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1. ¢Qué es el aprovechamiento por turnos?

A. Introduccion

El aprovechamiento por turnos de bienes inmuebles vacacionales, o también de-
nominado “tiempo compartido”, viene teniendo un gran auge en Espana desde
hace mas de treinta afos. Esta forma de alojamiento vacacional predomina en las
zonas costeras de levante y del sur, e islas de nuestro pais, y goza de un mayor
éxito entre espafoles y conciudadanos provenientes de algunos paises europeos,
como Reino Unido, Alemania, Francia e Italia.

Entre otras ventajas de tipo econdémico para el consumidor de este tipo de alo-
jamiento vacacional, puesto que a través del intercambio, puede disfrutar de la
semana de alojamiento en lugares distintos, sin necesidad de repetir todos los
anos el mismo destino; se encuentra la de tipo medioambiental, reduciendo la
edificabilidad destinada exclusivamente al turismo, al permitir la concentracion
en una misma construccion, de inmuebles para esta finalidad y un mayor aprove-
chamiento en otras temporadas distintas a la del verano. Sin embargo, también
ha dado lugar a inconvenientes que, en numerosos casos se han materializado en
reclamaciones, como por ejemplo; las estafas en torno a este producto, la ausen-
cia de informacion, los problemas en la organizacién de los intercambios, etc...
cuestiones que no han permitido a muchos adquirentes de aprovechamiento por
turnos, el disfrute de su semana de vacaciones tal como habian previsto y que,
precisamente, tratandose de un periodo de descanso, puede decirse que el perjui-
cio causado es aun mayor.

A continuacion, se desarrollan las cuestiones clave de este producto, que preten-
den aportar claridad en la informacién necesaria que debe tener un usuario al
tiempo de contratar su semana de aprovechamiento por turnos o tiempo compar-
tido, enumerando aspectos practicos de gran interés a tener en cuenta, para que
la semana vacacional en el turno del usuario sea realmente de descanso.




B. Descripcidn del producto y diferencia con otros
productos parecidos

Mediante un contrato de aprovechamiento por turnos de un bien inmueble vaca-
cional, el consumidor adquiere el derecho a usar un inmueble amueblado durante
al menos una semana al ano, ademas de poder hacer uso de todos los servicios
que ofrezca el complejo.

Junto a la celebracién de este contrato, el consumidor suele contratar también los
servicios de una agencia de intercambio, a través de la cual se organizan intercam-
bios de uso de bienes inmuebles de aprovechamiento por turnos, dando la posibili-
dad al consumidor de que intercambie su semana de aprovechamiento por turnos
en un inmueble en otro lugar, siendo este servicio de intercambio uno de los alicien-
tes mas destacables en el éxito del aprovechamiento por turnos, al permitir disfrutar
de una semana al afno de este tipo de alojamiento vacacional en distintos lugares
por el mismo precio, ademas del propio del servicio de intercambio.




Ademas de este producto, se comercia-
lizan otros productos parecidos, pero
que no constituyen aprovechamiento
por turnos o tiempo compartido, en
consecuencia, el consumidor no tiene
la proteccién especifica que proporcio-
na la legislacion de este sector; la Ley
42/1998, de 15 de diciembre, sobre de-
rechos de aprovechamiento por turnos
de bienes inmuebles de uso turistico.
Los productos mas comunes que dan
lugar a confusién y no son aprovecha-
miento por turnos en virtud de la legis-
lacion vigente son:

# Programas o paquetes vacacionales de aprovechamiento por turnos de un
inmueble, cuyo contrato tenga una duracién inferior a tres afnos, o inferior
a este periodo aunque pueda renovarse hasta cincuenta afos. Es decir, un
contrato de aprovechamiento por turnos siempre ha de tener una dura-
cién superior a tres anos e inferior a cincuenta anos.

# Productos vacacionales de larga duracion.

# Productos bajo la apariencia de aprovechamiento por turnos de bienes in-
muebles de uso turistico con una duracién de disfrute inferior a siete dias
seguidos. Es decir, el tiempo del aprovechamiento del turno ha de ser siem-
pre de una duracién minima de siete dias al afo.

* Aquellos aprovechamientos por turnos de bienes muebles, como por ejemplo,
sistemas flotantes, caravanas, o semanas vacacionales en cruceros, etc...

# Los denominados “clubs de vacaciones’, a través de los cuales, el consu-
midor se hace socio de un club por el que tiene derecho a una semana
de vacaciones en diversos alojamientos, pero en que no adquiere ningin
derecho real de aprovechamiento por turno.

# Los denominados “condohoteles’; este nuevo producto, consiste en la compra
de una habitaciéon en un hotel con derecho a su uso por el comprador duran-
te una temporada determinada en el contrato, quedando el resto del tiempo
anual bajo la gestién del empresario hotelero, que comercializa dicha habita-
Cién en virtud de un contrato de gestidon concertado con el comprador.




C. Los servicios de intercambio

Tal y como ya han sido citados en el epigrafe anterior, los servicios de intercambio
son uno de los servicios mas atrayentes en relacion al aprovechamiento por turnos
de inmuebles o tiempo compartido.

El derecho de intercambio permite al usuario de tiempo compartido intercam-
biar su semana al affo por otra en un lugar diferente, este derecho se contrata
con una empresa dedicada a este servicio, y es opcional, es decir, no se trata de
un derecho inherente a la contrataciéon del aprovechamiento por turnos, sino
que se trata, en caso de ser adquirido este servicio, de dos contratos distin-
tos, aunque dependientes debido a las caracteristicas de tales servicios, y que
puede ser contratado en el mismo momento que el del aprovechamiento por
turnos y a través del mismo documento. Y que, por lo tanto, debe abonarse la
cantidad concreta por la adquisicion de este servicio. La Ley hace referencia
a este servicio de intercambio y previene la obligaciéon de hacer constar una
serie de datos en el contrato, ademas de citarse en el folleto publicitario que
oferte el aprovechamiento por turnos.

D. Constitucidn de este régimen especial

Teniendo en cuenta el destino de uso de aprovechamiento por turnos de una
construccion con caracter turistico, la Ley dispone una serie de obligaciones en la
constitucion de este régimen especial de aprovechamiento.

De forma previa a la constitucién formal de este régimen en escritura publicay su
posterior inscripcion en el Registro de la Propiedad, el constructor- promotor y/o
titular de la propiedad del edificio o complejo turistico debe:

4 Tener inscrita la finalizacion de la obra, o en caso de que esté en construc-
cion, la declaracién de obra nueva.

1 Estar en posesion de las licencias de actividad turistica, de apertura, la cé-
dula de habitabilidad y las necesarias para la primera ocupacién. Si todavia
estuviese en construccién, deberd aportar la licencia de obra y la que le
permite llevar a cabo actividades turisticas.

% Haber celebrado un contrato con una empresa de servicios o adquirir el
propietario el compromiso de asumirlos directamente.




4 Haber suscrito un seguro de responsabilidad civil por actos de los que lle-
van a cabo la labor de promocién del complejo y otro del mismo tipo por
los dafos causados por los ocupantes; ademas de los correspondientes de
incendio y dafos generales.

4 Para el caso en que el inmueble esté en construccion, el propietario
debe constituir un aval o un seguro de caucioén, a favor de los futuros
adquirentes, que cubra el valor de la obra y del mobiliario que se incor-
porard al mismo a su finalizacion. Se pretende asi garantizar que en caso
de retraso en la finalizacion en la obra o falta de algin mueble en el alo-
jamiento, los adquirentes podran ejecutar el aval o cobrar laindemniza-
cion garantizada siempre que resuelvan el contrato. No obstante y con
independencia de que resuelvan el contrato o no, se les reconoce una
indemnizacién por dafos y perjuicios, pero que no queda garantizada
por el aval o seguro de caucion.

Cumplidos los pasos anteriores, el propietario de la construccién, debe cons-
tituir el régimen de aprovechamiento por turno, que, como ya se ha citado, se
llevard a cabo mediante formalizacién de la escritura publica ante Notario. A pe-
sar de esto, no sera hasta su inscripcion en el Registro correspondiente cuando
pueda comenzarse a comercializar el derecho de aprovechamiento por turno,




ya que aunque carece de caracter constitutivo, la Ley exige, como contenido
minimo del contrato que se haga mencién expresa de los datos de inscripcién
del régimen. También se exige que al otorgamiento de la escritura publica acuda
la empresa encargada de la prestacion de los servicios, salvo que el propietario
manifieste expresamente que serdn asumidos por él.

En la escritura publica deben constar como minimo los siguientes datos:

1 Descripcion de la finca sobre la que se constituye el régimen de aprovecha-
miento por turno.

4 Descripcion de todos los alojamientos, asignando a cada uno una numera-
cién correlativa. En el caso de que el inmueble esté destinado también a la
explotacion turistica, se debe determinar qué alojamientos se pueden dedi-
car a derechos de aprovechamientos por turnos y en qué periodo del afio.




4 La definicidn de los turnos que haya sobre cada alojamiento y su duracion.

1+ Referencia a los servicios que deben prestarse a los adquirentes, como in-
herentes a su derecho, recogiendo si son responsabilidad del propietario o
de un tercero.

4 Estatutos a los que se somete el régimen, sin que de ellos pueda derivarse
alguna limitacion u obligacion complementaria para los titulares del dere-
cho de aprovechamiento por turnos.

# Deben quedar recogidos los datos registrales, urbanisticos, catastrales y tu-
risticos del inmueble.

# Se debe hacer mencién a los gastos de comunidad y la retribucién de la
sociedad de servicios, que asumira el adquirente.

# La duracion que se establece para el régimen.

% Se deben adjuntar el contrato celebrado con la empresa de servicios y los
seguros suscritos.

# Si el inmueble estuviese en construccion, debe acreditarse la constitucion
del aval o del seguro de caucion. Ademas de fijar un plazo de tres meses
para hacer constar el final de la obra en el Registro.

Ademas, de cara a una mayor proteccién del adquirente de aprovechamiento por
turnos, al tiempo de la inscripcién en el Registro de la Propiedad correspondiente,
deben observarse las siguientes obligaciones:

# Al constituirse el régimen se debe abrir folio a cada alojamiento, indepen-
dientemente de que se haya realizado la division horizontal.

# Estd autorizada la inscripcion de la subrogacién en la parte proporcional
del crédito hipotecario que grava todo el inmueble a cargo de cada uno de
los adquirentes de los derechos de aprovechamiento.

* Se obliga al registrador a archivar copia de los contratos que se incorpo-
ren a la escritura reguladora, debiendo hacer constar este extremo tanto
en lainscripcién del régimen como en la publicidad que dé del inmueble
y de los derechos. El registrador debera incluir una copia de los contratos
en cada certificacion que expida, siempre que se le haya solicitado.




% Alo largo de todo el régimen se prevé la constancia registral como condi-
Cién para la validez de cualquier modificacion de los contratos o documen-
tos que deben aportarse al Registro.

% Finalmente, y segun dispone expresamente el articulo 15.4.1° de la Ley,
la modificacién del régimen de aprovechamiento por turno solo puede
tener lugar cuando el propietario la realice en escritura publica, contando
con el apoyo de la empresa de servicios y de una mayoria de 2/3 de la
comunidad de titulares, extremos que el Registrador y el Notario autori-
zante deben fiscalizar.

Ya constituido el régimen de aprovechamiento por turnos o tiempo compartido,
el propietario, antes de proceder a la comercializacién del servicio, debera:

4 Formalizar un seguro de responsabilidad civil por las actividades durante la
promocién y que debe asumirlo el promotor.

4 Suscribir un seguro de responsabilidad civil por los dafios causados por los
ocupantes.

4 Suscribir un seguro de incendios y otros dafios generales, se admite que el
pago lo realice la sociedad de servicios con cargo a las cuotas que deben
satisfacer los titulares de los derechos de aprovechamiento.




2. ¢Qué precauciones debe adoptar el usuario
ante la adquisicion de este producto?

A. Las formas de venta

En el sector del aprovechamiento por turnos se han dado algunas técnicas de ven-
ta que han sido consideradas agresivas, y que han llevado al consumidor a firmar
un contrato de forma precipitada, sin las debidas reflexiones previas y necesarias
que requiere la adquisicién de tal producto y, en muchas ocasiones sin la lectura
detallada de todos los términos y detalles del contrato, encontrdndose después
con problemas diversos objeto de reclamaciones.

Algunas formas de venta que pueden revestir estas caracteristicas, se enumeran
en las siguientes:

4 Elenvio al domicilio de una carta, o mediante una llamada de teléfono, a través
de la cual comunican que ha sido ganador de un premio, que suele ser una es-
tancia gratuita en un complejo turistico, y para recoger el premio, debe asistir
a una reunion donde habra personas en la misma situacion y les mostraran
las ventajas del sistema vacacional mediante videos, folletos, charlas, etc...po-
niendo a disposicién de los asistentes el contrato listo para su firmay la docu-
mentacion con objeto de que sea formalizado en dicho momento.




4 En otras ocasiones y en un contexto similar de presentacion del producto
a través de estas reuniones, las técnicas de venta van mas alla, de tal forma
que colocan personas de la organizacién haciéndose pasar por asistentes a
la reunion, comentando entre los mismos su satisfaccion con esa empresa
con la que ya habian contratado, ventajas, falsas experiencias, etc...

4 Otra técnica en este mismo contexto ha consistido en alargar la presenta-
cion el maximo tiempo posible, evitando en todo lo posible que los asis-
tentes abandonen la sala en la que les han reunido, con el fin de conseguir
la firma de un contrato a causa del agotamiento de los asistentes y la ince-
sante insistencia de los comerciantes.

Tras estos ejemplos, cabe resaltar la importancia de la detenida lectura del contra-
to de aprovechamiento por turnos, y solicitar toda la informacion posible, ademas
de aquella a que obliga la Ley o que el consumidor estime necesaria para la toma
de decision, que a continuacion se enumera. Ante las situaciones anteriormente
descritas, el consumidor puede solicitar, y de hecho es muy recomendable, la en-
trega de una copia del contrato para poder leerlo detenidamente en su casa, sin
prisas y con el tiempo que necesite para reflexionar, ya que no es imprescindible la
firma del contrato en ese mismo momento.




B. La informacidén precontractual

El éxito en la adquisicién de aprovechamiento por turnos con todas las garantias
para el consumidor y su total satisfaccion, depende en gran medida de la informa-
cién previa ala celebracion del contrato, tal que le permita una toma de decision con
base en una informacion veraz, clara, completa y comprensible, ademas del tiempo
necesario para reflexionar y valorar la operacion de consumo que desea realizar.

En este sentido, el legislador, siendo consciente de la enorme importancia de esta
informacion previa a la celebracion del contrato, ha dispuesto una serie de obliga-
ciones al vendedor de aprovechamiento por turnos;

4 Este deberé informar al adquirente sobre cémo puede solicitar infor-
macién genérica y gratuita acerca de los derechos que le asisten, en los
siguientes organismos, indicando la direccion y el teléfono de los mas
proximos al lugar donde se encuentre el inmueble sobre el que se ha
constituido el régimen:

e Oficinas de turismo

e Instituto Nacional del Consumo

e Organismos de las Comunidades Autdbnomas competentes en materia
de turismo y consumo

e Oficinas Municipales de Consumo

e Registradores de la Propiedad

e Notarios

Ademas de la informacién que pueden ofrecer en los Colegios profesionales de
Arquitectos, Agentes de la Propiedad Inmobiliaria, Administradores de Fincas,
Abogados, Notarios y Registradores de la Propiedad.

% También esta obligado el propietario a proporcionar informacion relativa
al inventario completo de todos los muebles, instalaciones y ajuar con que
cuente el alojamiento y en el que conste el valor global del mismo.

Toda la informacion relativa a una promocién de aprovechamiento por turno, o un
determinado vendedor de este tipo de alojamiento, puede ser suministrada en la
asociacion de consumidores y usuarios mas cercana al inmueble, ya que éstas tie-
nen derecho a recibir del promotor o propietario, copia de toda la documentacion
que hubiere elaborado éste ultimo y a la que le obliga la Ley, para proceder a la
verificacién de los datos que contiene.




C. El folleto publicitario

Entre el tipo de informacion precontractual anterior, cabe dedicar un epigrafe
aparte al folleto publicitario, que el vendedor debe poner a disposicién del adqui-
rente. La Ley obliga a la edicién de este folleto publicitario, o documento informa-
tivo que tendra caracter vinculante, es decir, todo lo que se oferte en el mismo po-
drd ser exigido por el consumidor, aunque no conste en el contrato. Dicho folleto
tiene caracter gratuito y debe ser depositado en el Registro de la Propiedad antes
de su divulgacién.

El folleto publicitario debe contener, como minimo, los siguientes datos:

1 Identidad y domicilio del propietario o promotor y de cualquier persona
fisica o juridica que participe profesionalmente en la transmisiéon o comer-
cializacién de los derechos de aprovechamiento por turnos.

4 La naturaleza de los derechos que van a ser objeto de transmisién con
indicacion de la fecha en que, segun lo que resulte de la nota del Registro
de la Propiedad al pie de la escritura reguladora, se ha de extinguir el régi-
men. En todo caso, deben constar los requisititos y condiciones que para
el ejercicio de tales derechos se exigen en el lugar donde se encuentra el
inmueble, y si estdn cumplidos o pendientes de cumplimiento y en qué
condiciones.

4 Si la obra esta en construccion, se indicara la fecha limite de su termina-
cion, ademas de la fecha estimada de la extincién del régimen, calculada
sobre la fecha limite de la terminacion de la obra.

# Descripcion precisa del inmueble, de su situacion y del estado de cons-
truccion en el que se encuentre, si la obra esta finalizada o aun no.

% Los servicios comunes que permiten la utilizaciéon del inmueble y los de-
mas de los que puede o podra disfrutar el adquirente, con la indicacion de
la fase en la que se encuentren y las condiciones de tal disfrute.

% Las instalaciones de uso comun de acceso, la condiciones del acceso y su
importe o base de calculo de tal importe.

# La empresa de servicios que se hard cargo de la administracion, su deno-
minacién y datos de inscripcién en el Registro Mercantil.




% Precio medio de los derechos de aprovechamiento por turno y precio de los
que lo tengan mas alto; las cargas legalmente obligatorias, como contribu-
ciones o exacciones fiscales, entre otras; los gastos anuales o su estimacion,
por ocupacién del inmueble, por utilizacién de las instalaciones y servicios
comunes, asi como los derivados de la administracion, conservacion y man-
tenimiento del alojamiento y elementos comunes, con indicacién del proce-
dimiento de calculo de las futuras anualidades. También debe constar que
la adquisicion de derechos de aprovechamiento por turno, no supondra el
desembolso de cantidades distintas a las especificadas en el contrato.

% El nimero de alojamientos susceptibles de aprovechamiento por turnoy
del numero de turnos por alojamiento.

4 Los derechos de desistimiento y de resolucion unilateral que tendra el ad-
quirente, con los plazos para su ejercicio, la ausencia de cargo alguno por
el ejercicio de los mismos, asi como la persona y domicilio a quien debera
comunicarse. En caso de que la obra esté en construccion, indicacion del
aval o del seguro constituido para garantizar la terminacion de la misma.

4 Si existe la posibilidad de participar en un sistema de intercambio y, en su
caso, el nombre, denominacion o la razén social del tercero que se va a ha-
cer cargo del servicio, con mencién al documento anual, expedido por dicho
tercero que acredite la participaciéon del régimen de aprovechamiento por
turnos en el programa de intercambio. Este documento, firmado por el re-
presentante legal de la empresa de intercambio, expresara la independencia
del contrato de intercambio con el de adquisicion del derecho de aprove-
chamiento por turnos, y la cuota que debe abonarse como socio en el pro-
grama de intercambio, ademds de las cuotas de intercambio correspondien-
tes. También debera constar en dicho documento, el nimero total de socios
afiliados, el nimero de regimenes que participan en dicho programa y una
resefa general sobre el funcionamiento del sistema. Este documento se in-
corporard y formara parte integrante del folleto publicitario.

# La posibilidad de participar en un sistema de cesion a terceros del derecho
de aprovechamiento por turno y en su caso, los costes por el ejercicio de
dicha cesion.

4 Los datos de inscripcion del régimen en el Registro de la Propiedad, la ti-
tularidad y cargas, y su consulta a efectos del conocimiento de la situacién
juridica de la finca y el contenido integro del régimen de aprovechamiento
por turno.




D. Otras cuestiones de interés

A continuacion, son enumeradas una serie de recomendaciones importantes a te-
ner en cuenta en la fase previa a la adquisicion del derecho de aprovechamiento
por turnos:

# Consultar en el Registro de la Propiedad la inscripcion del régimen de apro-
vechamiento, tal que pueda comprobar la veracidad de los datos conteni-
dos en el folleto publicitario y otra serie de datos que pueden resultar de
interés (como por ejemplo, los seguros suscritos con caracter obligatorio).

4 En caso en que se ofrezca la recompra del derecho de uso, solicitar infor-
macion de todos los detalles de dicha posibilidad, es decir, si realmente se
trata de un compromiso por el vendedor de recomprar tal derecho en un
plazo determinado y por un precio prefijado, o en realidad se trata de la
puesta en contacto con una empresa mediadora que ponga en venta su
derecho, o la mediacién por el propio vendedor.

14 Informarse sobre la adhesién de la empresa vendedora o comercializadora
al Sistema Arbitral de Consumo

1 Solicitar el calendario con las caracteristicas de las semanas de intercambio,
que permitird valorar las verdaderas posibilidades de disfrute del servicio
que se pretende adquirir.




4 Proceder al calculo de la cantidad total que va a suponer la contratacién de
aprovechamiento por turno y el servicio de intercambio, asi como gastos
que se deriven, y prever la repercusion en la economia del adquirente, asi
como su mantenimiento en el futuro, durante la duracién del contrato, con
el objeto de poder valorar y reflexionar adecuadamente sobre la adquisi-
ciéon de este producto.

# Desconfiar de laempresa vendedora y/o comercializadora cuyos domicilios
se encuentren paraisos fiscales, como Gibraltar, debido a las experiencias
de empresas fantasmas en el sector y la dificultad de reclamacion frente a
las mismas.

4 Solicitar la informacién en el idioma de origen del adquirente.

1 Si es posible, visitar el complejo donde se encuentra el inmueble en régi-
men de aprovechamiento por turnos y comprobar la veracidad de todos
los detalles ofertados en el folleto publicitario, tal como instalaciones, ser-
vicios, situacion, etc...

4 No firmar ninguin documento sin haberse informado previamente de todos
los aspectos de la adquisicion y haber reflexionado con el tiempo necesario
sobre la misma.




3. ¢Qué derechos le otorga la reqgulacidn
vigente?

A. La norma vigente aplicable

El derecho de aprovechamiento por turnos de bienes inmuebles de uso turistico,
se encuentra especificamente regulado en la Ley 42/1998, de 15 de diciembre, so-
bres Derechos de aprovechamiento por turnos de bienes inmuebles de uso turisti-
co y Normas Tributarias (BOE n° 300, de 16 de diciembre de 1998), que vino a suplir
la ausencia y necesidad de una regulacién especifica en este sector, prohibiendo
la utilizacion del término “multipropiedad”, al estar vinculado a la palabra “propie-
dad"y provocar la confusion en los usuarios que contrataban bajo la creencia que
adquirian la copropiedad de un bien inmueble.

En esta norma se contemplan los derechos y obligaciones de las partes que in-
tervienen en un contrato de derecho de aprovechamiento por turnos de bienes
inmuebles de uso turistico, zanjando en gran medida, los abusos y fraudes come-
tidos en el sector debido a la ausencia de normas que regulasen esta cuestion, al
permitirse actuaciones con una libertad excesiva perjudicando en muchas ocasio-
nes de manera directa a los consumidores, perjuicios que provenian en la mayoria
de las ocasiones por una técnica de venta agresiva. Por lo tanto, desde que entré
en vigor esta Ley el consumidor que contrate un derecho de aprovechamiento por
turnos, actuard con un mayor conocimiento, dados los deberes de informacién y
registro que deberan cumplir los propietarios o vendedores.

La Ley 42/1998, surge por mandato de la Directiva 94/47, de 26 de octubre, del
Parlamento Europeo y del Consejo, relativa a la proteccién de los adquirentes so-
bre determinados aspectos de los contratos de adquisiciéon de un derecho de utili-
zacion de inmuebles en régimen de tiempo compartido, orientada a conseguir un
nivel elevado y eficaz de proteccién de los consumidores en todos los paises que
forman parte de la Unién Europea.

A lo largo de esta guia se desarrollan los principales derechos de los consumidores
y correlativas obligaciones de los propietarios y/o vendedores de derechos de apro-
vechamiento por turno que componen la Ley 42/1998, sin embargo, ha de hacerse
mencion a la futura modificacién de esta normativa vigente, ya que se queda obso-
leta ante la continua evolucién del sector del aprovechamiento por turnos en el que
surgen nuevas figuras no contempladas expresamente en la Ley del afio 1998, ade-
mas de nuevas formas de venta y otras cuestiones necesitadas de regulacién a la par




del desarrollo del sector, como la reventa del derecho. En este sentido, actualmente,
se encuentra en tramite de aprobacién por el Parlamento Europeo y el Consejo, una
nueva Directiva relativa a la proteccion de los consumidores con respecto a deter-
minados aspectos del aprovechamiento por turnos de bienes de uso turistico, los
productos vacacionales de larga duracion, la reventa y el intercambio, que pretende
adaptarse a las novedades surgidas en el ambito del aprovechamiento por turnos,
para conseguir una mayor proteccién de los consumidores en toda Europa.

B. El contenido del contrato

El contrato es el documento clave en la adquisicién del derecho de J
aprovechamiento por turnos y, ademas, donde culmina la efectiva \_/
proteccién del consumidor debidamente informado sobre sus de- %
rechos, ya que, en consecuencia, firmard un contrato con todas las '

garantias y conforme a la ley, pudiendo advertir aquellos aspectos no
claros o de los que no haya sido informado previamente.

El consumidor tiene derecho a que dicho contrato sea redactado y/o traducido
en su lengua de origen, siempre que ésta sea una de las lenguas oficiales de la
Unidén Europea. Ademas, las asociaciones de consumidores tienen derecho a re-
cibir por el vendedor-propietario las traducciones de los documentos que deben
entregar a los adquirentes.

Es por esto, que la Ley dedica gran parte de su contenido a la regulacion detallada
del contenido del contrato y en este sentido, cabe destacar de forma inicial los
siguientes caracteres basicos:

4 Su duracién ha de ser superior a tres anos (entendiendo por tal, tres tempo-
radas vacacionales), e inferior a cincuenta afos.

* Debe anticiparse el pago de las rentas correspondientes a algunas o a to-
das las temporadas contratadas.

* Debe referirse a una temporada anual determinada, que se corresponda
con un periodo determinado de esa temporada, en que se pueda ejercer el
derecho.

4 El alojamiento ha de ser determinado o determinable por sus condiciones
genéricas, siempre que se especifique el edificio o conjunto inmobiliario
en el que se va a disfrutar el derecho.




Segun la Ley, el contrato que ha de constar por escrito, ha de contener, como mi-
nimo, los siguientes aspectos:

1 La fecha de celebracion del contrato, los datos de la escritura reguladora del
régimen (indicando el dia del otorgamiento, el notario autorizante y el nimero
de protocolo), y los datos de inscripcién en el Registro de la Propiedad.

4 La naturaleza (real o personal) del derecho transmitido y la fecha en que se ex-
tinguira el régimen de conformidad con las disposiciones de la ley aplicable.

4 Descripcion precisa del edificio, de su situacion y del alojamiento sobre el
que recae el derecho objeto del contrato, sus datos registrales y el turno
que es objeto del contrato, con indicacion de los dias y horas en que se
inicia y termina.

4 Si la obra esta concluida o si se encuentra aun en construccion, en este
ultimo caso debera constar:

Fase en que se encuentra la construccion

Plazo de terminacion del inmueble

Licencia de obra y Ayuntamiento que la ha expedido

Fase de los servicios comunes que permitan la utilizacion del inmueble.
Domicilio indicado por el adquirente donde habra de notificarsele la ins-
cripcién de la finalizacién de la obra y la fecha a partir de la cual se com-
putard la duracion del régimen.

Memoria de calidades del alojamiento objeto del contrato.

Relacién detallada del mobiliario y ajuar con que contara el alojamiento,
asi como el valor atribuido a efectos de aval o del seguro de caucidn

Los datos de dicho aval o seguro; la entidad donde se ha constituido o
con quien se ha contratado. Y la indicacion de que el mismo podra ser
ejecutado o reclamado por el adquirente en caso de que la obra no esté
concluida en la fecha limite establecida al efecto o si no se incorpora al
alojamiento el mobiliario establecido.

1% El precio que debera pagar el adquirente y la cantidad que, segun la escri-
tura reguladora deba satisfacer anualmente, una vez adquirido el derecho,
a la empresa de servicios o al propietario que se hubiera hecho cargo de
éstos en la escritura reguladora, indicando la futura actualizacién con arre-
glo al indice de Precios al Consumo, salvo que las partes pacten otro indice
de actualizacion que no debe quedar al arbitrio de una de ellas, indicando
cual ha sido la media de dicho indice en los ultimos cinco afnos. El importe




de los impuestos que lleva aparejada la adquisicion, una indicacion breve
de los honorarios notariales y registrales (en caso de elevacion a escritura
publica del contrato e inscripcién en el Registro de la Propiedad).

1 Insercion literal del texto de los articulos 10, 11y 12 (derechos de desisti-
miento y resolucién del contrato, prohibicién de anticipos y régimen de
préstamos a la adquisicion), haciendo constar su caracter de normas apli-
cables al contrato.

1 Servicio e instalaciones comunes a que tiene derecho a disfrutar el adqui-
rente y las condiciones de dicho disfrute.

% Si existe 0 no la posibilidad de participar en servicios de intercambio, en
su caso, se indicaran los costes y con referencia al documento acreditativo
anunciado en el folleto publicitario.

4 El nombre o razén social y datos de inscripcién en el Registro Mercantil (si
es sociedad), y domicilio de:

e Propietario o promotor

e Transmitente, con indicacién precisa de la relacion juridica con el propie-
tario o promotor en el momento de celebracién del contrato

e Adquirente

e Empresa de servicios

e Tercero encargado del intercambio, con sucursal abierta e inscrita en
Espana.

4 Duracion del régimen.

1 Expresion del derecho que asiste al adquirente a comprobar la titularidad
y cargas del inmueble, a la exigencia al otorgamiento en escritura publica y
a lainscripcién de su derecho en el Registro de la Propiedad.

# Lugary firma del contrato.

1 Si existe la posibilidad de participar en un sistema organizado de cesién a
terceros del derecho de aprovechamiento por turno, en este caso, se expre-

saran los costes.

Junto al contrato, como anexo; debera incluirse el inventario, asi como otras condi-
ciones generales no incluidas en el contrato o clausulas estatutarias.




C. Principales derechos del usuario

En el apartado anterior se hace referencia a una de las cuestiones que deben cons-
tar en el contrato, concretamente, el contenido de los articulos 10 a 12 ambos
incluidos de la Ley:

4 El derecho de desistimiento (articulo 10). El consumidor que ha firmado
un contrato de aprovechamiento por turno de un bien inmueble de uso tu-
ristico, tiene el derecho a desistir del mismo, sin necesidad de alegar causa
justa para ello, en un plazo de diez dias habiles desde la firma del contrato.
Y sin la obligacién de abonar indemnizacién alguna.

1 El derecho de resolucion (articulo 10). Este derecho puede ejercitarlo
el adquirente en un plazo de tres meses desde la celebracién del con-
trato, siempre y cuando la contratacién adolezca de algun requisito que
exija la Ley, por ejemplo; ausencia de la informacion necesaria, no co-
rrespondencia entre los datos plasmados en el contrato y los inscritos
en el Registro de la Propiedad, o la ausencia de algun requisito obliga-
torio del contenido del contrato. Puede consultar en la asociacion de
consumidores mas cercana sobre la adecuaciéon del contrato a la legis-
lacion aplicable.

Es importante destacar que el ejercicio de estos derechos debe notificarse al pro-
pietario o promotor en el domicilio que a estos efectos figure en el contrato, de-
biendo constar la recepcién de la comunicacién, asi como la fecha de su envio, por
ejemplo, a través de un burofax o telegrama con acuse de recibo y certificacion del
texto, que deja constancia de todos estos extremos y de su contenido. En caso en
que el contrato se haya celebrado ante notario, el ejercicio de estos derechos debe
hacerse constar en acta notarial.

4 La prohibicién de anticipos (articulo 11). Estd prohibido el pago de cual-
quier anticipo por el consumidor al vendedor, antes de finalizado el plazo
para desistir o resolver el contrato, es decir, antes de transcurridos tres me-
ses desde la celebracién del contrato.

4 Régimen de préstamos a la adquisicion (articulo 12). Los préstamos que
hayan sido concedidos al consumidor para la adquisiciéon del derecho de
aprovechamiento por turno, quedara resuelto, si éste desiste o resuelve el
contrato, sin implicar ninguna penalidad o sancién por ello.




D. Consejos en el pago y financiacion para la adquisicion

del producto

Ademas de la seguridad que aporta al consu-
midor el derecho a la resoluciéon automatica
del préstamo contratado para la adquisicion
del derecho de aprovechamiento por turnos,
en caso en que desee desistir, o deba rescin-
dir del contrato, es necesario tener en cuenta
una serie de precauciones al tiempo de fi-
nanciar la adquisicién de este producto.

En primer lugar, es igual de necesaria la lectu-
ra detallada y consiguiente reflexién sobre to-
dos los términos y condiciones en la adquisi-
cién del derecho aprovechamiento por turno,
como el tiempo que ha de dedicarse al con-
trato independiente por el cual se le conceda
el préstamo que le servird para financiar la
adquisicion del derecho de aprovechamiento.
Hay que tener en cuenta la duracién del con-
trato y no sélo los costes iniciales en la adqui-
sicion del derecho de aprovechamiento por
turnos, sino también los costes de su manteni-
miento durante toda la duracién del contrato,
ademas de los intereses que se devenguen en
funcion del tipo de financiacién y la cantidad
necesaria para la adquisicién del producto.

Sila opcién de financiacion para la adquisicion del derecho es un préstamo o cré-
dito, es conveniente dejar constancia en el contrato de aprovechamiento por tur-
nos, asi como en el contrato de crédito o préstamo, el destino exclusivo del mismo
y en toda su cuantia, dado que han sido motivos de reclamacion, la ausencia de
prueba necesaria sobre el destino del dinero objeto del crédito para la adquisi-
cién de aprovechamiento por turnos, cuando el consumidor ha querido ejercer
su derecho de resoluciéon y se ha encontrado con problemas para la cancelacion
automatica del crédito.

Finalmente, se recomienda no firmar ninguna letra de cambio antes de finalizar el
plazo de desistimiento, ya que se han dado problemas al tiempo de ejercitar dicho
derecho, por la firma anterior por el adquirente de una letra de cambio en blanco.




L. éCudles son las mayores causas
de reclamacion en este sector?

A. Principales motivos de reclamacion

Los problemas méas comunes y numerosos que han sido objeto de consultas y re-
clamaciones en las asociaciones de consumidores y usuarios, pueden resumirse
en los siguientes puntos:

# Los derivados en los casos de las empresas fantasmas, es decir, un consumi-
dor adquiria un derecho de aprovechamiento por turnos, firmaba un contra-
to y abonaba el precio correspondiente, cuando se disponia a disfrutar de su
derecho, o bien el inmueble no existia, o estaba ocupado por otras personas,
o su titularidad no pertenecia a los propietarios que se identificaban en el
contrato, y la empresa ya no existia, ni podia ser localizada ninguna persona
de contacto con la que el consumidor habia contratado. Con la consiguiente
dificultad para el consumidor de recuperar el dinero entregado.

Ante este tipo de estafas, es aconsejable cerciorarse previamente a contra-
tar, sobre la identidad de la empresa que conste en los documentos que le
faciliten, bien sea el contrato, o el folleto publicitario, por ejemplo, sobre su
inscripcion en el Registro Mercantil. Dado que la mayoria de las empresas
que han llevado a cabo este tipo de fraudes sefialaban un domicilio social
en paraisos fiscales, por ejemplo y por cercania, en Gibraltar, desconfie ante
dicha identificacién.

4 La utilizacién de métodos agresivos de venta, tal y como ya se ha sefalado,
es una de las mayores causas de reclamacién en este sector, ya que, a través
de estas técnicas de venta, el vendedor consigue que un consumidor firme
un contrato ilegal o que por sus caracteres no pueda quedar amparado por
la Ley de aprovechamiento por turnos.

Como ya se ha enumerado en un apartado anterior, algunas de estas técnicas de
venta que provocan que el consumidor firme un contrato sin la reflexién ni la in-
formacion suficiente, debido a la merma de capacidad como consecuencia de la
técnica de venta; suelen consistir en la presion por el agotamiento que producen
las reuniones comerciales que convocan los vendedores de excesiva duracién,
con la promesa de regalos por la asistencia, en lugares apartados y proporcio-
nando el transporte para poder impedir el abandono en cualquier momento del




lugar por los posibles compradores, ademas de mezclarse entre éstos personal
contratado por el vendedor para hacerse pasar por compradores y animar al res-
to a que contraten el producto.

4 En algunos contratos de aprovechamiento por turnos se ofrece una posibi-
lidad de revender dicho derecho, si en un plazo de tiempo determinado, el
adquirente no desea continuar con el mismo. La informacién en torno a esta
posibilidad ha sido la causa, en algunas ocasiones, de reclamacion, debido a
la confusién generada, ya que, bajo la apariencia de un compromiso de re-
compra por el vendedor al adquirente convenciéndole de la ventaja y apor-
tando un grado de confianza en la contratacion, la realidad contratada es la
puesta en contacto con un servicio de reventa que realiza las funciones de
mediador en dicha operacion, pero sin ningin compromiso de recompra.

1 La posibilidad de intercambio de las semanas de aprovechamiento por tur-
nos, es uno de los servicios vinculados a este producto, en base al que mu-
chos adquirentes del mismo, se deciden en la adquisicién, ya que podran
variar el destino de sus vacaciones por un mismo precio. Sin embargo, mu-
chos consumidores han visto que llegado el momento de intercambiar su
semana, no era posible, o el lugar ya no se encontraba disponible, o se les
ofrecia otra semana en una temporada en la que no les es posible disfrutar
sus vacaciones.

En el momento en que el adquirente contrate los servicios de una empre-
sa de intercambio, que suele ser en el mismo momento en que contrata
la adquisiciéon del aprovechamiento por turnos, ha de informarse y solici-
tar todos los datos relativos al proceso de intercambio, plazos de reservas,
lugares, calendarios y mayores posibilidades en funcién de la temporada
y del lugar elegido. Evitando, de esta forma, sorpresas posteriores por el
desconocimiento de la imposibilidad de disfrutar de las ventajas de este
servicio segun le convenga.

4 En general, la ausencia de informacion, o una informacién falsa en la con-
tratacion de aprovechamiento por turnos, es la causa de la mayor parte de
reclamaciones, ante la sorpresa del consumidor en aspectos distintos de lo
que creia haber contratado, por ejemplo, las caracteristicas del inmueble,
los servicios disponibles o los gastos de mantenimiento.

En este sentido, es recomendable, si es posible, la visita al inmueble y sus
instalaciones, asi como la exigencia de ser informado sobre todos los cos-
tes o la base de calculo para su determinacion.




B. Cémo reclamar

19 El primer paso es poner en conocimiento de la empresa frente
a la que reclame, por ejemplo, si se trata de un problema por el
servicio de intercambio, debera dirigirse a dicha empresa, o con el
cumplimiento del contrato, debera dirigirse frente al vendedor; el
motivo de su queja o reclamacion, lo mas recomendable es plan-
tear dicha reclamacion por escrito y a través de un medio que deje
constancia del contenido y de la fecha de recibo, por ejemplo a
través de un burofax.

EC_) Si en el contrato consta el sometimiento por la empresa al Ar-

ESTABLECIMIENTC bitraje de Consumo, puede plantear una solicitud de arbitraje

ADHERIDO ante el organismo arbitral al que se haya adherido la empresa,

que suele ser el de la localidad donde se encuentra su centro

“ de operaciones. El procedimiento arbitral de consumo es gra-

tuito y tiene una duracién méxima de seis meses desde el co-

K mienzo del procedimiento, cuyo pronunciamiento a través de

: un laudo debe ser acatado por las partes. Esta regulador en el

ARBITRAJE Real Decreto 213/2008, de 15 de febrero, por el que se regula
DE CONSUMO el Sistema Arbitral de Consumo.

39 También puede optar, si en un plazo razonable no es atendida su
reclamacién por la empresa, en dirigirse a la Oficina Municipal del
Consumidor en el Ayuntamiento que le quede mas cercano, don-
de deben proporcionarle la informacién acerca de sus derechos y
le facilitaran el impreso para cursar su reclamacion.

Oacudirauna Asociacion de Consumidores y Usuarios, donde, ade-
mas de poder disponer de los datos de la empresa de aprovecha-
miento por turnos y copias de los documentos relativos a la con-
tratacion con los consumidores, tales como el contrato o el folleto
publicitario, le asesoraran sobre sus derechos y, en su caso, podran
proceder al ejercicio de las acciones de reclamacién pertinentes.

< | LI'C—) También puede reclamar por via judicial, en este caso, debera
estar asistido por abogado y representado por procurador.




C. A dénde acudir. Direcciones de interés

Instituto Nacional del Consumo

Direccion: Principe de Vergara, 54. 28006. Madrid - Espana
Teléfono: 91.822.44.40,91.822.44.63

Correo Electrénico: inc@consumo-inc.es

CECU- Confederacion de Consumidores y Usuarios
Direccién: Calle Mayor, 45, 2°. 28013. Madrid - Espaia
Teléfono: 91.364.13.84

Correo Electrénico: cecu@cecu.es

Centro Europeo del Consumidor

Direccion: Principe de Vergara, 54. 28006. Madrid - Espana
Teléfono: 34.918.224555

Correo Electrénico: inc@consumo-inc.es




Programa subvencionado por el Ministerio de Sanidad y Consumo -
Instituto Nacional del Consumo.

Su contenido es de responsabilidad exclusiva de CECU.
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1. What is “Time-sharing”?

A. Introduction

Time-sharing of holiday homes has been a great success in Spain for over thirty
years. This type of holiday lodging is more popular in coastal zones of the Levant,
the south and in the islands of our country. It is more popular among Spaniards
and citizens from some other European countries such as the United Kingdom,
Germany, France and Italy.

Among the many economic advantages for the consumer in this type of holiday
home, there is through the interchange of sharing a week of lodgings, the possibil-
ity of enjoying a stay in different settings, without having to repeat the same places
every year. There is also the other environmental advantage achieved through the
maximum use of one building throughout one year and not only during the sum-
mer however there have been some problems caused by claims of fraud through a
lack of information as well as others relating to timetabling. These have prevented
many members from enjoying their week of holiday as planned and which should
have been a time of rest and relaxing turning out to be just the opposite.

The main questions pertaining to this type of product, which should always be
presented with clear information, so as to allow the user to contract a week of
time-sharing, explaining the practical aspects of main interest to be taken into ac-
count, so the week’s holiday, as planned by the user, actually is a week of rest and
relaxation and not otherwise!

Here, we shall try to explain the most important questions relating to this type of
product, so as to clarify the necessary information needed by the user at the mo-
ment of contracting a week’s time sharing, showing the various practical aspects
to be taken into account, so the holiday time so contracted, should be just that!




B. Product description and differences from others on
the market
Through a time-sharing contract of a holiday home, the consumer acquires a right

to use a furnished home for at least one week a year, as well as being able to take
advantage of all the different services offered in the holiday home complex.

Together with the formalising of this contract the consumer also contracts the
services of an exchange agency, through which the holiday timetable is organised.
This gives the user the opportunity to change site which in itself is probably the
most sought after and popular aspect of the time-sharing concept; this ability to
stay in another place for one week per year for the same price as well as enjoying
the aforementioned services on site.




Apart from this specific type
of holiday, there are other
similar products on the mar-
ket, but which do not con-
stitute time-sharing as such,
resulting in a lack of any legal
protection normally covered
under the Law 42/1998,of
the 15th. Dec relating to the
rights of individual using hol-
iday homes for tourism.These
other products that are simi-
lar and have been causing
confusion are enumerated as
follows:

# Programmes or package holidays, using the time-sharing idea for holiday
homes, whose contracts may be for less than three years, but which could
be renewed up to fifty years. Legally any contract of this type should be for a
period of over three years, but less than fifty other programmes of this type
are ones for long periods of time.

# More products that are seemingly time-sharing, using holiday homes may
be for less than the stipulated seven consecutive days, whereas legally they
should be for at least seven days per year.

1 Included in this type of product are all those promoting time-sharing on
boats, caravans or weekly holidays on cruises and the like.

4 The so called “holiday clubs’, through which members are eligible for a
week’s holiday on different sites, but in reality have no rights concerning
time-sharing.

4 Another recent idea is that of “condo-hotels” where the user can buy a room
for specific period of time determined by contract, whereas for the rest of the
year it is under the control of the hotel who is able to use it at will within the
terms of the contract.




C. Exchange Services

As was explained in previous paragraphs, these services are among the most
attractive aspects of the time-sharing concept.

The rights acquired by the users of this type of holiday allow the consumer to
exchange one week’s holiday per year for the same period at another place.
This right is stipulated by the contract signed with the supply company, which
at the same time is optional, ie. not something inherent or automatic within
the contract. Rather it is divided into two contracts, separate, but related, in-
cluding the aforementioned services. Normally agreed upon and signed at the
same time, meaning that the final price paid would of course include both con-
cepts. The previous law makes reference to this exchange service and obliges
companies to include essential information as well as in the information leaf-
lets referring to time-sharing.

D. Legal obligations relating to the time-sharing concept

Bearing in mind that any building to be used for tourism of this type must adhere
to certain legal requirements, which must be taken into account.

The owner/builder of any construction for this purpose must include the following
requirements in the title deeds previous to any recognition through the official
Property Register:

4 The date of completion, or if in process, registry of commencement.

4 Be in possession of pertaining licences for tourist activities, commence-
ment, plus the special inhabitability document from the local authori-
ties. If the building were still under construction the owning company
should be in possession of the building licence as well as that relating
to tourist activities.

4 Aformal contract with a services company or in lieu of this, the same owner
must show a legal document binding the company to the same.

* Have a certificate of insurance from a registered company, covering civil
responsibility for any events related to the promotion or advertising of the
same as well as clauses to cover any damages causes by occupants. All this
plus the regular coverage for fires, storms, etc.




1 In the likelihood of any building still being under construction at the
time of soliciting the said documents, the owner/builder should con-
stitute/delegate a guarantor or special insurance clause to cover future
users, to cover the value of the construction and its content and future
installation. This would be an effective guarantee in the case of possible
delays or even lack of adequate installations in the same. The would
so enable future users to make effective use of the law to receive ad-
equate remuneration in case of need. In any case, independent of pos-
sible failure on the part of the company, users would be covered for any
related damages.

Having fulfilled these steps, the owner now has to legally constitute the Time-
sharing Association, formalising this through a notary as a legal document. In
spite of having taken all these steps, it will not be until the Association is of-
ficially registered, that he can begin to commercialise as a time-sharing entity.
This is because although the Association has not yet been formalised as such,
the law demands as a minimum requirement the express mention of the Asso-




ciation in the Registry. The law also demands that the entity responsible for the
services to be given should also be present at the signing of the deed, unless
the owner of the same specifies that he will undertake to provide the same in
the name of the Association.

In the drawing up of this legal document, the following data should be enumerated:

1 Description of the property to be included for its use in time-sharing
regulations.

* A description of all the rooms with correct numbering. In the case of the
same being used for general tourism as well, then the rooms and the time-
sharing periods must be determined explicitly.




4 The definitions for each room and its period of use.

14 Reference to the services available to each client as part of the rights ac-
quired as well as who is to supply the same.

# The statutes that govern these responsibilities related to the company that
would not infringe or limit the rights acquired legally by users.

14 A description of data from the Registry, local council, urban planning and
tourism dept.

# Mention must be made of community expenses together those of any
services.

£ Any time limits related to these regulations.

% On presenting any documents, the services contract, together with insur-
ance papers should always be included at the same time.

4 If the building were still under construction, any documents presented
should include those of the guarantor or insurance cover, so fixing a period
of three months maximum in which to finish and register the property.

Thus assuring a better protection for the user of Time-sharing, the following obli-
gations should be observed on registering any property:

4 On formalising any property, each dwelling, room should be represented
on a separate page of any legal document, independent of any separate
paragraphing.

4 Authorising the inscription of the part of the corresponding mortgage re-
lating to the property for each of the users involved.

# The Registrar is obliged to file and keep a copy of the contracts deeded,
recording the said action to be mentioned in any publicity about the prop-
erty and its rights. A copy of the same should always be included on de-
mand by the Registrar.

4 While the Association lasts, the fact that all documents are registered
should be a legal constant, especially in the case of any changes made to
contracts or papers presented to the Registry.




4 Finally and according to the article N° 15. 4. 1° of the aforementioned Law,
any modification made to the regulations governing this mode can only
take when done by the owner through a legal document, backed by Serv-
ices Company and 2/3 of the legal users. These changes have to be author-
ised by the Registry as well as by a notary.

Once the Association is constituted as such, the owner, before commercialising
any property, should make sure that:

# An insurance deed covers any civil responsibilities during the publicity
period.

# Any damages caused by users are covered adequately.
4 Insurance against fire or other incidents of a general nature, to be paid for

by the Services Company through specific quotas agreed on by the time-
sharers.




2. Which are the precautions that the
consumers should adopt in the purchase
of this product?

A. Forms of Sale

In this specific sector there are certain techniques used which have been consid-
ered over-aggressive, resulting in contracts signed too hastily, without due consid-
eration or fore-thought as to the buying of the said properties or even the reading/
understanding of the fine print leading to numerous problems and many claims.

Certain techniques used incorporating these characteristics are enumerated as
follows:

# Correspondence or telephone calls communicating to the individual that
he/she is the winner of a prize, which is normally a free stay in a tourist
complex and that to collect the prize the party has to attend a meeting
with others in the same situation, where they will be shown the advantages
of time-sharing through videos, leaflets and talks etc. Where the contracts
ready for signing and documenting are all prepared for this moment.




4 On other occasions and in a similar context and presentation of these prod-
ucts, these selling techniques are really exaggerated up to the point where
there are even employees of the company posing as clients, whose job it is
to promote all the “advantages” and of course their own personal satisfac-
tion at having already contracted this type of holiday.

4 Another technique often used in this same context, has been to extend
the meeting for so long, avoiding any rest time, so insuring through sheer
exhaustion, willing submission to the signing of any document under the
constant pressure of the sales team.

Through these examples, it cannot be over-emphasised that a detailed reading of
any contract is of utmost importance, as is asking for any extra information neces-
sary, apart from that demanded by law or that the consumer deems important
enough to warrant explanations, so as to be able to take important decisions, the
descriptions of which are to follow. In any of the aforementioned situations, the
consumer should solicit and it is highly advisable so to do, a copy of the contract,
so as to be able to read and study it in detail at his/her home, away from the stress
and pressure and with the necessary time in which to reflect on the importance of
signing or not the said contract.




B. Previous Information

The success of participating in time-sharing, with sufficient guarantees for the
user and his or her satisfaction, depends to a great measure on the information
available prior to the formalising of any contract with sufficient time to be able to
make a balanced decision based on the right information, which should be clear,
concise and complete and understandable in all its details for the benefit of the
consumer.

In this way, lawmakers, conscious of the enormous importance of all this in-
formation, so necessary before the signing of any contracts, have legislated a
series of obligations on the part of the purveyor of this type of holiday, namely
Time-sharing.

# The future client should be informed about how to solicit information; free
and of a general nature about the rights that he/she has, from the follow-
ing organisms, with their addresses and telephone numbers as well as the
nearest offices to the property in question:

Tourist information offices

National consumer organisation offices

Local consumer and tourist organisation centres
Local council consumer offices

Property Registry offices

Notaries

Apart from all the information that the Official colleges of Arquitects, property
agents, administrators of communities of proprietors, lawyers, notaries and Offi-
cial registers.

# The owner is also obliged to facilitate relative information on the inventory of
all the furniture, installations and bed-linen, blankets etc. that are included in
the lodging and that form part of the global value of the same.

All the information relative to the promotion of the idea of time-sharing, or about
a specific proprietor, can be obtained from local consumer organisations, which
should receive all the relevant information from any owner or agent in the sector
as well as related documents, prepared by these as dictated by law, so as to verify
all the information contained.




C. Publicity Leaflets

Included in the information needed, prior to any decision taking, it is obvious
that the publicity leaflet plays an important part and should be a tool, which the
owner should put into the hands of any future user. The law obliges the publica-
tion of such informative documents, which are legally binding, respecting the
rights of the consumer, though not considered as a legal contract. The said con-
tract should be free and must be approved and registered in the official Registry
before distribution.

This type of leaflet should contain the following information:

# The identity and commercial address of the promoter or owner or of any
professional who is represented physically or legally within an association
for the transmission or commercialisation of the legal rights relating to the
time-sharing sector.

4 The nature of these rights, which are to be transmitted, should have been
previously registered and the date of registry printed on all leaflets of this
type, according to the rules and regulations governing the sector. In any
case these requisites and conditions so expressed, should be demanded by
any future user, in situ, where the property is located, so as to be informed
about its legality and the correct fulfilment of all these terms mentioned.

1 If the property is still under construction, the deadline date for comple-
tion should also be indicated, as well as the approximate date for the same
on the legal plane.

* The exact description of the property, its location and present state of
construction, if the works are finished or not.

4 The general services, necessary for the normal functioning of the property
individually and in its entirety for the use of the consumer, as well as the
state of the said services and the conditions of use.

4 The common use of any installations, access to the same, conditions, costs
and calculation of those costs.

# The agency/company in charge of services and their administration, de-
nomination, is also responsible for their legal registration.




4 Prices taken as an average for the rights of use for time-sharing, taking into
consideration maximum costs for the same, including extras legally bind-
ing as part of the said contract, such as taxes or rates, such as total annual
expenditure, costs for use of installations, services as well as those related
to administration, conservation and maintenance of the living areas, with
some explanations as to how these costs are arrived at. What is also impor-
tant is the fact that acquiring these rights will not suppose any increases in
the amounts previously agreed upon in the said contract.

# The number of properties available for time-sharing as well as the periods
as timetabled.

4 The rights of the user to be able to terminate the contract by common
agreement, periods necessary and the absence of extra costs, together
with the names and addresses supplied for the said notification. In the case
of a property still under construction, information about the guarantor
or insurance details contracted to ensure successful completion.

4 The possibility of an exchange arrangement, together with details of the
organiser of the said operation with the mention of the legal document
accrediting the said person with the faculty of acting within the system
of time-sharing. This document, signed by the legal representative of said
company should express the independence of this exchange contract from
the original, relating specifically to the time-sharing mode. Mention should
also be made of the quota to be paid as a member of the exchange pro-
gramme, as well as any other corresponding related quotas. Other things
that should be mentioned are the number of registered members as well
the rules and regulations included in the programme together with gen-
eral guidelines as to how the system works. This same document should be
part of any publicity leaflets published by the entity.

# The opportunity of participating in a system including third parties in the
contract with the right to the time-sharing system, together with the costs
of these changes included.

# The data relating to the inscription in the local Registry, together with the
titles and rates that can be consulted to know the legal situation of the
property as well as content and rules and regulations of the time-sharing
entity.




D. Other questions of interest

Here there are important recommendations to bear in mind in the phase previous
to acquiring the rights of time-sharing.

4 The future user should check in the local Property Register on any time-
sharing entity to be able to verify the data contained in any publicity leaf-
let, ie. the obligatory clauses for the insurance of the property.

1 In the case of being offered the possibility of repurchase on the right to use,
these details should be available to inspection by any future seller. If this
is really the case that the entity would buy back the rights, in a specified
period and for a predetermined price, or it could be that there is a middle
company that prefers to sell its rights with the mediation of the mother
company.

# Another important aspect is that the company involved should be regis-
tered as adhering to the Consumers” Arbitration System.

4 The user should ask for the timetabling calendar, with the exchange weeks
indicated, so as to evaluate the possible options available.




4 To be able to calculate the sum total cost of the contract, the exchange
services, plus any extra costs and effects on the personal economy of the
future user. Other aspects to be taken into account are maintenance costs
liable in the future, calculated well in advance.

# Do not trust any entities with addresses in tax havens, such as Gibraltar and
the like, due to negative experiences with “front” companies in the past,
plus later claim difficulties.

# Solicit all information in the language of the future user/buyer.

1 If possible the holiday complex should be visited to check out and verify
the data included in the leaflet, such as installations, services, location, etc.

1 Do not sign any document without first checking all the different aspects
involved, together with taking sufficient time to reflect on the acquisition
and having calculated costs.




3. Rules and Requlations

A. Valid Norms (applicable in this sector)

The rights of use related to time-sharing properties for tourism, are regulated un-
der the law N° 42 / 1998, 0f the 15 Dec. related to the rights of use for time-sharing
properties and the official Tributary Norms, (passed and published in the Official
Bulletin of the State N° 300, on the 16 Dec.1998) that fulfilled the need for specific
regulation in this sector, prohibiting the use of the word, "Multiproperty” that is
normally associated with the idea of ownership, which could be confused by fu-
ture users.

This official Norm contemplates the rights and obligations of the parties that in-
tervene in a contract on the rights of use of a time-sharing property for tourism,
eliminating to a greater measure the abuses and frauds committed in this sector
owing to the lack of any applicable regulations, permitting excessive liberty in the
interpretation of existing norms to the disadvantage of consumers, many of which
originated from techniques used in the aggressive marketing of this type of prod-
uct. That is to say, as from the promulgation of this new Law, the consumer who
contracts the rights of use in this sector, will be able to act with a better knowledge
of the situation, given the obligations to inform and register on the part of the
owners and their commercial representatives.

The Law N° 42 / 1998, arose from the order included in the Directive 94 / 47,0f the
26 of October, passed by the European Parliament and Advisory Board, relative to
the protection of users and certain aspects of the contracts of acquisition of the
aforementioned rights, so as to achieve a higher level of better protection for con-
sumers from the European Union.

Throughout this guide we will explain the principal rights of consumers and the
corresponding obligations of owners and/or commercial representatives in this
sector, relating to the previous Law. However, mention should be made of the fu-
ture modification of this Norm, as it has become obsolete with the passage of time,
as new areas and concepts have come to the fore, not contemplated in the previ-
ous Law. These new areas include sales techniques and other questions needing
regulation, such as buying-back.

Related to all this is the new Directive from the European Parliament and its Coun-
cil on the protection of consumers in this sector of tourism, including other prod-
ucts of this type of longer time duration as well as “buying-back” and exchange




services. The Directive seeks to adapt the legislation to modern-day needs, relat-
ing it to time-sharing, so as to achieve a more effective legal coverage and protec-
tion for European consumers.

B. Contract Content

The contract is the key document in the acquisition of
rights for time-sharing and is also the basis for the effective
protection of the consumer duly informed of his/her rights,
leading to the signing of the same, with all the guarantees
provided by the law, being informed of all the aspects nec-
essary for a complete understanding.

The consumer has the right to demand that the contract
be written/translated into his/her own language, providing
that it is an official E.U language. The consumers” associations
also have the right to receive translated documents from the owner
or representative.

It is for this reason, that the Law dedicates an important part of its content to the
Regulation of contract content, so that it is important to emphasise the following
points:

1 Its duration should be longer than three years, but less than fifty.

# The payments should be handed over previously (some or all of the pe-
riods contracted).

4 The fixed annual period specified should relate to that contracted by the
user.

* The property should be determined by description in a general and spe-
cific sense as well as the holiday complex where it is situated.




According to the law, the contract should be written and should contain the
following:

# The date of the signing together with related regulations, plus date of for-
malising of the same, notary and protocol number as well as those of the
Property Registry. the nature of those rights transmitted, with the dates
limiting conformity together with related regulations.

4 Detailed description of building, location, lodgings subject to regulation
by the contract related data from the Registry, detailed dates as to the use
of the property.

If the property has been built and finished, or if it still under construction, the fol-
lowing data should be included:

e The state of the building.

e Date of completion.

e Building licence from local Council.

e Present state of the services to be used for the building.

e Users” address, where he/she is to be notified on completion.

e Memory list of materials and content of lodgings.

e Detailed list of furniture and linens together with calculated value of the
same, together with details of guarantor and value of insurance.

e Data related to the above, namely: name and address of the insurance
entity, together with related clauses for the user to claim in case of fail-
ure in the completion date or difficulties with the furniture supposedly
included in the contract.

% The price that the user should pay as well as the quantity to be paid as
stipulated by the regulations to the services company on an annual basis,
incorporating the increase accorded previously related to inflation, unless
there is an alternative agreement, this is normally calculated on the basis of
an average for the last five years. Tax rates as well as expenses incurred for
the notary and registry, if these services are used.

# The inclusion (literal) of the text relating to the articles 10,11 and 12 (on
the rights of rejection or formalising of the same, the prohibiting of pre-
payments and rules relating to loans and acquisition, also to be stated in
the contract.

4 Communal services and installations that the user has a right to access.




4 The possibility (or not) of participating in the exchange services, together
with costs as announced in the leaflet.

4 The names and addresses and related data that should be included in the
Registry.

e Owner or representative.

e Agent, including exact legal relationship to the owner.

e User.

e Services Company.

e The exchange agent whose office should be in use and open in Spanish
territory.

4 Duration of contract.

# The legal support available to the user, having checked data referring to
the property, deeds and rights in the Registry.

14 Place and formalisation of contract.

14 The possibility of participating in a system of including third party ex-
changes.

Plus cost together with the contract, included as an official post data, there should
be an inventory, including other general conditions, not in the contract, together
with any statuary clauses.

C. Principle Rights of the User

In the previous section, reference was made to an important item that should be
included in this contract, namely, the content of articles 10,11 and 12 of the afore-
mentioned Law.

# The right of waiving the contract (art.10). The user that having signed a
contract for time-sharing in a property designed for this purpose, has the
right to waive, without having to mention causes, within the time limit
of ten working days, as from signing. This, without any reimbursement
whatsoever.




4 The right of a legal ruling (10). This right can be exercised by the user
within a space of three months as from the formalisation of the contract,
depending on the fact that the same has a cause to be clarified by law, eg.
a lack of necessary information, no corresponding data from the Registry,
that should have been reflected in the contract or the absence of any basic
requisite in the content of the same. The user may consult with the local
consumers organisation as to whether the contract is viable according to
recent applicable legislation.

It is very important to point out that the exercise of these rights should be com-
municated to the owner or his/her representative, directly to the address men-
tioned in the contract, with official recognition of its reception as well as the date
on which it was sent, eg. by a bureau fax or telegrammed with recognition of
reception and certification of text, so as to register any changes and the content
of any communication. In the case of a contract being signed before a notary, the
exercise of the rights must also be registered by notary.

# Prohibition of pre-payments (art.11). The payment in advance of any ex-
penses related to time-sharing is prohibited before the period of waiving
or possible resolutions has passed, ie. three months after signing.

# Regulation of acquisitional loans (art.12). Any loans that have been ap-
proved by banking entities for the acquisition of time-sharing rights, will
be annulled if the user waives or has to resolve the said contract, without
any economic sanctions or penalties whatsoever.

D. Advice on the payment and financing of the product in
question

Apart from the security assured through the law for the consumer in having the
right to cancel a loan automatically when buying the said rights, if the consumer
has to waive or annul the contract, it important to bear in mind a series of neces-
sary precautions to take, when financing acquisition of this specific product.

In the first place, it is equally necessary to read carefully and reflect on the mean-
ings and terms and conditions related to the buying of these aforementioned
rights, as is the time taken to study the actual contract for which the loan is needed
for financing its purchase.




It must be born in mind that the duration of the contract and not only the initial
expenses for the purchase, but also maintenance costs to be paid over the years, as
well as the bank interests accrued, depending on the type of loan and the amount
necessary for purchase.

If the option decided on is a mortgage or personal credit bank loan, it is important to
include this information in the said contract, together with the agreements with any
banking entity on the exclusive use of the loan for this purchase. This is important as
there have been problems related to absence of proof on the exclusive use of the loan
for the concept of time-sharing, when the purchaser has wanted to exercise his/her
right of dissolution of the contract and the automatic cancellation of the bank loan.

Finally, another very important point is not to sign any letter of credit before the
expiry date for contract dissolution, as there have been other problems related
to exercising this right, because of having signed on a blank letter of credit..




U. Which are the main causes of the
complaints in this sector?

A. Principle causes of claims

The most common problems and certainly the more numerous, with which the
consumers” associations have had to deal with, are the following:

4 Those deriving from "front companies’, where a consumer has signed a
contract and paid the corresponding price, but when he/she wished to use
the acquired good, they found that either the property was non-existent
or that it was occupied already or that the title deed did not correspond to
those identified in the contract. Maybe the company ceased to exist and
no representative could not be found of those related to the signing of the
contractin the first place, leading to the obvious problems involving finan-
cial transactions.

Concerning this type of fraud, it is always advisable to investigate before-
hand, on the identity of the company that appears in the documents sup-
plied, whether they are contracts, leaflets etc. checking the data in the local
Commercial Registry Office. Given that most of these “companies” give ad-
dresses in such places as tax havens, such as near-by Gibraltar. This alone is
sufficient motive for distrust.

4 The use of aggressive methods of marketing, as mentioned previously, is
one of the principle causes of claims in this sector, because it is precisely
through these methods that a consumer could sign a totally illegal con-
tract, which because of its wording would not offer any hope of legal retri-
bution or support through the afore-mentioned Law.

As has been explained in a previous section, certain of these marketing techniques
force the consumer to sign a contract without thinking and without sufficient
information, due to the pressure to which he/she is subject during the session,
which is always long and stressful, with the added incentive of presents for attend-
ing the said session, usually held in out of the way places to prevent any “escapes”
as well as the fact that many of these entities use personnel as part of the “show”
to motivate possible consumer to take the bait.




4 In some of the contracts for time-sharing, there is an offer by the company
to buy back the good acquired within a set time lapse. The wording of this
type of offer has been the subject of some claims, due to the confusion
generated by the apparent compromise by the company in demonstrat-
ing the many advantages to be had, because of the degree of confidence
shown in contracting the said good, whereas in reality it is a service put out
to another company who mediates in the said contract, without any real
legal responsibility.

# The possibility of exchanges in the time-sharing system, is one of the
services related to this product as many of the users decide to contract,
because of being able to change the location in the time allotted for the
same price. In spite of this, many consumers, when their date for the
week’s holiday comes round, are told that the location is no longer free or
available and they are offered another week in another season, which is
impossible .

At the time of contracting these services with an exchange company,
which is normally when the original contract for time-sharing is signed,
the user must demand all the data available relative to any exchange
process; timing of reservations, places, time-tabling as well as other pos-
sibilities relating to the stay on the property. In this way, many unfor-
tunate situations could be avoided owing ignorance about the possible
limits to this service.

# In general, the absence of necessary information, or even the inclusion of that
which is false, is the major cause of claims and unpleasant surprises for the
consumer in many of the aspects of the contract which he/she had signed in
good faith, such as those relating to the characteristics of the building, avail-
able services or even the maintenance expenses.

For this reason, it is highly recommendable to pay a visit to the property and
its installations as well as demanding all the necessary information on costs
and how these are calculated.




B. How to Claim

1St. The most important step is to notify the company, where the
problem has been originated, eg. related to services, then con-
tact said company, or if related to the contract, the salesman
or representative of the mother company. However the most
recommended form of communication is the written one and
this should be sent through adequate channels such as a bu-
reau fax, which include certified confirmation of the content
and date.

nd . - L .
ESTABLECIMIENTO 2 .If in the original contract it is stated that the company is sub-

ADHERIDO ject to consumer arbitration, then the user can solicit this

service from the said organisation, where the company is

“ registered. This process is free and has a maximum duration

of six months as from the date of registry and whose findings

K published through an official channel, should be respected by

! both parties. This process is regulated through the Royal De-

ARBITRAJE cree N°213/2008,0f the 15th Feb relating specifically to con-
DE CONSUMO sumer arbitration.

3rd. Another possible option, if the first claim has not been attended
to in a reasonable period of time, is to contact the local council
Consumer Office, where the user should be able to receive suffi-
cient information about pertaining consumer rights as well being
able to formulate any claim through related documents obtained
from the said office.

The other option is to go directly to the local Consumers” Organi-
sation, where the user should have access to all the data related
to the said company, as well as documentation on this type of
contract and also on publicity leaflets. They will also give advice
on all the related legal rights as well as beginning the process of
formulating any claims.

th . - . .
LI' . There is also the possibility of formulating a legal claim through
a law court, but here the user would require a lawyer and legal
representation through a solicitor.




C. Where to Claim

The National Consumer Institute.

Principe de Vergara N° 10, 28006 — Madrid, Spain
Tel. (34) 91.822.44.40/63.

E-mail address: inc@consumo-inc.es

CECU (The Confederation of Consumers and Users).
Mayor Ne 45, 2" floor, 28013 - Madrid, Spain.

Tel. (34) 91.364.13.84

E-mail address: cecu@cecu.es

The European Consumer Centre.

Principe de Vergara N° 54, 28006 — Madrid, Spain
Tel. (34) 91.822.45.55

E-mail address: inc@consumo-inc.es




Program funded by the Ministry of Health and Consumer Affairs -
The National Institute for Consumer Affairs.

Its content is the sole responsibility of CECU.
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1. Was bedeutet Teilzeitwohnrecht?

A. EinfOhrung

Das Teilzeitwohnrecht an Ferienwohnungen, das auch als Wohnnutzungsrecht
oder Time-Sharing bezeichnet wird, ist in Spanien seit iber dreiBig Jahren sehr
beliebt. Diese Form der Nutzung von Ferienwohnungen ist besonders an der Mit-
telmeerkiste des Ostens und Stidens Spaniens sowie auf den Inseln vorzufinden
und wird vor allem von Spaniern und Blirgern aus anderen europdischen Landern
wie GroBbritannien, Deutschland, Frankreich und Italien genutzt.

Neben anderen finanziellen Vorteilen fiir den Verbraucher und dem hohen Grad der
Abwechslung durch die Méglichkeit des Tausches, indem der Nutzer jeweils eine
Ferienwoche an verschiedenen Orten verbringt, ohne jedes Jahr dasselbe Ziel wie-
derholen zu missen, bringt das Time-Sharing auch einen Vorteil fir die Umwelt mit
sich: Durch die Konzentration von Ferienwohnungen in einem Gebaude und die
Nutzung derselben auch auBerhalb der Hochsaison im Sommer nimmt das Gesamt-
volumen von Bauten, die ausschlief3lich dem Fremdenverkehr dienen, ab. Anderer-
seits enthalt dieses System aber auch Nachteile, die in vielen Fallen zu Reklamatio-
nen gefiihrt haben, wie beispielsweise der Betrug durch unseridse Anbieter in dieser
Branche, mangelhafte Information, Probleme bei der Organisation des Wohnungs-
tausches etc. Diese Art von Problemen hat dazu gefiihrt, dass viele Erwerber eines
Wohnnutzungsrechts es nicht geschafft haben, ihre Ferienwohnung wie geplant
eine Woche lang zu nutzen. Wenn man bedenkt, dass es sich hierbei um eine Zeit
der Erholung handeln sollte, ist der erlittene Schaden besonders hoch.

Im Folgenden sollen die Schlusselpunkte dieses Produkts erldutert werden, um
dem Verbraucher die notwendige deutliche Information zur Verfligung zu stellen,
die er bendétigt, wenn er einen Vertrag liber Teilzeitwohnrecht abschlieBen moch-
te. Dabei sollen wichtige praktische Aspekte in den Vordergrund gestellt werden,
sodass die Ferienwoche fiir den Nutzer wirklich zur Erholung werden kann.




B. Produktbeschreibung und Unterschiede zu
ahnlichen Produkten

Der Abschluss eines Vertrags Uiber ein Wohnnutzungsrecht oder Teilzeitwohnrecht
an einer Ferienwohnung gibt dem Erwerber das Recht fiir eine vertraglich fest-
gelegte Zeit von mindestens einer Woche pro Jahr eine moblierte Wohnung zu
bewohnen und darlber hinaus alle Serviceleistungen der dazugehdorigen Ferien-
anlage zu nutzen.
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Mit dem Abschluss des Vertrags erwirbt der Verbraucher im Allgemeinen auch die
Dienstleistungen einer Agentur, die den Tausch des Nutzungsrechts verschiedener
Wohnungen organisiert, sodass der Verbraucher die Méglichkeit hat, die Nutzung
seiner Ferienwoche mit der einer Wohnung an einem anderen Ort zu tauschen. Die-
ser Service ermdglicht zum gleichen Preis, bei Bezahlung der zusatzlichen Gebiihren
fur den Tauschservice, eine Ferienwoche pro Jahr jedes Mal an einem anderen Ort zu
geniellen und stellt somit einen der attraktivsten Anreize dieses Produkts dar.




Abgesehen von diesem Produkt werden je-
doch auf dem Markt auch andere dhnliche
Produkte angeboten, die aber eigentlich
kein Teilzeitwohnrecht oder Time-Sharing
darstellen und bei denen der Verbraucher
auch nicht durch den spezifischen Schutz
abgedeckt ist, der durch die Gesetzgebung
fur diese Branche, das Gesetz 42/1998 vom
15. Dezember Uber Teilzeitwohnrechte an
Immobilienglitern fir den Fremdenver-
kehr, gewahrleistet wird. Die verbreitetsten
Produkte, die Verwirrung stiften und kein
Wohnnutzungsrechtim Sinne der geltenden
Gesetzgebung darstellen, sind folgende:

# Ferienprogramme und -pakete mit Wohnnutzungsrecht an Ferienwoh-
nungen, deren Vertragsdauer weniger als drei Jahre betragt, selbst wenn
die Dauer auf bis zu fiinfzig Jahre verlangerbar ist. Das bedeutet, dass ein
Vertrag Uber Teilzeitwohnrecht immer eine Dauer von mehr als drei Jahren
und weniger als flinfzig Jahren haben muss.

# Langfristige Ferienprodukte:

# Hierbei handelt es sich um Produkte, die wie ein Wohnnutzungsrecht an
Immobilien fiir den Fremdenverkehr aussehen, aber deren Dauer pro Fe-
rienaufenthalt weniger als sieben aufeinanderfolgende Tage betrdgt. Das
bedeutet, dass ein Time-Sharing-Vertrag immer eine Aufenthaltsdauer von
mindestens sieben Tagen pro Jahr beinhalten muss.

# Wohnnutzungsrechte an beweglichen Glitern wie beispielsweise schwim-
mende oder fliegende Hotels, Wohnwagen, Kreuzfahrten etc.

# So genannte ,Ferienclubs®, fiir die der Urlauber eine Mitgliedschaft erwirbt,
die ihm das Recht zum einwdchigen Ferienaufenthalt an verschiedenen
Orten gibt, worin jedoch kein wirkliches Teilzeitwohnrecht enthalten ist.

# So genannte ,Condo-Hotels", ein neues Produkt, das darin besteht, dass
der Urlauber ein Hotelzimmer kauft und somit das Recht erwirbt, dieses fur
eine vertraglich festgelegte Zeit zu nutzen, wahrend sich in der restlichen
Zeit des Jahres ein Hotelunternehmen um die Nutzung des Zimmers kiim-
mert und dieses entsprechend dem Vertrag vermietet.




C. Tauschservice

Wie bereits oben erwdhnt, ist der Tauschservice eine der attraktivsten Eigen-
schaften des Teilzeitwohnrechts an Ferienwohnungen bzw. Time-Sharings.

Das Tauschrecht ermdglicht dem Verbraucher, die vertraglich geregelte Ferien-
woche pro Jahr an einem bestimmten Ort gegen eine Woche an einem ande-
ren Ort zu tauschen. Dieser Service wird von einem spezialisierten Unterneh-
men erworben und ist optional, d. h., es handelt sich hierbei um kein Recht,
das direkt mit dem Erwerb des Wohnnutzungsrechts verbunden ist, sondern
um ein Recht, das, insofern es erworben wird, von einem zweiten Vertrag ge-
regelt wird, der nicht im Vertrag tiber das Wohnnutzungsrecht eingeschlossen
ist, sondern lediglich von diesem abhdngt und zum selben Zeitpunkt abge-
schlossen werden kann wie dieser, wobei beide Vertrage im selben Dokument
aufgenommen werden kdnnen. Das bedeutet auch, dass flir den Tauschser-
vice eine besondere konkrete Gebihr bezahlt werden muss. Das o. g. Gesetz
erwdhnt diese Art von Service und enthalt die Verpflichtung, eine Reihe von
Daten in den Vertrag aufzunehmen sowie den Tauschservice im Werbematerial
zum Time-Sharing ausdriicklich zu erwahnen.

D. Eigenschaften dieses speziellen Teilzeitwohnrechts

Fur die Nutzung von Ferienwohnungen in Form von Teilzeitwohnrechten sieht das
Gesetz eine Reihe von verpflichtenden Auflagen vor.

Schon vor der formellen Erklarung dieser Nutzungsform in offentlicher Urkunde
und der anschlieBenden Eintragung im Grundbuch, muss der Bauherr/Anbieter
und/oder Eigentlimer des Gebdudes oder Ferienkomplexes folgende Auflagen
erfillen:

# Eintragung des Abschlusses der Bauarbeiten bzw. bei Objekten, die sich
noch im Bau befinden, der Neubauerklarung

4 Besitz der Bewohnbarkeitsbescheinigung sowie der Lizenzen fiir Aktivita-
ten im Fremdenverkehrsbereich, zur Er6ffnung und Erstbewohnung; Besitz
einer Baugenehmigung, insofern sich das Objekt noch im Bau befindet

# Vertrag mit einem Dienstleistungsunternehmen Uber die notwendigen
Serviceleistungen bzw. Genehmigung, diese selbst anzubieten




# Abschluss einer Haftpflichtversicherung, die Tatigkeiten im Rahmen der
Werbung abdeckt, und einer weiteren, die Schaden abdeckt, die im Rah-
men der Bewohnung durch die Kunden entstehen, sowie der entsprechen-
den Feuer- und allgemeinen Schadensversicherungen

# Insofern sich das Objekt noch in Bau befindet, muss der Eigentiimer Gber
eine Blrgschaft oder eine Kautionsversicherung zu Gunsten der zukinfti-
gen Erwerber verfiigen, die den Wert des Gesamtobjekts einschliel3lich der
zukilinftigen Mobel abdeckt. Dadurch soll gewahrleistet werden, dass im
Fall des Verzugs bei der Fertigstellung bzw. des Fehlens eines Mobelstiicks
in einer Wohnung die Erwerber bei Vertragsauflosung die garantierte Biirg-
schaft bzw. Entschdadigung erhalten konnen. Nichtsdestotrotz wird ihnen
auch unabhéangig von der Vertragsauflésung ein Schadenersatz zuerkannt,
selbst wenn dieser nicht durch Birgschaft bzw. Kautionsversicherung ab-
gedeckt sein sollte.




Nach Erfiillung der o. g. Schritte muss der Baueigentiimer die Nutzungsform des
Teilzeitwohnrechts eintragen lassen, was wie bereits erwdhnt in Form einer 6f-
fentlichen notariellen Urkunde geschieht. Aber auch danach kann er noch nicht
mit dem Teilzeitwohnrecht handeln, bevor dieses nicht in das zustandige Grund-
buch eingetragen ist, denn das o. g. Gesetz schreibt vor, dass im entsprechen-
den Vertrag mindestens die Daten enthalten sein missen, die sich ausdriicklich
auf die Eintragung der Nutzungsform im Grundbuch beziehen. Dariiber hinaus
schreibt das Gesetz vor, dass bei der Ausstellung der 6ffentlichen Urkunde das
Dienstleistungsunternehmen vertreten sein muss, das die entsprechenden Ser-
viceleistungen ausfiihren wird, es sei denn, der Eigentiimer erklart ausdriicklich,
dass er dies selbst tun wird.




Die notarielle 6ffentliche Urkunde muss mindestens folgende Daten enthalten:
# Beschreibung des Gebdudes, das per Teilzeitwohnrecht genutzt werden soll

1 Beschreibung der einzelnen Wohnungen, die entsprechend fortlaufend
nummeriert sein muissen; Festlegung, welche Wohnungen per Teilzeit-
wohnrecht und in welchem Zeitraum des Jahres genutzt werden sollen,
insofern die Immobilie auch zu anderen touristischen Zwecken genutzt
wird

1+ Festlegung der Teilzeitraume fiir jede Wohnung und der jeweiligen Dauer

# Erwdhnung der im spateren Teilzeitwohnrecht enthaltenen Serviceleistun-
gen, die den Erwerbern gegeniiber angeboten werden sowie ob fir diese
der Eigentiimer oder Dritte zustdandig sind

4+ Satzung der Nutzungsform, ohne dass durch diese eine zusatzliche Ein-
schrankung oder Verpflichtung fiir die Erwerber des Teilzeitwohnrechts
entsteht

# Daten der Eintragung ins Grundbuch sowie weitere stadtebauliche, katas-
teramtliche und touristische Daten des Gebaudes

# Angaben zu den Nebenkosten und den Gebiihren der Dienstleistungsge-
sellschaft, die vom Erwerber Gibernommen werden missen

# Angaben zur festgelegten Dauer des Teilzeitwohnrechts

# Anlage des Vertrags mit dem Dienstleistungsunternehmen sowie der ab-
geschlossenen Versicherungspolicen

4 Bestatigung der Birgschaft bzw. der Kautionsversicherung, insofern sich
das Gebaude noch im Bau befindet; Festlegung einer Dreimonatsfrist nach
Bauabschluss zur Eintragung des Gebaudes im Grundbuch




Dartiber hinaus miissen folgende Verpflichtungen bei der Eintragung ins Grundbuch
beachtet werden, um den Schutz des Teilzeit-Wohnrechterwerbers zu erhéhen:

1 Bei der offentlichen Erkldrung der Nutzungsform muss unabhangig von
der Horizontalen Teilung ein Blatt fiir jede Wohnung vorgesehen werden.

# Die Registrierung der Einsetzung eines jeden Erwerbers des Teilzeitwohn-
rechts gemaB seinem proportionalem Anteil in den Hypothekenkredit fur
das Gesamtgebaue ist zulassig.

4 Das Grundbuchamt st verpflichtet eine Kopie der Vertrage aufzubewahren,
die der Urkunde beigelegt werden, und dieser Umstand muss sowohl bei
der Eintragung als auch in der Werbung fiir das Gebaude und die Teilzeit-
wohnrechte erwdahnt werden. Ebenso muss das Grundbuchamt zu jeder
von ihm ausgestellten Bescheinigung eine Kopie dieser Vertrage hinzufi-
gen, insofern dies zuvor beantragt wurde.

# Wahrend des gesamten Zeitraums der Nutzungsform ist eine notwendige
Bedingung fiir die Giiltigkeit von eventuellen Anderungen der Vertrage
oder Dokumente, dass diese im Grundbuch vermerkt werden.

# AbschlieBend ist gemdR den ausdriicklichen Bestimmungen des Artikels
15.4.1 des Gesetzes eine Anderung der Nutzungsform des Teilzeitwohn-
rechts nur moglich, wenn der Eigentliimer diese durch eine 6ffentliche
Urkunde bestadtigen lasst und Uber das Einverstandnis des Dienstleis-
tungsunternehmens sowie mindestens einer Zweidrittelmehrheit der Ge-
meinschaft der Erwerber des Teilzeitwohnrechts verfiigt, was sowohl vom
Grundbuchamt als auch vom Notar bestatigt werden muss.

Nach der Registrierung der Nutzungsform des Teilzeitwohnrechts bzw. Time-Sha-
rings muss der Eigentimer vor der Vermarktung des Service Folgendes erfiillen:

4 Abschluss einer Haftpflichtversicherung auf Namen des Anbieters, durch
die die Aktivitaten wahrend der Werbung abgedeckt werden

# Abschluss einer Haftpflichtversicherung, durch die eventuelle Schaden
durch die Bewohner abgedeckt werden

# Abschluss einer Feuerversicherung sowie weiterer allgemeiner Schadens-
versicherungen; die Umverteilung der dadurch entstehenden Kosten vom
Dienstleistungsunternehmen auf die zukilinftigen Erwerber der Teilzeit-
wohnrechte ist zuldssig




2. Welche VorsichtsmaBnahmen sollte ein
Verbraucher vor dem Erwerb eines solchen
Produkts treffen?

A. Verkaufsformen

Im Bereich des Wohnnutzungsrechts sind Verkaufstechniken beobachtet worden,
die als aggressiv angesehen werden und dazu gefiihrt haben, dass Verbraucher
Vertrage voreilig unterschrieben haben, ohne die angemessenen notwendigen
Uberlegungen anzustellen und haufig sogar ohne die Vertragsbedingungen voll-
standig zu lesen, was zu spateren Problemen und den entsprechenden Reklama-
tionen gefiihrt hat.

Einige dieser Verkaufstechniken sollen im Folgenden beschrieben werden:

1 Briefe oder Anrufe, in denen mitgeteilt wird, dass der Verbraucher einen
Preis gewonnen hat, der in einem kostenlosen Aufenthalt in einem Frem-
denverkehrskomplex besteht, und dass er, um den Preis in Empfang zu
nehmen, zusammen mit anderen Personen in der gleichen Situation an
einer Veranstaltung teilnehmen muss, bei der die Vorteile des Systems
anhand von Videos, Broschiiren, Vortragen etc. gezeigt werden und den
Teilnehmern der entsprechende Vertrag fertig ausgefiillt und einschliel3-
lich der dazugehdrigen Dokumentation vorgelegt wird, um diesen sofort
zu unterschreiben.




4 Ahnliche Veranstaltungen in vergleichbarer Situation und mit gleicher
Produktvorstellung, bei denen so weit gegangen wird, dass sich Mitarbei-
ter des Unternehmens als Teilnehmer ausgeben und sich gegenseitig die
Zufriedenheit Uber das Unternehmen bezeugen, indem sie bereits abge-
schlossene Vertrage, Erfahrungen etc. vortauschen.

4 Ahnliche Veranstaltungen in vergleichbarer Situation und mit gleicher
Produktvorstellung, die darauf zielen, so lang wie mdglich zu dauern, um
auf jede mogliche Weise zu verhindern, dass die Teilnehmer den Raum ver-
lassen, um so zu erreichen, dass sie aufgrund der eigenen Erschopfung und
des Drangens der Mitarbeiter den Vertrag sofort unterschreiben.

Nach diesen Beispielen muss ausdriicklich darauf hingewiesen werden, wie wich-
tig es ist, den Vertrag Uber Teilzeitwohnrecht genau zu lesen und auf so viel In-
formation wie maoglich, auch liber die gesetzlich vorgeschriebene Mindestinfor-
mation oder die im Folgenden beschriebene, vom Verbraucher als notwendig
angesehene hinaus, zu bestehen. Es wird empfohlen, dass angesichts einer der
oben beschriebenen Situationen der Verbraucher auf seinem Recht besteht, um
eine Kopie des zu unterschreibenden Vertrags zu bitten, sodass er diesen zu Hause
ohne Druck ausfihrlich lesen kann und Uber die notwendige Zeit verfiigt, seine
Entscheidung genau zu (iberdenken, denn es ist auf keinen Fall notwendig den
Vertrag sofort zu unterschreiben.




B. Information vor Vertragsabschluss

Der Erfolg des Erwerbs eines Wohnnutzungsrechts mit allen Garantien fiir den Ver-
braucher und seine volle Zufriedenheit hangt weitgehend von der Information ab,
die ihm zur Verfiigung steht, bevor er den Vertrag unterzeichnet. Er sollte dazu in
der Lage sein, seine Entscheidung auf wahrhaftige, deutliche, vollstandige und ver-
standliche Informationen zu stiitzen, und Ulber die notwendige Zeit verfugen, sich
die Entscheidung gut zu Giberlegen und die gewiinschte Handlung ausreichend ab-
zuwagen.

In diesem Sinn hat der Gesetzgeber im Bewusstsein der Bedeutung, die die Infor-
mation vor dem Vertragsabschluss hat, eine Reihe von Auflagen aufgestellt, die der
Verkaufer eines Wohnnutzungsrechts zu erfiillen hat:

4 Der Verkaufer hat den Erwerber darliber zu informieren, wie dieser kosten-
lose wahrhaftige Information zu seinen Rechten bei den folgenden Orga-
nisationen und Einrichtungen erhalten kann, wobei jeweils deren Anschrift
und Telefonnummer in der Nahe des Gebaudes, auf das sich das zu erwer-
bende Teilzeitwohnrecht bezieht, anzugeben sind:

e Fremdenverkehrsauskunft

¢ Nationales Verbraucherinstitut (,Instituto Nacional del Consumo”)

e Verbraucherschutz- und Fremdenverkehrorganisationen der Autonomen
Gemeinschaften

e Verbraucherschutzstellen der Stadte und Gemeinden

e Grundbuchamter

e Notare

Weitere Informationen kénnen von Architektenkammern, Immobilienmaklern,
Gebaudeverwaltern und Rechtsanwalten bezogen werden.

4 Dariiber hinaus ist der Eigentimer verpflichtet, Information zum gesamten
Umfang an Mobeln, Hausrat und Installationen einschlief3lich des Gesamt-
werts zur Verfligung zu stellen.

Die gesamte Information zu einem Objekt mit Wohnnutzungsrecht bzw. zu dem
Unternehmen, das diese Art von Wohnungen anbietet, ist tGiber die jeweilige Ort-
liche Verbraucherschutzorganisation zu beziehen, da diese dazu berechtigt sind,
die Eigentliimer oder Anbieter um eine Kopie der gesamten Dokumentation zu
bitten, die diese zusammengestellt haben und zu der sie gesetzlich verpflichtet
sind, um die darin enthaltenen Daten zu (iberpriifen.




C. Werbeprospekt

Neben der oben erwahnten Information vor Vortragsabschluss verdient auch der
Werbeprospekt, den der Verkaufer dem Erwerber auszuhandigen hat, eine beson-
dere Behandlung. Der Anbieter ist gesetzlich verpflichtet einen solchen Werbe-
prospekt bzw. eine Informationsbroschiire zur Verfligung zu stellen, die jeweils
verbindlich sind, d. h., alle darin enthaltenen Angebote konnen spater vom Ver-
braucher eingefordert werden, selbst wenn sie nicht im Vertrag enthalten sind. Die
Prospekte bzw. Broschiiren missen dem Interessenten kostenlos zur Verfligung
gestellt und darlber hinaus im Grundbuchamt hinterlegt werden.

Sie haben mindestens folgende Daten zu enthalten:

# Name und Anschrift des Eigentlimers oder Anbieters sowie jeder weite-
ren natirlichen oder juristischen Person, die beruflich an der Ubertragung
oder Vermarktung des Teilzeitwohnrechts beteiligt ist

4 Art der Rechte, die Gegenstand der Ubertragung sind, mit Angabe des Da-
tums, an dem entsprechend der Angaben des Grundbuchamtes am Ende
der regulierenden Urkunde die Nutzungsform abladuft; auf jeden Fall ms-
sen die Auflagen und Bedingungen enthalten sein, die flr die Ausiibung
dieser Rechte am Ort, an dem sich das Gebaude befindet, notwendig sind
sowie die Angeben, ob sie bereits erfllt sind oder noch erfiillt werden
missen und ggf. zu welchen Bedingungen

4 insofern sich das Gebaude noch in Bau befindet, das spatest mogliche Fer-
tigstellungsdatum sowie das in Abhadngigkeit von diesem Fertigstellungs-
datum geschéatzte Datum, an dem die Nutzungsform ablaufen wird

# genaue Beschreibung der Immobilie, ihrer Lage und ihres Bauzustands, in-
sofern die Arbeiten noch nicht abgeschlossen sind

# gemeinschaftliche Serviceleistungen, auf die der Erwerber durch die Nut-
zung der Immobilie ein Anrecht hat und die er nutzen kann oder kénnen
wird, mit Angabe der Phase, in der diese sich befinden, sowie der Nut-
zungsbedingungen

4 gemeinschaftliche Einrichtungen des Zugangs, Zugangsbedingungen und
Zugangskosten bzw. Berechnungsgrundlage dieser Kosten




£ Name des Dienstleistungsunternehmens, das fiir die Verwaltung der Immo-
bilie zustandig ist, sowie die Daten seiner Eintragung im Handelsregister

# durchschnittlicher Preis der Teilzeitwohnrechte und Preis der teure-
ren Rechte; gesetzlich vorgeschriebene Nebenkosten wie Steuern und
Gebuhren; jahrliche Kosten bzw. geschatzte Kosten, die durch die Be-
wohnung, die Nutzung der gemeinschaftlichen Einrichtungen und Ser-
viceleistungen sowie die Verwaltung, Instandhaltung und Wartung der
Wohnungen und Gemeinschaftseinrichtungen entstehen, mit Angabe
des Berechnungsverfahrens flir zukiinftige jahrliche Kosten; ebenso
muss angegeben sein, das aufgrund des Erwerbs der Teilzeitwohnrechte
keine Betrdge gezahlt werden miissen, die von denen abweichen, die im
Vertrag enthalten sind

# Anzahl der Wohnungen, die voraussichtlich per Teilzeitwohnrecht genutzt
werden, und Anzahl der Teilzeitraume pro Wohnung

# die Rechte auf Vertragsriicktritt und einseitige Vertragsauflosung des Er-
werbers, die entsprechenden Fristen, die Nichterhebung von Gebiihren im
Fall der Austibung dieser Rechte und der Name und die Anschrift der Per-
son, der dies ggf. mitgeteilt werden muss; insofern sich das Gebaude noch
in Bau befindet, Angabe der Biirgschaft oder Kautionsversicherung, die die
Beendigung der Bauarbeiten garantiert

1 gdf. die Moglichkeit der Teilnahme an einem System des Wohnungstau-
sches mit Angabe des Namens, der Bezeichnung oder des Firmensitzes
der dritten Partei, die sich um diesen Service kiimmert, sowie Angabe des
von ihr verdffentlichten jahrlichen Dokuments, aus dem hervorgeht, das
das Teilzeitwohnrecht am Tauschprogramm beteiligt ist; aus diesem vom
gesetzlichen Vertreter des Austauschunternehmens unterzeichneten Do-
kument hat hervorzugehen, dass der Vertrag iber den Tausch unabhan-
gig vom Vertrag Uber den Erwerb des Wohnnutzungsrechts ist, wie hoch
die Gebihr fir die Teilnahme am Tauschprogramm ist und wie viel jeder
Tausch kostet; ebenso muss es die Gesamtzahl der beteiligten Mitglieder
und die Anzahl der getauschten Teilzeitwohnrechte sowie eine allgemei-
ne Beschreibung der Funktionsweise des Systems enthalten; dieses Doku-
ment muss dem Werbeprospekt beigelegt werden und gilt als ein Bestand-
teil desselben




4 Méglichkeit der Teilnahme an einem System der Abtretung an Dritte, auf
die das Nutzungsrecht ggf. ibertragen werden kann, und Angaben zu den
Kosten, die durch eine solche Abtretung entstehen

4 Daten der Eintragung der Nutzungsform im Grundbuchamt einschlief3lich
der Bezeichnung und der Belastungen zum Zweck der Kenntnisnahme der
rechtlichen Lage des Gebdudes und des gesamten Inhalts der Satzung der
Nutzungsform durch Teilzeitwohnrechte

D. Weitere interessante Informationen

Im Folgenden werden eine Reihe von wichtigen Empfehlungen gegeben, die in
der Phase vor dem Erwerb eines Teilzeitwohnrechts beachtet werden sollten:

4 Uberpriifen Sie im Grundbuchamt die Eintragung der Nutzungsform, um
sich Gber die Wahrhaftigkeit der Angaben im Werbeprospekt und weiterer
Angaben, die wichtig sein kdnnten, zu vergewissern (z. B. in Bezug auf die
obligatorischen Versicherungen).

4 Bitten Sie im Fall des Angebots eines Weiterverkaufs des Nutzungsrechts
um alle Details dieser Moglichkeit, d. h., ob es sich tatsachlich um die Ver-
pflichtung des Verkadufers handelt, dieses Recht innerhalb einer gewissen
Frist und zu einem festgelegten Preis zurtickzukaufen, oder ob es vielmehr
darum geht, ein Zwischenhandelsunternehmen in Kontakt mit einem Er-
werber zu bringen, der seine Teilzeitwohnrecht wieder verkaufen mochte.

# Informieren Sie sich dariber, ob das verkaufende oder anbietende Unter-
nehmen der Verbraucherschiedsgerichtsbarkeit (,Sistema Arbitral de Con-
sumo”) angeschlossen ist.




1 Verlangen Sie nach dem Kalender, aus dem die zur Verfiigung stehenden
Wochen fir einen Wohnungstausch und die entsprechenden Bedingun-
gen hervorgehen, um die tatsachlichen Mdéglichkeiten, diesen Service zu
nutzen, einschatzen zu kdnnen.

# Berechnen Sie die Gesamtsumme der Kosten, die Sie aufbringen missen,
um ein Teilzeitwohnrecht zu erwerben, einschlief8lich der indirekten Kosten.
Schatzen Sie ab, welche Belastung ein solcher Erwerb fiir Inr Budget bedeu-
ten wird, einschlieB8lich der zukiinftigen Unterhaltung des Rechts wahrend
der gesamten Vertragsdauer, um eine angemessene und wohlbedachte Ent-
scheidung hinsichtlich des Erwerbs eines solchen Produkts zu treffen.

# Misstrauen Sie verkaufenden und/oder anbietenden Unternehmen, die
ihren Firmensitz in Steuerparadiesen haben wie z. B. Gibraltar, denn in
der Vergangenheit haben diese zu schlechten Erfahrungen und groBen
Schwierigkeiten im Fall von Reklamationen gefihrt.

# Bitten Sie um Information in der Muttersprache des Erwerbers.

# Besuchen Sie, insofern die Méglichkeit besteht, den Ferienhauskomplex,
in dem sich die Immobilie mit Teilzeitwohnrecht befindet, und tGberpriifen
Sie die Wahrhaftigkeit aller im Werbeprospekt des Angebots enthaltenen
Details wie Lage, Gemeinschaftseinrichtungen etc.

1 Unterschreiben Sie nichts, bevor Sie sich nicht vorher ausfiihrlich tiber alle As-
pekte des Erwerbs informiert und lange genug dariiber nachgedacht haben.




3. Welche Rechte haben Sie aufgrund
der geltenden Regelungen?

A. Ahwendbare Vorschriften

Das Wohnnutzungsrecht an Immobiliengtitern fiir den Fremdenverkehr wird aus-
dricklich durch das Gesetz 42/1998 vom 15. Dezember Uber Teilzeitwohnrechte
an Immobiliengutern fiir den Fremdenverkehr und Steuervorschriften (spanisches
Amtsblatt BOE Nr. 300 vom 16. Dezember 1998) geregelt, mit dem die bis dahin
bestehende Gesetzesliicke und die Notwendigkeit einer spezifischen Regelung fir
diese Branche abgedeckt wurde. Durch das Gesetz wurden Begriffe wie ,multipro-
piedad” (Mehrfacheigentum) verboten, da sie den félschlichen Eindruck vermittel-
ten, der Verbraucher wiirde einen Teil der Immobilie als Eigentiimer erwerben.

In ihm werden die Rechte und Pflichten der Parteien behandelt, die diese durch ei-
nen Vertrag Uiber das Teilzeitwohnrecht an Immobiliengiitern fiir den Fremdenver-
kehr eingehen. Gleichzeitig unterbindet es in grolem Mal3 den zuvor aufgrund des
Mangels an Vorschriften moglichen Missbrauch und Betrug in dieser Branche. Die
extreme Freiheit, die bis zur Gesetzverabschiedung herrschte, hatte aggressive Ver-
kaufstechniken ermoglicht, die hdufig direkt den Verbraucher benachteiligten. Das
Gesetz von 1998 verleiht dem Erwerber des Wohnungsnutzungsrechts die Moglich-
keit, mit besseren Kenntnissen zu handeln, und erhoht die Auflagen hinsichtlich In-
formation und Eintragung fiir Eigentiimer und Verkaufer.

Verabschiedet wurde das Gesetz aufgrund der Richtlinie 94/47/EG des Europai-
schen Parlaments und des Rates vom 26. Oktober 1994 zum Schutz der Erwerber
im Hinblick auf bestimmte Aspekte von Vertragen tber den Erwerb von Teilzeit-
nutzungsrechten an Immobilien, die darauf zielte, den Verbraucherschutz in allen
Landern der Europdischen Union zu erhéhen und wirksamer zu machen.

Die europaische Richtlinie enthalt die grundlegenden Rechte der Verbraucher
und entsprechenden Verpflichtungen der Eigentlimer und/oder Verkaufer der
Teilzeitwohnrechte, die dann in das spanische Gesetz 42/1998 aufgenommen
wurden. Es sollte jedoch auch darauf hingewiesen werden, dass notwendig ist,
dieses Gesetz in der Zukunft zu verdandern, um zu verhindern, dass es angesichts
der standigen Weiterentwicklung der Branche schnell veraltet. Es entstehen
kontinuierlich neue Produktformen, die in dem Gesetz noch nicht explizit be-
handelt werden, und neue Verkaufstechniken sowie andere Punkte wie z. B. der
Weiterverkauf der Rechte, die unbedingt einer Regelung bediirfen. Zur Zeit ist




daher das Europaische Parlament und der Rat dabei, eine neue Richtlinie zu ver-
abschieden, die den Verbraucherschutz im Hinblick auf bestimmte Aspekte von
Teilzeitnutzungsrechten an Immobilien fiir den Fremdenverkehr, langfristige Fe-
rienprodukte sowie Weiterverkauf und Tausch behandelt, mit der eine hohere
Anpassung an die Neuigkeiten der Branche und ein noch hoherer Verbraucher-
schutz in ganz Europa erreicht werden sollen.

B. Vertragsinhalt

Der Vertrag ist das zentrale Dokument beim Erwerb von Wohnnut-
zungsrechten, das den wirksamen Schutz des angemessen Uiber seine
Rechte informierten Verbrauchers widerspiegelt. Der Erwerber unter-
schreibt einen Vertrag, der alle Garantien entsprechend den gelten-
den Gesetzen enthdlt und in dem jene Aspekte, die noch nicht ausrei-
chend geklart sind bzw. iber die er noch nicht informiert worden ist,
behandelt werden.

Der Verbraucher hat das Recht, den Vertrag in seiner Sprache aufsetzen zu

lassen bzw. ihn in seine Sprache zu (ibersetzen, insofern es sich um eine der offiziel-
len Sprachen der Europdischen Union handelt. Dariiber hinaus sind die Verbraucher-
schutzorganisationen berechtigt, vom Verkéufer bzw. Eigentiimer die Ubersetzungen
der flr die Erwerber bestimmten Dokumente zu verlangen.

Dementsprechend befasst sich ein Grof3teil des Gesetzestextes mit der detaillierten
Regelung des Vertragsinhalts, von dem hier einige wichtige Punkte herausgestellt
werden sollen:

# Die Vertragsdauer muss mehr als drei Jahre (d. h. mindestens 3 Feriensai-
sons) und weniger als flinfzig Jahre betragen.

4 Der Mietbetrag fiir einige bzw. fiir alle Saisons ist im Voraus zu zahlen.

4 Der Vertrag muss sich auf eine bestimmte Saison des Jahres beziehen, d.
h., der konkrete Zeitraum, in dem das Wohnrecht ausgelibt werden kann,
muss innerhalb dieser Saison liegen.

# Der Aufenthalt muss anhand der allgemeinen Vertragsbedingungen be-
stimmt werden oder zu bestimmen sein und das Gebdude oder der Gebau-
dekomplex, in dem das Recht wahrgenommen wird, muss festgelegt sein.




Das Gesetz legt fest, dass der Vertrag schriftlich abgefasst werden muss und min-
destens folgende Aspekte zu umfassen hat:

# Datum, an dem er unterzeichnet wird, Daten der Satzung der Nutzungsform
(einschlief3lich des Datums der Urkundenausstellung, des Namens des Notars
und der Protokollnummer) und Daten der Eintragung ins Grundbuchamt

# Art des Ubertragenen Rechts (dinglich oder personlich) und Datum, an dem
die Nutzungsform in Ubereinstimmung mit den Bestimmungen des anwend-
baren Gesetzes auslauft

1 genaue Beschreibung des Gebdudes, seiner Lage und der Wohnung, auf die
sich das Recht bezieht, das Gegenstand des Vertrags ist, Daten der Grundbuch-
eintragung und Zeitraum, der Gegenstand des Vertrags ist, mit Angabe des
Datums und der Uhrzeit, an dem die Nutzung beginnt und endet

4 insofern sich das Gebdude noch in Bau befindet, miissen zusatzlich folgende
Angaben enthalten sein:

e derzeitige Bauphase

e Datum, an dem die Bauarbeiten abgeschlossen werden

e Baugenehmigung und Ausstellungsbehdérde

e Bauphase, in der sich die Gemeinschaftseinrichtungen befinden, die im
Nutzungsrecht eingeschlossen sind

e Wohnsitz des Erwerbers, an dem er tGber den Abschluss der Bauarbeiten
und das Anfangsdatum der Nutzungsdauer zu benachrichtigen ist

e Qualitatsverzeichnis der Wohnung, die Vertragsgegenstand ist

e detaillierte Liste der M6bel und des Hausrats der Wohnung mit Angabe
des Wertes der Blirgschaft bzw. der Kautionsversicherung

e Daten der Biirgschaft bzw. der Kautionsversicherung, einschlieBlich des
Finanzinstituts oder der Einrichtung, bei der diese abgeschlossen wurde;
Angabe, dass die Blirgschaft bzw. Kautionsversicherung vom Erwerber
ausgefiihrt oder reklamiert werden kann, falls die Bauarbeiten nicht in
der festgelegten Zeit beendet werden bzw. die angegebenen Mdobel
nicht in der Wohnung vorhanden sind

# Preis, den der Erwerber zu zahlen hat, und jahrlichen Betrag, den er entspre-
chend der Nutzungssatzung an das zustandige Dienstleistungsunterneh-
men oder den Eigentlimer zu zahlen hat, nachdem er das Nutzungsrecht
erworben hat, mit Angabe der zukiinftigen Aktualisierungen in Uberein-
stimmung mit dem IPC (Inflationsrate nach Angaben des spanischen Am-
tes fr Statistik), es sei denn, die Parteien einigen sich auf eine andere Form




der Aktualisierung, die nicht von einer der Parteien willkirlich festgelegt
werden kann, unter Angabe der mittleren Rate der letzten fuinf Jahre; Hohe
des Steuerbetrags, der aufgrund des Erwerbs zu zahlen ist, und kurze An-
gabe der Notar- und Grundbuchgebihren (im Fall der Ausstellung des Ver-
trags als offentliche Urkunde und Eintragung ins Grundbuch)

# wortliche Wiedergabe des Textes der Artikel 10, 11 und 12 (Recht auf Ver-
tragsrucktritt und -auflésung, Anzahlungsverbot und Kreditregelung) mit
der Angabe, dass diese Artikel auf den Vertrag anzuwenden sind

# Gemeinschaftsdienstleistungen und -einrichtungen, auf die der Erwerber
ein Anrecht hat, sowie deren Benutzungsbedingungen

# Angabe, ob die Mdglichkeit besteht oder nicht, an einem Wohnungstausch-
service teilzunehmen, und falls ja, Angabe der Kosten und Verweis auf den
Werbeprospekt des Objekts

# Name oder Firmensitz und Daten der Eintragung ins Handelsregister (falls
es sich um ein Unternehmen handelt) und Anschrift von:

e Eigentliimer oder Anbieter

e Zwischenhdndler mit genauer Angabe der rechtlichen Beziehung zum
Eigentliimer oder Anbieter zur Zeit des Vertragsabschlusses

e Erwerber

e Dienstleistungsunternehmen

e flr den Wohnungstausch zustdandiges Drittunternehmen mit in Spanien
angesiedelter und eingetragener Niederlassung

# Vertragsdauer

4 Erwdhnung des Rechts des Erwerbers auf Uberpriifung der Eigentiimer-
schaft und der Belastungen der Immobilie, auf die Forderung, den Vertrag
als offentliche Urkunde ausstellen zu lassen, und auf Eintragung des erwor-
benen Rechts ins Grundbuch

# Ausstellungsort und Unterschrift des Vertrags

# Angabe, ob die Mdglichkeit der Teilnahme an einem organisierten System der
Abtretung des Nutzungsrechts an Dritte besteht, sowie ggf. deren Kosten

Als Anhang mussen dem Vertrag das Wohnungsinventar sowie weitere nicht in ihm
enthaltene allgemeine Bedingungen und Satzungsklauseln beigefligt werden.




C. Grundlegende Rechte der Verbraucher

Im vorangehenden Kapitel werden die Artikel 10 bis 12 des Gesetzes 42/1998 an-
gesprochen, die in den Vertragstext aufgenommen werden missen:

# Recht auf Vertragsriicktritt (Artikel 10); der Verbraucher hat nach dem Un-
terzeichnen des Vertrags Uber das Teilzeitwohnrecht an einer Immobilie
fur den Fremdenverkehr innerhalb einer Frist von zehn Werktagen ab dem
Datum der Unterzeichnung das Recht, von diesem ohne Angabe von Griin-
den zurilickzutreten, wodurch keine Verpflichtung zur Zahlung einer Ent-
schadigung entsteht

# Recht auf Vertragsauflosung (Artikel 10); der Erwerber hat innerhalb einer
Frist von drei Monaten ab dem Datum der Vertragsunterzeichnung das
Recht den Vertrag einseitig aufzuldsen, wenn dieser eine der gesetzlichen
Anforderungen nicht erfillt, z. B., weil notwendige Informationen fehlen,
weil die im Vertrag enthaltenen Daten nicht mit denen des Grundbuchs
Ubereinstimmen oder weil ein obligatorischer Teil des Vertragsinhalts fehlt
(Sie kénnen sich in der nachstliegenden Vertretung der Verbraucherschutz-
organisation dariiber informieren, ob der Vertragstext die anwendbaren
gesetzlichen Auflagen erfiillt)

Es muss darauf hingewiesen werden, dass der Eigentiimer oder Anbieter
Uber die Inanspruchnahme dieser Rechte an der Adresse, die zu diesem
Zweck im Vertrag enthalten ist, zu benachrichtigen ist, wobei sowohl der
Inhalt, die Annahme der Benachrichtigung als auch das Sendedatum fest-
gehalten werden sollten, z. B. in Spanien per,Burofax” oder Telegramm mit
Empfangsbestatigung. Wenn der Vertrag als notarielle Urkunde ausgefer-
tigt worden ist, muss die Inanspruchnahme dieser Rechte ebenfalls in ein
notarielles Protokoll aufgenommen werden.

# Anzahlungsverbot (Artikel 11); Anzahlungen jeder Art durch den Verbrau-
cher an den Verkdufer sind vor Ablauf der Riicktritts- und Auflosungsfrist
nicht gestattet, d. h., bis drei Monate nach der Vertragsunterzeichnung

# Kreditregelung (Artikel 12); Kredite, die der Verbraucher zum Zweck des
Erwerbs eines Teilzeitwohnrechts aufgenommen hat, verfallen, wenn der
Erwerber vom Vertrag zurticktritt oder diesen auflost, ohne dass dies einen
Grund fur Strafen oder Sanktionen darstellen wiirde




D. Ratschlage zu Zahlung und Finanzierung zum Erwerb

eines Produkts

Trotz der Sicherheit, die der Verbraucher beim
Erwerb eines Teilzeitwohnrechts aufgrund des
automatischen Rucktrittsrechts hat, falls er zu-
ricktreten mochte oder muss, sollte er dennoch
eine Reihe von VorsichtsmafBnahmen bei der Fi-
nanzierung des Erwerbs dieses Produkts beach-
ten.

Zunéchst ist unumganglich, dass er sowohl die
Bedingungen beim Erwerb eines Teilzeitwohn-
rechtsals auch den davon unabhangigen Vertrag
Uber den Kredit, den er zur Finanzierung des Er-
werbs beantragt, griindlich liest und tiberdenkt.
Es muss dabei nicht nur an die anfanglichen
Kosten zum Erwerb des Teilzweiwohnrechts
gedacht werden, sondern auch an die Vertrags-
dauer, die spateren Kosten zur Unterhaltung des
Nutzungsrechts wahrend der gesamten Zeit so-
wie die Zinsen, die abhangig von der Art der Fi-
nanzierung auf den Erwerber zukommen.

Wenn als Finanzierung des Erwerbs eines Teilzeitwohnrechts ein Kredit oder ein Dar-
lehen gewadhlt wird, ist zu empfehlen, dass dieser Umstand sowohl in den Teilzeit-
Wohnrechtevertrag als auch in den Kredit- bzw. Darlehensvertrag aufgenommen
wird, mit der Angabe, dass der Zweck desselben ausschlief3lich und in ganzer Hohe
der Erwerb des Teilzeitwohnrechts ist, denn in der Vergangenheit kam es aufgrund
des Fehlens einer Bestdtigung des Zwecks des Kredits hdaufig zu Reklamationen,
wenn der Verbraucher sein Ricktrittsrecht in Anspruch nehmen wollte, aber der
Kredit nicht automatisch gekiindigt werden konnte.

Schlie3lich soll auch empfohlen werden, keinen Wechsel zu unterschreiben, bevor
nicht die Rucktrittsfrist abgelaufen ist, denn in der Vergangenheit hat es Probleme
gegeben, wenn der Erwerber nach dem Unterschreiben eines Blankowechsels
sein Rucktrittsrecht in Anspruch nehmen wollte.




U. Welche sind die haufigsten
Reklamationsgrinde in dieser Branche?

A. Hauptreklamationsgrinde

Die haufigsten und Ublichsten Probleme, die zu Nachfragen bei den Verbraucher-
schutzorganisationen gefiihrt haben, konnen wie folgt zusammengefasst werden:

# Briefkastenfirmen: Der Verbraucher erwarb ein Teilzeitwohnrecht, unter-
schrieb einen Vertrag und bezahlte den entsprechenden Preis, aber als er
sein Wohnnutzungsrecht in Anspruch nehmen wollte, existierte entweder
die Wohnung gar nicht oder sie wurde von anderen Personen bewohnt,
oder sie gehorte nicht dem im Vertrag verzeichneten Eigentiimer, oder das
Unternehmen existierte nicht mehr, oder es konnte keine verantwortliche
Person ausfindig gemacht werden. Entsprechend schwierig war es fiir den
betroffenen Verbraucher, sein Geld zuriickerstattet zu bekommen.

Um sich gegen diese Form des Betrugs zu schiitzen, ist es ratsam, sich vor
der Vertragsunterschrift Gber die Identitat des Unternehmens, das in den
ausgehandigten Dokumenten wie Vertrag oder Werbeprospekt aufgefiihrt
wird, zu vergewissern, z. B. ob es im Handelsregister eingetragen ist. An-
gesichts der Tatsache, dass die meisten Unternehmen, die in der Vergan-
genheit ihre Kunden auf diese Weise betrogen haben, ihren Firmensitz in
Steuerparadiesen und aufgrund der Nahe haufig in Gibraltar hatten, ist von
diesen besonders abzuraten.

# Anwendung aggressiver Verkaufsmethoden: Diese oben bereits erwahn-
ten Techniken sind einer der Hauptgriinde fiir Reklamationen in dieser
Branche, denn durch sie schaffen es die Verkaufer, den Verbraucher zur Un-
terschrift von illegalen Vertragen oder Vertragen, die aufgrund ihrer Eigen-
schaften nicht unter dem Schutz des Teilzeit-Wohnrechtegesetzes stehen,
zu bewegen.

Wie oben bereits erwahnt, flihren diese Techniken zur Erschépfung der Interes-
senten und folglich zur Unterschrift eines Vertrags, ohne Uber die ausreichende
Information zu verfiigen und ohne geniligend Ulber ihre Handlung nachzuden-
ken. Zu diesen Methoden gehoren das Versprechen von Geschenken, Informa-
tionsveranstaltungen an abgelegenen Orten mit eigenem Transport, sodass die
Teilnehmer nicht in der Lage sind, die Veranstaltung zu einem beliebigen Zeit-




punkt zu verlassen, sowie das Auftreten von Mitarbeitern des Unternehmens als
potentielle Interessenten, um die anderen schneller zu iberzeugen, das Produkt
zu erwerben.

# In manchen Teilzeit-Wohnrechtevertragen wird die Mdglichkeit angebo-
ten, das erworbene Recht weiterzuverkaufen, wenn der Erwerber dies nach
Ablauf einer bestimmten Frist wiinschen sollte. Die Information hinsicht-
lich dieser Moglichkeit hat in manchen Fallen zu Reklamationen gefiihrt,
da sie undeutlich ist und zu Verwirrung fiihrt. Was dem Anschein nach fir
die Verpflichtung des Verkaufers zum Riickkauf und somit als ein Vorteil fur
den Erwerber gehalten wird und zu einem erhohten Vertrauen fiihrt, ist
tatsachlich keine Verpflichtung zum Rickkauf, sondern lediglich die Wei-
terleitung des Erwerbers an ein Unternehmen, das als Zwischenhandler
auftritt, wenn der Erwerber sein Nutzungsrecht wieder abtreten mochte.

# Die Moglichkeit des Wohnungstausches nach dem Erwerb eines Teilzeitnut-
zungsrechtsist ein Vorteil, der viele Erwerber davon tiberzeugt, diesen Schritt
zu unternehmen, um so ihren Urlaub an verschiedenen Zielen verbringen zu
kénnen. Oft hat sich jedoch gezeigt, dass im Moment des Wunsches zu tau-
schen dies nicht mdglich war, entweder weil das gewiinschte neue Urlaubs-
ziel nicht mehr zur Verfligung stand oder weil den Verbrauchern eine Woche
angeboten wurde, in der sie keinen Urlaub hatten.

Zum Zeitpunkt, wenn der Erwerber den Service eines Unternehmens bucht,
das sich um den Wohnungstausch kiimmert, was normalerweise im selben
Moment der Unterzeichnung des Teilzeit-Wohnrechtevertrags geschieht,
sollte er sich genauestens Uber alle Einzelheiten des Tauschservice infor-
mieren: Reservierungsfristen, verfligbare Orte, Kalender und Erhéhung der
Chancen in Abhdngigkeit der gewahlten Saisons und Orte. Nur so lassen
sich spatere negative Uberraschungen aufgrund der Unkenntnis der Un-
moglichkeit des Tausches vermeiden.

# Im Allgemeinen fiihrt der Mangel an Information oder die Gabe von fal-
schen Informationen beim Vertragsabschluss zu den meisten Reklamati-
onen, wenn zur Uberraschung des Verbrauchers beispielsweise die Eigen-
schaften des Gebaudes, die verfligbaren Serviceleistungen oder die Hohe
der Unterhaltskosten nicht mit den Versprechungen tibereinstimmen.

Um diese Art von Uberraschungen zu vermeiden, sollten soweit moglich
vor der Vertragsunterschrift das Gebdude und seine Einrichtungen besucht
werden. Ebenso sollte darauf bestanden werden, (iber alle Kosten bzw. ihre
Berechnungsgrundlage informiert zu werden.




B. Wie erfolgt die Reklamation?

1. Der erste Schritt besteht darin, das zustandige Unternehmen liber
die Reklamation und deren Grund in Kenntnis zu setzen, z. B. im
Fall einer Reklamation Uber den Wohnungstauschservice das Un-
ternehmen, das fiir diesen Service zustandig ist, oder im Fall einer
Reklamation aufgrund der Nichterfiillung des Vertrags den Ver-
kaufer. Es ist zu empfehlen, die Reklamation schriftlich einzurei-
chen und auf eine Weise, die ermdglicht, Inhalt, Sendedatum und
Empfangsdatum festzuhalten, z. B. in Spanien per,Burofax”.

2. Wenn im Vertrag enthalten ist, dass das Unternehmen der Ver-
ESTABLECIMIENTC braucherschiedsgerichtsbarkeit (,Sistema Arbitral de Consu-
ADHERIDO mo”) untersteht, kdnnen Sie beim zustandigen Schiedsgericht,

das sich normalerweise am Ort des Firmensitzes befindet, den

“ Antrag auf ein Schiedsverfahren stellen. Dieses Verfahren ist

kostenlos, dauert ab dem Verfahrensbeginn hochstens sechs

K Monate und sein Schiedsspruch ist fiir beide Parteien verbind-

: lich. Die Verbraucherschiedsgerichtsbarkeit wird durch den
ARBITRAJE Koniglichen Erlass 213/2008 vom 15. Februar geregelt.

DE CONSUMO

3. Falls sich das zustandige Unternehmen innerhalb eines angemes-
senen Zeitraums nicht um die Reklamation kiimmert, besteht
darliber hinaus die Moglichkeit, sich an die nachste stadtische
Verbraucherschutzstelle (,Oficina Municipal del Consumidor”) zu
wenden, die Sie Uber Ihre Rechte informiert und Ihnen das ent-
sprechende Formular fiir Reklamationen zur Verfligung stellt.

Ebenso kdnnen Sie sich an eine der Verbraucherschutzorganisati-
onen wenden, wo sich nicht nur die Daten des Teilzeit-Wohnrecht-
eunternehmens sowie Kopien der Vertrage, Werbeprospekte und
weiteren dazugehdrigen Dokumente einsehen lassen, sondern die
auch Uber die Rechte des Verbrauchers informieren sowie ggf. die
zur Reklamation notwendigen MaBnahmen ergreifen kdnnen.

L|'. También puede reclamar por via judicial, en este caso, debera
estar asistido por abogado y representado por procurador.




C. Wichtige Adressen, an die Sie sich wenden kénnen

Instituto Nacional del Consumo (nationales Verbraucherinstitut)
Anschrift: Principe de Vergara, 54. 28006. Madrid - Spanien
Telefon: 91.822.44.40, 91.822.44.63

E-Mail: inc@consumo-inc.es

CECU - Confederacion de Consumidores y Usuarios
(spanischer Verbraucherschutzbund)

Anschrift: Calle Mayor, 45, 2°.28013. Madrid - Spanien
Telefon: 91.364.13.84

E-Mail: cecu@cecu.es

Centro Europeo del Consumidor (Europdisches Verbraucherzentrum)
Anschrift: Principe de Vergara, 54. 28006. Madrid - Spanien

Telefon: 34.918.224555

E-Mail: inc@consumo-inc.es
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