente s6lo paga por el tiempo que la necesita realmente. Si la mayoria de Iz
personas tienen una o dos semanas de vacaciones ¢ por qué pagar por las otras 50 en que estan inmersas
trabajo?. Ademas, el interesado prepaga por sus vacaciones futuras a los precios de hoy. Se hace una con
un precio fijo; adicionalmente existen unas cuotas anuales de mantenimiento e impuestos, que seran
prorrateados segun la duracién del periodo vacacional escogido.

Los tipos de vacaciones varian pero en general los propietarios de vacaciones poseen el derecho a disfrute
alojamientos e instalaciones en un complejo turistico durante un tiempo especifico cada afio. Normalmente
también se puede intercambiar, alquilar o vender su interés en la propiedad de vacaciones — también se pu
dejar en herencia —, sujeto a leyes locales y al contrato de compra establecido por su complejo turistico
seleccionado.

Cabe sefialar que la mayoria de los complejos turisticos estan afiliados a una red de intercambios, de mane
que sus propietarios puedan intercambiar su semana por otra que le pertenece a otra persona. Se puede
intercambiar por otro tiempo, otro lugar 0 ambas cosas. Estos organismos poseen alojamiento en mas de 5
paises alrededor del mundo, de manera que los privilegios de intercambio se ofrecen literalmente en cualqt
parte del planeta.



Algunos pros del timesharing.

En este epigrafe solamente vamos a recoger aquellos puntos mas conflictivos que se relacion con el
timesharing y sobre todo los provocados por la falta de una regulacion especifica del sector a nivel naciona
en algunos casos a nivel de comunidad.

Por su parte los juristas y estudiosos del derecho destacan la problematica del usuario adquirente frente al
vendedor del tiempo compartido, haciendo especial referencia a la posibilidad del uso de la facultad de
arrepentimiento del usuario adquirente, ain cuando ya ha sido pagada la totalidad del precio, sin que existe
la mayoria de los contratos que se suscriben actualmente, una facultad correlativa para el adquirnete, viénc
de este modo mermada su autonomia de voluntad a la ahora de celebrar el contrato.

Por otro lado nos encontramos con un contrato atipico, la falta de un lenguaje propio para definir a los sujet
de la relacion juridica, dificulta la conceptualizacién del mismo aunque se puede hablar de los siguientes
sujetos de la relacién juridica:

 Desarrollista: Persona fisica o juridica propietaria del inmueble, que enajenara derechos bajo el sistema ¢
tiempo compartido. "Desarrolla” la idea.

» Usuario: Persona fisica o juridica que adquiere derechos y contrae obligaciones respecto de las cosas y
servicios enajenados por el sistema de tiempo compartido.

» Administrador: persona a cuyo cargo se encuentran las tareas de administracién de las cosas de uso
exclusivo y de uso comun y la prestacion de servicios inherentes al sistema. Puede coincidir con la perso
del desarrollista.

» Comercializador: Persona fisica o juridica, que se dedica a la promocion y oferta del complejo turistico,
(inclusive puede llegar a suscribir el contrato de tiempo compartido).

Teniendo estos conceptos podemos afirmar que el contrato de tiempo compartido es aquel celebrado entre
desarrollista y el usuario en virtud del cual el primero se obliga a dar el uso y goce por uno o0 mas periodos
afio de una unidad habitacional con finalidad vacacional con los muebles de los que esta provista y de los
espacios y cosas de uso comun , obligandose, ademas, a la prestacion de servicios y al establecimiento de
régimen apto para la administracién y gestién del conjunto, mientras que el usuario se obliga a pagar un
precio cierto en dinero y, ademas el pago periédico de cuotas de mantenimiento, reparacion y mejoras.

Por ultimo mencionar las principales conclusiones a las que se ha llegado sobre la problemética de la
autonomia de la voluntad de los contratos de timesharing:

« El Contrato de Tiempo Compartido es un contrato de adhesién a cuyas clausulas predispuestas le son
aplicables las normas contenidas en la Ley de defensa del consumidor, y aquellas que en el futuro se dic
en la ley de fondo.

» De sancionarse un marco regulatorio para este tipo de actividad, deberia contemplar el contralor de la
Capacidad financiera del Desarrollista, o quien tome a su cargo la responsabilidad frente al usuario, a fin
gue no se frustre el resarcimiento a este Ultimo en caso de incumplimiento.

» Deben ser tachadas de nulidad las clausulas en las que el organizador monopoliza la voluntad del usuari
imponiendo la suya, especialmente en lo atinente a la rescision del contrato.

» Que se establezca como obligacion del desarrollista, la inclusion en el contrato de todos los gastos
detallados a que debera hacer frente el usuario.

« Se conceda al usuario la facultad de rescindir el contrato ante el incumplimiento de lo pactado o ante la
falta de informacion clara y segura sobre el objeto del contrato en el tiempo establecido previamente.

3.2.— Caracteristicas principales.—



Los rasgos caracteristicos de la operacion pueden ser agrupados de la siguiente forma:
 Con relacion a la inversion:

 Se trata de una promocion inmobiliaria, estrechamente relacionada con la hosteleria.

» Generalmente se realiza en zonas turisticas de alto nivel.

« La oferta de inversién en inmuebles suele ir acompafada de una oferta de uso de zonas deportivas,
generalmente campos de golf, tenis, etc.

» Con relacién a los promotores:

» Suelen ser empresas de gran dimensién, generalmente multinacionales, procedentes del sector
inmobiliario.

» Los promotores normalmente tienen su domicilio en paraisos fiscales; cabe destacar, que muchos
propietarios suelen tener el mismo domicilio que los promotores, mientras que los administradores
suelen estar domiciliados en el pais donde esta situado el inmueble.

» Con relacién al derecho:

» En cuanto al derecho que nace como consecuencia de la celebracion de este tipo de contratos, cab
destacar los siguientes aspectos:

 Tiene un contenido equivalente al derecho de propiedad.

 Tiene un caracter limitado por su caracter derecho compartido.

» Es de vigencia ciclica, a la vez que puede ser temporal o perpetua.

« Se puede ceder, transmitir o intercambiar.

» Su documentacion es variable segun la modalidad de timsharing adoptada.

Las caracteristicas abarcadas anteriormente aportan una vison global de la operacién de la compra de
vacaciones. Cabe destacar algunas de las operaciones derivadas de dicha adquisicion:

« El intercambio:

Este consiste en que el comprador, que en virtud de su pago dispone de un derecho de utilizacién sobre ur
bien inmueble determinado, tiene habitualmente la posibilidad de cambiar ese derecho de utilizacién por el
derecho a utilizar otro inmueble distinto, a través de las organizaciones de intercambio.

Estas organizaciones son empresas privadas a través de las cuales y mediante el pago de una cuota de
afiliacion por cada comprador de timesharing, éste podra cambiar su derecho de utilizacién por otro en
relacién con un inmueble distinto o por otro en relacion con el mismo inmueble pero para un distinto periodc
del suyo. Las mas importantes organizaciones de intercambio son las ya mencionadas Resort Condominiur
International e Interval International. La importancia de la posibilidad de intercambio futuro de su derecho,
aparece entre las primeras razones por las cuales los compradores adquieren en multipropiedad o timeshal

« El mantenimiento y uso del inmueble:

El conjunto de los compradores de timesharing sobre un inmueble determinado tienen que soportar los gas
de administraciéon y mantenimiento de dicho inmueble; estos gastos pueden ser muy diferentes tanto para e
inmueble en su conjunto, en funcién de las caracteristicas del mismo, como para los compradores individue
en funcion de las caracteristicas del mismo, como para los compradores individuales en funcién de tiempo
utilizacion durante el afio, y del apartamento o villa especificos sobre los que tienen un derecho de utilizacic
El mantenimiento del inmueble estd normalmente a cargo de una compania independiente que puede 0 no



haber sido constituida por el promotor y es un factor fundamental para determinar el éxito futuro de una
promocién en multiporpiedad.

El comprador tiene que pagar individualmente los gastos especificos en que incurre cuando utiliza el
inmueble: gas, agua, electricidad... y tiene habitualmente derecho al uso de las partes comunes que
normalmente existen en las urbanizaciones de caracter turistico (piscinas, jardines, pistas de tenis).

El comprador tiene derecho a utilizar, mediante el pago de su precio, los servicios de restaurante, limpieza,
lavanderia, etc., habitualmente existentes e n los inmuebles o urbanizaciones turisticas, y ha de hacer frent
por si mismo a los gastos de desplazamiento desde su lugar de residencia habitual al lugar donde esté ubic
el inmueble o urbanizacion turistica.

3.3.— Los complejos de multipropiedad vy las formulas de funcionamiento.

Los complejos destinados a la multipropiedad vacacional pueden ser de nueva construccion o utilizar
determinados edificios singulares y hoteles que, a través de una rehabilitacién de los mismos, les permiten
recuperar gran parte del esplendor que tuvieron el en pasado.

La caracteristica comun a la mayoria de los complejos de multipropiedad vacacional existentes es la calida
de su construccion, la dotacién de su interior y la gran cantidad de servicios propios existentes en el comple
y en las proximidades del mismo. El tipo de alojamiento puede revestir la forma de estudio, apartamento,
chalet o villa y suite o habitacion, segln las caracteristicas del propio complejo.

La construccién de algunos complejos con campo de golf es también frecuente, ya que la demanda del turi:
de golf se ajusta bastante bien a las caracteristicas de la multipopiedad vacacinal.

Teniendo en cuenta la ubicacion fisica de los propios complejos, éstos pueden ser de tres tipos:
e Complejos urbanos.

Estos complejos estan localizados en las grandes ciudades como Nueva York, San Francisco, Londres, Pa
ciudades en las que se da una gran cantidad de servicios y acontecimientos diversos, que atraen a un gran
namero de visitantes procedentes de viersos puntos del pais, e incluso de paises extranjeros. El tipo de
comprador en este tipo de complejo es, po por un lado, el hombre de negocios, que acude con frecuencia &
grandes ciudades y por este motivo le puede ser mas interesante utilizar un apartamento propio que la
habitacion de un hotel. Por otro lado, existe también otro segundo tipos de comprador, que se corresponde
aquellas personas a las que les gusta acudir a las grandes ciudades una o varias veces al afio para asistir
espectaculos diversos o para realizar compras principalmente.

« Complejos regionales.

Este tipo de complejos estan localizados en las proximidades de areas naturales de cierto atractivo, a las q
se puede llegar desde los centros urbanos mediante medios de locomocidn propios, en un tiempo
relativamente corto. Un ejemplo de emplazamiento para este tipo de complejos podrian ser algunas zonas |
Pirineo Catalan y de la Costa Brava en relacion con los habitantes de Barcelona.

« 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 avion, tren, mar o automavil. Entre estos complejos e
las estaciones de esqui de Suiza y Austria, los situados a orillas del mediterraneo, como la Costa Azul en
Francia, la Costa del Sol o las Islas Baleares en Espafia, asi como las costas de Florida y de California en



Estados Unidos. En realidad, estos complejos se sitllan en todos aquellos centros de vacaciones para los ©
existe una demanda turistica consolidada o una demanda potencial importante.

El derecho de utilizacién que el comprador de multipropiedad vacacional adquiere, puede referirse aun
alojamiento determinado para todos los afios 0 a un alojamiento de ciertas caracteristicas que pueden no s
mismo todos los afos, dentro de un complejo especifico. Considerando el periodo de disfrute contratado,
existen principalmente las férmulas siguientes:

« Periodo fijo.

Este esquema es el mas habitual, consistiendo en la adquisicion de periodo multiples de unas semana corr
minimo, en los que la entrada y salida de cada usuario se efectta en periodos fijos de cada afio, a una hor:
concertada.

El inconveniente de este esquema reside en que un gran nimero de compradores desean utilizar los mese
verano, Semana Santa o Navidades, mientras que el resto del afio tiene en general pocos demandantes. P
reducir este inconveniente, el promotor suele ofrecer los periodos de baja temporada a un precio bastante 1
reducido que el de los otros periodos.

» Periodo flotante.

Mediante este sistema, el comprador, al mismo tiempo que adquiere tantas semanas como desee, toma la
opcion de reservar esas semanas a lo largo de unos periodos de tiempo establecidos, generalmente duran
temporada baja y media. En el caso de que el comprador no haga la reserva antes de una fecha establecid
direccion el complejo le asigna y comunica una fecha determinada de utilizacion del alojamiento.

* Periodo fijo y flotante.

Este esquema trata de combinar las caracteristicas de los dos anteriores. Para la temporada media y baja ¢
suele utilizar el periodo flotante, permitiendo asi una mayor flexibilidad para aquellos que desean disfrutar c
vacaciones en esa época, siempre y cuando realicen la reserva cada afio con la suficiente antelacién. No
obstante, aquellos compradores que quieran garantizarse la utilizacion del alojamiento dentro de la tempore
de periodos flotantes, pueden hacerlo mediante un pago adicional sobre el precio de compra.

Para la alta temporada, como puede ser Semana Santa, Navidades y los meses de julio y agosto, se utiliza
sistema de periodo fijo.

« Semanas partidas.

Este esquema es posiblemente el mas reciente, siendo utilizado principalmente en aquellos complejos
construidos en las grandes ciudades. Consiste en utilizar solamente unos dias de cada semana disponible,
dejando el resto de dias de la semana para su utilizacién posterior dentro del mismo afio. En ocasiones, es
férmula permite utilizar parte de los dias de la semana en otros complejos. Normalmente, este esquema se
aplica en épocas de baja temporada.

» Periodo rotativo.

Este tipo de esquema corresponde a aquellos complejos en los que las diferentes unidades existentes se

venden por periodos de cuatro 0 mas semanas. Los periodos de disfrute de cada comprador van rotando tc
los afios, de forma que todos los compradores llegan a disfrutar todas las semanas del afio. Un sistema qu
habitualmente se emplea dentro de este esquema es el de asignar a cada comprador dos periodos distinto:
cada afio para el disfrute de sus vacaciones, cambiando al afio siguiente a otros dos y asi sucesivamente, |



gque pasa por todos ellos.

3.4.— Criterios de clasificacion y tipologia.—

Las distintas modalidades de operaciones timesharing son clasificadas segun distintos criterios:

* En cuanto a la forma de documentar el derecho sobre el inmueble en cuestién, o bien se establece una
participacién directa en la propiedad del inmueble en forma de porcentajes que generan una serie de cuo
indivisas correspondientes a los distintos multipropietarios o adquirentes del derecho, o bien se vincula e
derecho de ocupacidn a la suscripcién de acciones de la sociedad propietaria, o por ultimo, el derecho de
uso y disfrute esta implicito en la emisién de unos certificados que han adoptado denominaciones tales
como "certificado de vacaciones, certificado de miembro del club, certificado de socio...". En definitiva,
son contratos privados entre el promotor de la operacion y el adquirente del derecho.

» En relacion a la vigencia temporal del derecho, es decir, en cuanto a su duracidn, nos encontramos con |
posibilidad de que su vida esté limitada en el tiempo, por 20, 30 o hasta 99 afios, los que supone que el L
y disfrute sobre el bien se establece por un plazo de tiempo determinado.

Alternativamente puede constituirse a perpetuidad, no estableciéndose ningln plazo que suponga el fin de
relacion establecida.

« La revision o no del bien a su propietario inicial es un tercer criterio a la hora de clasificar el timesharing.

La recuperacion puede darse no s6lo en caso de vigencia temporal limitada del contrato, sino que, de acue
a las normas previamente pactadas, y en el caso de que se proceda a la venta del inmueble o de la socied:
propietaria del mismo, puede ocurrir que el promotor se haya reservado una participacion en lo beneficios. |
tanto, no se produce en esta ocasidn una revision propiamente dicha, sino una recuperacion de la inversior
inicial y de los beneficios que de ella se derivan por parte del promotor.

Como hemos visto, el timesharing en su aplicacion practica adopta diversas modalidades. A falta de una
regulacion legal especifica seran los pactos entre las partes intervinientes en la operacion lo que determine
las modalidades concretas de la misma, si bien las mas usuales son:

* Inmobiliaria.

Es la operacion que se instrumenta a través de la compra de un porcentaje en la propiedad del inmueble, d
forma que el promotor de la operacion procede a la venta de cuotas indivisibles de un inmueble en término:s
de porcentajes, a la vez que se establece un reglamento interno que regula la forma de uso y disfrute del
inmueble entre los diferentes adquirentes. Esta operacion es, en cuanto a su vigencia temporal, ilimitada o
perpetua, es la mas simple aunque también la mas anticuada. En la actualidad no se suele realizar este tipt
operacién debido a la pérdida de control de la misma por parte del promotor y por la imposibilidad de revert
el inmueble a su propietario inicial, dada la vigencia ilimitada del contrato.

* Accionarial.

Es aquélla en la que el derecho de uso y disfrute tiene como soporte documental la accion. Dentro de ella
tenemos que distinguir, a su vez dos formas: la societaria propiamente dicha y aquélla en la que la
participacién en la sociedad esta desvirtuada y no se corresponde a la participacion en el capital social, sint
los acuerdos previamente establecidos, que pueden ser distintos.

« Hotelera.

Se trata de compartir el uso y disfrute de un inmueble entre diferentes usuarios, en la que se constituye un
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derecho por un periodo maximo de 99 afios, reservandose el promotor de la operacion y propietario del bie
el derecho a que, transcurrido este periodo, el bien vuelva a su patrimonio.

El titulo en el que se formaliza el derecho es un contrato privado que se suele denominarse "certificado de
vacaciones" y certifica el derecho de uso exclusivo del bien durante un plazo determinado, la obligacion del
pago de las cuotas y la de respetar todas las normas recogidas en el contrato.

* Sistema de Club.

Consiste en una operacién en la que el promotor impulsa, financia y constituye una o varias sociedades qu
van a ser propietarias de los inmuebles. Tras la adquisicion de los inmuebles, las acciones de la sociedad s
depositan en un trustee, bajo depdsito fiduciario, cuya mision es garantizar y velar por los derechos de
ocupacion de los adquirientes de los mismos.

A la vez se promueve, por parte del promotor, la creacidn de un club y se procede a la emisién de unos titu
de miembros del club al que pertenecen las sociedades propietarias de los inmuebles y los adquirentes de
derechos de uso. Nadie puede pertenecer al club sin poseer los derechos de uso y viceversa.

Las ventas de los titulos certificados de miembros del club la lleva a cabo la promotora, que también se
encarga de elegir el trustee donde se van a depositar las acciones de las sociedades propietarias. La prom
es también la que organiza y lleva a cabo todas las operaciones necesarias para la puesta en marcha de la
operacion.

Los promotores, en los Estatutos Fundacionales, se reservan generalmente derechos especiales y ademas
pueden ofrecer, al margen de lo que suponga la operacion individualizada con un inmueble, prestaciones
adicionales de organizacion, administracion, posibilidad de intercambios, ofertas deportivas, rent a car,
traslados a aeropuertos y otras prestaciones de similares caracteristicas a los servicios de hosteleria y a lo:
ofrecidos por las agencias de viajes. Todas estas prestaciones estan relacionadas indirectamente con la
propiedad del inmueble, puesto que son inherentes a la condicion de socia del club.

Dentro de esta modalidad se pueden dar muchas variantes en cuanto a participantes en la operacion, ya qt
siempre se dan las mismas figuras; puede suceder que no se utilice el trustee como garantia de la operaci¢
gue la administracion se lleve a cabo solamente a través del club y dependiendo exclusivamente de los
miembros de éste, que adoptaran las decisiones como en cualquier asociacion. Cabe destacar que ésta es
modalidad mas utilizada en Canarias.

En relacién con la vigencia temporal de los titulos puede ser limitada o ilimitada y puede existir o no la
posibilidad de recuperar el inmueble objeto de la operacidn; por lo tanto se aumenta asi el nimero de
modalidades.

 El timesharing twist o Lease Back.

Consiste en la venta de un inmueble comprometiéndose el adquirente a entregarlo al promotor para que és
explote en régimen de multipropiedad durante un determinado periodo de tiempo, lo cual supone para el
adquirente una reduccion en el precio de adquisicién. Esto es debido a que el promotor, para incentivas la
inversion en su empresa, le vende el inmueble por un precio mas bajo puesto que va a ocuparse de la gest
de esta forma se evita el desembolso de capital para la adquisicion del inmueble en cuestion, ahi el descue
en el precio de adquisicion. Transcurrido dicho plazo, el inmueble pasa a régimen de propiedad exclusiva d
adquirente.

4 -NATURALEZA JURIDICA.—
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4.1.—El Tiempo Compartido, Time Sharing 6 Multipropiedad En La C.E.E..—

La ausencia de legislacién en algunos Estados miembros de la Comunidad Econémica Europea y las
diferencias entre las legislaciones nacionales en materia de contratos relativos a la adquisicion de derechos
utilizacion en régimen de tiempo compartido de uno o mas inmuebles, han llevado a la Comunidad Europee
redactar la "Directiva 94/47/CE de 26 de octubre de 1994 relativa a la proteccién de los adquirentes en lo
relativo a determinados aspectos de los contratos de adquisicion de un derecho de utilizacién de inmuebles
en régimen de tiempo compartido.”

El objetivo de la misma es la creacion de una base minima de normas comunes que permita garantizar el b
funcionamiento del mercado interior y la proteccién de los adquirentes, precisando las obligaciones minima
gue los vendedores deben cumplir con respecto a los adquirentes. Debe tenerse en cuenta que la propia
Directiva establece que correspondera a los Estados miembros adoptar las medidas tendentes a garantizar
cumplimiento de las obligaciones de las partes contratantes y que por lo tanto las disposiciones de la mism:
respetan el principio de subsidiariedad.

En Espafia nos hallamos a las puertas de la publicacion de una normativa legal que regule el tiempo
compartido o "time—sharing", que sin duda permitira llenar un vacio legal que hasta la fecha en nada benefi
a ninguna de las partes intevinientes en los contratos.

Paralelamente se ha publicado la Directiva que agui vamos a analizar, la cual no regula la figura del tiempo
compartido sino que Unicamente pretende establecer una serie de medidas de proteccién a los consumidor
A nuestro entender la presente Directiva no puede ser considerada de manera autbnoma puesto que, comc
hemos dicho sélo se refiere a un aspecto puntual de la figura del tiempo compartido, y que por lo tanto debe
ser un complemento de la futura ley que regule dicha materia.

En sintesis, los aspectos esenciales de la Directiva 94/47/CE de 26 de octubre de 1.994 son los siguientes:

« La Directiva comienza por establecer en su articulo 1°, que el objeto de la misma es aproximar las
disposiciones legales de los Estados miembros referentes a la proteccion de los adquirentes en lo
relativo a la adquisicion de un derecho de utilizacidon de un inmueble en régimen de tiempo
compartido. Por ello, se refiere unicamente a la informacion contractual y a los procedimientos y
formas de resolucion de los contratos.

« El articulo 3° dice que los Estados miembros deberan establecer en sus legislaciones las medidas
necesarias para que el vendedor proporcione a los adquirentes informacion sobre el bien inmueble
gue dicha informacién forme parte integrante del contrato.

» En el articulo 4° se dice que los contratos deberan redactarse de entre las lenguas oficiales de la
Comunidad en la lengua del Estado miembro en que resida el adquirente o del que éste sea nacion:
Igualmente debera facilitarse una traduccion en una de las lenguas oficiales de la Comunidad del
Estado miembro en que esté situado el inmueble.

 Por lo que se refiere a la resolucién del contrato, el adquirente dispondra de un plazo de diez dias
desde la firma del contrato para resolverlo sin alegar motivos. Si el contrato no contiene la
informacién mencionada en el anexo de la Directiva, el plazo para resolver el contrato sera de tres
meses desde la firma del mismo. Si dentro de estos tres meses se facilita dicha informacién, el
adquirente dispondréa a partir de ese momento del plazo de resolucién de diez dias mencionado
inicialmente.

» Se establece también en la Directiva, en el articulo 8°, que toda clausula mediante la cual el adquire
renuncie a los beneficios de los derechos mencionados en la Directiva o se libere al vendedor de la
obligaciones derivadas de la misma, no sea vinculante para el adquirente.

 Finalmente se dice que los Estados miembros deberan adoptar las medidas necesarias para que el
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adquirente no quede privado de la proteccién que otorga la Directiva comunitaria, en caso de que el
bien inmueble esté situado en el territorio de un Estado miembro.

Como ha quedado expuesto, la presente Directiva se ocupa de la proteccion del adquirente de un bien
inmueble en régimen de tiempo compartido, sin entrar en mas consideraciones sobre la regulacién de dich:
figura. Es por ello que se hace absolutamente imprescindible la promulgacion de una ley que regule todos |
aspectos de dicha materia y llene el vacio legal que existe en la actualidad.

Datos minimos que debe contener el contrato contemplado en esta directiva.

Identidad y domicilio de las partes, con indicacién precisa de la condicion juridica del vendedor en el
momento de la celebracién del contrato, asi como de la identidad y domicilio del propietario;

Naturaleza precisa del derecho objeto del contrato, y un clausula en la que se indiquen las condiciones d
ejercicio de ese derecho en el territorio del Estado miembro en el que estén situados el bien a los bienes
si estas condiciones han sido cumplidas o, en el caso contrario, las condiciones gue todavia deberan
cumplirse;

Cuando se determine el bien, descripcién precisa del bien y de su situacion.

Si se trata de un inmueble en construccion:

» Fase en que se encuentra la construccion;

» Una estimacidn razonable del plazo para la terminacién del inmueble;

* Si es un inmueble determinado, nimero del permiso de construccién y nombre y direccion completo
de la autoridad o autoridades competentes en la materia,

» Fase en que se encuentran los servios comunes que permiten la utilizacién del inmueble( conexione
de gas, electricidad, agua, teléfono);

» Garantias sobre la terminacién del inmueble, y, en caso de que no se termine, sobre la devolucion c
cualquier cantidad abonada y, si procede, condiciones en que se ofrecen dichas garantias.

Servicios comunes ( alumbrado, suministro de agua, mantenimiento, recogida de basuras) de los que put
o podra disfrutar el adquirente, y condiciones de tal disfrute;

Instalaciones comunes, como piscina, sauna, etc, a las que el adquirente tiene o podria tener acceso en
momento v, si procede, condiciones de este acceso;

Principios con arreglo a los cuales se organizaran el mantenimiento y su correspondiente servicio, asi col
la administracion y la gestién del inmueble;

Indicacion precisa del periodo durante el cual podra ejercerse el derecho objeto del contrato y, si procede
duracién del régimen en vigor, fecha a partir de la cual el adquirente podra ejercer el derecho objeto del
contrato;

Precio que debera pagar el adquirente por el ejercicio objeto del contrato; una estimacién del importe que
debera abonar por la utilizacién de instalaciones y servicios comunes, base del calculo de la cuantia
correspondiente a los gastos derivados de la acupacion del bien inmueble por el adquirente, de los gasto
legales obligatorios ( impuestos, contribuciones) y de los gastos administrativos complementarios (gestiol
mantenimiento y su correspondiente servicio);

Clausula gue estipule que la adquisicién no supondra desembolso, gastos u obligacion alguna distintos d
los mencionados en el contrato;

Si existe la posibilidad de participar en un sistema de intercambio o reventa, o ambas posibilidades, del
derecho objeto del contrato, asi como posibles costes en caso de que el sistema de intercambio o revent
esta organizado por el vendedor o por un tercero designado por éste en el contrato;

Informacion sobre el derecho de resolucién del contrato e indicacién de las persona a la que debera
comunicarse la posible resolucion, con indicacién, asimismo, del modo o los modos de efectuar dicha
comunicacion, indicacion precisa de la naturaleza e importe de los gastos que deberia pagar el adquirent
con arreglo al apartado 3 del articulo 5, en caso de ejercer su derecho de resolucion ad nutum, si proced
informacién sobre las modalidades de resolucién del contrato de prestado vinculado al contrato en
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cualquiera de los casos de resolucion del mismo;

Fecha y lugar de la firma del contrato por cada una de las partes.

4.2.—E| Proyecto De Ley Sobre Derechos De Aprovechamiento Por Turno De Bienes Inmuebles (1997).-

Al contrario que otros paises de nuestro entorno econémico, caso de Portugal, Francia y Grecia, Espafia nc
dispone de una norma de Derecho sustantivo que regule este fendmeno, aunque desde hace bastante tien
viene debatiendo el borrador y anteproyectos de la ley. Un problema afiadido es que ni la doctrina, ni los
proyectos juridicos elaborados para regularla se ponen de acuerdo sobre su contenido y caracteristicas.

La doctrina espafiola ha tratado o bien de asimilar la multipropiedad a una figura ya existente, desde la
servidumbre personal hasta la copropiedad romanista o bien, ha intentado configurarla como un supuesto c
copropiedad. Las posiciones se encuentran de lo mas divididas, una tesis es que nos enfrentamos con una
propiedad compartida, dividida en el espacio y en el tiempo; sin embargo, las discrepancias continian en Io
gue respecta a la calificacion de esa copropiedad, pues unos insisten en la variable tiempo para cualificar s
caracter: uso periédico, derecho temporal, donde lo esencial seria la posesion ad tempus, por periodos, y ©
la aproximan a las comunidades horizontales por pisos de nuestra Ley de Propiedad Horizontal de 21 de Ju
de 1960.

Sin embargo, la propia variedad de los modelos de multipropiedad hace que, en muchos casos, ningin
concepto de copropiedad les sea aplicable, por una parte, por ser muy dificil trasladar a los ordenamientos
latinos las formulas anglosajonas, flexibles y proteicas y, por otro lado, porque en muchas variedades de
multipropiedad, caso del sistema club, lo que se entrega es un certificado o titulo de uso, un derecho de cré
transferible, generalmente, a través de una sociedad de intercambios creada ad hoc por la misma propietar
del inmueble o constituyendo una entidad cuyo objeto social sea precisamente el cambio de certificados
correspondientes a diversas entidades propietarias de inmuebles en time sharing.

En el caso espariol, las dificultades se complican por la diversidad de posturas mantenidas doctrinalmente
los varios textos juridicos que han intentado regular esta figura. Esta variedad se manifiesta hasta
terminolégicamente, pues el Borrador del Anteproyecto de Ley de 1988 utilizaba el término de
multipropiedad, pero el Borrador de 1989 hablaba de propiedad por periodos, para pasar al de 1991 en qu
configura como un supuesto de propiedad especial de tiempo compartido y finalmente en los de 1994 y 19¢
de aprovechamiento por turnos.

En general puede decirse que los textos de la Secretaria General de Turismo han tratado de configurar el ti
sharing como un supuesto de propiedad pro indiviso: una copropiedad, matizada por su caracter limitado er
tiempo, similar a las comunidades horizontales, un derecho real limitado, en base al caracter de numerus
apertus que la mayor parte de nuestra doctrina y la propia doctrina de la Direccion General de los Registros
del Notariado atribuyen a los derechos reales en Espafia. La situacion se unia a un intento de norma
omnicomprensiva e imperativa, buscando la mayor proteccién y seguridad del consumidor, pero poco flexib

Lo que estaba claro es que esta formula de copropiedad dificilmente podra acoger la variada tipologia que
ofrece la multipropiedad en la realidad econémica, aunque indudablemente tenga la ventaja de acomodarse
mayores dificultades en las categorias previstas en el derecho registral o inmobiliario.

La regulacién que sirvia de base en nuestro pais era el Cédigo de Comercio (1885), la legislacion sobre
publicidad (afios 80) y las leyes de la propiedad inmobiliaria, hasta la anteriormente mencionada Directica
94/47, que obliga a los Estados miembros al desarrollo de unas normas especificas que velen por el buen
funcionamiento del sector, antes de Abril 1997.

Asi, en Espafa, comienzan a aparecer los borradores y proyectos de ley desde 1989 y 1991 con el
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Anteproyecto de Ley Conjuntos Inmobiliarios del Ministerio de Justicia y el Anteptoyecto de Tiempo
Compartido de la Secretaria General de Turismo. Posteriormente se han pronunciado otros en 1994, hasta
ultimo denominado Proyecto de Ley de Derechos de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles, que
presentd en el Congreso en Septiembre de 1997, y que es el que trataremos en este trabajo.

Son dos los problemas que se le presentan a esta futura ley para su desarrollo:

a) La terminologia:

El principal problema que se expone en la exposicién de motivos es la denominacién del régimen, ya que s
multiples los términos empleados a tal fin, como tiempo compartido( es la férmula empleada en la Directiva
multipropiedad o time sharing. Sin embargo esta ley prefiere la expresién de derecho de aprovechamiento |
turno, ya que es mas genérica y descriptiva que las anteriores, a la vez que se ajusta perfectamente a esta
legislacion.

b) Politica_legislativa:

Consistiria en determinar se debian regularse varias férmulas institucionales o si se debia limitar su regulac
a una sola, dejando fuera de la ley a las demas. Se ha optado por esta Ultima posibilidad por tres razones:

No es adecuada la configuracion de uan derecho pleno cuando sus titulares estan fisicamente alejados de
inmueble.

Las demas férmulas que existen en la practica se rigen por ordenamientos extranjeros y no se adaptan a
figuras reconocidas por nuestro Derecho.

Un derecho personal innominado, si pretende ofrecer cierta estabilidad a la relacién juridica presenta la
naturaleza de un verdadero derecho real atipico, o0 bien se trata de un simple contrato de intermediacion, bi
es fuenta de obligaciones personalisimas, supuestos en que el consumidor no tendria, en principio, la certe
de qué tipo de derecho ha adquirido, ni sabra si el precio es adecuado al contenido de éste.

En definitiva, la férmula finalmente adoptada es la de derecho real limitado por ser la que mejor protege los
derechos del consumidor y mejor se adapta a nuestro ordenamiento juridico, tal como expresamente se ind
en el articulo 1.4:

EL derecho de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles s6lo puede constiturise como derecho real
limitado,......En ningln caso podra vincularse a una cuota indivisa de la propiedad, ni denominarse
multipropiedad ni de cualquier otra manera que contenga la palabra propiedad .

Es ésta la cuestion que mas problemas ha traido, ya que por ejemplo, en el estudio realizado por la Asocia
Canaria de Tiempo Compartido sobre la influencia de la nueva ley, se observa que el principal inconvenient
para su aceptacion es que en Canarias este producto turistico se ha desarrollado sobre la férmula de
DERECHO PERSONAL, la cual ha sido adoptada por la mayoria de los preyectos existentes durante los 14
ultimos afios. Prohibir por ley este sistema e introducir un nuevo esquema ignorando la realidad de la indus
actual del tiempo compartido en Canarias significan los siguientes datos econdmicos:

*Datos estadisticos:

— COMPIEJOS....uiiii e 172

— Unidades de apartamentos............cccccvueee.. 11.560
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— Titulares por Unidad de Semanas............ 489.819

— Empleados directos........ccccoeevveeiiiiiiiinnnnnnn. 15.916

— Empleados indirectos.........ccccccceeeiiieeeneeinnnn. 11.141

*Datos econdmicos:

—Gastos anuales de los titulares..........ccccceeeeeeenee. 16.293.803.175 ptas
—Gastos estimados préximos 10 afios.............. 187.653.375.000 ptas

La férmula Unica que propone la ley de DERECHO REAL LIMITADO, puede parar el continuo crecimiento
de la industria ya que introduce esquemas, garantias, avales, seguros y clausulas, que incluso anulan los
actuales derechos de los consumidores sobre la decisién de la sociedad de servicios, por lo que solicitan u
enmienda a la totalidad.

Una vez ha quedado claro este primer blogque de problemas, podemos decir que en el articulo 1.1 se hace |
definicién bastante clara de lo que sera el aprovechamiento por turnos:

El derecho de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles atribuye a su titular la facultad de disfrutar,
con cardacter exclusivo, durante un periodo especifico de cada afo, un departamento susceptible de
utilizacion independiente por tener salida propia a la via publica o a un elemento comun del edificio en el gL
estuviera integrado, y que esté dotado, de modo permanente, con el mobiliario adecuado al efecto.

Ademas, el régimen solo podra recaer sobre un edificio, conjunto inmobiliario o sector de ellos
arquitecténicamente diferenciado, debiendo estar todos los departamentos que lo componen sujetos a dich
régimen, a excepcioén de los locales y ser un minimo de diez. No obstante, se permite que un mismo conjur
inmobiliario esté sujeto al mismo tiempo a una explotacion hotelera, siempre que los derechos de
aprovechamiento recaigan sobre departamentos concretos y por periodos determinados.

En cuanto a la duracion, tenemos, por un lado, que el periodo anual de aprovechamiento no podra ser infer
a 7 dias seguidos siendo ésta la unidad de venta, mientras que el régimen abarcara un periodo de 15 a 30
desde la fecha de inscripcion del régimen juridico o de la final de la construccion.

Otros aspectos importantes que vienen regulados en el Proyecto son los siguientes:

*Constitucion del régimen:

El régimen debera ser constituido por el propietario del inmueble seguln el Registro de la Propiedad, previo
cumplimiento de los siguientes requisitos:

Haber inscrito la conclusion de la obra en el registro de la Propiedad.En el caso de que la obra esté iniciad
debera haberse inscrito la declaracién de obra nueva en construccion.

Haber obtenido de las autoridades competentes las licencias necesarias para ejercer la actividad turistica,|
de apertura, las necesarias para la primera ocupacion de los departamentos, zonas comunes y Servicios
accesorios que sean necesarias para el destino y la correspondiente cédula de habitabilidad. Si la obra sélc
iniciada, bastara la licencia de obra y la necesaria para la actividad turistica.

Haber celebrado el contrato con una empresa de servicios.
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Haber concertado una péliza de seguros, por todo el tiempo que dure la promocién, que cubra el riesgo de
nacimiento de la obligacion de indemnizar a un tercero los dafios y perjuicios causados por él o cualquiera |
sus dependientes en el desempefio de esta actividad.

Ademas, el propietario que constituya el régimen sobre un inmueble en construccién debera contratar a fav
de los futuros adquirientes de derechos de aprovechamiento por turno, un aval bancario o un seguro de
caucion con entidad autorizada, que cubra todo el valor de la obra y del mobiliario que se deba incorporar a
departamento.

*Escritura requladora;

El régimen de aprovechamiento por turno de un inmueble, se constituira en escritura publica sera inscrita e
Registro de la Propiedad, con el fin de evitar que se puedan iniciar las transmisiones de derechos antes de
el Registrador controle la legalidad del régimen y lo haga publico y por tratarse de un régimen juridico y no
un derecho real. Al otorgamiento de la escritura debera concurrir la empresa de servicios que haya asumidc
administracion.

En dicha escritura publica se debera expresar, al menos:

1° La descripcion de la finca sobre la que se constituya el régimen, asi como los edificios que en ella exista
con resefia de los elementos comunes.

2° La descripciéon de cada uno de los departamentos que integren cada edificacion, a los que se dara una
numeracion correlativa con referencia a la finca. Si el inmueble se ha destinar a explotacién hotelera al tierr
gue se constituye sobre él un régimen de aprovechamiento por turno se determinara cudles de los
departamentos son susceptibles de ser gravados con derecho de aprovechamiento por turno y para qué
periodos al afio.

3° En cada departamento destinado a aprovechamiento por turno se expresara el nimero de estos, su dure
la cuota que corresponda a cada turno con relaciéon al departamento, si esta previamente constituida la
propiedad horizontal, o con relacion al total del inmueble, si no lo esta, el mobiliario que tenga destinado, as
como su valor, y los dias del afio no configurados como turnos de aprovechamiento por estar reservados, €
ese departamento, a reparaciones y mantenimiento.

4° Referencia del contrato celebrado con la empresa de servicios y una copia del mismo, haciendo constar
datos esenciales de ésta, y referencia en su caso, al contrato celebrado con la sociedad de intercambio
expresando las condiciones que deban cumplir los titulares de los derechos para acceder al mismo.

De este modo se garantiza que las condiciones en que se ofrece el intercambio son publicas y por tanto, he
posibilidad de conocerlas antes de contratar y asi, se garantiza que tales condiciones no seran alteradas
arbitrariamente durante la vida del régimen

5° En su caso, los estatutos a los que se somete el régimen de aprovechamiento por turno, que no pueden
lugar a obligaciones para los titulares que sean contrarios a la ley.

6° La situacion registral, catastral, urbanistica y, en su caso, turistica del inmueble.
7° La retribucién de la sociedad de servicios y, en su caso los gastos de comunidad.
8° Duracion del régimen.

La escritura sera otorgada por las personas fisicas que seran civil y penalmente responsables de los contre
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incorporados.

El régimen sélo podra ser modificado por el propietario, segun el registro, con el consentimiento de la
empresa de servicios y de todos los titulares de los derechos de aprovechamiento por turno.

En el anterior proyecto se necesitaban las dos terceras partes de los titulares. Vemos como realmente, el
objetivo principal de esta ley, siguiendo las indicaciones de la Directiva 94/47, es la proteccion del
consumidor.

*Condiciones de_promocién y transmision

En esta seccidn se transponen la mayoria de las normas de la Directiva 94/ 47, y asi, promotor o propietari
gue se proponga iniciar la transmision de derechos de aprovechamiento por turno debera editar un docume
informativo con el caracter de oferta vinculante que entregra a cualquier persona que solicite informacion. E
tal documento se mencionaran, entre otros, los siguientes extermos:

a) Identidad y domicilio del propietario o promotor y de cualquier persona, fisica o juridica, que participe
profesionalmente en la transmisién o comercializacion de los derechos de aprovechamiento por turno.

b) La naturaleza juridico—-real de los derechos que van a ser objeto de transmision, con indicacién de la fecl
en gue se ha de extinguir el régimen.

c¢) Descripcién precisa del inmueble sobre el que se ha constituido el régimen y de su situacion, y si la obra
esta concluida o se encuentra en construccion, en este caso cuando finalice.

d) Servicios comunes de los que podra disfrutar el adquiriente y las condiciones de este disfrute, asi como |
instalaciones comunes a las que podra tener acceso.

e) Indicacién acerca de la empresa de servicios que se hara cargo de la administracion con expresion de st
denominacion y, en su caso, sus datos de inscripcion en el Registro Mercantil.

f) Precio medio de los derechos de aprovechamiento por turno y precio de los que lo tengan mas alto.
Asimismo, la cantidad alzada que habréa de satisfacerse a la sociedad de servicios y la acantidad anual me
gue pagaran como cuota los adquirientes de los derechos y la que deban satisfacer los que tengan la cuotz
alta.

g) Informacion sobre el nimero de departamentos susceptibles de aprovechamiento por turno y del nimerc
turnos por departamento.

h) Informacion sobre los derechos de desistimiento y de resolucién unilateral que tendra el adquiriente
expresando el tiempo de que dispondra para ejercitarlo, que no tendra a su cargo ningln gasto por el ejerci
del mismo e indicacién de la persona y domicilio a quién deban comunicarse, si se ejercita.

i) Si existe 0 no la posibilidad de participar en un sistema de intercambio y, en caso positivo, el nombre
denominacion o la razén social del tercero que se va a hacer cargo del servicio.

*Contenido minino del contrato:
En lo que se refiere al contrato celebrado por toda persona fisica o juridica en el marco de su actividad

profesional y relativo a derechos de aprovechamiento por turno de departamentos debera constar por escri
en él se expresaran, al menos, los siguientes extremos:
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La fecha de celebracion, los datos de la escritura reguladora del régimen, con indicacién del dia del
otorgamiento, del Notario autorizante y del nimero de su Protocolo y , en su caso, los datos de inscripcion
el Registro de la Propiedad.

Referencia expresa a que el derecho transmitido es un derecho real, aciendo constar la fecha en que el
régimen se extinguira.

Descripcion del edificio, de su situacion y del departamento sobre el que recae el derecho con referencia
expresa a sus datos registrales, y descripcién precisa del turno que es objeto del contrato con indicaicén de
dias y horas en que se inicia y temina.

Expresion de que la obra esta concluida o se encuentra en construccion.

En este ultimo caso habra de indicarse:
— Fase en que se encuentra la construccién y plazo de finalizacion.
- Referencia a la licencia de obra y Ayuntamiento que la expide.

- Fase en que se encuentran los servicios comunes.

— Domicilio indicado por el adquiriente donde habra de notificarsele la inscripcion de la terminacion de la
obra y la fecha a partir de la cual se computara la duracion del régimen.

- Detallada memoria de las cualidades del departamento objeto del contrato, asi como de su mobiliario y el
valor del mismo.

El precio que debera pagar el adquiriente y la cantidad que, conforme a la escritura debe satisfacer una ve
adquirido el derecho, a la sociedad de servicios. Ademas de los impuestos que lleva aparejada la adquisicic
los honorarios notariales y registrales para que el caso se eleve a escritura publica.

Servicios e instalaciones comunes que el adquiriente tiene derecho a disfrutar, y en su caso, las condicion
para ese disfrute.

Si existe 0 no la posiblidad de participar en servicios de intercambio de periodos de aprovechamiento. Si
existe esta posiblidad, se expresaran los eventuales costes y las restantes condiciones esenciales del cont
gue regule esa posibilidad de intercambio, pero siempre con referencia a las condiciones previstas en la
escritura reguladora o si al constituirse el régimen el contrato con la sociedad de intercambio no se habia
celebrado, con referencia a las condiciones que exprese el contrato suscrito posteriormente.

Expresion del nombre o razén social, con los datos de la inscripcion en el Registro Mercantil en el caso de
que se trate de sociedades, y el domicilio:

—Del propietario o promotor.

- Del transmitente con su indicacion juridica con el anterior.
— Del adquiriente.

— De la empresa de servicios.

— Del tercero que se hubiera hecho cargo del intercambio,en su caso.
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Duracion del régimen, con referencia a la escritura reguladora.

Expresion del derecho que asiste al adquiriente de solicitar el otorgamiento de escritura publica, a inscribir
adquicision en el Registro de la Propiedad y a comprobar la titularidad y cargas del inmueble, solicitando la
informacioén del registrador competente, cuyo domicilio y nUmero de fax constara expresamente.

Lugar y firma del contrato.

Como indicaba la Directiva 94/47, el contrato y demas documentos informativos se redactaran en la lengua
en una de las lenguas, elegida por el adquiriente, el Estado miembro en que resida o del que sea nacional,
siempre que sea una de las lenguas oficiales. Ademas, se redactaran en castellanoo, si asi lo exige el
adquiriente, en la lengua espafiola que sea oficial en su lugar de celebracion.

* Desistimiento y resolucion del contrato:

El adquiriente de derechos de aprovechamiento por turno tiene un plazo de diez dias, contados desde la fir
del contrato, para desistir del mismo a su libre arbitrio.

Si el contrato no contiene alguno de los requisitos mencionados anteriormente, 0 en el caso de que el
adquiriente no hubiera resultado suficientemente informado o incumplido alguna de las obligaciones restent
el adquiriente podra resolverlo en el plazo de seis meses a contar desde la fecha del contrato, sin que le pu
exigir el pago de pena o gasto alguno.

El desentimiento o resolucién del contrato debera notificarse al propietario o promotor en el domicilio que a
estos efectos figure en el contrato.

Otro hecho importante a tener en cuenta es que queda prohibido el pago de cualquier anticipo por el
adquiriente al transmitente antes de que expire el plazo de ejercicio de la facultad de desentimiento o mient
disponga de la facultad de resolucién anterior. No obstante, las partes podran acordar pactos y condiciones
gue tengan por convenientes para garantizar el precio aplazado, siempre que no sean contrarios a la
prohibicion anterior.

* Condicién resolutoria por falta de pago_de las cuotas:

Otra de las caracteristicas, un tanto polémicas que introduce este proyecto es podra pactarse una condiciol
resolutoria explicita para el caso de que el adquiriente titular del derecho no atienda, uan vez requerido, al
pago de las cuotas debidas a la sociedad de servicios durante los dos afios consecutivos o tres alternos. El
propietario sélo podra efectuar dicha resolucion a instancia de la sociedad de servicios, por via judicial o po
acta notarial, concediendo un palzo de al menos 30 dias para el pago y previo depdésito o consignacion de |
parte proporcional del tiempo de existencia que le reste al derecho hasta su extincién, a lo que debera afiac
el interés legal que corresponda a esta cantidad por el tiempo transcurrido desde la celebracion del contratc
Sin embargo, el propietario podra detraer de esa cantidad a depositar, en concepto de indemnizaciéon de dz
y perjuicios, un maximo de un 30%, incluidos sus intereses.

Finalmente, el articulo 13.4 obliga al propietario, cuando ejercite esta resolucién a atender las deudas que ¢
titular del derecho tuviera pendientes con la sociedad de servicios, si otra cosa no se hubiera pactado.

Esta es otra de las cuestiones que, en opinion de la Asociacion Canaria de Tiempo Compartido, deberian
mejorarse, ya que la ley sé6lo mira por salvaguardar los intereses de los titulares de derechos, sin tener en
cuenta al resto de intervinientes en el proceso. En este caso, la sociedad de servicios deberd mantener las
deudas durante dos afios o tres alternos, con su consiguiente perjuicio, al que se une el no poder alquilar I
semanas a otros turistas al ser estas fechas fijas en las que no puede llegar a encontrar un turista pra cubri
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deuda y debe mantener la morosidad durante dos afios. Ademas, si transcurridos los dos afios o tres altern
el promotor decide rescindir los titulares morosos, debe depositar la cantidad pagada por el titular, menos I
parte proporcional de los afios disfrutados.

De una forma mas clara se podria ver con un ejemplo:

Sea un proyecto de 50 apartamentos:

(ANOS) 1° 20 30 40 50 60 7°

TITULARES 300 800 1800 2300 2550 -

OROSOS(1) 40 90 115 127 127

DEUDA MOROSOS (2) 1400000 3150000 4025000 4445000

DEPOSITO (3) X40 X90 X115

26133600 58800600 75134100

(1) El porcentaje actual se basa en un 5% anual a partir del tercer afio, por lo que 800 titulares al 5% son 4(
en el cuarto afio 1800 son 90.

(2) Las cuotas promedios de una semana se basan en 35000 pesetas/semana.

(3) El precio promedio de semana se calcula en base a 1000000 ptas y la existencia del proyecto en 30 afic
por lo que un cliente que haya disfrutado dos afios, el promotor habra de depositar, para que se le devuelve
titular y se rescinda el contrato (todo en pesetas):

Precio pagado 1.000.000

Descuento 2 afios —66.660

(1000000/30afios=33.330) 933.340

30% de gastos autorizados —280.000

A devolver 653.340

Para resolver, el promotor debe depositar las siguientes cantidades a partir del quinto afio:

Depésito_Deuda Sociedad Servicios

5° afio 40 morosos 26.133.600 1.400.000

6° afio 90 morosos 58.800.600 3.150.000

7° afio 115 morosos 75.134.100 4.025.000

8° afio 127 morosos 82.974.180 4.445.000

* La prestacién de servicios:
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Junto con la delimitacién juridica del sistema, el Gltimo proyecto de ley de Septiembre de 1997, se caracteri
por regular la sociedad de servicios,y asi en su articulo 16 establece su régimen siendo el siguiente:

— Deben revestir necesariamente la forma de andnima o de responsabilidad limitada, siendo su capital el
legalmente previsto para las andnimas incrementado en trescientas mil pesetas a partir del décimo
departamento del inmueble de cuta administracion vayan a hacerse cargo.

- En todo caso, el capital deberéa estar totalmente desembolsado, siendo las acciones nominativas.

— Tendran como objeto social Unico atender los servicios de los inmuebles sujetos a un régimen de
aprovechamiento por turno.

— Deberan tener su domicilio en Espafia.

— Su retribucion es establece como una cantidad alzada s6lo revalorizable segtn los indices de Precios al
Consumo, para evitar los abusos que podrian darse en este campo, aungque en casos extraordinarios se pu
aumentar por encima de dicho indice.

— Una vez celebrado el contrato con un propietario o promotor y antes de otorgar la escritura reguladora, la
sociedad de servicios debera suscribir un contrato de seguro de caucién destinado cubrir, en caso de
incumplimiento por su parte de las obligaciones, el riesgo de indemnizar al asegurado los dafios
patriomoniales sufridos y, en particular la prestacion efectiva de los servicios por valor igual al doble de la
cantidad que se le paga.

La Asociacion Canaria de Tiempo Compartido también se queja con el tratamiento que se les da a las
sociedades de servicios ya que por ejemplo:

— No tiene razén de ser el solicitar un capital superior al de las Sociedades Anénimas o de Responsabilidac
Limitada si ademas se solicitan avales y seguros.

- La obligacion de suscribir los seguros de caucién para el riesgo del servicio y del patrimonio, repsercutira
en los costes de la sociedad de servicios que tendra que aumentar las cuotas a los titulares y que en la pra
ahuyentara a la pequefia y mediana empresa que no podra hacer frente a tales requisitos previos al inicio d
actividades.

Si lo vemos con un ejemplo tendriamos:

Proyecto de complejo 50 unidades 100 unidades

Capital totalm. desembolsado 10 mill. 10 mill.

300.000 por unidad a partir de 11 12 mill. 27 mill.

22 mill. 37 mill.

Sequro de caucion

Riesgo de Servicio Presupuesto Anual
35.000ptas/semana x 50 unid.x 51 sem. 89.250.000

35.000ptas/semana x 100 unid.x 51 sem. 178.500.000
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Doble del valor del presupuesto anual 89.250.000 178.500.000
178.500.000 357.000.000

Riesgo Patrimonial

2.815.000 x 50 unidades 140.750.000

2.815.000 x 100 unidades 281.500.000

Comprobamos de nuevo, como se intenta, en todo momento preservar al titular del derecho de
aprovechamiento de todo riesgo o conducta engafiosa del resto de participantes en el proceso.

4.3.—Regulacién Del Timesharing En Canarias.—

La regulacién del Timesharing a nivel regional se hace a través del Decreto 272/1997 de 27 de noviembre ¢
1997, el cual regula los alojamiento en régimen de uso a tiempo compartido, desde la perspectiva turistica ,
ejercicio de las competencias asumidas en esta materia por la Comunidad Autbnoma de Canarias.

La reglamentacién de esta materia responde a la necesidad de hacer frente a situaciones no deseadas con
la indefensién del consumidor ante técnicas comerciales agresivas, como hemos comentamos en epigrafes
anteriores.

El objetivo de este reglamento es "la regulacion de la actividad alojativa , las formas de publicidad y de
captacion de clientes, asi como el régimen juridico de su explotacién turistica".

Por su parte se entiende como servicios de alojamientos turisticos en régimen de uso a tiempo compartido,
actividad turistica alojativa que, por cualquiera de los medios permitidos por el ordenamiento juridico, facult
la utilizacién sucesiva de un mismo alojameinto por personas que lo comparten por periodos de tiempo
iguales o superiores a una semana.

Por su parte los usuarios de la actividad anteriormente descrita tendran la consideracién de usuario turistice
turista a los efectos previstos en la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacidn del Turismo de Canarias. Y
ademas los inmuebles o conjuntos de inmuebles que se destinen a la actividad alojativa turistica descrita,
deberan disponer de, al menos, diez unidades alojativas y habran de cumplir los requisitos minimos exigido
en sus respectivas reglamentaciones, para los establecimientos hoteleros o para los apartamentos turistico
segun sea la tipologia de las unidades alojativas que habra de ser comun para la totalidad del inmueble o
conjunto de inmuebles.

A continuacion trataremos los aspectos mas destacados de este Decretos:

» Por un lado, el establecimiento de un régimen de autorizaciones, necesario este para el ejercicio de
actividad, debiéndose cumplir una serie de requisitos con anterioridad al inicio de la misma.

El régimen consiste en la presentacion de la solicitud y aportacion de toda la documentacién exigida por los
drganos competentes, con la posterior resolucion de la misma.

* Por otro lado la clasificacion de los alojamientos seran los propios de la modalidad hotelera o de
apartamento turistico. Ademas en el exterior, junto a la entrada principal del establecimiento y en sit
muy visible, sera obligatoria la exhibicién de una placa—-distintiva en la que figuren la modalidad y
categoria asignadas.

» Con respecto a la publicidad y captacién de clientes podemos decir que la llevada a cabo en este tif
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de actividad turistica no podra suponer el empleo de sistemas agresivos, ni la utilizaciéon de método:
dirigidos a la captacion de clientes que perturben la tranquilidad y libertad de los destinatarios de la
misma, garantizandose asi la autonomia del futuro comprador. Asi es indispensable que la promoci
de la oferta de la actividad turistica se haga constar las caracteristicas del inmueble, las modalidade
de servicios y los datos del entorno, lugares de interés, senderos, caminos reales, datos culturales €
historicos.

« Por ultimo mencionar que la modalidad alojativa regulada en este Decreto, podra compatibilizarse ¢
la hotelera o de apartamento turisticos, siempre que concurran las circunstancias que se sefialan er
Decreto. Asimismo las empresas de actividades y establecimientos turisticos en régimen de tiempo
compartido tienen la obligacion de inscribirse en el Registro General de empresas, actividades y
establecimientos turisticos.

5.-INFORMACION GENERAL SOBRE EL TIME SHARING.-

5.1.—;Cudl es el origen del éxito del timesharing?

Podemos destacar:
» Ventajas para los poseedores de periodos de timesharing:

 Calidad de las prestaciones: el timesharing propone unas unidades mas grandes y mejor equipadas
gue los paquetes clasicos o hoteles.

« Independencia: los alojamientos de timesharing ofrecen unidades completamente independientes y
eequipadas.

« Credibilidad: las bolsas de intercambio requieren a los proyectos que retinan una calidad de standat
superior en las unidades alojativas y facilidades del complejo. Asi como unos minimos sobre los
servicos que ofrecen los complejos.

« Control: como propietario de una parte, el adquirente tiene derecho a verificar el buen
funcionamiento y la gestion de la residencia.

» Ventajas para los Empresarios del Turismo:

» Marketing: relacion directa entre la residencia y el adquirente.

* Profesionalismo: el echo de que nos dirigimos directamente a propietarios y no a clientes " de paso'
requiere un mayor profesionalismo.

« Variedad: las residencias de timesharing incluyen destinos clasicos de venta. El vendedor y el
adquirente estan en contacto directo.

* Sin intermediarios: el timesharing no requiere los circuitos clasicos de venta. El vendedor y el
adquirente estan en contacto directo.

 Impacto Econdmico: el timesahring es ventajoso para los promotores independientes, asi como las
grandes cadenas y los operadores de Turismo, al amortizarse la inversion inicial y asegurarse la
explotacion turistica durante la existencia total del proyecto.

5.2.—Los Actores Principales.—

Las vacaciones de tiempo compartido relinen tres tipos de actores:

« Los promotores: son los que conciben y construyen los complejos. Aprovechando el hecho de que la ven
de apartamentos en la modalidad de tiempo compartido no ha sufrido la crisis inmobiliaria. No obstante
tienen otros inconvenientes: unos costes de comercializacion muy elevados, unos precios de construccio
igualmente muy latos, en lo que concierne al estilo de las residencias ( generalmente de 4 estrellas comg
minimo), gastos derivados de los equipos deportivos y de recreo propuestos por la residencia. En fin, dac
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el periodo del tiempo de la venta, a menudo a muy largo plazo y pudiendo tardar varios afios para ciertas
promociones, tienen que incluir igualmente los gastos financieros durante todo este periodo asi como los
gastos de mantenimiento y servicios de las semanas no vendidos. Un promotor de apartamentos en tiem
compartido puede sentirse satisfecho cuando ha obtenido un rendimiento del 8% o 10%.

La sociedad de marketing: comercializa en base a comisiones de uno o varios productos. Corre un riesgc
real en cuanto a los gastos de comercializacién que son muy elevados, entre el 30 y 40% del precio de
venta. Estos costes provienen del hecho que utilizan el sistema costoso de una sala de ventas: alquiler d
sala y contratacién de un equipo de ventas de una media de 15 a 20 vendedores. Sin embargo en Espar
directiva Europea prevee gue haya un periodo de reflexiéon de 10 dias por lo cual la profesién esta muy
reglamentada.

Las Bolsas de intercambio: que han concedido al tiempo compartido su verdadero atractivo. Gestionan ul
gigantesco sistema informatico que permite intercambiar apartamentos en el mundo entero. Existen dos «
se reparten el mercado: 70% por RCI y 30 por Interval International. A su vez el papel desempefiado por
Bolsas de Intercambio juega un papel determinante en:

* La seleccion de residencias.

« El control de residencias afiliadas ( a razén del mantenimiento y la gestion).

« La fidelizacioén de los adquirentes y que, a menudo, el promotor ofrece a su cliente la afiliacion a une
de las Bolsas de intercambio durante los tres primeros afos.

5.3.—Los Aspectos Innovadores Del Producto De Vacaciones A Tiempo Compartido.—
Hay cuatro factores principales que pueden explicar el incremento de las vacaciones a tiempo compartido:
« La mobilidad y la flexibilidad del producto.

La creacién de las bolsas de intercambio ha sido lo que ha determinado el éxito de las vacaciones a tiempc
compartido. Hoy en dia 4000 residencias en su catalogo y mas de 80 paises a los propietarios.

« El atractivo del coste del producto.

La compra de una semana de vacaciones de por vida no tiene un coste muy elevado si se considera que la
media es entre 1.072.500 patas en funcién de la talla del apartamento, de la temporada elegida y el valor d
residencia. Este coste debe ser comparado al coste de una semana de alquiler en una residencia de alto
standing que corresponde a 10 6 12 dias de estancia pagados por adelantado. En todo momento, el adquir
debe tener en consideracion otros gastos, como los gastos de intercambio y los gastos de mantenimiento d
apartamento.

* La introduccion del producto Timesharing en un producto casi hotelero.

En los Estados Unidos, los mayores grupos hoteleros ya han creado su divisién de "Timesharing", como en
caso de Mariott, Chilton, Hyatt, Disney, Melia y recientemente el Tour Operador britanico Airtours, lo cual he
producido mayor credibilidad al producto.

« El Timesharing representa un fuerte valor de referenica.

Los comportamiento turisticos siempre han sido descritos por los sociélogos como una manera de integrar
tipo de referencia. Para las vacaciones de tiempo compartido, la referencia es el sentimiento de pertenecer

un clase privilegiada, inteligente, que ha sabido elegir un "lujo accesible".

5.4.—E| Mantenimiento De Una Residencia.—
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En un estudio comparativo realizado en residencias situadas en Europa ( incluyendo Tenerife), los cargos
representaban un coste de 4000 a 5000, ptas por dia, incluyendo provisiones para obras importantes. Esto:
cargos pueden ser diferentes en el caso de residencias excepcionales en términos del emplazamiento o en
términos de servicios.

5.5.-Tipologia Del Consumidor.-

El perfil de los nuevos turistas del "Tiempo Compartido" es multiple: son de todo tipo de nacionalidades asi
como proceden de diferentes niveles socio—profesionales. Se les puede clasificar en cuatro grupos
generalizados:

 Los que viajan a nivel internacional, que varian segun el pais.

« Las familias de buena situacién econémica, propietarios de su vivienda, con una edad comprendida entre
los 45 y 55 afios.

* Los jévenes pensionistas que tiene una pensién acomodada y son libres de viajar a su gusto.

* Los jovenes solteros con una buena situacion econémica, que disfrutan de una gran movilidad y sin
COMPromisos.

Perfil de usuario

De acuerdo con el estudio realizado por Ragatz Ass. Inc., 1994 para Interval International podemos distingt
entre:

* Edad media—hombre..........ccccciii 50 afios
e Edad media—mujer.........ccccvviiiinii e 47 afios
* Profesional Liberal hombre...........cccccooiiiiiiiiiiiinnns 58.7%
 Profesional Liberal mujer.........ccccccviiiiiiiivieveeiinnn, 46.2%

e DIplomMados.......cueiiiiiiiiieecen e 50.5%
 Propietarios de su residencia principal..........c..c......... 91.7%

» Numero de noches por afio fuera del domicilio........... 35.9

» Numero de noches pasadas en un hotel....................... 17.8

5.6.-Como Adqguirir Vacaciones De Tiempo Compartido Con EXxisto.—

Dos razones por las cuales el adquirente desea escoger una residencia de gran calidad. Por un lado, las
residencias de timesharing deben tener la capacidad de hacer sofiar: el atractivo de este producto es que €
lujo accesible". Pero también en cuanto mas haya una demanda para esa residencia, mas facil se hacen lo
intercambios, ya que estos funcionan de esta manera.

Por otro lado, el mercado de la reventa esta directamente ligado a la calidad de la residencia o situacién
geografica.

Sin embargo la incitacién al viaje empieza por la calidad de la situacion geografica de las residencias. Estas
eligen de acuerdo al emplazamiento, pero también igualmente si estan cerca de una capital.

Y ademas las residencias estan equipadas para fomentar un suefio y garantizar distracciones. Ofreciendo L

gran gama de servicios a la disposicién del adquirente. Los mas comunes son: restaurantes, piscinas, club:s
posibilidades de actividades diversas, asi como un servicio de calidad.

5.7.— La Proteccién Del Consumidor En El Tiempo Compartido.—

La proteccién del consumidor en el tiempo compartido aparece como uno de los pilares basicos sobre los g
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esta industria apoya, en gran medida, parte de sus posibilidades presentes y futuras. La relativa novedad d
fenémeno, timidamente conocido por muchos ciudadanos, exige que el empefio por parte de todos los sect
gue integren esta industria sea decidido en el sentido de garantizar la transparencia de este mercado y la
seguridad de los adquirientes de periodos de tiempo compartido.

En una primera aproximacién puede decirse que el adquiriente de un periodo de tiempo compartido busca,
medio de esta figura, disfrutar de una vacaciones sobre la base de los siguientes extremos:

Estabilidad, en el sentido de que por medio de la satisfaccién de un precio alzado ( aplazado o no) asegure
disfrute de sus vacaciones en una determinadas fechas ( 0 en una temporada determinada, si se trata de ti
flotante) y en una unidad habitable también determinada ( 0 en una unidad de determinadas caracteriaticas
se trata de espacio flotante).

Movilidad, pues cada vez es mayor el nimero de adquirientes de tiempo compartido que hacen uso del
intercambio con otros complejos afiliados a la misma red de intercambio.

Economia, en el sentido de que por medio del tiempo compartido se favorece el acceso a unas vacaciones
calidad a sectores de la poblacién con menor poder adquisitivo.

Los anteriores factores permiten concluir que las adquicisiones de tiempo compartido no participan en la
practica de generalidad de los casos, de la naturaleza de una inversion en términos financieros y que, por
tanto, no puede ser ofertada al publico con tales caracteristicas.

En cualquier caso, los promotores deben adoptar una serie de cautelas con el propésito de garantizar a los
adquirientes de tiempo compartido el disfrute de sus vacaciones en la forma en que los propios adquiriente:
las han, inicialmente, contratado. Asi:

a) La publicidad y, en general la actividad de promocion del complejo no debe conducir a error al
consumidor sobre la naturaleza y las caracteristicas de lo que se quiere; es decir, debe hacerse cosntar col
claridad si se trata de la adquisicion de un derecho real o de un derecho personal o si la adquisicién se refie
tiempo fijo o flotante y al espacio fijo o flotantey, en ambos casos, si la adquisicion esta limitada o ilimitada
en el tiempo.

b) Debe garantizar la integridad del desembolso del adquiriente, de modo especial en los supuestos de
complejo en construccion para el caso de que esta medida concluyese y los supuestos en que el proyecto
tiempo compartido se paralice o termine de forma anormal por cualquier causa, en tal manera que el
adquiriente recupera el importe total de la suma satisfecha al promotor.

c) También es preciso que se asegure la continuidad en la prestacion de los servicios de la compafiia de
administracién y mantenimiento, asi como la efectiva del intercambio, por medio de las oportunas garantias
como pueden ser avales, pélizas de caucién, etc.

Numerosos ordenamientos juridicos ofrecen ejemplos de distintas normas que se refieren a la publicidad, a
garantias en el caso de inmuebles en construccion, al periodo de reflexion en los contratos, a la informacior
gue el promotor debe suministrar, etc...Lo que es necesario es que los elementos de proteccién se integren
forma sistematica en la norma basica que regule las actividades de tiempo compartido de forma tal que tod
las partes intervinientes en el proceso de adquisicion, tenencia y disfrute de una cuota de tiempo compartid
sean conocedoras, desde el inicio, de sus respectivos derechos y obligaciones.

Asi, en la Directiva 94/47/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, el consumidor europeo se beneficiara

una proteccioén eficaz contra los abusos de ciertas sociedades de servicios. Los elementos esenciales de e:
texto son Iso siguientes:
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Un tiempo de refelxion de 10 dias obligatorios.

Un derecho de termiancién de contrato de 3 meses ha sido establecido por el consumidor que no no haya
recibido los documentos informativos obligatorios.

La obligacién de hacer la publicidad de venta, con el derecho a informacién en doce puntos, sobre los cost
de los cargos, los principios de mantenimiento y de gestién.

El documento debe ser redactado en el idioma del adquiriente.
La terminacioén incluird la del crédito se ha sido solicitado.

6.-IMPACTO DEL TIMESHARING EN EL SECTOR TURISTICO

6.1.—El impacto del Timesharing en la industria del Turismo.

Un estudio realizado por Ragatz demuestra claramente que el Timesharing ha tenido un desarrollo
espectacular dentro del sector turistico. Efectivamente, las residencias de timesharing poseen unas normas
las diferencian del Turismo clasico y que les dan un mas alto standing, sobre todo en lo que concierne a la
calidad de los apartamentos y su nivel de equipamiento, asi como los servicios que se ofrecen a los cliente:
usuarios.

En la actualidad, las residencias que se dedican al timesharing tienen tres origenes:

« La transformacion de complejos hoteleros/residenciales construidos en su dia en vista de convertirs
en residencias secundarias.

» La madificacion del estilo de apartamentos/hoteles ya existentes.

» La construccién del estilo de apartamentos/hoteles ya existentes.

« La construccién de nuevas residencias especificamente destinadas al timesharing.

Por otra lado numerosos factores demuestran que el timesharing tiene un impacto positivo en el desarrollo
ciertas regiones. Creando empleo, el timesharing atrae a numerosos turistas, con un gran poder adquisitivo
con turistas presentes durante todo el afio ya que el producto tiene unas caracteristicas que hace que no s
dependa de ciertas épocas.

Por su parte el hecho de que existan las Bolsas de intercambio, las residencias de vacaciones a tiempo
compartido tienen un mayor nivel de ocupacion anual excepcional:

« En Inglaterra sobrepasa el 70% para las residencias extrahoteleras y 60% para los hoteles.
» En Estados Unidos, que es un mercado mas maduro, ese nivel ya sobrepasa el 85% en los afios 19

En México, lo niveles de ocupacion de las residencias de timesharing a alcanzado el 75% en 1993, en
contrapartida al 46% para la hoteleria tradicional.

6.2.—L as Estadisiticas "Claves".—
El peso del Timesharing en el Mundo esta en:
* 4.200 residencias.
« 3.14 millones de familias han adquirido una estancia.

* 4.9 millones de periodos adquiridos desde 1980-1996 con una cifra de negocio de 36 billones de
dolares.
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» 560.000 periodos semanales vendidos en 1994.

81 paises en el mundo proponen residencias, los poseedores de estancias estando repartidos en 1
paises.

» 4.76 billones de délares en cifras de negocio en 1994,

Todo esto nos lleva a un incremento del 650% en 15 afios.

Por otro lado diferentes estudios demuestran la satisfaccion de los propietarios de periodos de timesharing.
Segun el informe realizado por Ragatz Associates" sobre el timesharing en la Islas Canarias, los propietaric
de tiempo compartido perecen estar satisfechos de su adquisicion. Un 67% dice esta " muy satisfecho" o
"satisfichos" con su compra. Un 69% manifiesta que su compra ha superado o cumplido sus ilusiones; un 4
dice que el tiempo compartido ha tenido un efecto positivo en su estilo devida y un 48% afirma que la
multipropiedad les ha ahorrado dinero en sus vacaciones. Todos los indicativos de satisfaccién en dichos
propietarios eran mas elevados que en los propietarios que han hecho uso de su propiedad en la Islas Can
Mas del 90% estan satisfecho del grado de limpieza de su unidad a la llegada, la calidad de construccién d
complejo, el apartamento en si, y la sensacion de hospitalidad percibida durante su estancia.

Un 81% ha realizado un intercambio. Y de ellos el 82% estan satisfechos con su intercambio mas reciente
un 78% lo estan con su empresa de intercambio.

Aproximadamente un 11% de los visitantes a las Islas Canarias vienen en régimen de timsharing.
6.3.—Las Modificaciones Del Paisaje Turistico Mundial.—-
Aumento del turismo mundial
El turismo internacional ha conocido una mejoria importante en 1994, 3.8% mas de llegada a las fronteras
comparado con 1993, tras s6lo una ligera mejoria entre 1992 y 1993, 1.95 mas,. Europa sigue siendo el
destino mas frecuente con 319.2 millones de turistas con un total de 531.9 millones de viajeros reconocidos
el mundo.
Las vacaciones de tiempo compartido también estan aumentado y corresponden a la demanda de un turisn
gue se siente atraido por las estancias cortas. En Europa, por ejemplo, que representa un 60% del mercad
turistico internacional, hemos podido constatar una modificacién del paisaje en los afios 1980 en.

» La diversificacion de los destinos.

« La disminucién del tiempo de estancia.

* Un aumento en las estancias cortas.

Globalmente en Europa, el mercado de vacaciones va aumentando un 8% anualmente segln un estudio
realizado por F. Portier-Imrets.

Por otra parte, los ingresos de los posibles turistas no cesa de aumentar, paralelamente, a la demanda de ¢
de vacaciones. Logicamente es de esperar que haya un progreso masivo de "Timesharings" en los afios
venideros.

Por otro lado el nivel de estancia cortas a progresado de un 3% por afio, de 1980 a 1985, y a aumentado a
a partir de 1985.

Otros factores a favor del tiempo compartido:

 La bajada de los precios en los transportes aéreos.
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 El desarrollo de nuevos destino y consumidores (Asia, Europa del Este).

6.4.—La Repercusion Del Tiempo Compartido En Las Islas Canarias.—

Espafia es el segundo pais del mundo en oferta de timesharing y mas de la mitad del mercado espafiol est
localizado en Canarias. Hay 147 proyectos viables de tiempo compartido en las Islas Canarias que se halla
afiliados a una de las dos empresas de intercambios mayores, y que estan activamente en venta, o inactivc
pero con mas de 50 propietarios. Estos proyectos cuentan con 11.560 unidades de multiporpiedad construif
con una media de 79 unidades por proyecto, Unos 48 proyectos cuentan con menos de 25 unidades mientr
gue unos 36 contienen mas de 100.

Mas de la mitad, el 58.6%, de las unidades se encuentran en la isla de Tenerife, que también cuenta con 7
los 147 complejos. También se encuentra el tiempo compartido en Fuerteventura ( 10 complejos y 838
unidades), en Gran Canaria ( 20 complejos con 1.502 unidades) y Lanzarote con 38 complejos y 2.441
unidades.

Se ha vendido alrededor de 516 millones de pesetas en los 147 complejos, y los compradores vienen de m
de 233.250 unidades familiares. La compra media ha sido de 2.1 intervalos que hacen un total de 490.000
intervalos. Se estima que un 69% del volumen de venta ha sido realizado en la isla de Tenerife.

La industria del tiempo compartido contribuye de manera significativa a la economia de la regién. El
propietario de una multipropiedad plantea regresar al lugar de su compra original unas 5.6 veces durante lo
siguientes 10 afos. Entre los no—propietarios este dato baja a 3.2 veces. En 1994 el nivel de ocupacion de
complejos de timsharing fue de un 80%

En la Islas Canarias la industria del tiempo compartido es responsable de la creacion directo e indirecto de
unos 27.000 puestos de trabajo y nominas por un total de 5.850 pesetas. Datos estudio Ragatz 1995.

Usuarios de Tiem Saharing por procedencias en pocentajes.

1995/96 1996/97
Reino Unido 23.7 23.9
Francia 7.5 13.9
Italia 2.0 9.8
Bélgica/Holanda 3.6 7.2
Resto procedencias 3.0 6.3
Escandinavia 5.2 3.8
Alemania 1.6 2.7
Espafia 0.1 0.3

Como vemos el panorama del time sharing esta ampliamente dominado por los britanicos. Casi la cuarta pe
(23.9%) de los turistas de esta procedencia utilizaron en el periodo estudiado este sistema alojativo. En otr:
cuatro procedencias el empleo de time sharing tiene también importancia: franceses, italianos,
belgas/holandeses y resto de procedencias. Pero lo mas destacable es que se produce un notable increme
del régimen de tiempo compartido en todas las procedencias salvo entre los britanicos con un levisimo
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incremento y los escandinavos cuyo nimero de usuarios desciende.
7.— LA FISCALIDAD DEL MULTIPROPIETARIO.

Al igual que en el resto de disciplinas que se tratan en este trabajo, en el campo de la fiscalidad del llamadc
time sharing también presenta una serie de problemas, siendo los mas esenciales los dos siguientes:

1° Tratarse de un fendbmeno de dificil calificacion juridica, existente en la realidad social pero sin una
regulacién en Espafia de caracter sustantivo. Incluso, terminolégicamente, se utilizan expresiones variadas
para definir conceptos que tampoco tienen su contenido idéntico.

La ausencia de una norma de derecho Privado dificulta su imbricacién en las normas fiscales, pero su
indudable realidad social no puede ser obviada por el Derecho Tributario.

2° El time sharing es un negocio esencialmente internacional, mientras el inmueble se encuentra situado, e
virtud de su propia naturaleza, en un lugar fijo, los sujetos intervinientes y las operaciones realizadas en tor
a la edificacién ocurren en un espacio universal.

Estas caracteristicas junto con que muchas de las entidades intervinientes en esta operativa estan radicads
paraisos fiscales clasicos, como, Gibraltar, Bahamas, Isla de Man,..., lleva a que el tratamiento tributario es
encaminado a:

— Cerrar cualquier via de evasion fiscal internacional a través de estos instrumentos juridicos.

— Atender a la sustancia del negocio en Espafia que es el inmueble: lo que importara a la norma fiscal no e
tanto la naturaleza del derecho de multipropiedad o sus caracteristicas, sino atender a la realidad basica er
este negocio se sustenta: el inmuble sito en territorio espafiol y hacer pagar por esta manifestacion de
capacidad econémica.

7.1. El Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.—

La multipropiedad configurada como un derecho real, el titular de ese derecho tributard como si se tratara o
bienes inmubles de uso propio, consignando un 2% sobre el valor por el cual haya computado tal derecho ¢
el Impuesto de Patrimonio. Sin embargo, se encuentran exentos los titulares de derechos de duracion inferi
dos semanas por afio, introdiciendo asi una gran flexibilidad en el tratamiento de esta materia, ya que perm
gue una parte importante de estos aprovechamientos queden excluidos de gravamen, lo que revertiraen
beneficio de la utilizacion de esta formula juridica.

La situacion se volveria mas compleja en lo referido a la tributacion de los supuestos que no impliquen
titularidad directa sobre un inmueble, prohibidos en esta ley, ya que, en principio, no habria rendimientos pe

el titular, si el derecho de crédito, titulo o certificado, se utilizase por el titular; el inico rendimiento derivaria
de la cesion del derecho, en su caso constituyendo un ingreso procedente del arrendamiento de bien mueb

7.2 Impuesto sobre el Patrimonio.—

Segun el Proyecto de Ley de 1997, se unifica el criterio para su valoracion a efectos de su integracion en la
base imponible de este impuesto, determinando la valoracion por el precio de adquisicién

7.3 Impuesto sobre Valor Afladido.—

Se generaliza la aplicacién del tipo reducido al 7% a las prestaciones de servicios que consistan en la cesi¢
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de los derechos de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles como en otras formas de utilizacion de
bienes inmuebles por periodo determinado o determinable al afio con prestacion de algunos servicios
complementarios propios de la industria hotelera.

Aunqgue en la Ley no se hace mencion expresa al caso canario, se presume que por similitud se gravara po
IGIC al tipo reducido del 2%.

7.4.—Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.—

A las transmisiones entre particulares o exentas del IVA de los derechos recogidos en el Proyecto de Ley, s
les aplicara el gravamen del 4% en el ITPAJD.

8.— SU PROBLEMATICA CONTABLE.-

En el Plan General de Contabilidad no se recogen normas para este tipo de operaciones, siendo la Unica
normativa contable existente las Normas de Adaptacion del Plan General de Contabilidad a las Empresas
Inmobiliarias (BOE de 4/1/95), que vienen a sustituir a las antiguas publicadas el 1 de Julio de 1980 en bas:
Plan de 1973.

En esta adaptacion sectorial, dentro de las normas de valoracién de existencias, se hace mencién a los
edificios adquiridos o construidos para venta en multipropiedad. En concreto, la normativa a este respecto
estipula lo siguiente:

Para el coste de los edificios vendidos, el coste se imputara a las unidades o turnos fijos de aprovechamiel
minimos.

Para realizar dicha imputacion se debera tener en cuenta:

—Que existen dias del afio que por estar reservados a reparaciones y mantenimiento no pueden ser
configurados como turnos de aprovechamiento.

— Que algunas viviendas concretas no son vendidas en turnos fijos, sino que pueden quedar reservadas pa
alojar a los multipropietarios o usuarios que no pueden ocupar su vivienda en el turno a que tengan derech
por averias u otras causas.

- Puesto que la demanda y el valor comercial de los turnos fijos de aprovechamiento, depende de su situac
en el calendario, en aplicacioén del principio de prudencia, el coste a imputar a los turnos de aprovechamien
de una vivienda o apartamento, se distribuira en proporcién al valor inicial de venta de cada uno.

En el indicado Plan Contable para las Empresas Inmobiliarias, se recogen, en relacién a la multipropiedad «
time sharing, las siguientes cuentas:

En el grupo 3 ( Existencias):

- (306) Edificios para venta en multipropiedad ( edificios adquiridos).
- (340.6) Edificios para venta en multipropiedad ( obras en curso).

- (356) Edificios para venta en multipropiedad ( edificios construidos).

En el grupo 6 (Compras y gastos):
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- (600.6) Edificios para venta en multipropiedad ( compras).
En el grupo 7 ( ventas):
- (700.6) Edificios para venta en multipropiedad ( ventas).

Estas cuentas estan destinadas a reflejar sélo las modalidades de multipropiedad que traen consigo la vent
inmueble por parte de la empresa promotora inmobiliaria. Sin embargo, en la Introduccién al Plan Contable
para la Empresas Inmobiliarias, se dice textualmente que :

... & manej6 la posibilidad de incluir los criterios relativos a la contabilizacion de lo que podria llamarse
comunidades temporales de aprovechamiento por turnos, con o sin caracter real. Los inmuebles afectados
deberian contabilizarse en el inmovilizado y los ingresos obtenidos por la transmisidn de estos derechos
podrian considerarse como Ingresos a distribuir en varios ejercicios, que se iran imputando a resultados a s
largo de la vida de la correspondiente comunidad. Dichos criterios no se han incluido finalmente en las
presentes normas por carecer de legislacion especifica en el momento actual.

Como puede observarse, pese a no haber incluido esta modalidad de time sharing en la normativa de
adaptacion, sin embargo quedan perfectamente esbozados los criterios basicos para su contabilizacion.

Esta problematica contable se centra en la siguiente casuistica:

1° Construccion (promocion) de edificaciones para su venta en multipropiedad:

Para la contabilizacién de estas operaciones deberan tenerse presente las siguientes consideraciones:
Durante la fase inicial de la promocién y construcciéon de las edificaciones, el proceso contable es el mismc
gue en una promocién normal para la venta. Lo Unico que debera tenerse en consideracion es que para rec
las existencias al cierre del ejercicio se usaran las cuentas de existencias anteriormente citadas: (340.6) y
(356).

Para reflejar las ventas se utilizara la cuenta (700.6) Edificios para venta en multipropiedad.

La problematica especifica de estas operaciones se centra en el calculo del coste de las edificaciones
vendidas. Este calculo debera hacerse teniendo presente:

—Que existen dias del afio que por estar reservados a reparaciones y mantenimiento no pueden ser
configurados como turnos de aprovechamiento.

— Que algunas viviendas concretas no son vendidas en turnos fijos, sino que pueden quedar reservadas pa
alojar a los multipropietarios o usuarios que no pueden ocupar su vivienda en el turno a que tengan derech
por averias u otras causas.

- Puesto que la demanda y el valor comercial de los turnos fijos de aprovechamiento, depende de su situac
en el calendario, en aplicacion del principio de prudencia, el coste a imputar a los turnos de aprovechamien
de una vivienda o apartamento, se distribuira en proporcion al valor inicial de venta de cada uno.

Si lo trasladamos a un caso practico, tendremos:

Sea un conjunto de 50 apartamentos para vacaciones, situados en la Costa del Sol, existiendo dos categor

30 apartamentos tipo Ay 20 tipo B. Los precios para cada turno semanal de aprovechamiento son Iso
siguientes:
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TIPO CLASE DE TURNO PRECIO TURNO SEMANAL
A Rojo 1.000.000

A Blanco 750.000

A Azul 650.000

B Rojo 1.250.000

B Blanco 900.000

B Azul 725.000

La distribucién por semanas del afio es la siguiente:

ROJO...cvvveeeee 22 semanas
Blanco............... 16 semanas
Azul.......oeven, 14 semanas

La prevision de ingresos teniendo en cuenta los turnos de aprovechamiento susceptibles de venta, es la
siguiente:

N° APTOS. N° TURNOS PRECIO INGRESOS

TIPO PARA VENTA TURNO PARA VENTA TURNO POR VENTAS
A 25 Rojo 550 1.000.000 550.000.000

A 25 Blanco 400 750.000 300.000.000

A 25 Azul 350 600.000 210.000.000

B 17 Rojo 374 1.250.000 467.500.000

B 17 Blanco 272 900.000 244.800.000

B 17 Azul 238 725.000_172.550.000

TOTAL 1.944.850.000

Si tenemos en cuenta que el coste total de la promocién de los 50 apartamentos ha sido de 824.033.000, e
coste a imputar a los turnos de aprovechamiento vendidos serd el porcentaje dado por:

Coste total de la promocién x 100=_824.033.000 = 42,37%
Ventas previstas 1.944.850.000

Si suponemos que durante el primer afio de esta promocion se han vendido turnos de aprovechamiento pol
total de 787.500.000 pesetas (sin IVA), la contabilizacion sera la siguiente:
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1) Por la venta de los turnos de aprovechamiento:
834.750.000 (57) Tesoreria a (700.6) Ventas edific. en multiprop. 787.750.000
a (477) Hac.Publica IVA repercutida 47.250.000

2) Para la contabilizaciéon de la variacion de existencias a final del ejercicio, el valor a asignar a los edificios
terminados pendientes de venta sera:

Coste total de la promocion..........cccccevvvevveeiieeinnnnnnn. 824.033.000
Coste asignado a los turnos vendidos..................... (333.663.750)
42.37 x 787.500.000 = 333.663.750

100

Valor de las existencias finales 490.369.250

333.663.750 (712)Variac. existencias de

edific. construidos a (356) Edif. venta multip. 333.663.750

2° Compras de edificaciones para su posterior venta en multipropiedad:
1) Por la compra de las edificaciones:

(660.6) Compras de edificios venta multiprop.

(472) Hac. Publica IVA soportado a (57) Tesoreria

2) En cuanto a la contabilizacién de las ventas es igual al caso anterior, teniendo en cuenta que el porcenta
de coste a imputar a las ventas de turnos de aprovechamiento, vendra dado por la expresion:

Importe de las compras de edificaciones x 100
Importe de las ventas previstas

3° Cesién temporal de uso y disfrute de edificaciones propiedad de la empresa promotora inmobiliaria
(modalidad hotelera):

En base a los criterios basicos que aparecen en la Introduccién del Plan, los asientos puedden ser:
1) Al destinarse la edificacion a esta modalidad de time sharing:
(22-) Inmuebles para time sharing a (738) Existencias incorporadas por la empresa al inmovilizado

2)Por la venta de los titulos que dan derecho a sus poseedores al uso y disfrute anual de las edificaciones
propiedad de la empresa promotora, se puede hacer el siguiente:

(57) Tesoreria a (137) Ingresos por time sharing a distribuir en varios ejecicios
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a (477) Hacienda Publica IVA repercutido

3) Por la incorporacién a resultados de cada ejercicio, de los ingresos anteriores, en base a la duracion de |
derechos de uso y disfrute recogidos en los certificados de vacaciones vendidos, se hara:

(137) Ingresos por time sharing a distribuir
en varios ejercicios a (707) Ingresos por time sharing

4° Prestacion de servicios de mantenimiento y administracion en edificaciones en régimen de
multipropiedad o time sharing:

Se contabilizaran de la forma habitual, recogiéndose los gastos en las correspondientes cuentas del grupo

En cuanto a los ingresos derivados de la prestacion de dichos servicios, cabe indicar que se podran reflejar
una cuenta especifica para ello, como

(704) Ingresos por servicios en edificaciones en multipropiedad, o bien en la cuenta genérica (705) Prestaci
de servicios.

9.— LA INDUSTRIA DEL TIME SHARING Y LA ZEC.—

Como hemos visto a lo largo del trabajo, no existe una legislacién especifica para esta industria, ya que la
Directiva se configura como una norma basica a seguir para el desarrollo de las normas de cada Estado
miembro, la Ley espafiola no acaba de aprobarse después de un nimero casi ilimitado de borradores y
anteproyectos, y en Canarias, recientemente se ha aprobado en Decreto-Ley 272/1997 de 27 de Noviemb
gue incluso tiene diferencias de nomenclatura con la Ley que probablemente se aprube en el Parlamento a
dia.

Esta falta de interés del legislador para solucionar este problema es del todo incomprensible si se observa
volumen de negocios que mueve esta industria: se considera gue a principios de los noventa existian en
Espafia 35.00 plazas disponibles dirigidas principalmente al publico extranjero, de las que aproximadament
16.000 se situaban en Tenerife, suponiendo el 10% de la industria turistica de la isal.

Esta falta de intenciones ha provocado que el gran negocio del time sharing esté en manos, principalmente
extranjeros, hecho que no beneficia a la isla, ya que las compafiias promotoras se suelen establecer en zor
de baja tributacién para eludir los impuestos locales y nacionales. Ademas gran parte de la gente que traba
en esta actividad son también extranjeros no residentes.

En definitiva, el vacio legal en torno a la regulacion de la multipropiedad no parece ser un obstaculo que fre
la expansién de esta actividad en Canarias, donde registra el 80% de las plazas nacionales. Por ello se pro
como solucion a este, y otros muchos problemas, la instauracién de la ZEC, ya que parece viable que las
empresas promotoras prefieran tener su sede de negocios en la ZEC, al tener en Canarias sus inmuebles,
supondria, entre otros los siguientes beneficios fiscales:

- Bonificacion del 99% de la cuota del Impuesto de Sociedades, por lo que el gravamen se situaria en el 19
- Reduccidn de la tributacion local.
El principal problema reside en que, generalmente, el promotor no suele permanecer en el negocio de time

sharing, es decir su interés reside tan solo en la construccidn y venta de los inmuebles, por lo que aparece
modalidad club.
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Dado que esta modalidad no esta regulada en Espafia es necesario buscar otros mecanismos para lograr ¢
gestion del time sharing se ubique en Canarias, bajo las ventajas de la ZEC, como son:

- Las sociedades de mera tenencia de bienes, que tendra como activo los inmuebles afectos al time sharin
en su pasivo las acciones del club o complejo, siendo sus socios los multipropietario. En principio, no se
encuentra ningln empedimento en la Ley 19/1994 del Régimen Econdmico y Fiscal de Canarias al
establecimiento de este tipo de sociedades en la ZEC, aunque tampoco se menciona su posibilidad de mar
expresa.

- Las instituciones de inversion colectiva, siendo la principal diferencia con los fondos existentes la falta de
busqueda de beneficios por el comprador de time sharing, por lo que se traduciran los rendimientos en tierr
de ocupacién de un inmueble.

Aungue estas instituciones ya gozan de una fiacalidad privilegiada con in tipo de gravamen del 1%,
trasladando su sede efectiva a la Zona Especial Canaria, gozaran de otras exenciones como son los impue
indirectos y bonificaciones en los tributos locales.
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