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PROLOGO

La actividad turistica ha inyectado, desde
siempre, un fuerte dinamismo a la econo-
mia: actualmente contribuye con el 10%
del producto interno bruto mundial, cifra
que en el caso de México alcanza el 9%.

El turismo es, por definicidén, una
actividad de gran nobleza: genera oportu-
nidades de empleo, contribuye a aumentar
el nivel de vida de la poblacién local al
brindar una fuente adicional de ingresos;
mejora la oportunidad de inversion en
nuevos negocios, diversifica la economia,
fomenta la inversion en infraestructura,
promueve el intercambio cultural, la con-
servaciéon del medio ambiente y la deman-
da de servicios.

En esta actividad siempre creciente y
cambiante, el surgimiento del Tiempo
Compartido fue una aparicion disruptiva:
un parteaguas. Esta modalidad vino a revo-
lucionar la industria turistica y a imprimirle
un dinamismo y diversificacion inéditos.

La Vision del Acierto es un muy com-
pleto ejercicio de investigacion sobre el
tema del Tiempo Compartido en México y
en el mundo. Poniendo en practica sus
dotes como periodista e investigador,
David Rojo ha logrado un recuento crono-
l6gico y un andlisis exhaustivo de esta
actividad, desde sus titubeantes origenes,
cuyos antecedentes pueden situarse a
principios del siglo XX en Europa; su
posterior consolidacién en Suiza, su llega-
da a Estados Unidos en la década de los 60
y su impetuoso arribo a nuestro pais a
principios de los 70, cuando llegé para
quedarse.

Algunas razones que explican el boom
del Tiempo Compartido son el acceso
a propiedades de calidad, el ahorro a
largo plazo, la facilidad de intercambiar

destinos, la oportunidad de inversion y la
reduccidn de la estacionalidad al propor-
cionar un flujo constante de visitantes
durante todo el afo.

David Rojo, residente en Los Cabos,
BCS, estd muy cerca de la industria turistica
en general y de la modalidad de Tiempo
Compartido en particular; su perspicaz
mirada ha sido testigo de los inicios, el
crecimiento, la consolidacién y los retos de
este importante mercado. Ha palpado de
cerca las bondades, pero también las
dificultades que ha sorteado la industria de
la propiedad vacacional. Y es uno de los
pocos (y primeros) autores que se han dado
a la tarea de diseccionar esta modalidad
con rigor e imparcialidad. En estas paginas
el lector encontrard un pormenorizado
panorama, incluyendo la dificil coyuntura
que marcd la pandemia.

Podemos entonces afirmar que este
texto presenta un bien sistematizado
abanico de datos duros, graficas, cifras y
entrevistas con actores centrales; entre
estos Ultimos, una extensa intervencion de
Robert L. Kistner, prominente ejecutivo y
experto, que lleva la industria del Tiempo
Compartido tatuada en los huesos.

En resumen, la Vision del Acierto sera,
sin lugar a dudas, un documento de consul-
ta obligada para los estudiosos del tema;
las escuelas e institutos de turismo encon-
trardn en estas paginas una generosa
cantidad de informacién: evolucién, desa-
fios, modalidades, desarrollo e historia del
Tiempo Compartido; desde sus remotos e
inciertos origenes hasta su fortalecimiento
y consolidacién, para convertirse en una
forma diversificada de acceso a propieda-
desvacacionales en todo el mundo.



"Del aula a la calle: La Universidad del Golfo

de California y la evolucién del Tiempo

Compartido en Los Cabos"

La llegada de la Universidad del Golfo de
California a Los Cabos en Baja California
Sur en 1999 fue un desafio enorme. En
ese momento, el municipio de Los Cabos
estaba experimentando un crecimiento
econdémico significativo, pero carecia de
infraestructura educativa superior.

Establecer una academia en una
localidad donde la educacion superior
era practicamente inexistente requeria
una rapida integracion con el sector
econdémico local y esto implicaba la
vinculacion con empresas locales, la
difusién del conocimiento, la investiga-
cidény laensenanza.

Convencer a profesionales locales
para que compartieran sus conocimien-
tos y contribuyeran a la formacion de jo-
venes estudiantes no fue tarea facil. Sin
embargo, la vision de la universidad era
clara: formar a los jévenes que serian los
futuros colaboradores de Los Cabos
y contribuir al desarrollo econémico
delaregiodn.

En aquellos anos, el nimero de
habitaciones de hotel en el destino era
limitado, pero se vislumbraba una gran
oportunidad de crecimiento en la indus-
tria hotelera y en el Tiempo Compartido
(TC). La universidad reconocié la impor-
tancia de la formacién y capacitacion en
esta linea de negocio turistico y decidio
incorporarla en su plan de estudios,
creando asi la materia de Tiempo
Compartido.

Este fue el punto de partida para que
el Tiempo Compartido dejara las aulas
universitarias y se expandiera a las calles
de Los Cabos. La visiéon del acierto sobre

este tema lo podemos ver en dos lineas:
ver el Paraiso del Pacifico como una gran
oportunidad de negocio turistico tradi-
cional o ver el gran abanico de oportuni-
dad del desarrollo del Tiempo Com-
partido en ese momento y la evolucion
que ha tenido hasta este 2023.

Los visionarios de la industria del
Tiempo Compartido mencionados en
este libro son pioneros en la incorpora-
cién de la academia para la profesionali-
zacion de sus ejecutivos y la difusion de
conocimiento en otros niveles de la
industria.

Para la Universidad del Golfo de
California (UGC), es gratificante poder
tener este libro; ya que, por un lado,
aporta informacién valiosa histérica de
esta industria del Tiempo Compartido en
Los Cabos y contribuye a la bibliografia
de la materia: Tiempos Compartidos,
para los estudiantes del 9no. cuatrimes-
tre de la Licenciatura en Administracion
de Empresas Turisticas de la UGC, cono-
ciendo que a nivel de la Republica
Mexicana, casi no existe bibliografia
sobre este tema.

Ademas, la UGC ha contribuido
significativamente al desarrollo del
Tiempo Compartido en México y el
mundo a través del Diplomado en
Tiempo Compartido, organizado en
colaboracion con la Asociacién Sudca-
liforniana de Desarrolladores de Tiempo
Compartido (ASUDESTICO), con aseso-
ria metodoldégica de la universidad.
Desde 2011 hasta 2019 se han formado 9
generaciones de expertos en Tiempo
Compartido, y se ha lanzado la segunda



version del Master en Comercializa-
cién del Tiempo Compartido en 2017,
con estudiantes de varios paises latinoa-
mericanos.

Otra contribucion destacada de
UGC es su papel como Centro Evaluador
Certificador del Consejo Nacional de
Normalizacion y Certificaciéon de Com-
petencias Laborales (CONOCER), adscri-
to a la Secretaria de Educacion Publica.
La universidad disend y elaboré el estan-
dar de competencias del CONOCER
EC1159: Promocion de la venta de
tiempos compartidos al publico en out/in
house, con la participacion de especialis-

tas locales y académicos de UGC,
en colaboraciéon con el Centro de In-
vestigacién y Desarrollo de la Formacion
para el Trabajo (CIDFORT), al cual UGC
estd adscrita. Esto demuestra la fuerte
vinculacién entre la empresa y la uni-
versidad.

Todo esto confirma el valioso aporte
de Los Cabos en las tendencias del
Tiempo Compartido y su profesionaliza-
cién, no solo para el resto del pais, sino
también a nivel mundial. Los Cabos se ha
convertido en un gran diferenciador en
esta industria en constante evolucidn.

Dra. Yolanda Razo Abundis

Rectora de la Universidad del Golfo de California
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Hace cuatro décadas se anticipaba:

“Las férmulas de Tiempo Compartido
son una via agil para resolver problemas
financieros del desarrollo turistico y han
tenido, por esta razén, un rapido creci-
miento. Esta modalidad de hospedaje es
una de las mas importantes para el
desarrollo del turismo en México”."”

El Tiempo Compartido habia escalado a
la atencion del Plan Nacional de Turismo
1980. El eje turistico lopezportillista
trazado con diferentes objetivos en
aquel ano, 43 anos después, da cuenta,
hoy en dia, de un sélido modelo econo-
mico de éxito y crecimiento en México.

En Febrero del 2021 lo subrayaron en el
Senado de la Republica, las senadoras
Guadalupe Saldana Cisneros y Mayuli
Martinez Simon:

“En materia turistica el sistema de
Tiempo Compartido representa un rubro
de gran importancia en virtud de que las
ventas de este tipo de servicios, solo
durante 2019, ascendieron aproximada-
mente a 276,000 semanas o su equiva-
lente en puntos y/o descuentos.

“México representa en este tipo de
servicio el 25% de las ventas totales a
nivel mundial, ocupando el segundo
lugar en este rubro; se calcula que
durante los Ultimos 5 afos se han tenido
ventas por mas 23 mil millones de
ddlares y el crecimiento anual promedio
de esta actividad se calcula en 5.6%
durante ese lapso, de ahi la relevancia
del Tiempo Compartido dentro del
turismo nacional”."

Los dados por el turismo habian sido
lanzados once anos antes a 1980. El
Banco de México ya para 1969 ponia
énfasis en un nuevo modelo de
desarrollo econémico-turistico de playa

para la promocion de la inversidn,
generacion de empleosy la captacion de
divisas.

En el informe anual de 1969, del banco
central se expone:

--"Conforme se ha desarrollado el
sistema bancario, las medidas de politica
monetaria y crediticia han tenido mayor
efectividad para orientar la actividad
econémica. Entre éstas destacan las
relativas al encaje en el Banco de
México, que ha sido instrumento eficaz
para canalizar hacia el sector publico
volimenes importantes de ahorros
internos y contribuir a financiar la
inversion gubernamental, sin presiones
inflacionarias que afecten la estabilidad
del tipo de cambio y sin restringir el
financiamiento a particulares y empresas
privadas, ya que el recibido por éstos de
las instituciones privadas de crédito
aumento de 54 176 millones de pesos en
1968 a 67 390 millones de pesos en
1969, o sea, a unatasa de 24.4%.?

INFORME ANUAL

1969

CUADRAGESIMA OCTAVA
ASAMBLEA GENERAL ORDINARIA DE ACCIONISTAS

BANCO DE MEXIO, S.A.
México, D.F.
1970
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--"En apoyo a la politica de canalizacion
de recursos internos y externos hacia
actividades esenciales del desarrollo
econdmico, las autoridades financieras
han establecido e impulsado diversos
fideicomisos en el Banco de México, en
beneficio de la agriculturay la ganaderia,
el fomento de la exportacién de
manufacturas, la vivienda de interés
socialy, en 1969, el turismo”.

Corrian los dados por el turismo. En la
pagina 17 de aquel informe de Banxico
se destacaba:

“El Gobierno Federal establecié en 1969
un fideicomiso en el banco central
denominado Fondo de Promocién de
Infraestructura Turistica, con un
patrimonio inicial de 30 millones de
pesos. Este fondo tiene por objeto
coordinar la accién de los sectores
publico y privado para llevar a cabo
obras de infraestructura en centros
escogidos y estimular la corriente
turistica hacia ellos”.

Por igual Turismo y Transacciones
Fronterizas son referidos en la pagina 27,
delinforme. Se precisa:

-- "Los ingresos por turismo al interior
del pais fueron de 462 millones de
ddlares y superaron en 7.1% al elevado
nivel de 432 millones que alcanzaron en
1968, con motivo de la XIX Olimpiada.
Los ingresos provenientes del gasto
realizado por los visitantes extranjeros
en las ciudades fronterizas del norte del
pais, crecieron a una tasa de 6.7%,
inferior ala de 19% registrada en 1968.

--"Esta disminucién en la tasa de
incremento puede atribuirse, en gran
medida, a la llamada "operacidn
intercepcion” que el gobierno de los
Estados Unidos puso en practica en

1969. El gasto total efectuado por esa
clase de viajeros llegd a 761 millones de
délares, superior en 48 millones al del
ano anterior. El gasto total de los turistas
mexicanos en el exterior del pais
continué creciendo a una tasa muy
elevada (21.6%), superior a la de 1968
(19%) y llego a 235 millones de dolares,
mayor en 42 millones a la cifra corres-
pondiente del afho anterior. El gasto de
los mexicanos en las ciudades fronterizas
del sur de los Estados Unidos, fue de 502
millones de ddélares que supera en 51
millones (11.3%) al de 1968. Esta tasa de
crecimiento es inferior a la de 25.4% que
se registré en 1968, lo que también
puede atribuirse a la "operacion inter-
cepcion" anteriormente mencionada. En
resumen, aunque en 1969 la cuenta de
viajeros del pais registré un saldo favora-
ble de 487 millones de ddlares, este fue
inferior en 15 millones (3%) al de 1968".

En el Informe de 1970, el Banco de
México da cuenta del nuevo tablero del
ajedrez turistico que se pondria sobre la
mesa de las divisas:”

“El Fondo de Promocién de Infraes-
tructura Turistica (Infratur, el antece-
dente de Fonatur), fideicomiso creado
por el Gobierno Federal el 22 de mayo
de 1969, con un patrimonio inicial de 30
millones de pesos, incrementado
posteriormente en otros 21 millones, se
ha encargado de la elaboracién de los
planes para el desarrollo de centros
turisticos en Cancun, Quintana Roo y
Zihuatanejo, Gro., y tiene en estudio
preliminar otras zonas costeras del pais.
En el curso de 1970, el Infratur ha
procedido a gestionar la adquisicion de
los terrenos requeridos en Cancdn y
Zihuatanejo para evitar especulacionesy
para promover la inversién privada
complementaria para construccién de
hotelesy condominios”.
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Ya para 1971, la ofensiva turistica estaba
en marcha. En el informe del Banco de
México de ese ano se daba cuenta que
“del Banco Mundial y del Banco
Interamericano se obtuvieron dos
financiamientos para el Fondo de
Infraestructura Turistica (Infratur) por un
monto de 543.8 millones de pesos para
las obras basicas de dos grandes centros
turisticos de nivel internacional, Cancuin
en la Peninsula de Yucatdn y Punta
Ixtapa-Zihuatanejo en el estado de
Guerrero, con objeto de alentar la
creacion de empleos en esas zonas y el

n (4)

ingreso de divisas”.

De 1971 a 1972 los ingresos por turismo
reportados por Banxico se incrementa-
ronen 102 millones de délares (22%).

BaNCO DEMEXICO

Producto Interno Bruto a Precios de Mercado por Actividades Econdmicas
Varaciones en por ciento del valor a precaos de 1970
ACTIVIDADES ECONOMICAS

1979/ 1978 TR 1979

PRODUCTO INTERNO BRUTO e 92 K3

21 1
147 »3
Indusina manufactunce £ i 72

Apropecuarn, silvacultura v pesca.
Mineria®

LU T — 130 123
Flectnesdad s (]

Comercss, restaurantes v oacles., I 1nr Rl
Transporic, Almaccnamicnto § COmEICICNNEs. ... 155 141
Servicwos financwnos, sogunos v bienes mmuchles 53 46
Servicios comunales, sociales ¢ personalis, o 9 5
Servicas bancanos imputadios (<) 152 1ne

*  Incluve extraccuin de petroleo crudo v gas.
* Incluye refinacsin de petrdlen v petroguamica,
) Cafras peclmimarcs.

FUENTE: “Sistema de Cuentas Nacsonales de Mixico™, Secretana de Programacuin v Presupuesto.

Durante la década de los 80 fueron
adquiridas en el mundo 2 millones, 500
mil semanas. Para 1992, Cancin sumaba
28 desarrollos en Tiempo Compartido
que iban de 4 estrellas a Gran Turismo.

El mercado de propiedades vacaciona-
les del pais hasta el ano citado centraba
buena parte de su crecimiento en los
compradores mexicanos, segun datos
estadisticos recabados por RCI (Resort
Condominiums International):

--Mientras que, en 1985 a los extranjeros
les correspondia el 52% de las semanas

vendidas (15 mil 200) y el 48% a los
mexicanos (14 mil 100), para el periodo
enero-agosto de 1991 la relacién era de
39% para los primeros (25 mil 280), fren-
te al 61% de los segundos (39 mil 320).

--El crecimiento de Tiempos Compar-
tidos en México es tal que en 1980 se
tenian en el pais 62 establecimientos que
ofrecian 15 mil unidades: porcentual-
mente, el crecimiento anual promedio
de los establecimientos es de 14%,
mientras en numero de unidades el
incremento anual ha sido del 16%.

--Respecto al nimero de semanas
vendidas se tiene el dato que durante
1990 se alcanzé la cifra total de 90 mil, de
las cuales el 58% fueron adquiridas por
mexicanos, y el resto 42% por extran-
jeros. De los destinos mas comprados
destacaron: Cancuny Puerto Vallarta con
24 mil y 23 mil 300 semanas, respectiva-
mente: enseguida se encuentran Ixtapay
Mazatlan con 10 mil 100y 8 mil 300.

-- En cuanto al nimero de turistas que
hacen uso del sistema de Tiempo
Compartido se tienen datos —de 1990-
que Cancln recibié a un millén 510
turistas, de los cuales el 74% fueron
extranjerosy el 26 % restante nacionales.

En el horizonte prometedor y sus retos,
no obstante con el tiempo habria que
superarse por igual, sacudidas y
devastadoras experiencias:

Con la propuesta por nuevos polos de
desarrollo turistico de playa en los que se
incluiria, ademas, a Los Cabos y Loreto
en Baja California Sur, y Huatulco, en
Oaxaca, mientras que Puerto Vallarta, en
la Costa Alegre de Jalisco, hacia lo
propio como aquel “pueblito tipica-
mente mexicano” (aun cuando no
estuviera el destino turistico vallartense
entre aquellas consideraciones del
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Banco de México ni del organismo
federal de fomento al turismo), se cerra-
ria un circulo costero turistico, que suma-
ba a destinos tradicionales como Aca-
pulco, Puerto de Veracruz o Mazatlan.

El mapa turistico en México tendria un
renovado horizonte.

Pero, en momentos de contingencia el
tiempo compartido ha dejado cons-
tancia del por qué su distingo como
generador de empleo y de riqueza, con
una coraza de aceroy de certeza:

El 14 de septiembre de 2014 con la
devastacion del destino turistico de Los
Cabos, por el demoledor impacto del
huracan “Odile”, la industria del Tiempo
Compartido dio cuenta que estaba de
pie, operando, con sus ventas de
semanas anticipadas y generando,
ademaés, entre otros beneficios, asientos
de avion.

Seis afos después, con el 2020, en plena
crisis turistica nacional por los efectos de
la pandemia del Covid 19, el Tiempo
Compartido no cederia, mantendria
empresasy plazas laborales.

Habia antecedentes criticos: la crisis
financiera del 2008 en Estados Unidos. Y
la pandemia de la Influenza, en marzo del
2009, que azot6 a México. La actividad
turistica habia sido severamente
sacudida. Acosado, ademas, el turismo
por la violencia que se disparé en el 2009
con 19 mil 803 asesinatos, seguln
indicadores del Inegi (en el 2014, 20 mil
10yenel2015,20 mil 762).

En el 2021 -a 52 anos de aquellas
proyecciones de Banxico en 1969 sobre
un nuevo modelo para detonar el
turismo con nuevos polos de desarrollo
turistico que consideraba en primera
linea a Cancuin-- el gobierno de Quintana

Roo reportaria ingresos por la actividad
turistica, nada mas en Cancun, por 3 mil
622 millones de dodlares. Pero, la pro-
puesta turistica quintanarroense (Can-
cun, Chetumal, Cozumel, Rivera Maya,
Isla Mujeres, Bacalar), después de
aquella vision del acierto de 1969,
captaria 10 mil 806 millones de ddlares
enel2021.?

Y durante la celebracion en Mérida,
Yucatan, de la 45 edicion del Tianguis
Turistico®, el secretario federal del ramo
Miguel Torruco, destacé:

--Para este 2021 se estima la llegada
de 31 millones de turistas interna-
cionales, con una derrama econdmica
de 18 mil 100 millones de ddlares, y
una ocupacién hotelera promedio
anual del 46 por ciento.

--Se prevé que el Producto Interno Bruto
(PIB) turistico registre al término de 2021
una participacion del 7.1 por ciento y al
cierre de 2022 sea del 8.3 por ciento del
PIB nacional, lo que implica practica-
mente la recuperacién de la actividad
turistica a los niveles de 2019.

-- Prueba de ello es que el PIB turistico
presentd un aumento real de 9.2 por
ciento en el segundo trimestre de 2021,
frente al periodo previo, luego de que en
los primeros tres meses del aho habia
observado una caida de 1.4 por ciento.

--De acuerdo con datos proporcionados
por las Secretarias de Turismo de los
estados, a octubre de 2021, se mantiene
una inversion nacional de 9 mil 108
millones de délares, con 490 proyectos
turisticos, que generan 156 mil 575
empleos directos e indirectos.

--En el primer semestre del 2021, México
captd 711 millones de délares de
inversion extranjera directa turistica y al
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segundo trimestre la poblacion ocupada
en el sector fue de alrededor de 4
millones de personas, es decir: 249 mil
empleos mas con respecto al primer
trimestre de este mismo ano. Esto,
apenas un ano después de lasacudidaen
la economia mundial y nacional por la
pandemiadel Covid 19.

Proyecciones del secretario federal de
Turismo, Miguel Torruco Marqués, alen-
tarian por igual que en el 2022 México
captaria 26 mil 121 millones de ddlares
en ingresos por visitantes internaciona-
les, esto es 6 mil 325 millones de ddlares
mas que lo estimado en 2021, es decir
32% mas, y 6.3% por arriba del nivel
observado en 2019, citado en el comu-
nicado de prensa 162/2022.".

Indicé que se preveia que incremen-
tara la participacion del PIB Turistico
en el PIB Nacional y su representacion
fuerade 8.4%

El Secretario de Turismo del Gobierno
de México dio a conocer que al cierre de
2022 se preveia la llegada de 42 millones
301 mil turistas internacionales, 10
millones 425 mil mas que lo registrado
en 2021, esto es un aumento de 32.7%, y

a solo 6% para alcanzar el nivel obser-
vado en 2019.

Puntualizé en ese comunicado de prensa
del 7 de agosto de 2022, que con base
en las expectativas, ese ano México
captaria 26 mil 121 millones de déla-
res en ingresos por visitantes interna-
cionales.

Pasan las décadas de los 70, los 80 y los
90. Del nuevo milenio se recorren ya dos
décadas.

Desde Mazatlan, Ernesto Coppel Kelly,
Daniel Chavez Moréan y Fernando
Gonzalez Corona extenderian rutas y
emporios, con Pueblo Bonito, Vidanta y
Villa Group, Tafer Resorts, respecti-
vamente. Por su parte desde Cancun,
José Chapur Zahoul, extenderia su
presencia turistica y de inversion con
Grupo Palace Resorts, entre otros
destinos, a Los Cabos. Y desde Espana
llegaria a Cabo San Lucas, Luis Bulnes
Molleda, en donde por igual con Grupo
Solmar impulsaria mega proyectos.

El horizonte turistico que se abria tendria
audacia e innovacion. La inversion priva-
da que no se fue al rincén de Senecto
(Senectus), sino que con otros grupos y
desarrolladores se sigue multiplicando
y modernizando en México.




HISTORIA'Y MODALIDADES

Con tantos numeros, con tantos retos,
con tantos afios, con tanto esfuerzo y
resultados, el Tiempo Compartido tiene
una historia que contar, por igual
de sus modalidades y de su propio
funcionamiento:

La acreditada Asociacion Mexicana de
Desarrolladores Turisticos —Amdetur—?
en el sector turistico expone una
semblanza en la que puntualiza que el
Tiempo Compartido surge como un
procedimiento para comercializar
cualquier bien inmueble destinado a
alojar turistas en sus periodos vacacio-
nalesy consiste esencialmente, en dividir
por periodos el uso de una unidad. La
forma mas comun es la division por
semanas, de tal manera que hay 52
periodos de uso por habitacion, donde
la divisién implica la copropiedad de
cada unidad y sus copropietarios absor-
ben la parte que cada uno representa,
los gastos de conservacion y manteni-
miento del bien de que se trate.

“El Tiempo Compartido es el pago
adelantado del hospedaje a futuro en
algln hotel o condominio turistico, esto
es, por un precio fijo descontado y una
cuota anual de mantenimiento, se
adquiere el uso o goce de un periodo
vacacional al afno, normalmente en base
semanal, para ser disfrutado durante un
determinado nimero de afos (de 20 a
30), en una unidad con capacidad para
dos, cuatro, seis o mas personas.

“En sus inicios el Tiempo Compartido
resulté de la fragmentacion de la
propiedad de condominios o residencias
en lugares turisticos y en otros casos,
como solucién financiera para algunos
hoteles de poco éxito. El Tiempo
Compartido tiene sus origenes en

Europa, principalmente en Suiza en el
aho de 1963 donde, la empresa
Hapimag, inicia su primer proyecto de
tiempo compartido con el propdsito de
asegurar a su clientela habitaciones
disponibles en los principales centros
turisticos de Europa Central especial-
mente en Espana.

“En 1966 un grupo de inversionistas
japoneses promovioé un proyecto, similar
al que desarrollé la empresa Suiza,
llamado Japan Villa Club, su éxito fue tan
rotundo que ahora cuenta con 300
centros turisticos y 250,000 miembros.

“Posteriormente el Sehor John H.
Dehaan exporta la idea a los Estados
Unidos de América (EUA) y se convierte
en uno de los pioneros de esta
modalidad. Para 1969, EUA emprende
su primer proyecto en Kavikailari, Hawai.
En 1972 se desarrolla este concepto en
Bird Rock Falls en Carolina del Norte y en
1973 se inicia otro desarrollo en Lake
Tahoe, California.

“Con la entrada de Estados Unidos a
este mercado, las ventas de Tiempo
Compartido en el ambito mundial
crecieron en el orden del 500% pasando
de 10 millones en 1970 a mas de 500
millones de ventas en 1995.

“A finales de la década de los 80's, esta
nueva modalidad de hospedaje se
extendié en diversos paises del mundo,
incluyendo Canada, Australia, Asia,
Sudafrica, el Caribe, México, Israel y
paises del Este de Europa.

“Para el afno 2011 en el &mbito mundial
los datos de la industria del Tiempo
Compartido indican que existen 5,316
desarrollos turisticos, con un poco mas
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de 497 mil unidades, los cuales tienen un
poco mas de 8.1 millones de propieta-
rios de Tiempo Compartido y reportaron
ventas por 14.7 billones de dodlares, asi
como un total de 28 millones 866 mil
turistas viajando a través de la moda-
lidad del Tiempo Compartido. Cabe
destacar que a nivel mundial el Sistema
de Tiempo Compartido tiene presencia
en los paises y entidades de las siguien-
tes regiones, Norteamérica (Canada y
Estados Unidos de América), Lati-
noamérica (incluye México) y el Caribe
(45); Asiay Pacifico Sur (22), Europa (28) y
Africay Medio Oriente (1).

“Hoy por hoy, este nuevo y revolucio-
nario concepto de vacacionar es una
tendencia mundial exitosa y que de
manera vertiginosa se esta imponiendo
entodo el mundo”.

Amdetur, nace el 13 de julio de 1987,
agrupa al 90% de los desarrolladores e
inversionistas en el sector del Tiempo
Compartido y la Propiedad Vacacional
en México entre los que destacan:
Empresas de Intercambio, Inversionistas,
Comercializadoras, Operadoras, Inmo-
biliarias, Bufetes Juridicos y Despachos
de Consultores. Tiene presencia a nivel
nacional a través de las asociaciones
locales afiliadas a ella en Mazatlan, Los
Cabos, Puerto Vallarta y Riviera Nayarit,
Manzanillo, Acapulco, Ixtapa/Zihua-
tanejo, Cancun y Riviera Maya, y
Cozumel.

Y la Asociacion de Desarrolladores y
Promotores Turisticos de Tiempo Com-
partido A.C., Adeprotur (con sede en
Puerto Vallarta, Jalisco), plantea: ;Qué
modalidades hay y cémo funciona el
Tiempo Compartido?’

Describe: En la actualidad, existen varios
tipos de programas de Tiempo
Compartido que permiten al cliente

escoger el tipo de propiedad vacacional
que mejor le convenga o se ajuste a sus
necesidades.

Tiempo Compartido es un término que
describe la forma de uso exclusivo de
hospedaje para un nimero particular de
dias cada afo. En general, es vendido
por semanas, también conocido como
Intervalo o Propiedad Vacacional.

Recordemos que los Tiempos Com-
partidos consisten en desarrollos, donde
una propiedad especifica es compartida
por propietarios separados, durante
periodos de vacaciones asignados, con
tarifas competitivas.

La compra de un Intervalo de Tiempo
Compartido tiene varias formas legales:

Semana y Unidad Fija

El comprador recibe un contrato que
permite el uso de un condominio espe-
cifico, en una semana determinada, cada
ano. Con este acuerdo, el propietario
puede rentar, revender, intercambiar, o
donar el intervalo vacacional.

Derecho a Uso

La propiedad del desarrollo la mantiene
el desarrollador turistico. El comprador
obtiene el derecho a usar el condominio
en uno o mas desarrollos, durante un
tiempo especifico. Al término del plazo,
los derechos regresan al desarrollador.
En la actualidad, estos planes son los
mas utilizados por nuevas companias de
alto renombre y funcionan como una
Membresia de Club Vacacional.

Clubes Vacacionales
o Programas de Puntos

Ofrecen mas flexibilidad de uso en
distinta fecha cada ano. Los miembros
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del club compran puntos, los cuales, son
usados como moneda de circulacion
para acceder a distintos tamanos de
suite, temporada o ndmero de dias en
los desarrollos afiliados Unicamente.

El nimero de puntos requeridos varia
con relacién a la demanda de los socios
por el tamano de unidad, temporada,
ubicacion del desarrollo y amenidades.
Un club vacacional puede ofrecer contra-
tos de derecho a uso o perpetuidad.

PROPIEDAD FRACCIONADA
Permite a los consumidores comprar una
cantidad mayor de semanas a un costo
menor. Esta modalidad es popular en
destinos de “Sky” o playa.

UNIDADES CON LOCKOFF O
LOCKOUT
Permiten a los propietarios de intervalos
vacacionales ocupar solo una porcién de
la unidad en una fecha y el resto en otra.
Puede rentarse una de las porciones o,
incluso, intercambiarla.

Los intervalos vacacionales de este
servicio se venden como tiempo fijo o
como tiempo flotante:

TIEMPO FIJO
La unidad (condominio), o tipo de
unidad, es comprada para ser usada
una semana especifica.

TIEMPO FLOTANTE

El uso de hospedaje vacacional es parala
temporada del aho que se elija, verano,
invierno, todo el ano, etc., sin obligarse a
elegir una semana en especifico. El
propietario debe reservar con anticipa-
cion su fecha de vacaciones deseada, ya
que podria estar sujeta a disponibilidad.

SEMANA DIVIDIDA (SPLIT WEEK)
Son requeridas por los miembros que
prefieren vacaciones mas cortas y les

permiten dividir su intervalo en dos o
tres visitas separadas, en dos diferentes
fechas del ano. Debe reservarse con
anticipacién, ya que se estad sujeto a
disponibilidad. Son ideales para “esca-
padas” o vacaciones cortas.

PROPIEDAD BIANUAL, O
PROPIEDAD DE USO ALTERNO
Permite el uso de la propiedad solo cada

dos anos.

Amdetur da cuenta de interesantes
indicadores en su reporte El Tiempo
Compartido en México:"

De 1974, ano en que se inici6 la ope-
racién del primer proyecto de Tiempo
Compartido en México hasta el ano de
1996, han operado bajo esta modalidad
359 programas turisticos, para el ano
2000 existian 311 desarrollos turisticos
activos y para el ano del 2015 se contaba
con 549 desarrollos turisticos con la
modalidad de Tiempo Compartido.

El Tiempo Compartido es una moda-
lidad que estéa floreciendo rapidamente
tanto en México como en todo el mundo
y que consiste en el derecho del adquirir,
usar, gozar, disfrutar de una unidad resi-
dencial vacacional, de los bienes mue-
bles que en ella se encuentren y de las
instalaciones, areas y servicios comunes,
limitado el ejercicio de este derecho a un
numero determinado de dias al aino, por
un periodo determinado de afnos.

Este gran crecimiento, fue la causa que
impulsé a autoridades, desarrolladores,
comercializadores y operadores a con-
formar una figura juridica, que permi-
tiera la legislacién y reglamentacion,
teniendo como propésito fundamental
armonizar los derechos y obligaciones
en este ramo y que a su vez, se con-
virtiera en un elemento importante para
mejorar el servicio en este sistema.
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Derivado de los trabajos emprendidos Principales destinos turisticos:
se elabord la Norma Oficial Mexicana
NOM-029-SCFI-1998. Practicas Comer- 1.- Cancun, Riviera Maya y Playa del
ciales — Requisitos Informativos para la Carmen 220;
Comercializacién del Servicio de Tiempo 2.- Puerto Vallarta/Nuevo Vallarta 120;
Compartido, publicada en el Diario 3.- LosCabos78;
Oficial el 17 de mayo de 2010. 4.- Mazatlan 39,
5.- Acapulco 33;
Datos de RCI indican que al cierre del 6.- Ixtapa 22

2019 se contabilizaron 647 Desarrollos
con programas de Tiempo Compartido.

Ventas estimadas en Desarrollos Mexicanos (semanas vendidas)

Ventas estimadas en Desarrollos Mexdicanos (semanas vendidas)

Ao Mexicanos % Extranjeros % Total

2007 40,063 22.0% 142,328 78.0% 182,390
2008 47,681 24.3% 148,846 75.7% 196,527
20059 34,959 22.4% 120,817 77.6% 155,776
2010 42,070 27.6% 110,387 72.4% 152,457
2011 40,876 25.4% 115,948 74.6% 160,824
2012 44,057 25.0% 132,046 75.0% 176,103
2013 44,900 24.7% 136,755 75.3% 181,655
2014 51,296 25.5% 145,501 74.5% 201,197
2015 58,036 27.8% 150,574 72.2% 205,010
2016 52,282 23.4% 170,729 76.6% 223,011
2017 45,861 19.1% 194,187 80.9% 240,048
2018 57,834 22.5% 198,701 77.5% 256,535
2019 71,609 25.9% 205,074 74.1% 276,683

https://amdetur.org.mx/el-tiempo-compartido-en-mexico/

En México el promedio anual de Desarrollos Afiliados desde 2009 es del 4%.
Histéricamente 2015 ha sido el ano con el mayor nimero de Semanas/Intervalos
vendidos (209,010), 6% mas que en 2008, ano en que se alcanzaron cifras récord previo a
la crisis inmobiliaria en Estados Unidos.

México es el segundo pais en ventas a nivel mundial de semanas o membresias de
Tiempo Compartido asi como en nimero de desarrollos, solo detrds de los Estados
Unidos de América. Lesigue Canadaen tercerlugar.

“El tiempo compartido como negocio, tiene sus origenes en la regién
europea de Los Alpes; el cual surge a principios de los anos 60.

El origen no es preciso y aun existe un debate sobre si fueron los franceses
o los suizos quienes crearon el concepto”, refiere Carlos Trujillo
Balmasedame autor del libro “El Tiempo Compartido en México

(Universidad del Golfo de California). ¢Grsfico 1-A)
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1 992 PROFETAS TURISTICOS

La vision del acierto tuvo sus profetas
turisticos. Hace 30 ahos cuando en Los
Cabos asomaban las primeras inversio-
nes en la industria del Tiempo Com-
partido, Cancun, Acapulco, Mazatlan y
Puerto Vallarta eran ya un referente de
experiencias varias (de buenas y malas
practicas) en el desarrollo de este seg-
mento de laindustria turistica.

En un dia de 1992, en Cancun, en el
rostro de Antonio Enriquez Savignac
asomaba una lagrima la que, finalmente,
no alcanzé a deslizarse. Aquel dia la
emotividad iba de aplauso en aplauso.

Enriquez Savignac tuvo que dirigir su
mano izquierda, a la altura del parpado,
para evitar que la lagrima se proyectara
por sobre la mejilla.

En este movimiento corporal, en esa
fraccion de segundo, las iméagenes
pasadas del esfuerzo con el resultado
debieron de haberse hecho presente.
Una tras otra. Y de momento, regresar,
ahi, en medio del aplauso, del reconoci-
miento. La emocién de un tiempo a otro.

Frente a Savignac habia generaciones
que de pie y con amplia sonrisa conta-
giosa, le manifestaba su reconocimiento,
le aplaudian por el esfuerzo, por la
vision, por todo lo compartido una
veintena de anos atras, para contribuir
en darle a Quintana Roo, a México, un
potencial turistico: Cancun.

La sociedad turistica de Cancin —-que
apenas comienza a forjar su historia y de
memoria fresca- vio con buenos ojos, y
apoyo, la posicién del Congreso de
Promocién Turistica por instituir el

Reconocimiento a la Trascendencia
Turistica 1992 enfocado hacia los funda-
dores de ese bello destino turistico del
Caribe mexicano: Rodrigo Gomez,
Ernesto Fernadndez Hurtado y Antonio
Enriquez Savignac.

El 22 de mayo de 1969 se habia creado el
Infratur con 30 millones de pesos para
los planes del desarrollo de centros
turisticos.

Y en ese 1992, hacian ya 22 afos de
por medio, daba sus frutos la vision
para crear nuevas opciones a la capta-
cion de divisas, incentivar la inversion,
generar mas empleos, hacer mas com-
petitivo a México en el mercado turis-
tico internacional.

Enriquez Savignac habia jugado un
papel fundamental en esa estrategia de
nuevos centros receptores de turismo
hasta aterrizar con esa realidad que por
la ocasién le aplaudia, que se entregaba
asu persona.

En esas dos décadas, sin embargo el
mosaico turistico mexicano se transfor-
mo significativamente. Esquemas
tradicionales encontraron nuevas formas
de complementacién, como lo es el
mismo caso del hospedaje turistico.

Enriquez Savignac, presidia en esos
inicios de la década los 90s la
Organizacién Mundial de Turismo. Le
pregunté sobre el Tiempo Compartido:

“Es una féormula excelente —puntualizo-
siempre y cuando esté bien administra-
da, bien estudiada y bien garantizados
los derechos del consumidor”.
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Desgraciadamente —observo-- a veces
por casos minoritarios no se han logrado
concretar los proyectos ni en tiempos ni
en calidad que se habia propuesto. Y
éstos le han dado una mala fama en
algunos lugares a los Tiempos
Compartidos. Pero, creo que poco a
poco se han ido creando Asociaciones
de Promotores de Tiempo Compartido
que han ido estableciendo reglas mas
estrictas, ciertos estandares mas estric-
tos y esto va garantizando, en mejor
forma, la presencia de esta actividad en
los distintos lugares del mundo.

Destacé que el Tiempo Compartido se
ha desarrollado mucho, sobre todo en
los litorales del pais y en general “ha
tenido buena aceptacién”.

“Ha sido —-refirido— un medio, una forma a
través de la cual se permite el acceso de
gente de recursos limitados, clase
media, a disfrutar de bienes inmuebles
en lugares frente al mar, como si fueran
sus propias instalaciones”.

--iSe podria hablar de beneficios?

--"Estoy completamente de acuerdo. El
Tiempo Compartido es una forma de
captar ahorros de clase media para la
construccién de conjuntos inmobiliarios
y que le permiten al propio ahorrador
disfrutar delinmueble”.

Desde mayo de ese 1992, en laregion 95
de Cancun (en donde se echd andar el
Programa Nacional de Solidaridad) un
parque lleva el nombre de Antonio
Enriquez Savignac, como testimonio del
reconocimiento y gratitud permanente
de quien contribuyé en demasia por
Cancun.

A finales de los 80s, sin embargo el
Tiempo Compartido se distinguia por
una agresiva politica de comer-

cializacidon, sin que existieran reglas de
por medio en las tres instancias de
gobierno (federal, estatal y municipal).

No es casual, por ende, que oficinas de
Turismo se convirtieran en centros
receptores de quejas de turistas:
acoso, molestias y hasta el fraude,
sumaban expedientes.

Entes identificados como OPC'S que se
veian al acecho por calles y cruceros
fueron sinénimos de rechazo vy critica.
Habia luces de alerta.

Lo que sucedia en Cancln agitaba las
aguas de lo que pudiera resultar con la
incipiente inversién en Los Cabos que
asomaba a finales de los 80s con proyec-
tos como el Club Vacacional Cascadas de
Bajay se amanecia con el inicio de los 90s
en Cabo San Lucas con Villa del Palmar,
en medio de aquellas devastadoras
lluvias del 3 y 4 de noviembre de 1993
que, literalmente, enterrarian al desarro-
llo habitacional Infonavit- Ricardo Flores
Magén en San José del Cabo y causarian
estragos en la infraestructura carretera,
CFE, telefoniay agua potable.

Lejos de debilitarse ante el complicado
panorama que tenia enfrente, la indus-
tria del Tiempo Compartido crecid y se
fortalecid.

No sélo crecieron los nuevos inversionis-
tas en este segmento de la industria
turistica, los propios consorcios de la
hoteleria tradicional considerarian al
Tiempo Compartido para incluirlo en sus
operaciones.

El desarrollo alcanzado por los Tiem-
pos Compartidos se puede medir, tan
s6lo en las ventas que por cinco mil
semanas mensuales estaban contabili-
zando en promedio hace 30 anos, en
lo que iba de 1992.
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Tenia 23 anos, en ese 1992, que Cancun
se habia concebido con aquel Infratur (al
que sustituiria el Fonatur) y ya se afianza-
ba como el principal destino turistico de
México y por igual el principal asenta-
miento en el pais de los tiempos compar-
tidos. Para 1992 este rubro, tan sdlo, en
Cancun significaba la captacién de
divisas por 175 millones de dolares y la
generacion de 8 mil empleos directos.

Los tiempos compartidos aparecieron en
los 70's, en Acapulco cuando el puerto
guerrerense era el destino turistico por
excelencia en el escenario costero
nacional, y en cuyo horizonte costero de
aquella década podrian citarse por igual
el Puerto de Veracruzy Mazatlan.

No obstante en los 70's el mosaico
turistico empezaba a moverse, como
resultado mismo que en la década
anterior desde el Banco de México se
trazaban acciones para impulsar polos
de desarrollo turistico; en tanto, el
gobernador de Jalisco, Francisco
Medina Ascencio, hacia lo propio con el
Gobierno Federal para sacar adelante
infraestructura publica para fortalecer a
Puerto Vallarta.

Alld por el '87, Medina Ascencio me
llegaria a confiar, en una entrevista para
Diario de la Bahia, de lo que tuvo que
enfrentar, dos décadas atras, para lograr
canalizar recursos publicos federales
(aeropuerto, terminal maritima, carrete-
ra, entre otras obras) para un lugar
desconocido que generaba escepticis-
mo en el sexenio de Diaz Ordaz.

Estos antecedentes no son ajenos a los
tiempos compartidos, dado que al
ampliarse las alternativas turisticas en el
pais, el segmento encontré también
opciones hacia donde extenderse, como
lo seria, también, por supuesto el desti-
no vallartense, al que se distinguia como

el “pueblito tipicamente mexicano” con
sus calles empedradas y sobresaliendo
las tejas en los techos de las casas.

Para 1992, Quintana Roo y Guerrero,
eran las Unicas entidades que contaban
con una Ley sobre Tiempos
Compartidos, ademas, que Cancuin y
Puerto Vallarta tenian reglamentos
internos municipales para normar la
venta en la via publica de los proyectos
de Tiempo Compartido.

En ese ano, para el entonces gobernador
de Quintana Roo, Miguel Borge Marin,
“Cancuin no es un punto inicial ni termi-
nal”. Me declaraba:

--"Es el extremo de un corredor turistico,
el corredor Cancdn-Tulum, que tiene
alrededor de 120 kilémetros de largo
con todo un potencial para recoger y
amortiguar un nuevo “boom” en la
inversioén turistica traducida en varias
decenas de miles de cuartos”.

--"No es un nuevo suefo. Eselpreparar-
se para afrontar la realidad de crecimien-
to cuando Cancun se encuentre ya
saturado con sus 29 mil cuartos de
hospedaje. Tiempos estos para medir
situaciones, cuando ya en estas mismas
fechas se raya en las 20 mil unidades.

--"Cuando Cancin surgié no
existia ni se conocia de la figura del
tiempo compartido. Pero, el Tiempo
Compartido se convirtié en un caso que
urgia normalizar y  no minimizar al
alcanzar a significar inversion y negocio
de millones de ddlares”.

Borge Marin virtio su opinién al reporte-
ro en ese 1992 para Tribuna de
Los Cabos:

“Es una modalidad inmobiliaria dentro
de los desarrollos turisticos que hay que
explotarla, que representan un mercado,
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un ingreso. El Tiempo Compartido da
una cierta seguridad de ocupacion, pero
debe de contar con un marco legal.
Tenemos, aqui, todavia problemas que
se estan arrastrando porque no habia
una ley en la materia y no estaban plena-
mente garantizados los intereses de los
alquileres.

--"En el momento en que la ley lo logra,
el Tiempo Compartido ya no representa
ningUn inconveniente para su realizacion
y forma parte de las posibilidades que
brinda el desarrollo turistico que hay que
aprovechar”.

--"Todo es bueno en la medida que nos
trae turistas. Y que representa faceta de
la derrama econémica para el destino”.

--"De las quejas que provoca la actividad
de los Tiempos Compartidos el primer
fenémeno que hubo que regularizar en
el nivel municipal fue el de la venta,
porque se realizaba en condiciones tales
que eran molestas para las personas.

--"Se dieron logros a través de la
Asociacién que tienen los miembros de
Tiempos Compartidos y el Ayunta-
miento, que llegaron a un convenio para
reglamentar, de alguna manera, la forma
de manejar las ventas, sobre todo en los
espacios publicos”.

No podemos decir —-reconocié- que se
haya corregido todo al 100 por ciento,
pero definitivamente de las molestias
que sufrian los turistas en las avenidas
hace cosa de cuatro anos o cuatro afiosy
medio, cuando el problema estaba muy
acentuado a la fecha hay ya grandes
diferencias.

Ese ya no es el problema, puntualizé: lo
que quedaba era expedir la ley para que
con esta se atendieran, previamente, los
problemas. Nuestra ley mas que correc-

tiva, que desde luego tiene articulos que
silo son, es preventiva.

--"Es muy dificil cuando ya se construy6
un edificio grande para Tiempo
Compartido pueda haber modificacio-
nes fisicas a los inmuebles. Lo importan-
te es que los derechos y el interés de
todos, estén bien garantizados, porque
esa es la medida preventiva para evitar
que se den los casos, bien sea de fraude,
incumplimiento parcial de los contratos
o de faltas de normas de calidad.

--"Todo esto en nuestra ley ya queda
garantizado. Esto estd muy bien instru-
mentado a efecto de que no solamente
la ley lo avale, que ya seria suficiente,
sino que a través de diferentes instan-
cias, Registro Publico y demas, se afianza
muy bien la seguridad de la operacion
adquiriente”.

--"Lo de la comercializacion publica se
manejoé mas bien a través de sus acuer-
dos, caso Cancun, con el Ayuntamiento.
No se ha superado todo al cien por cien-
to, pero ya tampoco existe el malestar
que se habia generado alrededor de la
venta publica de Tiempo Compartido”.

--"La situacion era realmente moles-
ta. Pero, afortunadamente, pudimos
corregirla”.

En cuanto a la ley estatal de los Tiempos
Compartidos ésta se enfoca hacia el
negocio inmobiliario. Hacia ahi se dirige.

En el articulo 20, de la Ley Estatal sobre
Tiempos Compartidos se precisa: el
contrato de Tiempo Compartido turisti-
co debera ser rescindido unilateralmen-
te por el copartidario, siempre que no se
haya recibido parte del servicio prometi-
do o contratado, dentro de los diez dias
siguientes a la fecha de (la) firma del
mismo. En este caso el compartidor no
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podra detener por conceptos de gastos
efectuados por la venta, mas del 5% del
importe total del contrato de la unidad
vacacional.

En el articulo 21 de la referida ley, se lee:
para realizar actos juridicos tendientes a
la celebracion del contrato de Tiempo
Compartido turistico en desarrollos en
proceso de construccidén sera requisito
indispensable, que ademas de la consti-
tucion del régimen del Tiempo Com-
partido turistico en los términos estable-
cidos en el Codigo Civil y en esta ley, se
haya constituido previamente de confor-
midad con las licencia y permisos de
construccion cuando menos el 33% de la
obra negra que se pretende comerciali-
zar bajo el régimen de Tiempo Com-
partido turistico. Esta condicion podra
ser sustituida por la fianza o bien por
depdsito en efectivo aportado a un
fideicomiso irrevocable por un monto
igual al costo de la obra negra citada,
cuyo destino sea exclusivamente la
construccion de dicha obra.

Desde la o6ptica del Fonatur-Cancun,
punta de lanza del desarrollo turistico
quintanarroense, la regulacién, capacita-
cidén y concientizacién, son elementos
que deben ir de la mano para lograr
mejores resultados en la actividad
turistica local la que, en términos econé-
micos, representa el 25 por ciento de las
divisas que ingresan por turismo al pais.
En ese inicio de la década de los 90s, la
pregunta es obligada:

--;Contribuye en algo a esta captacion
de recursos y desarrollo turistico de
Cancun, el segmento de Tiempos
Compartidos?

Ana Maria Patricia Morales Portas,
gerente de Mercadotecnia del Fondo

Nacional de Fomento al Turismo —Fona-
tur—en Cancun, responde:

--"Tiempos Compartidos cumple la fun-
cion de vender Cancun. Es una forma de
vender cuarto hotelero. Asi como las es-
trategias de las ventas de hotel es distin-
ta, asi como tienen arreglos con mayoris-
tas, asi como existen todas las formulas,
que el hotel decide, también existe la
formula de venta de una unidad en base
al Tiempo Compartido”.

--"Existen grupos comercializadores que
funcionan mejor unos que otros, mas
agresivos unos que otros, pero cumplen
su funcién de ocupar una unidad en el
destino”.

--"Dentro de la superacion y el creci-
miento de Cancun, se estan diversifican-
do mercados, sin que se den esfuerzos
aislados entre los involucrados en el
quehacer turistico local, se diversifica la
oferta hotelera en el mercado sudameri-
cano, se consolidan mercados naturales,
e incluso se apunta hacia mercados
como el Japén”.

Para apuntalar estas acciones, preciso,
también se mira hacia adentro. Por ello
se estimula la capacitacion, el mejorar en
el servicio. A la gente se le crea concien-
cia y se premia al camarista, al barman, a
todos aquellos que de alguna manera
contribuyen con su esfuerzo y tesén a
hacer mas grande este destino turistico.

“Ya que tenemos al turismo, hay que
cuidarlo”.

En el Segundo Informe de Adminis-
tracion Municipal (abril/92), el alcalde en
Benito Juarez (Cancun) Jorge Arturo
Contreras Castillo, refirié sobre Tiempo
Compartido:
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--"El Congreso de Quintana Roo aprobdo
en julio de 1991 la Ley que establece las
normas a las que se sujetaran los contra-
tos celebrados en el régimen de Tiempo
Compartido turistico”.

--"Con ello se definié en nuestro estado
el régimen inmobiliario de Tiempo
Compartido que cumple con dos princi-
pios fundamentales; por una parte, la
promocion de la oferta turistica de
Tiempo Compartido “que sin duda,
destaca el Presidente Municipal, repre-
senta efectos multiplicadores benéficos
para nuestra economia” y por otra,
garantizar al adquiriente su derecho a
usar y disfrutar de las semanas vacacio-
nales que adquiera de conformidad con
un contrato depositado ante la Procu-
raduria Federal del Consumidor, un
reglamento interno presentado ante la
Secretaria de Turismo y un registro del
desarrollador como prestador de servi-
cios turisticos ante la misma Secretaria,
con las caracteristicas que fija el regla-
mento federal de materia.

--"Once desarrollos han sido ya total-
mente regularizados”.

--"Los ayuntamientos tienen competen-
cia para regular la comercializacion y
operacion de los servicios de inmuebles
en Tiempo Compartido. Por ello, refren-
damos el convenio con la Asociacién de
Clubes Vacacionales de Cancuin a fin de
regular la actividad de los vendedores de
Tiempo Compartido, asi como las loca-
ciones que ofrecen al publico esta
opcion turistica”.

--"Se celebran dos seminarios conjuntos
para vendedores de Tiempo Compar-
tido, funcionarios y trabajadores munici-
pales cuyas funciones estan vinculadas
con el control y vigilancia de la comercia-
lizacion del Tiempo Compartido. Esto ha
permitido un mejor manejo del convenio

y relaciones mas cordiales con los inte-
grantes de las empresas comercializado-
ras. En lo que respecta a las locaciones
de Tiempo Compartido, la Comisién
Consultiva para el Fomento y Control del
Sistema de Tiempo Compartido
Turistico, llevd a cabo una revisidn
completa de ellas, a fin de garantizar que
cumplan las normas de uso y destino del
suelo, asi como los requisitos fijados por
el Ayuntamiento para presentar al turista
que nos visita, la mejor imagen de este
polo de desarrollo”.

--"La ultima etapa para la integracion
total del marco juridico del Tiempo
Compartido es el estudio y aprobacidn
por parte del Cabildo, del Reglamento
para la Promocion y Comercializacion de
Tiempo Compartido en Benito Juéarez (el
municipio) labor que iniciaremos en
breve”.

--;Cémo se da este convenio para
regularizar y profesionalizar la actividad
de Tiempo Compartido?, se le plantea.
Contreras Castillo, expone:

--"El convenio se da sobre la base de
concientizacién y, obviamente, capacita-
cion de los promotores. Yo creo que si los
promotores se capacitan con mas facili-
dad se les puede concientizar en torno a
lo importante de su actividad y lo delica-
do que ésta significa. Lo importante es
cuidar Cancun.

Y esto, recalco, desde luego sin llegar al
grado de poner “candados”. Sin definir
reglas claras de participacion, porque
existen ordenamientos sociales que,
independientemente, de la actividad
que desempenen, todos tenemos que
respetar.

Agregd que bajo el esquema de la
concertacion, el didlogo, de la capacita-
cién, de la concientizacién y en el marco
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de las reglas claras, hemos podido
organizarnos y hemos trabajado sustan-
cialmente.

Ejemplificd: “aquellas llamadas a las
cinco de la manana para despertar al
cliente y dar inicio a una persecucion
tenaz que llevaba dias enteros, ahora se
tienen algunas estrategias distintas de
mercadotecnia, de promocién de publi-
cidad que permiten adoptar una actitud
diferente”.

-- ¢;Han contribuido los Tiempos Com-
partidos al desarrollo turistico local?

Si, como no. Yo creo que si. Un renglén
importante de las inversiones, en este
centro turistico, significan los Tiempos
Compartidos, que generan una gran
cantidad de ingresos a la comunidad,
que son fuentes de trabajo y promueven
también el destino.

Unos 12 millones 854 mil turistas recibid
Cancln de 1975 a 1991, segun informes
del Fondo Nacional de Fomento al
Turismo (Fonatur), que reportaria un
despacho de la agencia gubernamental
Notimex:

El organismo federal que considera 1975
como el ano en que se abrid este centro
vacacional al turismo nacional y extranje-
ro, sefalé que de ese ano a 1991 la
afluencia de visitantes registré un
aumento de 1.913 por ciento

Senalé que del total de turistas que
llegaron de 1975 a marzo de 1991, solo
30.8 por ciento fue de visitantes naciona-
les, cuya afluencia a este centro vacacio-
nal fue irregular, ya que en ocasiones se
incrementay en otras disminuye.

De acuerdo con las estadisticas de
Fonatur, Cancuin tuvo dos periodos en

los que registrd un retroceso en el nime-
ro de turistas recibidos en 1984 y 1988
aunque después se dieron “repuntes”
como el ocurrido en 1991, cuando la
afluencia de visitantes crecié6 21 por
ciento enrelacién con 1990.

El primer retroceso, menciond Fonatur,
se registréo en 1984 cuando ese centro
vacacional recibid a 698 mil 200 turistas,
5.8 por cientomenos queen 1983.

En 1985 la afluencia de turistas se
recuperd 4.4 por ciento, porcentaje que,
sin embargo, implicé un numero de
visitantes menor que en 1983.

El siguiente periodo en que se registrd
un decrecimiento fue en 1988 con diez
por ciento menos que en 1987, sin
embargo, estas bajas no afectaron la
derrama econdémica la cual continud su
crecimiento, apuntan las estadisticas.

Cuando iniciaron los trabajos de cons-
truccion de Cancin en 1975 y cuando
se abrid como centro de recreo los
visitantes que predominaban eran los na-
cionales.

Segun las cifras en 1975 llegaron 99,500
turistas de los cuales el 72.5 por ciento
eran paseantes nacionales, esa tenden-
cia cambié en 1979 cuando el 50.4 por
ciento de los 395,800 visitantes provinie-
ron de otros paises y el resto de distintos
puntos de la Republica. En 1976 llegaron
a Cancun 180,500 turistas que gastaron
397.7 millones.

Para 1977 se recibieron 265,200 turistas,
los que dejarian una derrama econdémica
de 733.4 millones casi 85 por ciento mas
que en 1976.

En 1978 llegaron 309,800 visitantes
quienes gastaron por primera vez una
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suma que rebasé la barrera de los 1,000
millones de pesos y ascendié a 1,254.4
millones.

Cuando Cancun apenas fue descubierto
senala el Fonatur, el gasto promedio de
cada mexicano era similar al de los
extranjeros, en 1976 un nacional eroga-
ba un promedio diario de 2,078 pesos
por 2,871 de cada extranjero.

Sin embargo la situacion cambid a partir
de 1983, luego de la devaluacién de la
moneda mexicana ante el dolar estadou-
nidense.

A raiz de eso, refiere el organismo
federal el gasto promedio del extranjero
supero al del mexicano que en ese ano
s6lo erogd por un viaje de tres o cuatro
noches, 31,779 contra los 51,699 de los
extranjeros sin contar alojamiento.

A partir de 1986 cuando Cancun llego a
7,028 cuartos de hotel la afluencia de
extranjeros practicamente se “dispard”
e incluso fue el ano en que este centro
vacacional empez6 a registrar ocupa-
ciones hoteleras que superaron el 90
por ciento.

Fue hasta el ano siguiente cuando se
registraron cifras que de acuerdo con los
prestadores de servicios “hicieron
historia”.

El Fonatur destacé que en 1986 llegaron
852,282 turistas, 16.7 por ciento mas
que en 1985 quienes dejaron una derra-
ma econdmica calculada en 246,525.4
millones.

Cancun alcanzaria en 1987, 8,210 cuar-
tos, 26 por ciento mas que el periodo
anterior y recibi6 a 944,213 turistas que
generaron una derrama econémica de
682,779.5 millones con una ocupa-

cion hotelera promedio anual de 83
por ciento.

El volumen de turistas super6 en 11 por
ciento al registrado anteriormente, en
tanto que la derrama econdémica fue casi
tres veces superior a 1986, apunta el
documento del Fonatur.

Al ano siguiente comenzé con 9,338
cuartos de hotel. Sin embargo, la falta de
suficientes asientos de avion y la sobreo-
ferta hotelera empezaron a causar
problemas, aun asi los prestadores de
servicios del Gobierno del Estado espe-
raban que Cancun rebasara la barrera
del millon de turistas.

Esa meta no se logré. Al terminar el afo
se contabilizaban 11,891 cuartos de
hotel y el nimero de turistas atendidos
fue de 829,924, diez por ciento menos
que en 1987, hecho que se le atribuye al
huracan “Gilberto” que azoté la penin-
sula en septiembre de ese aho.

Ademas se puntualiza que en 1989 luego
de las “agresivas “campanas de promo-
cion realizadas a favor de Cancun, la
afluencia de turistas crecié 38.5 por
ciento en comparacion con 1988.

Cancun recibiria los 90s con fuerza. En
1990 el crecimiento en la afluencia
turistica general hacia Cancun fue del 36
por ciento en comparacion con 1989, ya
que llegd un millon 565,954 visitantes.

Con ese amanecer de Cancun en los 90s,
el boom turistico y de inversién alimenta-
ba el detonante hacia un mayor desarro-
llo con un horizonte tan amplio como la
vision misma de 1969, 30 anos atras.

La batalla por el mercado habria que
darla. Y habiallegado alas calles.
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Es 1992 y Antonio Abdo Srabillén se
encuentra en el tercer ano consecutivo
de ejercer el liderazgo hotelero de
Cancun. Ha visto como ha crecido este
destino turistico y cobmo, aho con afo, se
han ido apilando los miles de cuartos en
la oferta hotelera local. También, es
testigo directo de como en el periodo de
tres afnos el flujo turistico crecié de 800
mil visitantes a 2.2 millones.

El presidente de la Asociacién de Hote-
les de Cancun, también ha sido testigo
de cémo el Tiempo Compartido ha
ampliado su presencia y operacién en
este lugar.

“Una competencia mala seria —manifies-
ta— el que hicieran manana el mismo
nimero de desarrollos de Tiempos
Compartidos que de hoteles. Y lo permi-
tieran. O, que no se pare ya en estos
momentos lo que ya se habia logrado
parar, que es lo que se estad pidiendo:
que cada quien trabaje como debe de
trabajar. No hay que agredir, no hay que
golpear, nihay que hacer las cosas de ese
tipo para poder trabajar y vender... que
se venda con todas las de la ley, con
todas las que nos dio Dios”.

No obstante, el también subdirector
general de Oasis (International Hotels)
tiene un criterio definido sobre Tiempos
Compartidos: como competidor —dice
en la entrevista con Tribuna de Los
Cabos- esta actividad, no lo sé, porque si
se pone a ver, cualquier persona que
haga ndmeros, le sale mejor ocupar el
hotel, cada vez que quieran venir. Si se
toma en cuenta el capital que esta
pagando y si se toma en cuenta la famo-
sa cuota de mantenimiento que le
cobran, no le sale igual, o hasta mas caro
de los que es venir a un hotel cada vez
que pudiera salir a vacacionar. Con una
diferencia nada mas que en verdad, para

mi, es muy tonta: que tiene cocineta. Y
que para mi son ahorros mal entendidos
porque lo que se llevan cocinando y lo
que se llevan haciendo, ya es un gasto. Y
todavia, de cualquier manera terminan
saliendo, una o dos veces al dia, a comer
o cenar aotro lado.

Antonio Abdo rechaza ponerle calificati-
vos a la actividad de los Tiempos Com-
partidos, si ha sido buena o mala. Pero, si
observa que se debe controlar y organi-
zar "un poquito mas” y las cabezas de los
desarrollos “son los que se deben juntar
y decidir qué es lo que van hacer”.

Cuadra al respecto: la actividad de los
Tiempos Compartidos no empieza del
OPC para arriba. Empieza de arriba para
abajo. El OPC si le dicen que le van a dar
100 o 25 ddlares por pareja calificada
que les lleve va a tratar de llevar 500 en
un dia, con artimanas y como lo tenga
que hacer. El va alo suyo sin respetar.

De buenos modales y buen trato, propio
de la profesion que ejerce, el lider hote-
lero, insiste cuando se le solicita su
opinién sobre los Tiempos Compartidos:
no puedo hablar mal de una cosa que
estd ahi haciendo algun negocio para
Cancun, pero que verdaderamente
respete los intereses de todos.

--;Qué ha significado para Cancin este
tipo de desarrollo?, otra vuelta a la
tuerca.

A Cancun -indica— verdaderamente,
excepto dos desarrollos o tres, que estan
aqui, no se puede hablar que haya
existido una imagen negativa o que
hayan deteriorado laimagen de Cancun,
mientras la gente esté cumpliendo con
lo que esté vendiendo no pasa nada con
laimagen.

30



Del convenio del Ayuntamiento que
existe con los desarrolladores de Tiempo
Compartido, afirma:

El convenio “era bueno”. Pero, desgra-
ciadamente, ciertas partes de ese acuer-
do y una en especifico contemplaba el
control de la supervision de los OPC's en
base a un otorgamiento de credencial
por parte del Ayuntamiento, en base a
un registro.

Asi se empezé. Pero después, como no
hay a quien parar en cuanto a la venta de
Tiempo Compartido, todo mundo
quiere vender. También dentro del
Ayuntamiento -"y no hablo de quién,
porque no sé quiénes o como”-, pues,
obviamente, que vieron un fuerte ingre-
so para las arcas municipales con esto.
Entonces, en lugar de convertirse en una
autoridad que iba a controlar y supervi-
sar el nUumero de OPC’s que anduvieran
afuera y todo, se vio mas bien como un
ingreso adicional al Ayuntamiento. Si por
cada permiso se paga un millén de
pesos, pues hombre. Igual que cuando
comercializas lotes, ;no? Muchos de los
lotes que no se iban a comercializar (en
Cancln) y que estaban para reserva
ecolégica de repente se comercializaron
porque se dio la oportunidad de un
ingreso adicional.

--Se habla de reglamentacién y profesio-
nalizacion en Tiempos Compartidos,
¢Cual es su opinion?

Lo que cabe aqui es una competencia
sana, cita.

--iSeda?

Sin incurrir, de nueva cuenta, en el
calificativo, Antonio Abdo, anade: el
sistema de venta agresiva no puede ser.
Debe haber conciencia de inversiéon a
largo plazo.

Sin embargo en Canclin no deja de
apostarse a la profesionalizacién, en el
ser mejores. La mentalidad turistica no
esta sujeta a la limitacion. Antonio Abdo
tiene esa clara experiencia de cémo la
competencia no deja de crecer dia a dia,
por ello reflexiona:

Se tiene un pastel. Y un pastel lo tienen
divididos 10 destinos. Ese pastel hay que
hacerlo mas grande. No hay que meter
mas destinos para que se dividan el
mismo pastel, porque entonces no tiene
sentido eso. Los turistas que vienen a
México van a seguir siendo los 7 millones
y nos vamos a seguir repartiéndolos los
10 destinos, en lugar de 12 o 10 millones
de paseantes.

Ejemplifica: en Cancun no llegaba ni el
1% del mercado europeo. Pero, ahoraya
se ha abierto a ltalia, Austria, Alemania,
Portugal, Suecia, Suiza, Holanda, esta-
mos hablando que de llegar a tener un
vuelo, a lo mejor semanario de Europa
hace tres anos, ahora se cuenta con 15.

El mercado europeo pasdé a ser mas
importante. La dependencia tan marca-
da que se tenia del mercado estadouni-
densey parte del canadiense, ha tendido
a variar en forma significativa por
contarse con otras alternativas.

En Cancun —concluye- se tienen objeti-
vos trazados: mantener y hacer crecer
tanto en materia nada mas de ocupa-
cién, sino en materia de calidad, de
gasto, de cliente, de tarifa y de ingresos
para todos. Y, obviamente, cada vez mas
crecer en cuanto a la capacitacion profe-
sional en todos los niveles... desde el
que lava un plato hasta el director de las
empresas.

No obstante, “definitivamente, en este
negocio de Tiempos Compartidos, si no
existe la agresividad, no hay negocio. En
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eso estoy completamente consciente”,
sostiene por separado en declaraciones
a Tribuna de Los Cabos, Gerardo
Trevino, presidente de la Asociacion de
Clubes Vacacionales de Cancun, AC. Sin
embargo, ataja: “pero, debe de tomarse
en cuenta que esa agresividad debe de
ser bien enfocada. Hay que saber dirigir
esa agresividad”.

--"El Tiempo Compartido en Cancun es
ejemplo de lo que es esta industria. La
misma calidad del proyecto implica

gente, que atras de esos proyectos, sea
de calidad.

--"Ha sido tal el esfuerzo de superacion
—manifiesta— que el gobierno nos con-
sideré como aval para la promociéon de
Tiempos Compartidos en Cancin. Cada
proyecto que se quiera comercializar en
este centro turistico tendrd que tener
primero la aprobacion de la Asociacién y
eso de alguna manera es un logro,
porque da fuerza y a la vez un depdsito
de confianza.

La entrevista con el dirigente turistico es
en 1992 para Tribuna de Los Cabos,
refiere: El convenio con el municipio para
la promocidn de calle y locaciones lleva
ya cuatro anos, a través de los cuales se
ha ido puliendo encontrandose en la
actualidad bastante perfeccionado.

Esto, sostiene, nos ha dado la definicion
clara dereglasy controles para el manejo
de la promocién de Tiempos Compar-
tidos en calles y locaciones.

Ademas, cita, por la parte de la comuni-
dad mantenemos nuestro respaldo y
apoyo alo que son acciones sociales.

--;Qué criterio se emplea en cuanto a lo
del aval referido? ;No hay riesgo de
algun “candado” entre competidores?

--"Para nada. Esto se encuentra bien
elaborado y se mide a toda la gente con
la misma regla. Estdn muy claros los
requisitos que se deben de cubrir”.

--;Con cuantos OPC's se cuenta en
Cancun.

--"Como 300".
--iSeleshalimitado?

--"El control segun el convenio con el
municipio, son 120. Y en las locaciones
se puede tener un maximo de 3 OPC’s".

--¢Ha crecido el nUmero de OPC’s?

--"En la calle, lo que corresponde a
promotores de calle, es igual el nUmero
en lo que corresponde a 1991. En loca-
ciones el incremento ha sido fuerte. El
ndmero de proyectos ha crecido, y por lo
tanto el nUmero de locaciones”.

En este punto, Gerardo Trevino, resalta
el hecho que aun cuando no se encuen-
tra restringido el nimero de los OPC’s, y
que la cantidad de éstos ha tendido a
incrementarse, “se ha logrado bajar el
nimero de quejas. En Profeco, han
disminuido éstas tremendamente”.

En base al convenio que existe con el
Municipio los promotores estan autori-
zados a circular frente a su locacién, a lo
ancho de la banqueta, un metro y medio
de cada lado, sin exceder el perimetro
de tales instalaciones, para efectos del
convenio, se entiende como promotor
de calle toda persona que realiza la
promocion de inmuebles destinados a la
modalidad turistica denominada como
Tiempo Compartido.

Al respecto, el Ayuntamiento de confor-
midad con las condiciones imperantes
actualmente en el municipio, otorgara
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un total de 120 credenciales para promo-
tores de calle cualquier que sea el nime-
ro de asociados.

Refiere asi mismo que con la nueva Leyy
la responsabilidad que tiene la misma
Asociacién, se elimina lo de los proyec-
tos “fantasmas” ya que los promotores
no contaran con el permiso de promo-
cionarse.

De acuerdo a un reporte de la gerencia
de la Asociacion de los Clubes Vaca-
cionales de Cancin, a cargo de Sofia
Gutiérrez, en Cancun las ventas en 1991
representaron 5 millones 250 mil cuartos
noche, equivalente al 85% de la capaci-
dad hotelera total instalada en un afio. Y
el porcentaje de ocupacion de los clubes
vacacionales se proyecta que serd del
85% en este ano (1992).

En entrevista aparte, el regidor de Co-
mercio y Turismo, Moisés Estrada Sosa,
puntualiza: los Tiempos Compartidos
pueden ser un éxito. Pero, con orden,
con normatividad.

Urbanista, arquitecto, Estrada Sosa,
abunda: “el Tiempo Compartido es
bueno. Se necesita profesionalismo, y
esto hay que cuidarlo mucho”.

Encuadra también los que considera
hechos:

“Los destinos turisticos, de playa, tienen
una caracteristica muy banal: sol, arena,
juventud, piel, alcohol, musica. Y mucho
dinero para divertirse.

Dentro de esa caracteristica damos pie
a nuestras fantasias. Cada quien vive
una fantasia que no vivimos en una
realidad como lo es en nuestros destinos
de origen.

;iQué pasa con las fantasias? Esto ha
creado una serie de estrategias de
vender servicios a veces de esas fanta-
sias. Le dice a uno vamos a una noche de
piratas, lo llevan a una isla, se disfrazan
de piratas.

Muchachas bonitas. Se ponen euféricos
y viven la fantasia que estadn en el
Caribe viviendo como piratas. Y eso vale
ddlares.

Y una fantasia muy socorrida es la de los
Tiempos Compartidos. En qué consiste
esto. Pues en hacerle creer a una secreta-
ria, a un padre de familia, y le dice “usted
va a ser el duefio de este desarrollo”.
Esas entradas en “liners” que les dan son
las “lavadas de cerebro” mas sofistica-
das que existen. Pero lo que al final de
cuentas le estan vendiendo al sefor es la
reservacion de una semana equis depen-
diendo de la cantidad del precio.

“Entonces dentro de esta fantasia
pueden entrar en Tiempos Com-
partidos”.

“Claro, existen empresas muy respeta-
bles, de éxito. Pero no ha faltado quien
ha cometido el fraude”.

Luego, el Edil se vuelve a cuestionar,
;Qué opina de esto? Y se responde:
necesita el Tiempo Compartido mucha
reglamentacion, necesita una serie de
orden establecido. Insiste, “puede ser
de un gran éxito pero con orden”.

En la capacitacion, sin embargo el Cen-
tro Empresarial de este lugar precisa que
“aun falta mucho por hacer”. Pero, reco-
noce que no es poco lo que se ha hecho
al respecto. Las cifras ilustran: 7 mil 165
capacitados en 387 cursos diferentes
implementados entre 1991y 1992.
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Frente al reportero, el Presidente, el
Secretario y el Tesorero, del sindicato
patronal local (Horacio Martinez Duhart,
Gabriel Escalante Torres y Arsenio
Santos), destacan la importancia que
representa el trabajar en la capacitacion
de los prestadores de servicios de
Cancun, en sus diferentes ramas y nive-
les. Ademas, con satisfaccién mencionan
que en el desarrollo de este destino
turistico ya se cuenta con la alternativa
de la educacion superior con cuatro
carreras en La Salle.

Horacio Martinez es suelto en el manejo
de la filosofia empresarial local, Gabriel
Escalante fue presidente hotelero en
plena época del huracan “Gilberto” y
Arsenio Santos fue candidato derrotado
en las elecciones internas para la presi-
dencia de la Canaco de Cancun.

Desde la 6ptica de sus diferentes activi-
dades empresariales, se da no obstante
la coincidencia de que Cancin debe de
ser cada vez mejor y tener la debida
preparacioén para consolidar su presen-
cia en los diversos mercados turisticos a
los que se ha abierto: Sudamérica,
Europa, Asia, el Oriente. Qué decir de
sus mercados naturales.

Hombres de experiencia turistica empre-
sarial los tres tienen una plena idea de lo
que significa que en menos de una
década, Cancin haya crecido en su
oferta hotelera de 8 mil a 18 mil unidades
de hospedaje.

Por ello la insistencia de estar debida-
mente capacitados y el resultado mismo
que durante el afio pasado y en lo que va
del presente, trabajadores de 998
empresas se hayan acogido a los cursos
que se implementan.

Con el conocimiento que tienen de la
actividad turistica afirman con soltura,

que el segmento de Tiempos Compar-
tidos representa una excelente opcién
turistica, con un mercado cautivo.

Lo mismo el presidente del Centro
Empresarial, que el ex dirigente hotelero
o que el ex aspirante al liderazgo de
la Camara Nacional de Comercio
de Cancun, concretan: los Tiempos
Compartidos generan recursos, tréafico o
promocion.

Sin embargo, observan “la Unica parte
negativa es la forma de comercializacion.
Lo que hoy se controla mucho”.

Destacan que hoy por hoy la actividad de
Tiempo Compartido es un éxito “...sa-
biéndolo manejar es un buen negocio.
Esto, respetando leyes”.

Arsenio Santos dentro de la experiencia
que le da la actividad comercial, intervie-
ne durante la entrevista para puntualizar:

“Los Tiempos Compartidos representan
consumos tremendos, tan grandes que
ya hasta estan formando sus propias
empresas. Y con un flujo constante. Son
buenos clientes”.

Gabriel Escalante quien alguna ocasidn
hizo un estudio sobre la potencialidad de
Los Cabos para Nacional Hotelera y de
cuyo lugar habia quedado gratamente
sorprendido, indica sobre los Tiempos
Compartidos:

“La gente que viene por causa de
este concepto deja buena derrama
econdémica”.

En tanto, Horacio Martinez, extiende
que dentro de este desarrollo, en todos
los niveles de Cancun, la mira no deja de
estar puesta en el seguir diversificando
mercados “porque aqui no hay de otra,
mas que el vivir del turismo”. Y no se
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pueden tener marcadas dependencias
de unsolo segmento.

Vivir del turismo implica las propias
fuentes de trabajo. En Cancin, en Puerto
Vallarta y Los Cabos, los lideres sindica-
les gastronémicos no proyectan califica-
tivos de rechazo al segmento turistico de
Tiempos Compartidos. En ese amanecer
de los 90s tenian en claro al segmento
turistico, como una alternativa mas de
trabajo y como un importante comple-
mento de la actividad hotelera.

Rafael Yerena Zambrano que ejerce el
liderazgo en alrededor de 7 mil trabaja-
dores gastronémicos de filiacién cete-
mista en ese 1992, reconoce de antema-
no que los Tiempos Compartidos “si han
beneficiado a Puerto Vallarta”.

Claro, ataja, todo depende a través del
cristal que se le vea.

En términos de plazas laborales se
podria decir que si un hotel de 100
cuartos requiere de 50 trabajadores, un
desarrollo de Tiempo Compartido de
similar proporciéon no requerira ni 30,
porque es muy diferente su sistema.
Pero, viéndolo desde un punto de vista
complementario, no deja de ser intere-
sante, precisa.

Obdulio Castro Mondragén, que dirige
el segundo sindicato gastrondmico,
también de filiacidon cetemista, en Puerto
Vallarta, destacé que los Tiempos
Compartidos representan una demanda
fija, estable de trabajadores.

Aparte, menciond, como lo que se
vende son semanas se tiene el hecho que
hay un turismo cautivo, repetitivo. El
volumen no deja de ser de interés si se
toma en cuenta que semana a semana se
realizan compras, y no por cuarto sino

por muchos (en Vallarta se comercializa-
ron 27 mil 700 semanas en 1991).

En Los Cabos, el también dirigente
cetemista, Norberto Cesena, resaltd por
igual la importancia que representa la
operacion de los Tiempos Compartidos,
de los que abunda “por algo sigue
creciendo su presencia en los diferentes
destinos del pais, incluyendo a esta
region cabena”.

Es buena esta actividad -recalca- siem-
pre y cuando se programe en una forma
sana, sin descuidar la capacitacién a los
trabajadores.

En Cancin, la CROC contaba con la
afiliacion de 20 mil trabajadores en 1992.
Uno de sus dirigentes, Javier Sanchez
Lozano, es cuestionado sobre si en algo
ha contribuido al desarrollo turistico
local los Tiempos Compartidos. El co-
mentario es corto, directo:

--"Pienso que ha contribuido en benefi-
cios, definitivamente se ha dado una
repercusion importante de esta activi-
dad en Cancun. Los trabajadores, aqui,
han encontrado un lugar no solo donde
trabajar, sino donde vivir”.

Precisa ademas que los Tiempos Com-
partidos es una actividad inmobiliaria
que se empezd a desarrollar muy fuerte
en 1982/83 y que aqui, en Cancun, se
consolidé.

“Enverdad se desarrollé”, recalca.

Creo que es la Unica parte donde mas se
ha desarrollado. Sin embargo, senalo,
generd, “como es natural en toda activi-
dad econdémica”, conflictos, incumpli-
mientos, demandas, denuncias, proble-
mas. Incluso, hasta una consulta popular
generd para impulsar la ley estatal sobre
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el ramo que ya se aplicay que ha servido
en demasia para normar y lograr un
desarrollo mas armoénico de los propios
Tiempos Compartidos.

Con el ex dirigente cetemista, Rubén
Mora Fuentes, la pregunta se repite en
Cancun, ;ha sido bueno o malo para el
trabajador el Tiempo Compartido?

Para los trabajadores -afirma- ha sido
bueno, indiscutiblemente, para los
trabajadores, sobre todo los hoteleros.
Es bueno que existan los Tiempos
Compartidos, ya que éstos significan
que tengan un flujo constante de
turismo, porque ya son turistas que
compraron su espacio por una semana y
lo van a utilizar.

--;Cual es su criterio en torno a la llama-
da agresividad con que se califica la
venta de Tiempo Compartido?

--"Enlaactualidad eso estd normando”.

--;Normatividad para frenar vendedores
o paranormar lo que hacen?

--"Bueno, déjeme decirle, antes que
nada, que estamos en un pais libre, en el
cual cada persona se puede dedicar a lo
que guste. Siempre y cuando no sea
ilicito. No nada mas podemos decir que
nada mas trabajan 10.

--"Quien quiera vender Tiempo Com-
partido no podemos decirle no lo hagas.
Si hemos evitado el molestar al turista, el
acosar al turista. Esto en un adecuado
marco de normatividad.

En Cancun los dos lideres entrevistados
en 1992 eran también regidores; en
Puerto Vallarta, Castro Mondragdn
habia terminado apenas su funcién
como regidor y Yerena Zambrano habia
entrado como edil en la nueva adminis-

tracion; en Los Cabos, Norberto Cesenfa,
fungia también como regidor.

Hacia la Ciudad de México, en ese ano,
el director general de la comercializacidn
de los espacios de Tiempos Comparti-
dos de la corporacién Conrad, en Méxi-
co, Raudl Duarte, expone la necesidad de
que esta actividad turistica en su moder-
nizacion y profesionalizacion abra e im-
pulse nuevas estrategias de comerciali-
zacion. Pero en definitiva, subraya, no se
puede limitar locaciones para la venta de
Tiempo Compartido, nitampoco se pue-
de dejar de tener los llamados OPC's.

Indica al respecto que los Tiempos
Compartidos vienen a ser la respuesta a
un hotel o plaza turistica en cuanto a
requerimientos de flujo de visitantes.

Por ello, manifiesta, no pasa desapercibi-
do, entre los profesionales del ramo, la
funcién que se desarrolla. Y de lo delica-
do que resultaria en que no se pusiera el
esfuerzo en la capacitacion y concienti-
zacidon de quienes tienen que ver con
Tiempos Compartidos.

Expone que en la actualidad se practican
nuevas estrategias, como es la promo-
cion via correo, la representacién de la
agencia en el extranjero o los paquetes a
clientes prospectos.

Asevera, que en un mercado tan compe-
titivo no se pueden idealizar cosas. Si
aterrizar con marcos adecuados de
regularizacién y ser cada vez mas profe-
sionales en la materia.

Un profesional, dice, bien entrenado,
capacitado, puede dirigir la agresividad
enforma positiva.

Ex presidente de la Asociacion de Desa-
rrolladores Turisticos en Tiempos Com-
partidos de Puerto Vallarta, Raul Duarte,
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cita que en relacién a la imagen de los
OPC’s se han hecho grandes esfuerzos
en su capacitacion con resultados satis-
factorios que se han alcanzado.

Anade que el Tiempo Compartido
significa altos estandares de productivi-
dad, lo que le ha dado amplios margenes
de credibilidad capaz de llamar la aten-
cién de firmas como Conrad, Hyatt,
Fiesta Americana, Marriot.

Para el inversionista mismo representan
los Tiempos Compartidos una respuesta
de atractiva recuperacion, por ello en la
actualidad no es tan desechado este
concepto. Esto ha dado pauta a que siga
creciendo y consolidandose en el con-
texto turistico, indica.

Ademas, puntualiza, es un beneficio
palpable que garantiza a los propios
centros turisticos flujos de visitantes no
por un ano, o una temporada, sino por
varios ahos...por muchas temporadas.

El oleaje del Tiempo Compartido tam-
bién habia llegado a Puerto Vallarta. Las
inversiones crecian, el segmento evolu-
cionaba. Puerto Vallarta se desarrollaba
al margen del impulso federal que daba
a los Centros Integralmente Planeados
(Cancun. Los Cabos, Loreto, Ixtapa-
Zihuatanejo), y por igual daba la batalla
con mas fuerza en el mercado turistico
en ese amanecer de los 90s.

En los 80s si los Tiempos Compartidos
tuvieron en Puerto Vallarta un critico
acérrimo, lo fue sin lugar a dudas Enri-
que Tovar.

El mismo empresario vallartense sin
embargo en esta década siguiente, yaen
los 90s reconocia una nueva posicion:
“quiero darle algo de valor”, concede.

“Se despertd conciencia. Se dio de
alguna manera la regulacién en la venta
del Tiempo Compartido en este destino
de laribera del Pacifico mexicano”.

Por los 80s, Enrique Tovar, era presiden-
te de la Asociacién de Agencias de
Viajes. Y ya para 1992 presidia, por
segundo ano consecutivo, la Camara
Nacional de Comercio y Servicios
Turisticos de Puerto Vallarta.

--;Qué habia pasado con los Tiempos
Compartidos para no sélo no relegarse o
limitarse, sino para crecer en medio de
severas criticas a suforma de comerciali-
zacion?

--"Se hicieron mas profesionales y se
regularizé su actividad”, indica.

--;Qué opinién le merecen los Tiempos
Compartidos?

--"Representan inversiones fuertes: pro-
duccién de empleos y riqueza. Han sido
una alternativa importante para este
destino.

Precisa: los Tiempos Compartidos al
principio, en México, tuvieron un mal
empiezo (“no todos”). Casos de fraudes
muy fuertes, sonados. Recuerdo, por
ejemplo, el desarrollo “Fantasia del
Mar": oficina bonita, en la calle Libertad.
Y resultd eso, sélo fantasia. Unos dias
estuvieron y luego no. Fue un fraude
cuantioso en ddlares, que, sin embargo
no falté quien interviniera para tratar de
superar la situacion.

Este inicio negativo —afade- pero conté
con gente positiva, a la que verdadera-
mente le interesaba sacar adelante su
propia industria y se sumé al pedimento
de regulacién, normas, de reglas claras
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para la promocién y venta del Tiempo
Compartido.

Después, deja escapar con tono de
satisfacciéon “vino lo positivo”: la regula-
cion y la cada vez mas notoria profesio-
nalizacién en la materia.

--“La forma de comercializacién era lo
que provocaba, practicamente, el
enfrentamiento Agencias de Viajes
contra Tiempos Compartidos. La manera
tan agresiva como se pretendia procurar
posibles compradores no era nada
atractiva. Ya nada mas faltaba que se
subieran encima de uno. Y al que no
compraba lo insultaban”.

En la actualidad —dice- se mantiene una
continua capacitacion.

Ellos mismos se cuidan, ellos mismos se
califican, se deshacen de aquel individuo
que causa problemas a la imagen de la
industria.

Abunda, ademas, que dentro de este
desarrollo profesional “ahora se nota
que hoteles mismos de gran renombre
tienen Tiempo Compartido. Hay ética de
venta y se entrega el servicio que se
promete”.

--;Hay quién afirma que los OPC's
destruyeron la imagen de Puerto
Vallarta?

-- "No estoy de acuerdo con esa asevera-
cién. Lo de los OPC's fue una situacion
que no duré mucho.

-- Qué fue lo que ha impactado al propio
destino vallartense?

-- El atraso que se tuvo en infraestructura
es resultado directo del deterioro del
destino. Quien sea que fuere el respon-
sable, se permitié que se desarrollara el

destino nada mas dirigido al visitante.
No se llevé la introduccion paralela de
servicios y obras publicas: sin teléfonos,
sin agua potable, sin drenaje, calles
maltrechas, basura amontonada en las
principales esquinas, accesos carreteros
en malas condiciones, enfin”.

En esa época de entrada, Gabriel Igartta
Sanchez, califica de “falacia” el que los
Tiempos Compartidos sean sinénimo de
garantia de turismo. En esta actividad
—dice- “hay muchos espejismos”.

Aunque rechaza que Tiempos Compar-
tidos o los OPC’s, hayan sido el factor
principal de los problemas que enfrenta
Puerto Vallarta.

Enumera hechos:

-- Se perdié credibilidad por el encare-
cimiento del destino.

-- Falta de calidad de servicios.

-- Falté promocion.

-- Laguerradel Pérsico.

-- Dependiente de un mercado Unico.

Puntualiza: “se dio un rezago de infraes-
tructura, de servicios... agua, drenaje”.

Quien vierte declaraciones ha sido dele-
gado federal y subdelegado estatal de
Turismo, regidor suplente, presidente
del Centro Empresarial, presidente de la
Asociacion Mexicana de Hoteles y Mo-
teles de Puerto Vallarta y entre otros
cargos, vicepresidente de la hoteleria
nacional.

El entrevistado en ese 1992 asienta que
en Puerto Vallarta urge mantener el
crecimiento con orden. También, ve
como un reto el que se logre la unifica-
cion de criterios entre los sectores
publico y privado para implementar
acciones que beneficien al lugar. Precisa
del requerimiento de promocionar al
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destino, asi como de la capacitacion y
profesionalizacion de los diferentes
prestadores de servicios.

Encuadra, a la vez, la necesidad de
recuperar segmentos de Puerto Vallarta
y que se pueda volver a hablar de “puen-
tes” aéreos.

Insiste sobre el que se ataquen rezagos
en infraestructura, y que se sea mas
agresivo en las acciones de promocion
en el cuidar la calidad de los servicios.

De Tiempo Compartido reconoce que
existen en Puerto Vallarta companias
serias, profesionales, mas sin embargo
—agrega- no falta quien llega a trabajar
con sistemas enganosos y a veces poco
claros.

La industria de Tiempo Compartido
—expone— no es mala. Pero, remarca,
debe controlarse.

Los Ilamados OPC no dejan de ser
comentario. Por igual en Puerto Vallarta,
al director de Padrén y Licencias
Municipales, Ernesto Gémez Bernal, se
le pregunta:

--;Qué ha significado para Vallarta el
surgimiento de los Tiempos Com-
partidos?

--"El Tiempo Compartido es una nove-
dad en cuanto a hospedaje, una forma
moderna de turismo que no rompe ni
rine con lo clasico que es la hoteleria.
Pero si representa otra alternativa ocu-
pacional para los habitantes de esta
ciudad. En términos econdmicos, aun-
que no tengo cifras precisas, el Tiempo
Compartido representa una derrama
econdmica del 38 por ciento aproxima-
damente.

--iSe puede considerar que el Tiempo
Compartido haya repercutido negativa-
mente en el desarrollo de este destino”.

--"De ninguna manera. Mas bien es otra
opcidn en cuanto a hospedaje. Tan es asi
que hoteles de gran turismo como el
Melia, Sheraton, Conrad, el Marriot han
destinado parte de su inversidon en la
construccion de condoteles. Y si han
tomado esa decisidn es porque financie-
ramente es positiva.

--Usted como autoridad municipal, pri-
mero como secretario y sindico y ahora
como jefe de Padrén y Licencias, ;cuales
han sido los problemas que subsisten en
elramo del Tiempo Compartido?

--"Los mas visibles son los operadores,
los OPC’s. Algunos se resisten a acatar
los reglamentos que se han implementa-
do al respecto. Se salen de los cubiculos
que se les ha asignado, no portan gafete
o tarjeta que los identifique. En otras
ocasiones acechan materialmente, ofre-
ciéndoles otros “ganchos” para atraer-
los situacion que practicamente es una
cosa parecida a una especie de estrago o
fraude, una conducta indebida.

“No obstante, hay permanente comuni-
cacion con los desarrolladores de este
tipo de hospedaje. En mi periodo como
secretario y sindico me correspondid,
junto con Sectur, Profeco y la Asociacion
de Desarrolladores de Tiempo Compar-
tido, el haber aprobado el primer regla-
mento que regula este tipo de hospeda-
je. Es el primero en su género y hasta
otros municipios nos lo han solicitado
para tomarlo como modelo. Este regla-
mento se basa en laley de turismoyenla
ley para el fomento del turismo en el
estado de Jalisco”.
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“Este reglamento prevé que aquel que
desea trabajar como OPC tendra que ser
sometido a un examen, verificado por la
Sectur, ademas, que se les solicita ante-
cedentes personales.

“También obliga a los OPC’s a portar
uniforme y gafete y aquel que no lo haga
sera objeto de multas. En este sentido, la
misma Asociacion de Tiempo Compar-
tido ayuda a vigilar que se cumpla a

cabalidad”.

VISION DEL ACIERTO | 50 ANOS DE EXITO

Para poder conservar e incrementar
estos beneficios que se concretizan en la
creacion de empleos, generacion de di-
visas y mejora social, entre quienes han
tenido fe y confianza de nuestra activi-
dad, se requiere mantener un nivel de
crecimiento dindmico y organizado, ca-
paz de permitir a nuestro sector el trans-
mitir sus experiencias y sus efectos en un
renglén que quizé sea el mas importan-
te, el prospectar, donde los promotores
(OPC’s) son el principal factor.

Toda actividad requiere de una regula-

cién, maxime cuando se trata de promo-
ver un producto. En el caso de Puerto
Vallarta era necesaria esta regulacion
pero en forma ordenada y sistematizada,
por ello, se unificaron criterios en la
busqueda de objetivos reales y concre-
tos, para lo cual se fijaron los siguientes:

La poblacién del municipio en 1990
representaba el 13.8% del total de
habitantes del estado.

Tres décadas después llega a representar
el 41.0%.

Es el municipio mas poblado del estado.

Los Cabos, Informacion estratégica. 2020. Gobierno del Estado de A)" Despertar elinterés sobre la regma'
Baja California Sur. Secretaria de Turismo, Economia y cién en la autoridad municipal
Sustentabilidad. Direccion de Informatica y
Estadisticahttp://setuesbcs.gob.mx/doctos_estadisticos/estrategico que...
los_cabos_2020_red.pdf B).- A través de una asociacidn coordi-
nara y sumaran los esfuerzos las
La calidad y compromiso harian mezcla empresas que la constituian.
para un mejor coctel en Puerto Vallarta. C).- Establecer las obligaciones y
En ese 1992, Alejandro Lemus, presiden- responsabilidades tanto para las
te de la Asociacién de Desarrollos empresas como para los promoto-
Turisticos de Tiempo Compartido, res como sujetos intrinsecamente
puntualiza: relacionamos para promover el
Tiempo Compartidoy
La répida y constante evolucién que ha D).- Definirlaactividad.

mantenido el sistema de tiempo com-
partido desde su surgimiento hasta
nuestros dias, es la causa principal que
ha permitido a nuestra actividad ocupar
un lugar de vital importancia dentro del
contexto econémico y social de México,
debido a la amplitud y trascendencia de
los beneficios que genera y que a través
de diversos mecanismos impulsan el
desarrollo de los destinos turisticos
donde se opera.

Con estas bases de acercamiento y las
negociaciones con la autoridad se desa-
rrollaron en un marco de respeto y armo-
nia, pero aparte existia la inquietud de
disminuir las quejas que generaban los
promotores en las calles que, si bien es
cierto, ya estaban establecidos, también
era cierto, que desvirtuaban sus objeti-
vos operacionales por la forma tan
agresiva de prospectar clientes hacia los
desarrollos.
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No fue tarea facil el encontrar resultados,
pero a los 8 meses de estarse realizando
una serie de exposiciones legales y
operativas, se obtuvo la canalizacion del
anteproyecto el reglamento municipal
para la promocién de la prestaciéon del
servicio turistico del sistema de Tiempo
Compartido, abarcando practicamente
los siguientes capitulos:

Primero en las disposiciones generales
se incluyen por primera vez en un regla-
mento oficial a:

--El promotor, como persona fisica que
da a conocer el producto del desarrollo
para el cual contribuye en su actividad.

--La asociacién, como érgano de control
y complemento esencial para la autori-
dady personamoral.

--Y se define al sistema de Tiempo
Compartido, como el servicio turistico
de hospedaje bajo un sistema especial
de reservacién hotelera.

Segundo con respecto a las prohibicio-
nes y formalidades se enmarcan los
propdsitos fundamentales:

--La capacitacion a los promotores por
parte de las empresas y Asociacion.

--La aplicacion de exdmenes a los pro-
motores para desarrollar la actividad por
parte de la asociacion.

--El otorgamiento de la credencial para
el promotor para que pueda operar con
el visto bueno de la Asociacion.

--Las prohibiciones y sanciones para los
promotores y las empresas que estos
representan como:

a).- Trabajar sin portar la identificacion y
credencial corres-pondiente.

b).- Abordar a los clientes en la via pu-
blica o fuera de su establecimiento.

c).- Trabajar sin uniforme 20 dias des-
pués de ingresar a su fuente de
trabajo.

d).- Realizar una actividad distinta a la
expresamente autorizada, ademas
de efectuar la actividad de promo-
cién para otro desarrollo diferente al
que trabaja.

Dicho reglamento fue aprobado y ex-
pedido el 15 de febrero de 1991.

Los resultados: las quejas que se venian
generando, han disminuido en un 95%.
Antes el mencionar que se trabajaba en
Tiempo Compartido, era como un gran
pecado, ahora es una nueva forma de
vida aceptada porlasociedad.

Mientras en Cancun y Puerto Vallarta la
industria del Tiempo Compartido se for-
talecia y se convertia en inversién, em-
pleo y semanas de hospedaje, en el ama-
necer de los 90s tocaba turno a Los Ca-
bos con esta actividad turistica. Solo que
el inicio de la década traia diferencias
empresariales, controles fallidos de or-
ganizaciones privadas, descalificaciones.

Corria un ambiente de tensién empresa-
rial para una poblacion que en 1990
bordeaba apenas los 44 mil habitantes
(30 anos después, en el 2020, la pobla-
cién se multiplicaria de manera extraor-
dinaria a 330 mil habitantes, de acuerdo
a indicadores 1990-2010: INEGI, Censos
y Conteos de Poblacion y Vivienda;
2015: Encuesta Intercensal 2015; 2020:
Conapo, Proyecciones de la Poblacion
de los Municipios de México 2015-
2030), con una extension carretera que
de punta a punta cabena, desde Migrino
hasta Buena Vista, con sus aproximada-
mente 135 kildmetros, podria implicar el
recorrido Cérdoba-Puerto de Veracruz,
con la diferencia del cruce en el inter de
varios municipios en esta Ultima zona
central veracruzana.
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Poblacion total en el municipio de Los Cabos,
1990-2020 (habitantes)
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http://setuesbcs.gob.mx/doctos_estadisticos/estrategico_los_cabos_2020_red.pdf

Las criticas y diferencias, agudizadas en
esos inicios de los 90s llevé incluso como
contrapeso en el sector de hospedaje a
la creacién de la Asociacién Sudcalifor-
niana de Desarrolladores del Tiempo
Compartido —Asudestico—, y entre los
diferentes contrapesos internos a la
Asociacion de Hoteles de Los Cabos le
surgia la Asociacion de Hoteles en
Cadena, mientras que la Camara Nacio-
nal de Comercio de Los Cabos veia como
se fortalecia el liderazgo de la Delega-
cién en San José del Cabo, de la propia
Canaco.

En ese ambiente el secretario estatal de
Turismo de Baja California Sur, Ricardo
Garcia Soto, tenia un criterio fijo en
cuanto a Tiempo Compartido: evitar que
utilicen formas “agresivas” para vender
los espacios, pues “ofrece una mala
imagen del estado y del pais”.

En declaraciones al periodista Elino
Villanueva, publicadas en Tribuna de Los
Cabos, referia por tal que se contaba con

las “experiencias” de Cancun y Puerto
Vallarta, donde se originaron problemas
“serios”. Necesitamos -agrega-
aprender de esas “experiencias” y no
cometer los mismos errores.

Manifesté también que el problema del
Tiempo Compartido era en Los Cabos,
“porque en La Paz todavia no se registra
la comercializacion de espacios median-
te este sistema”. Pero, anade, en Los
Cabos ya existe unareglamentacion.

“Sélo falta firmeza de las autoridades
municipales para aplicarla”, concreta.

Externé que se trata de limitar a los
vendedores en cuanto a dénde pueden
vender y dénde no, y evitar que utilicen
formas “agresivas” para vender.

Refirié como ejemplo que “a los turistas
les llaman por la noche para invitarlos a
un desayuno donde se les explicara la
promocién de Tiempos Compartidos.
Limitar ese tipo de promocion esta
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previsto en las iniciativas de Ley estatal
de Turismo que se prepara para el
estado y en la legislacion especifica
para el aspecto del Tiempo Compartido.
Pero lo importante es que se haga res-
petarlaley”.

Por fortuna, dijo, en Los Cabos, el
problema no es todavia tan grave.

Por ello expuso que entre las medidas a
prever esta la de proteger a los com-
pradores, porque “dejar que los vende-
dores causen molestias al turista daria
mala imagen y desprestigio no sélo a
Los Cabos o a Baja California Sur, sino
a México.

Reconoce no obstante que la venta de
Tiempo Compartido es buena porque
deja turistas “cautivos”, pero tiene que
hacerse de acuerdo a la ley y hacer
respetar los reglamentos.

Cuando los Tiempos Compartidos em-
pujaban hacia adelante, en ese 1992, Los
Cabos, tenia apenas once ahos de ha-
berse decretado como municipio (1981).
Tras la creacién de Baja California Sur,
como estado en 1974, La Paz incluia en
su geografia municipal a San José del
Cabo (Delegacién) y a Cabo San Lucas
(subdelegacion) aun cuando la mision
de San José (del Cabo) fue fundada
en 1730.

Sobre el punto del segmento turistico y
el ambiente empresarial que se vivia el
presidente municipal, Manuel Salvador
Castro Castro (IV Ayuntamiento) mani-
festé que las puertas del Ayuntamiento
cabefo se encuentran abiertas para
concertar —sin prebenda a intereses
particulares— para analizar acciones e
impulsar medidas que conlleven a un
mas saludable marco para el desarrollo
de la actividad turistica, y en particular
para los Tiempos Compartidos.

Esto al punto de llegar a sentenciar en
términos generales, tal y como lo hiciera
en la lectura del Il informe de Gobierno
Municipal: “no nos lamentemos después
de haber sido nosotros los que pro-
piciamos el derrumbe de la nuestra
principal actividad econémica por falta
de entendimientoy colaboracién”.

En cuanto al mercado inmobiliario del
Tiempo Compartido, reiterd la invitacion
“respetuosa” a los desarrolladores para
que actlen con ética y profesionalismo,
pues si por un lado se hacen grandes
esfuerzos por promover el destino, por
el otro los OPC’s se han convertido en
una gran molestia para los turistas
actuando fuera de lo que establece el
Reglamento.

Afirmé a la vez que “ninguna capacidad
de regulacion y supervisién del Muni-
cipio, por muchos recursos que se
tengan, seria suficiente si no se com-
parte responsablemente con la comu-
nidad el dano que le ocasionamos al
turismo”. Por ello el Municipe no deja
de exhortar a los inversionistas a que
“juntos analicemos” las acciones a de-
sarrollar.

El Ayuntamiento —dijo— ofrece propiciar
las condiciones juridicas y adminis-
trativas que sean necesarias para un
mejor desempeno de esta actividad.

“Porque queremos que el turismo sea
estable. De bases sélidas para un
beneficio, duradero de todos, es que se
promueva, por todos los medios a
nuestro alcance, que todas las
actividades a su alrededor se manejen
conordenyarmonia”.

“Tenemos que seguir aumentando las
actividades de promocién en busca de
mayores mercados, tenemos que seguir
mejorando la infraestructura publica de
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servicios; la calidad de los servicios que
ofrecemos, que seguir actualizando y
adecuando nuestro marco normativo y
regulatorio; debemos continuar mejo-
rando la capacitacion de la mano de
obra y buscando la forma en lo que los
sectores productivos tradicionales de la
regiéon también se incorporen a sus
beneficios”.

El director general de RCl| -Resort
Condominiums International- para
América Latina, Gabriel Oropeza
Griffith, resume en linea y media lo que
siente y piensa por Tiempos Com-
partidos: “no es una moda. Es una
alternativa vacacional que llegé para
quedarse”.

A la afirmacién, en 1992, le sigue
el sustento de los nimeros: “al mes
cinco mil familias compran Tiempo
Compartido”.

Sobre esta actividad ni afirma ni rechaza,
sobre si es el negocio de la década. “No
sé”, refiere.

--"Yo no conozco otros negocios. Pero,
el Tiempo Compartido tiene tasas
internas de retorno bastante inte-
resantes”.

Eso si, reconocié que el Tiempo Com-
partido es un gran negocio “cuando se
sabe hacer” y que permite ciertos
financiamientos.

Lo que pasa -explicd- es que se vende un
servicio que se va a prestar en los
préximos 15 o 20 anos, y se cobra por
adelantado.

Entonces, se adelantan los flujos de
dinero que se van a recibir en el futuroy
se reciben hoy con un cierto descuento,
con una ventaja para el cliente. Y estos
flujos que se reciben adelantados

permiten reducir y, hasta, incluso,
eliminar necesidades de financiamiento
para la construccion o para la ampliacion
del hotel.

--"El Tiempo Compartido es un negocio
financiero donde se manejan los flujos
del dinero, en el tiempo, a ciertas tasas
de descuento. Bajo ese punto de vista el
Tiempo Compartido ha sido la soluciéon
para muchos desarrolladores, que no
han podido pagar tasas de interés muy
altas. Se trabaja con capital que ya se
levanté a través de las ventas, no con
capital prestado de un banco”.

Yo recuerdo —enfatiz6— que todavia hace
unos anos se veia al Tiempo Compartido
con desprecio y con burla. Pero ahora la
situacion ha cambiado... los hoteleros
estan viendo en el Tiempo Compartido
un mecanismo que les ayuda a mejorar
sus estados financieros. Lo que pasa es
que ahora los duenos son los que estan
considerando esta alternativa.

Le viene a la mente un caso: Hoteles
Krystal eran, de verdad, enemigos
acérrimos del Tiempo Compartido. Lo
habian, totalmente, desechado. Pero,
los ejecutivos, los directivos de la
empresa propietaria de los inmuebles
empezaron con mucho profesionalismo
a verlo. Se quitaron de subjetividades, y
analizaron friamente los ndmeros del
Tiempo Compartido.

Esto, para después de un largo analisis
optaran por entrar de lleno a esta
actividad. Y han creado una extraor-
dinaria estructura y su primer proyecto
en el Krystal de Puerto Vallarta, ya les ha
permitido, con la venta de Tiempo
Compartido, remodelar totalmente una
seccion, por lo que estdn encantados
con muchos planes de crecimiento en
Cancun, Ixtapa. Precisamente, porque lo
entendieron.
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RCI es una compaiia de intercambio de
condominios de Tiempo Compartido.
No tiene ninguna participacién, ni en
el desarrollo ni en la construccién, ni
en el financiamiento, ni en la venta,
ni operacion de los desarrollos.

Esta empresa afilia a aquellos condo-
minios de Tiempo Compartido que
relnen una serie de requisitos que se
exigen para que los compradores
puedan intercambiar sus propiedades
vacacionales.

Es de precisar, también que RCl ya para
1992 registraba aproximadamente el
75% del mercado mundial del ramo.
Tiene 1.4 millones de miembros en todo
el mundo activos, asi como la afiliaciéon
de 2 mil 200 condominios.

La empresa operd en 1991 cerca del
millén de intercambios, “o dicho de otra
manera a través del sistema RCI se
movilizé de 3 a 4 millones de turistas
alrededor del mundo”.

Gabriel Oropeza con el conocimiento
que le da la experiencia de estar desde
hace anos en el mercado de Tiempos
Compartidos, observé que para 1992 se
registrard un crecimiento del 15% en
ventas, y a la par que se tendran
proyectos mas soélidos, con mucho
mayor nivel de satisfaccion.

“Vale la pena decir —resalta— que nuestra
dltima encuesta habla de que hay un 92%
de gran satisfaccion de los clientes con
sus Tiempos Compartidos”.

Reconocié no obstante que en los pri-
meros anos de Tiempos Compartidos en
el pais habia mas buenas intenciones
que experienciay los primeros pasos del
Tiempo Compartido en México, al igual
que en otras partes, fueron algo tam-
baleantes:

--"Hubo errores e incluso, gente que
quedd decepcionada de esta actividad.
No estdbamos bien preparados ni
vendiendo bien todo lo que significaba
Tiempo Compartido. Al final de cuentas
el Tiempo Compartido no es otra cosa
mas que el pago por adelantado del
hospedaje. Algunos hoteleros lo han
entendido asi y han entrado y tampoco
falta quien se niegue a aceptar la
evidencia de los nUmeros”.

--"Cuando un pais como el nuestro que
esta con muchas dificultades en términos
de su recuperacion hotelera hay que ver
esta alternativa, pues, en verdad se
necesita ser muy obcecado para no ver
que el Tiempo Compartido es un
enorme contribuyente al equilibrar las
ocupaciones, promueve en demasia el
turismo repetitivo y aumenta el nimero
de dias de estancia”.

Esto es evidente, subrayo.

“En México el Tiempo Compartido vino
evolucionando hasta llegar a nuestros
dias. Yo diria que a partir de 1985-86,
empezd a cobrar una nueva fuerza mas
profesional, mejor dirigida por gente
mas experimentada y en la actualidad,
simplemente el anho pasado en 1991 se
vendieron mas de 100 mil semanas de
Tiempo Compartido en el pais”.

Si se multiplican estas 100 mil familias -
citd- con promedio de membrecia de 20
a 25 anos, estamos hablando de entre 15
y 20 millones de cuartos —no vendidos
solamente durante un ano, para los
proximos 20 a 25 ahos pagados por
adelantado.

--"Esa es la realidad del Tiempo
Compartido”.

--;Qué decir de los llamados OPC’s?
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--"Es una situacién que hay que
ponderarla con mucha mesura, sin
paralizar, sin satanizar. Se habla mucho
que los OPC’s son gente desorganizada,
que son gente agresiva que molesta al
turismo. Y hay buena dosis de verdad en
ello. Pero también es cierto que hay
otros OPC’s profesionales en cuyas
empresas para las que trabajan estan
haciendo verdaderos esfuerzos de capa-
citacion, de adiestramiento e incluso, de
presentacion para que lejos de conver-
tirse en una molestia al turismo sea para
éste una verdadera guia. Porque es una

VISION DEL ACIERTO | 50 ANOS DE EXITO

verdad insostenible que mas de la mitad
de las ventas son producidas, gene-
radas, por estos OPC’s”.

Gabriel Oropeza concluyé en la en-
trevista que el Tiempo Compartido “no
debe ser sustituto de la hoteleria. Yo
creo —sostuvo— que eso seria gravisimo
considerarlo. Y quien lo afirme creo que
no sabe lo que esta hablando. El Tiempo
Compartido es un complemento de la
hoteleria, es una manera adicional de
vender cuartos hoteleros”.
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Es 2012. El turismo esta a cinco anos de
registrar la cifra histérica de 39.3 mi-
llones de visitantes internacionales. Y
por igual a un lustro que México se
reafirme como la segunda puerta en la
venta mundial del Tiempo Compartido.
Tres entrevistas lineas adelante sobre el
tiempo compartido daran cuenta de esa
solidezdel 2012.

Indicadores del Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia (Inegi), entre
2008 y 2009, refieren que el PIB nacional
decrecié 3.9% y el del sector turistico
0.3%, mientras que el sector Tiempos
Compartidos crecié 35.2% durante ese
mismo periodo, se indica en reporte
de Profeco. "

Sobre esta referencia del entorno econé-
mico-turistico en publicacion de la Pro-
curaduria Federal del Consumidor del 7
de diciembre de 2012, se observa:

“La Secretaria de Turismo (Sectur) indico
que en 2011 la llegada de visitantes
nacionales e internacionales a los aero-
puertos del pais fue de 39 millones 388
mil 231, lo que representd un incremen-
to de 3.5 por ciento en comparacién con
2010. En vuelos nacionales las terminales
aéreas registraron un incremento de 3.6
por ciento en la llegada de turistas;
mientras que en vuelos internacionales
los aeropuertos del pais reportaron un
aumento de 3.4 por ciento.

“En América Latina, México ocupa el
primer lugar en cuanto al volumen de
visitantes que llegan a la regidn, ya que
el 45% del total viajan a nuestro pais.
Estas visitas equivalen a casi la tercera
parte de los ingresos generados por
turismo en los paises de la region.

VEINTE ANOS DESPUES
ANTECEDENTES, 1969 Y 1980

“Los viajes a destinos turisticos gene-
ralmente se realizan mediante el hospe-
daje en un hotel. Sin embargo, tanto en
México como en otros paises, existe
como alternativa el servicio de Tiempo
Compartido”. Este, de acuerdo con la
Asociacion Mexicana de Desarrolladores
Turisticos (Amdetur) “es el acto juridico
por el cual se pone a disposicidon del
usuario el uso, goce y demas derechos
que se convengan sobre un bien o parte
del mismo en una unidad variable,
dentro de una clase determinada, por
periodos previamente convenidos me-
diante el pago de alguna cantidad, sin
que en ningln caso, se transmita el
dominio de los establecimientos afectos
al servicio”.

L R i ]

» Brocurasuris Fedes del Corsumayr » Documentos

El sector de los tiempos
compartidos
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El potencial y exitoso entorno del 2012 por igual se destaca en el documento de La
Politica Turistica de México en el Sexenio 2012-2018 (12). Se brindan entusiastas

indicadores econdmicos:

® 8.6 del PIB Nacional en 2012.

® 2.5 millones de empleos directos
(6.9% del total), y 5 millones de
empleosindirectos

e Balanza Turistica Superavitaria

¢ 12,000 MDD en captacién de divi-
sas (4* actividad mas importante)

® Marginacién alta: 20% en munici-
pios turisticos (vs 80% en los no
turisticos)

® $20,000 MDD en inversién privada

e Presupuesto transversal > $15,000
MDP.

El Turismo en México
Indicadores Economicos

El Turismo en México
Indicadores Sectoriales

¢ 8.6 del PIB Nacional en 2012.

* 2.5 millones de empleos directos (6.9% del
total), y 5 millones de empleos indirectos

* Balanza Turistica Superavitaria

* 12,000 MDD en captacién de divisas (42
actividad mas importante)

* Marginacién alta: 20% en municipios
turisticos (vs 80% en los no turisticos)

* $20,000 MDD en inversién privada

* Presupuesto transversal > $15,000 MDP

* 60 aeropuertos

651,000 cuartos en 16,800 establecimientos
* 3er. lugar en Biodiversidad
® 49 |ugar en oferta cultural turistica

* 13vo. lugar mundial en arribo de turistas
internacionales (Ultimo reporte OMT)

e 242 |lugar mundial en captacidon de divisas

* 432 |ugar mundial en competitividad

Fuente: La Politica Turistica de México en el Sexenio 2012-2018. VIII Reunién Nacional de Actualizacion para Consultores

M Manzanillo, Colima Septiembre, 2013 .

“El turismo se ha identificado como
impulsor del crecimiento econémico del
pais, ya que contribuye en el desarrollo
de actividades econémicas que satisfa-
cen la demanda de los visitantes”, se
indica en la cita sobre el Impacto del
Turismo en la economia en el Sistema de
Cuentas Nacionales de México del Inegi.
Y en cuyo documento Cuenta satélite del
turismo de México, 2012 (Preliminar)
(13), se puntualiza:

El PIBT —Producto Interno Bruto
Turistico—representa el valor de todas las
actividades caracteristicas y conexas del

Canadé 1.9%" = w3
L&

México 8.4 % 2 : .M.um
S v7.0%
N,

Australia

Sudafrica

sector, el cual tuvo una participacion, de
8.4 por ciento en la economia total, tanto
en valores corrientes como a precios
constantes, para el aho 2012.

“Se debe considerar que en la
medida en que el nivel productivo de la
actividad turistica crece o disminuye, los
datos de dichos puestos de trabajo
ocupados remunerados al turismo se
veran afectados, en virtud de la relacion
que el sector tiene con el mercado
laboral, el cual generé para el turismo 2.3
millones de puestos en el afio 2012”, se
precisa.

Participaciéon del PIB turistico en el total
nacional para paises seleccionados 2012
Porcentaje

1 Cuenta Satélite de Turismo: Recomen-
daciones sobre el Marco Conceptual 2008 (CST:
RMC 2008) y las Recomendaciones Internacio-
nales para Estadisticas de Turismo (RIET 2008).

3.0% ~.

A Fuente: INEGI. Sistema de Cuentas Nacionales de México.
L Cuenta satélite del turismo de México, 2012. Preliminar.
' SNIEG.
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DAVID ROJO | ROBERT L. KISTNER

Asi, los 90s han quedado atras. Dos dé-
cadas después el Tiempo Compartido se
ha convertido en uno de los motores eco-
ndmicos del destino turistico cabeno.

Los Cabos suma visidén y calidad. La
pesca deportiva se posesiona con la
principal flota en el Pacifico latinoameri-
cano, con un torneo, ademas, que le dis-
tingue a nivel internacional y sus premios
millonarios en dodlares, el Bisbee's; se
multiplican los campos de golf; la pesca
riberena en Cabo del Este se moderniza
con la vision que el cuidar del milenario
arrecife de Cabo Pulmo les dejard mas
ingresos que depredandolo; la propues-
ta de hospedaje de gran turismo suma
proyecto tras proyecto; la promocién del
destino se encuentra en principales
mercados del contexto internacional y

nacional; la conectividad aérea crece con
acierto en vuelos nacionales e interna-
cionales; la Sierra de La Laguna, que
alimenta de agua a La Paz y Los Cabos,
se mantiene inalterable como la ultima
region de los pinos y encinos, con
pumas, coyotes, venados, linces, zorrasy
liebres. Y al final mismo de la tierra la
reserva natural protegida con correcami-
nos, aguilas, aguilillas, halcones, buhos,
tecolotes, palomas y con sus colibries
endémicos; llegan viajeros alados desde
Rusia, Alaska, Canad3, Estados Unidos y
Sudamérica. Y, también, Los Cabos, po-
dria extender actas de nacimiento a los
ballenatos, cuyas madres de la especie
ballena gris cubren la ruta de 9 mil kil6-
metros, desde Alaska, para que sus hijos
nazcan en litorales sudcalifornianos.

Aguila Pescadora, con acta de residencia. Foto: David Rojo.

SAN JOSE
DEL CABO
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Sudcalifornianas mama y bebé, bahia de Cabo San Lucas.
Foto: David Rojo Jr.

Cascada de Sol de Mayo. Foto: David Rojo. Sierra de La Laguna, el dltimo rincén de los pinos.
Noé Avilés.

Halcén Cernicalo Americano en vuelo al final de la tierra con
testigos milenarios: cactus y El Arco de Cabo San Lucas. Y el
crucero turistico que, con otros, va y viene con miles de visitantes
a cada escala. Y, ademaés, en un conjunto de varios elementos en
la bahia sanluquefia un turista en parachute. Foto: David Rojo.

VISION
DEL ACIERTO

50 anos de éxito

Familia de venados en algin punto de la Sierra de La Laguna.
Foto: David Rojo.
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En Los Cabos, con el inicio de la segunda década del nuevo milenio, se ha dejado atras la
tensién registrada por el desarrollo del Tiempo Compartido en aquella década de los 90.
De una centuria a otra. La propia hoteleria tradicional alienta y da espacio en sus
operaciones de mercadotecnia al Tiempo Compartido.

5,051 UNIDADES DE TIEMPO
COMPARITIDO EN LOS CABOS 2011

® San José del Cabo
B Comedor Turstico
® Caobo San Lucaos

Fuente: Asudestico
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Es el 2012. Amén Rojo realiza entrevistas sobre
el tiempo compartido para Tribuna de Los Cabos

Innovar para crecer, ser derechos para
hacer mas y mejor negocio, Raiil Léopez

En la entrevista... el corazén, la memo-
ria. Si se habla que el Tiempo Compar-
tido es un motor de la economia local,
Raul Lopez es un referente obligado por
ser pionero en Los Cabos en esta
industria turistica y porque dos décadas
después sigue innovando con el mismo
brio, entusiasmo y sano desprendi-
miento con el que comparte y trasmite
experiencias y éxito, al igual que cuando
llegara a Cabo San Lucas, cuando incluso
no habia ni un seméaforo.

Resuelto dice: “innovar para crecer,
ser derechos para hacer mas
y mejor negocio”.

Raul Lopez tiene una
cémoda oficina, pero cuando
se va sobre sus huellas en

relaja, ambienta, motiva.
Trazos arquitectdénicos vy
colores se funden en el buen
trato que brinda el ejecutivo,
al fondo la gran ventana azul
del mar. Hay un buen sabor
de boca.

El ser de los pioneros le
da autoridad para mirar hacia
atrds, acariciar el presente y
proyectar hacia buenas co-
sechas al futuro. La pregunta
es obligada entonces:

--"Los Cabos es un destino privi-
legiado y la mayoria de la gente que
compra Tiempo Compartido es porque
quiere regresar a este destino turistico y
es lo que le da una estabilidad a la
ocupacion de cuartos. Lo vimos cuando
hubo el problema de la influenza (2009);
con el Tiempo Compartido se mantuvo
la ocupacién, seguimos adelante.

La entrevista de hoy: Rail Lopez

“Innovar para crecer, ser derechos
para hacer mas y mejor negocio”

L] Dos premisas que distinguen a quien sigue construyendo éxito y bienestar general. Un pionero de los que se deben
conservar en la memaria por 1o que en el presente representa el tiempo compartido para la economia de la regién
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Sin soltar la respuesta no deja de darle
firmeza a sus palabras. Insiste:

--Hay que cuidar que el producto se
venda honestamente.

-- Que no se venda con mentiras.
--Que no se venda bajo falsos pretextos.

--Que no se venda bajo una falsedad que
la gente se va hacer rica si compra un
Tiempo Compartido y que el afo que
entralova avender en unamillonada.

Entonces, teniendo primero que nada un
producto de calidad; “que es lo que esta
exigiendo el turismo ahorita mismo, que
sea bien atendido y que busca por tal
honestidad. Que se cumpla lo que se
prometié en el momento de la venta”,
eso tenemos que hacer para cuidar a la
industria del Tiempo Compartido. Ven-
derlo honestamente y entregar el pro-
ducto que se le prometié al huésped.

La industria del Tiempo Compartido ha
logrado acreditarse con sus ventas que
ya le distinguen en el segundo lugar a
nivel nacional, pero ;y el manana?

“El manana se ve prometedor”, alienta.

--"Yo le veo gran futuro. Veo que hay la
posibilidad de que entren mas desarro-
llos al esquema del Tiempo Compartido
y creo que es un futuro bastante bueno,
especialmente, que los productos que se
estan construyendo en Los Cabos son
productos de mayor calidad de lo que
hay en el resto de la Republica.

--Con tu experiencia, ;qué es a lo que se
le debe de apostar a Los Cabos?

--"A su crecimiento. Va a seguir cre-
ciendo y que dard una oportunidad
para crecer.

Los desarrollos que estan ya casi vendi-
dos deben buscar la forma de ampliar su
horizonte, puntualiza Lopez. De buscar
nuevos terrenos de continuar creciendo
su producto pero con productos cada
vez de mayor calidad:

Quiero poner el ejemplo de un competi-
dor nuestro que es Playa Grande y
Solmar que le apostaron a un desarrollo
bueno, un desarrollo mejor en lo que era
Playa Grande y ahora con su nuevo
producto es un gran desarrollo que tuve
una oportunidad de visitarlo y lo consi-
dero de altura en relaciéon de cualquier
desarrollo de categoria mundial 5 estre-
llas.

Entonces, para donde va el mercado es
hacia donde tenemos que cuidar y
buscar el desarrollar productos de mayor
calidady mejor servicio.

Raul Lépez habla de la calidad de pro-
yectos en el mercado, pero es discreto,
Cabo Azul acaba de ser reconocido
como una de las principales propuestas
turisticas en el pais.

--iComo ves a las nuevas generaciones
de ejecutivos en el sector?

Raul Lopez hurga en la memoria y regre-
sa al presente:

--"Me tocod en mis tiempos contratar
OPC's que ahora son gerentes de venta
en otros lados. Han crecido con la indus-
tria y han hecho un trabajo notable. Una
satisfaccion personal para mi es haber
participado en el crecimiento de algunas
de estas personas que hoy las vemos con
buenos puestos en los diferentes luga-
res.

La juventud -reitera— obviamente trae
nuevas ideas. El mundo siempre esta
cambiando y los que ya estamos mayo-
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res en este negocio ya tenemos nuestras
ideas y lo principal que yo creo que lo
aprendemos en el Tiempo Compartido
es que éste es un negocio cambiante y si
no cambias a la par te vas a hundir.
Entonces, tenemos que seguir mante-
niendo nuestras mentes frescas a los
cambios e ideas, los cambios de merca-
dotecnia, a los cambios de prospectar, a
los cambios de venta y mejorar siempre
el producto.

“En los 80 -"cuando yo comencé”-
vendiamos por comisiéon, queriamos
ganar dinero y era dinero facil. Hoy
debemos tener la conviccién de que
realmente estamos beneficiando al tu-
rista con un producto que les va a benefi-
ciar econdmicamente que va ser una
mejor unién familiar que va ser algo
bueno para ellos y sus familias.

“El mejor tiempo que tiene una familia
para tener calidad de tiempo es durante
las vacaciones, porque es un tiempo
interrumpido no hay negocio no hay
nada, estan aqui para hacer una union
familiar. Ese es el beneficio que en el
Tiempo Compartido debemos presentar
ala gente que beneficie la unién familiar.

--iCémo ves los anos 90, y cémo te nutre
el presente?

--"En los 90's realmente pensabamos
que San José del Cabo era un lugar
lejano para el Tiempo Compartido. Lo
que se dice, el meollo del asunto estaba
en Cabo San Lucas y que el crecimiento
iba a estar ahi.

--Recuerdo cuando nosotros buscaba-
mos lugar en Cabo del Sol, cuando
estdbamos buscando hacer lo que se
proyectaba con Villas del Palmar, platica-
bamos con los desarrolladores de Cabo
de Sol y yo le preguntaba a Fernando
Gonzalez Corona en aquel entonces,
“;oye, pues, no se te hace muy lejos?

“Vas a hacer 15 minutos por carretera,
ino se te hace muy lejos? Eran muchas
dudas y Fernando decia “la lejania del
destino no deberia ser un obstaculo”.

Y asi paso6 tiempo después que alguien
hizo un desarrollo en San José del Cabo
tuvo éxito y, pues, ya vemos en San José
del Cabo, también, esta sdlida presencia
turistica.

“El futuro quizas no se veia muy prome-
tedor desde aquel entonces porque
habia mucho desarrollo en Cabo San
Lucas y San José del Cabo era algo
lejano. Pero a medida que crece la
industria los espacios se levantan. En
estos momentos hay gente que esta
viendo Cabo del Este (La Ribera, Cabo
Pulmo) como destino y pensamos bueno
son 40 minutos o una hora del aeropuer-
to paraalla.

"Y silo es, esta lejos. Mas sin embargo yo
creo que esa area va a crecer, tiene que
crecer eventualmente va ser igual que
San José del Cabo: algun dia un desarro-
llador se va a plantar y va llegar otro y va
crecer laindustria alla”.

--¢Los diferentes colores con los que se
gobierna?

Cualquier autoridad habla bien del
turismo. Se le apuesta al turismo. Y todos
creemos en lo bueno que es para la
economia el turismo.

Es el 2012. Han pasado mas de dos
décadas de la llegada de Radl Lépez a
Los Cabos, no habia cines, no habia
semaforos. Después de dejar la oficina y
mirar hacia el amplio y majestuoso azul
del mar, sonriente, tranquilo, acariciando
el presente, como buena cosecha de los
anos idos, reitera, concluye: “hay que
seguir innovando sin dejar de ser
derechos”.
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Ni casualidad ni improvisaciéon: Azcona

Amon Rojo

Fernando Azcona hace de la entrevista
una catedra. Se da tiempo para hacer a
un lado el puro. Pero entrados de lleno
en el tema del éxito, del potencial de la
region con la fortaleza de sus ejecutivos,
la vasta riqueza natural y de la estructura
de comunicacion maritima-terrestre-
aérea que van para adelante, directo
ataja: las cosas no se dan por casualidad.

Fernando Azcona es uno de los respon-
sables de darle certeza al destino turisti-
co. Junto con otros ejecutivos ha empu-
jado profesionalizacion y honestidad en
uno de los motores de la economia de
Los Cabos: el Tiempo Compartido.

--Pienso, dice, que el Tiempo Compar-
tido ha traido un ejecutivo clave a la
region. El perfil de nosotros es muy
particular. Y déjame ponerle un poco de
crema a mis tacos: los ejecutivos como
nosotros, en nuestro perfil, resisten gran-
des cantidades de alta presion; el hecho
de trabajar en base a resultados, para
nosotros un jornal de 9 a 5 no existe. La
industria del turismo de la hospitalidad
es igual que la de un doctor, un sacerdo-
te no tiene horario. Somos ejecutivos
que soportamos muy alta presion, que
nuestras familias estan casadas con la
industria (del Tiempo Compartido) com-
prenden y comparten. Y esto ayuda
mucho a que cuando tenemos que
cargar esa loza, esa éarea tan dificil, dé
resultados, los podemos dar.

Azcona sin dejar el tema le da, él mismo,
la vuelta a la tuerca: “el dia que dejemos
de crecer, es el dia que empezamos a
morir”, senala.

"Y bajo ese estigma y sabiendo que el
dinero es la recompensa por un trabajo
bien hecho, pues estamos buscando en
las épocas mas dificiles hacer el mejor
trabajo que podamos”.

“El turismo empieza a llegar. Y estamos
verdaderamente preparados para re-
cibirlo y fomentarlo. El que no haya-
mos bajado la guardia en las crisis ante-
riores se esta traduciendo en resultados
inmediatos.

Después de la severa crisis del 2009,
entre otros impactos con la pandemia de
la influenza, da cuenta de su experiencia
en Villa Group (en el 2012 con tres desa-

La entrevista de hoy: Fernando Azcona

“Esperoun 2013 fantasticoy un 2014 de antologia”

- Una entrevista con sabor a citedra: ejecutivos, calidad, profesionalizacian, vision de futuro, la coexistencia
partidista en medio del desarrollo, la carretera a cuatro cariles, en las apreclaciones de quien comparte el éxito de
_uno de los motores de la economia local: el tiempo compartido. *Vienen cosas grandes para Los Cabos” anticipa
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rrollos turisticos en Cabo San Lucas): tu
servidor -menciona- logré mantener sus
equipos de trabajo, sus plantillas duran-
te toda esta época de crisis y cuando
empezé de nueva cuenta la bonanza
estdbamos al cien por ciento listos para
darresultados.

Recordamos entonces los periodos mas
pesados. Cuando en mayo del 2009 nos
pegd aparte de la crisis, la influenza. Fue
como dijera el comediante, “fue horri-
ble, fue horrible”, ; qué hago aqui?

Pero nos quedamos firmes y comprome-
tidos. Y hoy en dia estamos sonriendo.
Nada es producto de la casualidad.

Yo con mi base de ingeniero no compar-
to la casualidad, menos la improvisacion.
Para mi todo es método cientifico,
analizar, generar sus opciones, probarlas
en teoria y cuando se prueba y se prue-
ba, hacernos ley. En el caso mio tengo
que decirte que muchos colegas han
sido muy exitosos también con el me
late, el "feeling", pero su servidor lo
discrimina mucho y trata de hacer todo
con mas método.

En nuestro ramo el éxito viene de tu
vision de estar adelante del mercado
para estar preparando las estrategias
futuras. De estar viendo siempre adelan-
te: qué va querer nuestro publicista,
nuestro cliente; siempre ir adelante. El
mantra, de nosotros, siempre serd la
innovaciéon. El que no innova deja de
crecer y el que deja de crecer, como te
dije hace un momento, empieza a morir.
Siempre tienes que estar viendo qué
sigue e ir delante de la curva. Y los ejecu-
tivos que van mas adelante seran los mas
exitosos a corto plazo y obviamente
tendran una sélida estrategia a mediano
plazo, desgraciadamente, en la industria
del Tiempo Compartido el largo plazo

no existe, “es demasiado nebuloso,
demasiado, en el futuro”.

El aliento hacia adelante: “Nosotros
pensamos que vienen tiempos mejores.
En el caso de Villa Group nosotros
estamos en una franca recuperacion
desde el ano pasado. Ya por alla del
otono del 2010 sentimos que el mercado
giré y observamos por tal después con el
2011, un ano bueno con resultados
positivos. Y entramos a este2012 que ha
sido maravilloso los primeros cuatro
meses, si bien no llegamos a las cifras del
2007-2006, ya estamos a un nivel muy
bueno.

Nuestra operacion ya no sufre —destaca—
al contrario se han incrementado las
ventas los servicios y las utilidades.

Asi, deja soltar su aliento, por cosechas
mejores, en medio de esa siembra dificil
que cada empresa hacia por el destino:
“yo espero un 2013 fantastico y un 2014
de antologia”.

Y después a 5 anos, pues calculo que si
los expertos en la economia dicen que va
haber un pequeno bache en el 2014 y
luego va a volver a ajustarse la economia
positivamente, yo espero que Los Cabos
no sufra ninguna debacle en el 2014.

--;Como hacer esta mezcla de la calidad
y la excelencia de un destino turistico
también con la actitud de los ejecutivos?

“Bueno -reflexiona, y de inmediato
suelta— lo primero es aceptar, nosotros
como ejecutivos y sobre todo en lo
personal en el ambito del Tiempo
Compartido, que sabemos perfecta-
mente que el Tiempo Compartido es
uno de los motores mas importantes de
la economia cabefay por ende se trasla-
datambién al resto del estado.
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En este orden de ideas, hemos visto
nosotros que es necesario mejorar en
todos los aspectos, y el primer paso es
profesionalizar nuestra industria aun
mas. Preocupados con esto que nos
mencionas decidimos ocuparnos dando
un diplomado de Tiempo Compartido
apoyado por la Universidad del Golfo de
California y la Asudestico; metimos a
este diplomado de 80 horas a nuestros
ejecutivos claves a fin de que vayan y
entiendan el ambito que nos ocupa de la
A ala Z, profesionalizando a estos ejecu-
tivos aun mas y en la esperanza de que
ellos permeen todo lo que estan apren-
diendo alos demas subniveles.

Los Cabos a nivel nacional esta muy bien.
El aho pasado ocupamos en el 2011 el
segundo lugar en ventas en territorio
nacional superando por primera vez a
Puerto Vallarta y atras de Cancin que es
un monstruo de llaves. Estamos muy
entusiasmados de ver cédmo hemos
despegado como destino turistico.

México es el segundo lugar a nivel
mundial en materia de Tiempo Compar-
tido —después de Estados Unidos—, por
lo que en este contexto Los Cabos alza la
mano y de aqui salen tendencias para el
resto del territorio nacional y del mundo
engeneral.

Entonces, este paso que dimos de dar
diplomado en Tiempo Compartido en
aras de profesionalizar a los ejecutivos
claves -“"como yo que también estoy
tomando dicho diplomado”-, es una de
las acciones que hemos tomado para
poder dar mejores resultados y después
de eso vendran los entrenamientos, ya
en esta tendencia en donde la gente no
sélo saldrd a operar sino que tendra
pleno conocimiento del servicio, de las
cuestiones legales, de las cuestiones en
general que funcionan dentro de nuestro
desarrollo.

--Ahora la vuelta a la tuerca de este lado:
¢Con diferentes partidos politicos go-
bernando en los diferentes municipios
sudcalifornianos, el propio estado,
puede haber armonia para el desarrollo
delaregion?

“Creo que la iniciativa privada siempre
ha demostrado la capacidad en Baja
California Sur de adaptarse a los diferen-
tes partidos politicos. En nuestro pensar
y en el mio personal, mas que los parti-
dos politicos han sido las personas,
pienso que la clase politica y la iniciativa
privada y la poblacién en general ha
sabido madurar democraticamente al
apostarle su futuro a las personas no
necesariamente a los partidos politicos.
Si bien los partidos politicos tienen sus
maquinarias de juntar votos y tienen su
fuerza estructural, seria inmaduro no
reconocerlo, a los ciudadanos de este
estado nos interesa quién es el que nos
va a gobernary yo pienso que eso, por si
sélo en esencia, no genera un conflicto
partidista. No veo yo ese problema entre
los tres partidos que gobiernan en el
mismo estado.

--Viene la carretera a cuatro carriles La
Paz-Los Cabos...

--Tener unas buenas vias de comunica-
cién va a impulsar mucho el area del
comercio y los servicios definitivamente
mejoraran.

Son el tipo de obras por las que estaba-
mos preparandonos para algo mas
grande. Para mi mas que nada la cuatro
carriles me da mucha esperanza, me da
vision me da animos por que las autori-
dades gubernamentales le apuestan a
Los Cabos y le devuelven por tal mucho
de lo que dimos. Yo pienso que una
buena carretera de dos carriles hubiera
sido suficiente, pero hoy en dia tener
cuatro carriles da animo y da esperanza.
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Que no se confunda: el discurso empresarial no es politico,
es de preocupacion social, Carlos Vazquez

En los confines del final de la tierra,
Carlos Vazquez, se codea con el éxito. Su
huella se deja ver por entre el Grand
Solmar y Playa Grande que lucen impo-
nentes de cara al no menos impresionan-
te Pacifico. Da puntualizaciones practi-
cas, eficientes y directas sobre el Tiempo
Compartido, los ejecutivos, lo que
distingue como una gran familia y con el
resultado del emprender que no sdlo

Amodn Rojo

tiene que ver con las empresas sino

también con toda la gente que hace
posible al destino turistico.

No muy lejos de la linea costera, hay
otras imagenes, otras realidades.
Carlos Vazquez ataja entonces: "que
no se confunda el discurso empresa-
rial, no es politico. Es de preocupa-
ciénsocial.

--La pregunta es obligada, entonces,
con todo este éxito, y con toda esta
majestuosidad de por medio, jcomo
queda el ejecutivo de cara la realidad
social?

--"Pues, asi. Cabe verse con un
compromiso social. A veces el
empresariado mexicano, la empresa
local, pues se enfoca mas en crear
fuentes de empleo, en crear desarro-
llos, pero se les olvida el otro rostro,
el social. Y ahi es donde seria el gran
reto que nosotros como empresa,
nosotros como grupo y asociacion
empresarial, tendriamos que aten-
dery ver. Cobmo permeamos precisa-

Amén Rojo
Cabo San Lucas.- En los
confines del final delatierra, Carlos
VAzquez se codea con el éxito.
Suhuella se deja ver por entre el
Grand Solmary Playa Grande que
lucen imponentes de cara al no
menos impresionante Pacifico.
Sin embargo no muy
lejos de la linea costera, hay
otrasimagenes, otrasrealidades.
Carlos Vazquez ataja
entonces: “que no se confunda
el discurso empresarial, no es
politico. Es de preocupacion
sodial, sin cortes particistas'
-Lapreguntaes obligada,
ito, contolaesta
mo queda el
alidad social?

olvida el otro rostro, el social. Y
ahiesdondeseriael granreta que
0empresa, nosotros

rial, tendriamos que afendery ver
cbmo permeamos precisamente

beneficiode la poblaciéaengeneral.

“Por eso plenso que a
veces los politicos piensan que
estamos hablandoen contra de
ellos personalmente. Peronoso-
tros como vozimportante, como
sector privado tenemos que mos-
trar nuestra posicion de caraala
realidad local y sobre decisiones
que pueden afectaralainversion.

La entrevista de hoy: Carlos Vazquez

Preocupacion social,
sin corte partidista

®  Desdeelsilondel éxito, una precisian filosa: “que nose canfunda el discurso empresarial no s politico”

La calidad de los productos del d

lto del ti

P ido, aqui en Los Cab

superior a cualquier producto de desarrollo hotel n

Vézquez. Foto: Cortesia

sultados para beneficio palpable
del destino turistico del estado.
--Sieléxito hace multipli-
carlariqueza enlaregion, écémo
sembrar entonces la semilla para la
cosecha de nuevas generaciones de
ejecutivos, para bien del destino?
Carlos Vazquez no ha

podido ni picar la fruta servida
Julio Castillo a su lado, ya le
lleva de gane, con la pregunta
vuelve adejar de lado el tenedor:

desarrolladores del destino precisa-
mente para tener las reglas claras
y llevar bien la comercializacion.

ConAsudesticosentamos
las bases claras para queno pasa-
ra lo que pasé en otros destinos
turisticos, en los que esa misma
agresividad de la comercializacién
de los tiempos compartidos en

0 nada més en México, en el mundo afirma Carlos

el gran reto: que ya tengamos
desarrolladores  importantes
que obviamente ya no tienen la
rienda del negocio, el dia a dia. Pero
sus altos ejecutivossi conocenel
negocio, lohanmantenido estén
précticamente direccionando las
empresas ya, con la supervision
delos grandes desarrolladores y

cierta forma fue
casos como el de Acapulco.
Cuan nosotros llegamos

nasotros nuestra

sera precisamente eso educar las

nuevas generaciones que viene
d

mente ese éxito y esa experiencia para
beneficio de la poblacion en general.
“Por eso pienso que a veces los politicos
piensan que estamos hablando en
contra de ellos personalmente. Pero
nosotros como voz importante, como
sector privado tenemos que mostrar
nuestra posicion de cara a la realidad
local y sobre decisiones que, incluso
pudieran afectar a lainversion.

Cabos. Vino de Espaiia a México
y lleg6 a Los Cabos en los 50s
trabajando para laempacadora
queentonces existia en Cabo San
Lucas. El doné terrenos para que
hicieran la planta de luz la CFE,
ese compromiso social que ha-
blamos ahorita. El sentirse part
delacomunidad, el tratocons.
colaboradores, el trato humano
¥y su trato social eso permed en
todoel grupo. Entonces sitime
dices el éxito de este grupo pues
esde que nos sentimos cien por
ciento local, si bien es clerto no
somos oriundos de la Baja pero
comosi fuéramos, queremos este
destino turisticos comosi hubié
mos nacidoaquien Baja
Suryesovienede la culturague

ejecutivos y gente que trabajé
para el Grupo Solmar gue vino
dela cabeza de don Luis Bulnes
yobviamentesuhijp  Fanc
pues tiene la escuela del pap
Todos vivimos aqui en
Los Cabos, hijos nietos, entonces
vemos a nuestros colaborado-
res como familia, como una
gran familia, que nos han ayu-
dado a este gran éxito como
parte esencial de nuestrogrupo.
Por eso no podemos si
hablamos de éxito estar apar-
tados de nuestra gente. El éxito
deuno,nodejade serel esfuerzo
de muchos. Por ello en lugar de

“Si no no
creamos fuente de empleos,
no creamos riquezas, no hay
impuestos, no hay trabajo. Y
es0 permea negativamenteala
poblacion y hay que contar que
ya llevamos tres afios dificiles”.

Entonces -se da unrespi-
f0-- nosotras no somos de partido,
nosotrosdebemes apoyar aquel
proyectoverdaderamente dere-

Precisa:eselgranreto. Yoy how, eseca- Jaab estardistantes delos politicos, de
creoquelo estamos haciendobien  nocimiento, pri a dan el suini An manos,con
i d i " sus decisiones, el destinod
aquienLosCabos. Pruebadeell bases . cloy blacié " £

ven acali utivosque  éxitosabretodoaquienLosCabos,  Poblacidnqueremos dejamos oir

productos del desarrollodel tiempo
compartido, aquien Los Cabos es
infinitamentesuperiora cualguier
producto de desarrollo hotelno
nada més.en México, en el mundo.

Hemos definido que la
industria del tiempo compartié
tiene que ser de un buen nivel
alto. Nos pusimos de acuerdo
en su momento los grandes
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conocen la industria del tiempa

Lobuenoquela frutaes

“Nose trata de quedarse

compartido igual quelos d
lladores y ahora el reto serd que

fria.La nose
detiene, el platointacto. Otra pre-

los ejecutivos gt

con mds y mejores resultados.
Hay que capacitar, hay

que entrenar, hay que tener una

nueva generacién, en donde se

entienda la esencia del éxito

del tiempo compartido ese es

gunta obligada hace qt

haceraunladoel tenedor: écémo

defines el éxito del Grupo Solmar?
~-Por la visién, concien-

¥ nomirar alos lados. El éxitodel
destino turisticodebe de alcanzar
atodos, porellogue nose confun-
da —insisto—enel discursodeun
sector empresarial preocupadoy

ciay idario
de nuestro fundador el sefior Luis
Bulnes, de los pioneros de Los

15u gente.Un
discurso con sentido derespon-
sabilidad social, no partidista”



“Si no invertimos no creamos fuente de
empleos, no creamos riquezas, no hay
impuestos, no hay trabajo. Y eso permea
negativamente a la poblacién y hay que
contar que ya llevamos tres anos difici-
les". Entonces —se da un respiro— noso-
tros no somos de partido, nosotros
debemos apoyar aquel proyecto verda-
deramente de resultados para beneficio
palpable del destino turistico del estado.
--Si el éxito nace de multiplicar la riqueza
en la region, jcomo sembrar entonces la
semilla para la cosecha de nuevas gene-
raciones de ejecutivos, para bien del
destino?

Carlos Vazquez no ha podido ni picar la
fruta servida. Con la pregunta vuelve a
dejar de lado el tenedor. Precisa: es el
gran reto. Yo creo que lo estamos hacien-
do bien aquien Los Cabos.

Hemos definido que la industria del
Tiempo Compartido tiene que ser de un
buen nivel alto. Nos pusimos de acuer-
do, en sumomento, los grandes desarro-
lladores del destino, precisamente, para
tener las reglas claras y llevar bien la
comercializaciéon. Con Asudestico senta-
mos las bases claras para que no pasara
lo que pasd en otros destinos turisticos,
en los que esa misma agresividad de la
comercializacién de los Tiempos Com-
partidos en cierta forma fue deprimien-
do casos como el de Acapulco.

Cuando nosotros llegamos y traiamos
ese "know how”, ese conocimiento,
primero sentamos las bases de las reglas
claras y el orden, segundo trajimos los
ejecutivos que conocen la industria del
Tiempo Compartido igual que los desa-
rrolladores y ahora el reto serd que los
ejecutivos que sigan adelante con masy
mejores resultados.

Hay que capacitar, hay que entrenar, hay
que tener una nueva generacidn, en

donde se entienda la esencia del éxito
del Tiempo Compartido, ese es el gran
reto. Pero sus altos ejecutivos si conocen
el negocio, lo han mantenido estan
practicamente direccionando las empre-
sas ya, con la supervision de los grandes
desarrolladores y nosotros nuestra
responsabilidad serd precisamente eso
educar las nuevas generaciones que
viene trabajando desde abajo para que
entiendan el negocio desde su inicio y
seguiremos continuando ese éxito sobre
todo aquien Los Cabos.

Lo bueno que lafruta es fria. La conversa-
cién sigue, no se detiene, el plato intac-
to. Otra pregunta obligada hace que
vuelva hacer a un lado el tenedor: ;cémo
defines el éxito del Grupo Solmar?

--Por la visidn, conciencia y su siempre
sentido solidario de nuestro fundador el
senor Luis Bulnes, de los pioneros de Los
Cabos. Vino de Espana a México y llegd
a Los Cabos, en los 50, trabajando para
la empacadora que entonces existia en
Cabo San Lucas. El doné terrenos para
que hicieran la planta de luz de la CFE,
ese compromiso social que hablamos
ahorita.

El sentirse parte de la comunidad, el
trato con sus colaboradores, el trato
humano y su trato social eso permeé en
todo el grupo. Entonces si ti me dices el
éxito de este grupo, pues, es de que nos
sentimos cien por ciento local, si bien es
cierto no somos oriundos de esta gran
tierra pero como si lo fuéramos, quere-
mos este destino turistico como si hubié-
ramos nacido aqui en Baja California Sur
y eso viene de la cultura que nos indujo
que nos permeod que la vivimos todos los
colaboradores ejecutivos y gente que
trabajé para el Grupo Solmar que vino
de la cabeza de don Luis Bulnes y obvia-
mente sus hijos, Rosario y Francisco,
pues tienen la escuela del padre. Todos
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vivimos aqui en Los Cabos, hijos nietos,
entonces vemos a nuestros colaborado-
res como familia, como una gran familia,
que nos han ayudado a este gran éxito
como parte esencial de nuestro grupo.

Por eso no podemos si hablamos de
éxito estar apartados de nuestra gente.
El éxito de uno, no deja de ser el esfuer-
zo de muchos. Por ello en lugar de estar
distantes de los politicos, de quienes
tienen en sus manos, con sus decisiones,

VISION DEL ACIERTO | 50 ANOS DE EXITO

el destino de una poblacion queremos
dejarnos oir.

"No se trata de quedarse en la comodi-
dad del éxito logrado. Y no mirar a los
lados. El éxito del destino turistico debe
de alcanzar a todos, por ello que no se
confunda -insisto- en el discurso de un
sector empresarial preocupado y com-
prometido con su gente. Un discurso con
sentido de responsabilidad social, no
partidista".

En el informe “El sector de los Tiempos Compartidos” de
la Procuraduria Federal del Consumidor, del 7 de diciem-
bre de 2012, —-de Amadeo Segovia Guerrero y Carlos
Enrique Garcia Soto, en el boletin electrénico Brdjula de
compra de Profeco- se indica que “en México, la mayoria
de los desarrollos turisticos estan afiliados con alguna
compania de intercambio y ofrecen esta posibilidad a sus
socios. Para 1987 operaban bajo esta modalidad 180
condominios turisticos, en 2004 existian 411 y en 2010,

habia 445 desarrollos”:"

ANO DESARROLLOS AFILIADOS
2004 411
2005 339
2006 381
2007 403
2008 409
2009 429
2010 445

Fuente: RCI. Libro informativo de propiedad vacacional, 2010.
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La propiedad vacacional del socio
tendra mayor valor y potencial de
intercambio dependiendo del
destino donde se localice. Datos
de RCI revelan que hasta 2010 se
tenian registrados 445 desarrollos

de Tiempo Compartido en México
afiliados a una compania de inter-
cambio especializada. Estos desa-
rrollos se ubicaron en su mayoria
en Cancun, Puerto Vallarta/Nuevo
Vallartay Los Cabos.

Dimensiones de la oferta de Tiempos Compartidos
Desarrollos afiliados a una compafia de intercambios en México segin el destino

LUGAR TOTAL DE DESARROLLOS %
Cancun* 130 29.2%
Puerto y Nuevo Vallarta 82 18.4%
Los Cabos 47 10.6%
Mazatlan 41 9.2%
Interior México 41 9.2%
Acapulco 30 6.7%
Ixtapa 24 5.4%
Cozumel 12 2.7%
Manzanillo 12 2.7%
Huatulco 4 0.9%
Otros México 22 4.9%
Total 445 100%

*Incluye Isla Mujeres, Playa del Carmen, Playacary Riviera Maya
Fuente: RCI. Libro informativo de propiedad vacacional, 2010.

Los destinos que eligen para hacer uso de
su Tiempo Compartido los propietarios
de origen nacional e internacional varian
de forma notable. Los primeros prefieren
Cancun, Acapulco, Ixtapa y Mazatlan,
mientras que los segundos comparten el
gusto por Cancun junto con Los Cabos y
Puerto Vallarta.

Respecto de la penetraciéon del Tiempo
Compartido en la oferta turistica, en el
ano 2010, éste representaba el 41.2% de
la oferta de hospedaje en México. Por
destino turistico, hay algunos de ellos en
los que el hospedaje a través de Tiempo
Compartido ocupa un porcentaje impor-
tante del total del hospedaje en dicho
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destino. Tal es el caso, por ejemplo, de
Mazatlan donde representa alrededor
del 67.6%, Los Cabos 66.1%, Puerto y
Nuevo Vallarta 63.1%.

El PIB y la generacion de empleo: De
acuerdo con el Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia (Inegi), entre
2008 y 2009, el PIB nacional decrecio
3.9% y el del sector turistico 0.3%, mien-
tras que el sector Tiempos Compartidos
crecié 35.2% durante ese mismo periodo,
se indica en el reporte de Profeco.

Para 2010, el rubro de Tiempos Com-
partidos constituyé 1.2% del Producto
Interno Bruto (PIB) del sector turistico en
México, el cual representd el 7.8% del PIB
Nacional.

El crecimiento de la industria del Tiempo
Compartido permitié la creacién directa

VISION DEL ACIERTO | 50 ANOS DE EXITO

e indirecta de un importante nimero de
empleos. En el reporte Cuenta Satélite
del Turismo de México, 2006-2010
(CSTM) de INEGI, se informa que en 2010
“las actividades relacionadas con el
turismo generaron alrededor de 2.5
millones de ocupaciones remuneradas, lo
que representa 6.9% de la ocupacién
remunerada en el pais. La mayor apor-
tacion de empleos dentro del sector
turistico se observd en los servicios de
restaurantes, bares y centros nocturnos
con una aportacion de 36.7%; otros
servicios (agencias de viajes y operadores
de tours, comercio turistico, actividades
de esparcimiento, servicios de apoyo,
etc.) 24.5%; los de transporte 18.3%; las
actividades de produccién de artesanias
y otros bienes 10.9%, y los servicios de
alojamiento, segundas viviendas y tiem-
pos compartidos 9.6%.
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Destino turistico: devastacion, danos
y pérdidas por 24 mil millones de pesos

por huracan. A menos de tres semanas
el guerrero del Pacifico de pie

VISION Y SOLIDARIDAD, ANTECEDENTES ESENCIALES

El 14 de septiembre de 2014, el impacto
del huracan “Odile” en la escala lll Saffir-
Simpson devastaria al destino turistico
de Los Cabos. Y su demoledor paso
seguiria sobre todo Baja California Sur.
Fueron terribles dias de incertidumbre,
saqueos, rapina, de brigadas comunita-
rias de seguridad en colonias y zonas
residenciales. Sin vialidades, sin carrete-
ras, sin energia eléctrica, ni agua pota-
ble, ni telefonia, miles de viviendas da-
nadas, el panorama era desolador. El
impacto econémico estimado en mas de
24 mil millones de pesos tanto en dafnos
como en pérdidas .

Entre las referencias sobre lo vivido en la
region sudcaliforniana, durante el XX
Congreso Nacional de Ingenieria Estruc-
tural, en Mérida, Yucatan, 2016, se indico
en el andlisis elaborado por diez autores
“Efectos del huracan Odile” en la infra-
estructura del estado de Baja California
Sur” (David Muriad Vila, Adridn Pozos
Estrada, Miguel Angel Jaimes Téllez,
Alberto Lépez Lopez, Eduardo Reinoso
Angulo, Marcos Mauricio Chavez Cano,
Fernando Pena Mondragédn, Jorge San-
chez Sesma, Norlang Marcel Garcia
Arroliga, y Juan José Pérez Gavilan
Escalante):

“El objetivo del articulo es presentar la
informacién relevante sobre el desem-
penfo de la infraestructura observada
después del evento y presentar reco-
mendaciones para mitigar los efectos de
huracanes. Las principales causas de los

danos fueron debidas al empleo de
elementos no estructurales con un defi-
ciente desempeno ante altas velocida-
des de viento, fallas en el disefo o cons-
truccidn de conexiones, dano acumula-
do, falta de mantenimiento e impacto de
proyectiles.

“El 95 % de los usuarios del estado
quedod sin servicio de energia eléctrica
por el dano de cientos de torres y postes
de transmisién, miles de postes de
distribucién y cientos de trasformadores.
El suministro de agua potable se inte-
rrumpié ante el paso del meteoro. La
actividad agropecuaria resulté perjudi-
cada, y aproximadamente el 30 % del
total de las hectareas cultivadas fueron
afectadas. El Aeropuerto Internacional
de Los Cabos y el Aerodromo Interna-
cional de Cabo San Lucas sufrieron
danos considerables. Asi como 10 978
viviendas y 923 escuelas fueron danadas;
el 54 % de estas viviendas (5 932) eran de
construccion informal y se encontraban
en zonas irregulares. Las afectaciones en
las viviendas fueron principalmente en
elementos no estructurales y conteni-
dos, y en cuanto a dafos mayores o
totales, fueron alrededor de 1800 casos.
Los dafos en carreteras y puentes en el
sur del estado de BCS fueron por erosidn
en terraplenes de puentes y carreteras,
sehalamientos, azolve en vados y acota-
mientos, y el mas significativo fue el
colapso del puente Caduano. Respecto
a la infraestructura hotelera, en Cabo
San Lucas y San José del Cabo, ésta
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sufrio dafos severos en elementos no
estructurales y contenidos; 98% de los
cuartos de hotel fueron afectados. Fue
necesario evacuar a mas de 38 000
turistas y albergar a mas de 11 000
personas. El impacto econémico del
evento se ha estimado en mas de 24 mil
millones de pesos tanto en dafnos como
en pérdidas. En cuanto a las vidas huma-
nas, el nimero de fallecidos en el estado
fue de seis personas, lo cual contrasta
con los causados por el huracén Liza en
1976 (La Paz), que fue oficialmente de
600 victimas”.

Sin embargo, a los nueve dias del impac-
to de “Odile” y en medio de los terribles
efectos de la devastacidon, Los Cabos
daba cuenta que se levantaba. Y no
obstante las precarias condiciones del
destino turistico, empresas comenzaban
a operar, tal cual la portada del martes 23
de septiembre de Tribuna de Los Cabos.

Antes de las tres semanas de “"Odile”,
el propio diario resumia la realidad del
vigor del destino turistico con el enca-
bezado principal del viernes 3 de
octubre: Los Cabos un guerrero en el
Pacifico de pie.

En esa edicion del 3 de octubre se anun-
ciaba el reinicio de vuelos de Aeromé-
xico e Interjet, la llegada del crucero
turistico Zuiderdam con mil 800 visitan-
tes procedentes de San Francisco, la
reactivacion de campos de golf y de un
gran porcentaje de energia eléctrica. Por
igual operaban ya once centros de
hospedaje, incluso desarrollos turisticos
del tiempo compartido como Pueblo
Bonito, Villa Group o Solmar recibiendo
visitantes extranjeros.

--;Qué habia pasado? Una inmediata y
decisiva reaccién del gobierno federal
(aun cuando no se cumpliria con la cita y
compromiso de reubicaciéon de las

entonces 30 mil personas en zonas de
riesgo; hoy son mas). Y desde luego a la
esencia de la vision turistica y solidaridad
social que por siempre ha distinguido a
Los Cabos.

Quedan como referencia aquellas entre-
vistas realizadas por Amén Rojo en 2012
a los tres reconocidos ejecutivos del
Tiempo Compartido y el valor de sus
propias palabras, cuando y después

de “"Odile”.

Aquel convencimiento del “Yo espero un
2013 fantastico y un 2014 de antologia”
de Fernando Azcona, dos anos después
daria testimonio, precisamente, de las
fortalezas para aportar, y no quebrarse,
precisamente, del Tiempo Compartido
ante la devastacion del huracan “Odile”.
No habia pasado ni un mes del demole-
dor impacto de “Odile” y ya el Tiempo
Compartido estaba operando, generan-
do no sélo hospedaje sino, también,
asientos de avién, como factor determi-
nante en apoyar la reactivacion econémi-
ca. Los Cabos con esa vision del acierto
seqguiria siendo fantastico, después de
“Odile” vendrian cinco afos con un
“boom” en la inversidn inmobiliaria-
turistica.

La visién del acierto suma otra contun-
dencia: Que no se confunda, el discurso
empresarial no es politico, es de preocu-
pacion social, habia sostenido Carlos
Vazquez. Habia el antecedente con el
inicio de los 90s cuando se proyectd la
ampliacién y modernizacion de la carre-
tera a cuatro carriles del corredor
Aeropuerto-San José del Cabo-Cabo
San Lucas y por cuya obra se aplico la
contribucion especial del 1.3 por ciento
a los ingresos directos de las empresas
locales. No utilidades, ingresos directos.
Hubo otros antecedentes, como en el
renglon de seguridad cuando los anos
criticos del 2015, 2016y 2017 en los que,
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Con la contribucién especial del 1.3 por ciento a los ingresos directos de las empresas, el sector empresarial de
Los Cabos se integrd en 1991 a la modernizacion carretera a cuatro carriles en el tramo Aeropuerto-San José del

Cabo-Cabo San Lucas

practicamente, se le arrebataba la
tranquilidad al destino, y por lo que el
sector empresarial reaccionaria al contri-
buir con decenas y mas millones de
pesos, hasta con un cuartel militar, para
recuperar la tranquilidad y que hoy Baja
California Sur, con los reportes del 2022,
tendria la menor incidencia de delitos de
alto impacto a nivel nacional. Pero, en

OTRO EJECUTADO, ESTRANGULAN A JOVEN EN LA PAZ

El hay oocisa en agosio de 2013 fue detenido par poseer varios enwvollodios con crysial

= Rntlu

NoTIMEX

= 5 TRIEUNA =

[——

SIGA MOMENTO A MOMENTO INFORMACION DEL HURACAN EN TRIBUNA DIGITAL
[ T ————)

“Odile” con poder devastador,
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cuanto a que el discurso empresarial,
mas que politico era de preocupacion
social, daria contundencia todavia aun
mas en medio de las afectaciones econé-
micas y de salud del 2020, con la pande-
mia del Covid 19: se entregarian despen-
sas de alimentos a miles de familias
sudcalifornianas, con el aporte de signifi-
cativa partida multimillonaria.

Y de aquellas declaraciones de Raul
Lopez, reconocido pionero del Tiempo
Compartido, quien anticipaba con Cabo
del Este —en la Delegacién Municipal de
La Ribera, con su impresionante arrecife
de Cabo Pulmo y a 80 kildmetros de la
cabecera municipal de San José del
Cabo-: “creo que esa area va a crecer.
Tiene que crecer, eventualmente, va ser
igual que San José del Cabo. Algun dia
un desarrollador se va a plantar y va
llegar otro y va crecer la industria alla”
Ya con el 2023 la visién del acierto con
Cabo del Este abraza la realidad: La
reconocida marca internacional, como lo
es Four Seasons, ya opera en aquella
regién al norte de Los Cabos.

Edicion: domingo 14 de septiembre de 2014. Desde que se reporté por el SMN-Conagua la formacién de la zona de
inestabilidad a 530 kilémetros al sur de Acapulco, Tribuna de Los Cabos, desde el martes 9 de septiembre comenzé a
informar a la poblacion de lo que se gestaba en el Pacifico y podria proyectarse contra Baja California Sur. El fendmeno
meteoroldgico evolucionaria a categoria lll de la escala Saffir-Simpson y su impacto seria devastador.
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“Odile” imagen satelital. Fuente: NOAA

EL PRIMER DIARIO DE LA PROVINCIA DE BCS

TFI\BUNA s
SUNA TRISUNA -

e 10 DE LOS CABOS wmjm =

Ilevaslacmn causvranma e o e s F

cobradas por el huracén, conductor
fue arrastrado en arroyo de San José
del Cabo, anles se habian reportado
dis muertes en otro arroyo de Santa
Rosalia

+ Enirega de despensas, otro drama

+ Colonos mantienen barricadas

» Respaldo federal y estatal para
que en lo inmediato vuelvan abrir
puertas tiendas de autoservicio

+ Reanuda servicio el transporte

» Voces lodas en demanda de asis-
tencia

Leticia Hernéndez, Angel Mora Rojo, Fernando Cas-
Hillo, Humberto Peda, Elvira Vargas, Ezequiel Lizal-
de, Manuel Espinoza, Gustzvo Cruz, Rubén Valde:

Wictor Rosas, Vicky Carrion, Cristian Gonzalez
Ignacio Martinez/ Fotos: Noé Avikés y Julio Para
Page2-23

Leeia Sermaades era. Angel £ Jesiss Mord Raje. Lzt Lot Cafiale

Fernasss Causite, Gudllermina
Feten: Jufia Rurva y Mo A, 75 4

Edicion: miércoles 17 de septiembre de 2014. Edicién: sdbado 20 de septiembre de 2014.
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Ademads, otros dos desaparecidos

SUMAN YA CUATRO MUERTES POR “ODILE”

Credite Figs21-22

EL PRIMER DIARIO DE LA PROVINCIA DE BCS

\BUNAwm

s | D ave g

HEROES
MlﬂNIH[IS
Persanal daka CFE, an me-
do e a lkwia y en plesas

allurss, exporino fodo
por lograr o etz
0 ol restablecimierto dsi
senviin lidico en Los
Cabus; aye, dos emantas

l]ﬂ

+ Firme el tornea in-
ternacional de pesca
Besbee's; la marina
de Cabo San Lucas,
estard lista el mun-
dialmente reconocido
evento de pesca de-
portiva: AP|

» Limpiaremos  la
20Ma que nos da de
comer: Bomberos
+El comedor co-
munitario instalado
en el estadio de Cabo
San Lucas, atiende a
més de dos mil per-
sonas al dia

Becricidad resullaron le-
sionados al caer g posies.

a2 puriicada en Caba
jias damnifcadas gl
viglands s colmia. P

garlin y d kilo

Edicion: domingo 21 de septiembre de 2014.

Estrangulan a majer, tiran el cuerpo por El Tule AEase —_—

A MENOS DE TRES SEMANAS DE LA DEVASTACION DE “ODILE”

Los Gahos un guerrero
en el Pacifico, de pie

» Arriba hoy el crucero turistico Zuiderdam  incluso se han recibido ya turistas extranje-
con un mil 800 visitantes, procedente de ros como en el caso de Villa Group y Pueblo
San Francisco Bonito

» Aeroméxico e Interjet reinician este +» En funcionamiento cuatro campos de
viernes operaciones; para el 8 de octubre  golf y preparan la agenda de la decena res-
estan confirmados 10 vuelos desde Los An- tante
geles, Santa Ana, San Francisco y Dallas + Gasi al cien por ciento la cobertura del
» Once hoteles seé encuentran operando;  servicio eléctrico

Leticia Herndndez, Lizbeth Jaimes y Angel Mora P

“Simon” en vias de converfrse en el 12mo huracan en forma consecufiva -

Esio es por mucho un nuene récord; sdo en 1982 se habian formada acho huracanes conssodivos e

i NSAA Mt

Edicién: viernes 3 de octubre de 2014.
A 19 dias del impacto de “Odile” en categoria lll.
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UNA o

Ubican vivienda con articulos | Foban10mdp
de joyeria en

robados en colonia Magisterial | ¢istitucian

usmuvn cor

QE LOS C&BQS T

¥ Aeroguerty internachonal, Vilka Group y Gru-
po Solmar pormakzarin operaciones a princigios
¥ de octubre
¥ La Asoclachin 8 Bancos de Méxica infor-

i que duraste los siguientes dias, os bancas
prdrén =n operaciin programss d apoye,
difarimiesio de pages y periodos do gracia e
bemefici de sus claries en prouclos bancarios
e Baja Calfornia Sur. Tales como créditos hipo-
- tecarios, automotrices, personales de namin,
‘tarjeta de eriditn y micrcradits

¥ En Los Cabos, sz restablecid el servicio en
18 sucursales bancarias y 22 cajerns aatomi-
tioos; ya estin funcionamientn fiendas de auto

sanicio
» Emilen primoga para pago de cuatas abrern

an
» Dispanira el COnse}o o Promocicn Turk-
ica de 60 milones da pesos para  difusidn del

lestino

» Bancomext anuncta disposichin d recur-

{505 financieros hizsta par 500 millones de pesos

s, empegsas gl secior furistico, sobre ndo
hoteles, marizs, campos de golt y femp com-

| partide; criditos hasta por dos milanes a pe-

| queies y melianas empresas. Erédios a fondo

l(lS calms i |BV3II|& emnresas raljando

e imventaria a reparacienes bisicas
» Bun:lulmlu Bara 260 mil conribu-

» cmlm: 4 beerse en veniculas, jracias,
tre

» En Wres dias recalectan 13 toneladas de
alimentiog, ol Banco de Alimentos @ impulsa de
Aguila de Puerin Vallarta pars demeificados del
huracin

» Urge roga y zapatos para s on albargues;
parta de San Josi Viejo y Zacatl Fundadr sin
Tecibir despensas

¥ “Cuande dejemos el abargue, mo tandre-
mos 2 donde it

¥ Incamimicatas ain comunidages dz Loratn
I B 3ws 75 aias no pierds ba esperenzs de
volver & reconstruir su vivienda que “Odile" la
destruyd

Leticia Herndndez, Lizbeth Jaimes, Ligia
Romero, Fernando Castille, Elvira Vargas,
Ezequiel Lizalde, Manuel Espinozs, Gustave
Eruz, Victr Resas, Vicky Carrida, Cristian
Gonzélez e Ignacio Martinez y Agencia Re-
formal Fotos: Noé Avilés y Julka Parr; Noe-
mi Zamora Reynoso/ Tribana de la Bahia/

ide hasta por 15 mil pesos para repasicin
| e . Agencias Pigs2 2]

En incremento potencial de desarrollo
ciclonico al sur del Golfo de Tehuantepec

Edicién: martes 23 de septiembre de 2014.
A nueve dias del devastador impacto del huracan

“Odile”

Bahia de Cabo San Lucas en noviembre de 2016.
A dos afos de “Odile”. Foto: David Rojo Jr.

La sala internacional del aeropuerto de Los Cabos
repleta de viajeros apenas a dos afos y medio de
“Odile"”. Foto: David Rojo.
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i Dailyhews g .z pm—
Dally 222 Codicias de la depredacion en mares de BCS poo o
News en I 3 - Unkilo de filete de tiburdn en Guerrero Negro, se le paga al pescador en 25 pesos, pero un kil de aleta seca y salada
Tribuna 4 alcanza un valor de 70 dolures
Pig 7 e <La cercania de Baja California Sur con Estados Unidos, es una de las razones por las que se hacen mids accesibles las
et d ventas con Asia Friia Anrade/ Agencia Reforma Pig 00
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M E] director general de Planeacion y Desarrollo Urbano, Alvaro Ramirez, destacé que
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PRE PANDEMIA

El exitoso resultado turistico en 2019
para el Tiempo Compartido y las divisas
para México, lo hace contundente un
acreditado experto en la materia, Juan
Ignacio Rodriguez, director ejecutivo
RCI Latinoaméricay El Caribe:

"En lo que respecta al sector de la
Propiedad Vacacional en América Latina,
ha mantenido un crecimiento sostenido
durante la Ultima década, y en 2019 la
tendencia se mantuvo al alza. Tan solo a
nivel regional, la Industria de Propiedad
Vacacional estimé un cierre aproximado
de mas de 7,800 millones de ddlares en
volumen de ventas, siendo México el
principal mercado con una derrama
econdmica estimada en ventas de mas
5,100 millones de délares ™.

“"México presentd su crecimiento mas
alto de los ultimos 5 anos en semanas
vendidas, alcanzando un +7.9% vs 2018
y reafirmando asi, su posicién como el
mercado lider de Propiedad Vacacional
enlaregion”.

La cita la da el experto turistico en la
presentacion del Andlisis y Perspectivas
de la PROPIEDAD VACACIONAL LA-
TINOAMERICAY EL CARIBE, RCI, 2019.

RCI es toda una institucion que destaca
como lider en intercambios vacacionales
a nivel mundial, con mas de 45 anos de
experiencia, 3.9 millones de socios, mas
de 4 mil 300 desarrollos afiliados y
presencia en 110 paises.

Participaciéon Estimada de Unidades de Tiempo Compartido en la Oferta de
Alojamiento, 2019
Destino Total de la Oferta de % Participacion de
Tiempo Compartido (1) Tiempo Compartido
Acapulco 19,058 4,152 21.8%
Cancun* 102,101 40505 39.7%
Cozumel 5155 1,435 27.8%
Huatulco 4269 859 201%
Ixtapa 6,293 2616 4£16%
Los Cabos 22012 12,018 54 6%
Manzanillo 47757 642 13.5%
Mazatlan 10,169 6,822 671%
Puerto Vallarta/ 23389 15,747 67.3%
Nuevo Vallarta
Otros México*™* 10,97 4,864 44 3%
TOTAL 208,174 89,659 43.1%

Fuente: SECTUR (Centro de Informacion Estadistica Datatur).

*Incluye: unidades de una a cinco estrellas.

*Incluye: Playa del Carmen y Riviera Maya

**|ncluye: Mérida, Baja California Norte, Sonora

(1) Unidades Estimadas de Tiempo Compartido RCI-L.I.
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Pasajeros Promedio [Miles), 2012-2019
Acapuleo 547 el7 832
Cancin 14, 463 15,962 17,455
Cozumel 460 450 515
Huatulco 486 4B5 520
Ixtapa 458 4450 508
Los Cabos 2 841 3234 3131
Manzanillo 130 169 196
Mazatlan 669 73 789
Puerto Vallarta/ 2480 2591 3,039
Muevo Vallarta

Interior México 40,546 43 552 £7289
Otros México 1321 1344 1,458

T30
19,596
554
619
562
3,525
[[=E]
853
3518

53135
1,681

2016 2017 208 2019
78 a74 739 B75
21416 23602 25202 25482
538 542 580 546
663 T 819 B892
557 591 566 625
4,089 47702 5,065 5339
174 17a 166 165
b P 983 1,039 1161

3,990 4433 & 628 4831

58,246 63,301 &7174 72552
1,957 2163 2465 2802

Fuente: SCT (Secretaria de Comunicaciones y Transporte).

*Incluye: Gnicamente aéreo.

Desde el 2017 se observaba el potencial
crecimiento turistico. En el reporte de
ese ano de Sectur y Datatur (Analisis
Integral del Turismo) de Resultados de la
Actividad Turistica 2017 se da cuenta de
principales resultados *:

1. La llegada de turistas internacionales
fue de 39.3 millones, superior en 4
millones 218 mil turistas al observado
en 2016 y equivalente a un incre-
mento anual de 12%.

2. Elingreso de divisas por concepto de
viajeros internacionales ascendid a 21
mil 333 millones de ddlares, lo que
representa un incremento de 8.6%
conrespecto a 2016.

3. El monto de divisas que gastaron los
viajeros residentes en México al salir
al exterior fue de 10 mil 828 millones
de dodlares, monto superior en 525
millones de ddlares al observado en el
2016 y equivalente a un incremento
anualde 5.1%.

4. La salida de turistas internacionales
de México al exterior ascendié a 19
millones, esto es 1 millén 198 mil
turistas menos de los que lo hicieron

en el mismo lapso del 2016 lo que
represento una caida del (-) 5.9%.

La balanza por concepto de viajeros
internacionales registré un superavit
de 10 mil 504 millones de ddlares,
nivel 12.4% superior al observado
en 2016.

. Se destaca la llegada via aérea de

visitantes extranjeros residentes en
Estados Unidos, al representar 60.9%
del total. De la region de América
Latina y el Caribe, los paises de re-
sidencia con el mayor nimero de
llegadas fueron Argentinay Colombia
con 2.6% y 2.5% del total, respec-
tivamente.

El porcentaje de ocupacion hotelera
en la agrupacion de 70 centros
turisticos fue de 61.0% nivel superior
en 0.6 puntos porcentuales respecto
al observado en el mismo lapso del
ano anterior, al registrar 60.4%.

La llegada de turistas nacionales
a cuartos de hotel alcanzé los
58.9 millones de turistas (73.9%
del total); mientras que 20.8 mi-
llones fueron turistas internaciona-
les (26.1% del total).
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Indicadores de Turismo y

Tiempo Compartido
al cierre de 2017,
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2020 covid 19

Para 2020 habia todo el entusiasmo
por el ano:

En 2019 México se posicionaba en el
lugar ndmero 17 a nivel mundial por
ingreso de divisas de visitantes interna-
cionales y se esperaba que en 2020 se
ubicara en la posiciéon 14 con 11.0 mil
millones de ddlares, tal cual los indicado-
res del Compendio Estadistico del
Turismo en México 2020 de la Secretaria
de Turismo y Datatur (Analisis Integral
de Turismo)."”

dados en el comunicado 557/22, del 26
de septiembre de 2022. ",

Pero la economia mundial del 2020
estaba por vivir un ano desolador con la
pandemia del Covid 19. Los contagios,
las muertes, la ausencia inicial de vacu-
nas, estrujarian hogares y empresas. Se
demoleria el entusiasmo de un afno ideal
para la actividad turistica.

En México se decretaria como actividad
esencial al transporte. Pero, con el

ESTADISTICAS A PROPOSITO DEL DIA MUNDIAL DEL TURISMO
(27 DE SEPTIEMBRE)
DATOS NACIONALES

COMUNICADO DE PRENSA NUM. 557/22
26 DE SEPTIEMBRE DE 2022
PAGINA 1/7

e Segln el Censo Econdmico 2019, el Valor Agregado Censal Bruto (VACB) de actividades
turisticas fue de 9.9 % respecto al total del pais. De este, 2.9 % corresponde a actividades
caracteristicas y 7.0 % a actividades conexas'.

e Las entidades federativas con mayor proporcion del VACB de las actividades turisticas fueron:
Quintana Roo, Baja Califomia Sur, Guerrero, Nayarit, Chiapas y Oaxaca.

e Enjulio de 2022, |a variacién de precios del conjunto de genéricos relacionados con el turismo
fue de 9.63 por ciento.

e En 2020 y 2021, las y los pasajeros en cruceros que llegaron a México decrecieron
considerablemente. Las variaciones porcentuales anuales fueron de 743 y 352 %,
respectivamente.

e En 2021, ingresaron a México 55.3 millones de turistas, 8.2 % mas que en 2020 y 43.2 %
menos que en 2019 (afio en el que ingresaron 97.4 millones de visitantes).

e En 2020, el turismo aportd 6.7 de cada 100 pesos producidos por la economia nacional.

e Para el primer trimestre de 2020, el Producto Interno Bruto Turistico presenté un crecimiento
de 21.8 % en cifras originales.

https://www.inegi.org.mx/contenidos/saladeprensa/aproposito/2022/EAP_TURISMO_22.pdf

De hecho para el primer trimestre de
2020, el Producto Interno Bruto Turistico
habia presentado un excepcional “creci-
miento de 21.8 % en cifras originales”,
de acuerdo a indicadores del Inegi,

turismo se quedaria en el vacio en cuanto
a dénde viajar con los centros de hospe-
daje, playas y plazas cerradas, dado que
la actividad turistica no se decretaria
esencial.
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Con los ingresos lastimados en empresas
y hogares, hacia finales de mayo del
2020 se daria el pronunciamiento federal
hacia una Nueva Normalidad. Pero, aun
con los considerandos del ACUERDO
por el que se establecen los Lineamien-
tos Técnicos Especificos para la Reaper-
tura de las Actividades Econdmicas,
publicado en el Diario Oficial de la
Federacion -DOF—el 29 de mayo de
20207, el turismo siguid sin la precision
de actividad esencial:

“...Que la Secretaria de Salud emitio el
Acuerdo por el que se establecen las
medidas preventivas que se deberan
implementar para la mitigacion y control
de los riesgos para la salud que implica la
enfermedad por el virus SARS-CoV2
(COVID-19), publicado en el Diario
Oficial de la Federacién el 24 de marzo
del 2020, sefalando en su ARTICULO
TERCERO, que las dependencias vy
entidades de la Administracién Publica
Federal deberan mantener coordinacion
con la Secretaria de Salud, para la
instrumentacién de las medidas preven-
tivas dictadas en acatamiento al manda-
to constitucional;

Que el Acuerdo senalado en el
parrafo inmediato anterior, fue sanciona-
do por el Presidente de la Republica
mediante Decreto de la misma fecha en
cuyo ARTICULO TERCERO se instruyé lo
relativo a la coordinacion y apoyo que
deben brindar las citadas dependencias
y entidades, como en el presente caso,
en el cual las Secretarias del Trabajo y
Prevision Social y de Economia, y el
Instituto Mexicano del Seguro Social,
implementaran las medidas preventivas
para hacer frente a la epidemia que
afecta atodo el territorio nacional;

Que el Acuerdo por el que se esta-
blecen acciones extraordinarias para
atender la emergencia sanitaria genera-
da por el virus SARS-CoV2, publicado en
el Diario Oficial de la Federacién el 31 de
marzo de 2020, ordend la suspension
inmediata de las actividades no esencia-
les del 30 de marzo al 30 de abril de

2020, plazo que fue ampliado al 30 de
mayo de 2020, por diverso publicado el
21 de abril de 2020;

Que, asimismo, el Acuerdo senalado
en el considerando anterior, establece
como una de las acciones extraordinarias
que, una vez terminado el periodo de
vigencia de las medidas establecidas en
el propio Acuerdo, la Secretaria de Salud
en coordinacién con las secretarias de
Economia y del Trabajo y Previsidon
Social, emitirian los lineamientos para un
regreso ordenado, escalonado y regio-
nalizado a las actividades laborales,
econdmicas y sociales del pais;

Que el 14 de mayo de 2020, la Se-
cretaria de Salud publicé en el Diario
Oficial de la Federacion el Acuerdo por
el que se establece una estrategia parala
reapertura de las actividades sociales,
educativas y economicas, asi como un
sistema de semaforo por regiones para
evaluar semanalmente el riesgo epide-
mioldgico relacionado con la reapertura
de actividades en cada entidad federati-
va, asi como se establecen acciones
extraordinarias, mismo que fue modifica-
do mediante diverso publicado el 15 de
mayo de 2020, en el citado medio de
difusién oficial;

Que este ultimo Acuerdo establece
en su ARTICULO CUARTO, fraccién llI
que el plazo comprendido del 18 de
mayo al 1 de junio de 2020, es el tiempo
en el que se llevara a cabo el proceso de
establecer los protocolos y mecanismos
de seguridad sanitaria en las empresas
de acuerdo con los lineamientos de
seguridad sanitaria en el entorno laboral,
que publique la Secretaria de Salud, en
coordinacion con las secretarias de
Economia y del Trabajo y Prevision
Social, asi como con el Instituto Mexi-
cano del Seguro Social, y

Que para dar cumplimiento a los
Acuerdos senalados en los considerados
anteriores, resulta necesario establecer
lineamientos técnicos especificos para
que las empresas y los centros de trabajo
retomen o continden sus actividades
bajo protocolos de seguridad sanitaria,
que garanticen tanto a su personal como
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al publico en general, que se estd cum-
pliendo con estandares que reducen los
riesgos asociados a la enfermedad grave
de atenciodn prioritaria COVID-19..."

LINEAMIENTOS TECNICOS
ESPECIFICOS PARA LA REAPERTURA
DE LAS ACTIVIDADES ECONOMICAS

1. AMBITO DE APLICACION
Y OBJETIVO

Los presentes lineamientos técnicos son
de aplicacion general para todos los
centros de trabajo, y tienen por objetivo
establecer las medidas especificas que
las actividades econdmicas deberan
implementar en el marco de la estrategia
general para la Nueva Normalidad, para
lograr un retorno o la continuidad de las
actividades laborales seguro, escalona-
do y responsable. Para la elaboracién de
este documento se conté con la partici-
pacion coordinada de la Secretaria de
Salud, la Secretaria del Trabajo y Pre-
vision Social, la Secretaria de Economia,
asi como del Instituto Mexicano del
Seguro Social.

Con el fin de que los centros de trabajo
puedan identificar las medidas obligato-
rias para el retorno o la continuidad de
sus labores, se contemplan cuatro di-
mensiones que deberadn considerarse:
el tipo de actividad (esencial o no esen-
cial), el tamafo del centro de trabajo,
el nivel de alerta sanitaria de la ubica-
cién del centro de trabajo, asi como sus
caracteristicas.

Asimismo, se incluyen listas de compro-
baciéon de medidas que facilitan a todos
los centros de trabajo la identificacion de
las medidas necesarias a implementar,
recursos de capacitacién (CLIMSS) y de
asesoria por parte del IMSS, y un meca-
nismo en linea a través del cual los
centros de trabajo esenciales deberan

obligatoriamente autoevaluar su cumpli-
miento, y el resto de los centros de
trabajo lo podra hacer de forma volunta-
ria (obtener distintivo IMSS).Finalmente,
en el entendido de que las actividades y
las caracteristicas de los centros de
trabajo son diversas, se contempla la
posibilidad de que para cada sectorde la
economia se puedan desarrollar linea-
mientos especificos sobre promocién y
proteccién de la salud, los cuales podran
responder a las particularidades de cada
sector. Los lineamientos sectoriales de
caracter especifico que llegasen a pu-
blicarse tomaran siempre como referen-
cia los contenidos incluidos en estos
lineamientos técnicos, cuya aplicacion es
de caracter obligatorio.

2. ESTRATEGIA DE CONTINUIDAD
O RETORNO A LAS ACTIVIDADES:
UNA NUEVA NORMALIDAD

Para hacer frente y mitigar la epidemia
causada por el SARS-CoV-2, el gobierno
de México ha dado a conocer una serie
de acciones de continuidad y reapertura
ordenada, gradual y cauta con la finali-
dad de continuar en el cuidado de la
salud de las personas en el ambiente
laboral, y al mismo tiempo reactivar la
economia.

Para llegar a esta Nueva Normalidad se
definié un proceso que consta de tres
etapas, con la premisa de proteger la
salud de la poblaciéon controlando la
trasmision del SARS-CoV-2 y asi prevenir
picos epidémicos de gran magnitud o
rebrotes en las zonas del pais que ya
sufrieron el primer pico epidémico. Para
esto se pone en marcha un Sistema de
Alerta Sanitaria que tendra una frecuen-
cia semanal de resultados, que sera de
aplicacién estatal o municipal y determi-
nard el nivel de restriccién en las activida-
des econdmicas, sociales y educativas.
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FASE 1

@ FASE 2

Diagrama 1. Etapas para la Nueva Normalidad

FASE 3

——

LA NUEVA
NORMALIDAD

ETAPA
PREPARATORIA

Primera etapa. Inici6 el dia 18 de mayo e
incluye los Municipios de la Esperanza,
los cuales no tienen contagios reporta-
dos por SARS-CoV-2 ni vecindad con
municipios con contagios. En estas loca-
lidades se autorizé la apertura de toda la
actividad laboral, social y educativa.

Segunda etapa. Se llevé a cabo entre el
18 y el 31 de mayo y consistié en una
preparaciéon para la reapertura, que
consistio por un lado en la ampliacién de
las empresas consideradas como esen-
ciales para incluir las actividades de la
industria de la construccién, la mineria y
la referente a la fabricacidon de equipo de
transporte, y por otro la emision de los
Lineamientos Técnicos de Seguridad
Sanitaria en el Entorno Laboral para la
reactivacion temprana de estos sectores.
En esta etapa, se estipulé que los secto-
res antes mencionados adoptaran,
validaran los protocolos y recibieran la
aprobacion del IMSS para reiniciar
actividades antes del 1 de junio de
conformidad con el proceso establecido
para tal efecto.

Tercera etapa. El 1 de junio de 2020
iniciara la etapa de reapertura socioeco-
némica mediante un sistema de seméafo-

ro de riesgo epidemiolégico semanal
por regiones (estatal o municipal), que
determinara el nivel de alerta sanitaria y
definird qué tipo de actividades estan
autorizadas para llevarse a cabo en los
ambitos econdémico, laboral, escolar y
social. Los niveles de alerta del semaforo
son maximo, alto, medio y bajo, y seran
dictados por la autoridad federal.

En esta etapa todas las empresas podran
reiniciar operaciones siempre que im-
plementen lo establecido en los presen-
tes lineamientos y atiendan lo estableci-
do en el seméforo de riesgo epidemiol6-
gico, por lo que no sera necesario contar
con una autorizacién previa. Para el caso
de las empresas esenciales, éstas debe-
ran llevar a cabo obligatoriamente su
mecanismo de autoevaluacion en linea.

Para el caso de los centros de trabajo de
los sectores de la construccién, mineriay
la referente a la fabricacion de equipo de
transporte que hubieran realizado su
autoevaluacién durante el periodo com-
prendido del 18 al 31 de mayo, y que
cuenten con la aprobacién del IMSS, no
serd necesario que realicen de nueva
cuenta su autoevaluacion.
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4. CATEGORIZACION DEL CENTRO
DE TRABAJO

Los centros de trabajo deberan conside-
rar cuatro dimensiones con el fin de
identificar qué medidas deberan imple-

TIPO DE NIVEL DE RIESGO
ACTIVIDAD EPIDEMIOLOGICO

mentar para dar cumplimiento a los pre-
sentes lineamientos: el tipo de activida-
des que desarrolla, el nivel de riesgo
epidemiolégico en el municipio donde
se ubica el centro de trabajo, sutamanoy
sus caracteristicas internas.

TAMANO DEL
CENTRO DE
TRABAJO

CARACTERISTICAS
INTERNAS

Lista de actividades esenciales al 1 de junio del 2020:

¢ Rama médica, paramédica, adminis-
trativa y de apoyo en todo el Sistema
Nacional de Salud

e Sector farmacéutico, tanto en su
produccion como en su distribucion

* Manufactura de insumos,
equipamiento médico y tecnologias
para la atenciéon de la salud

e Disposicion adecuada de los
residuos peligrosos biolégicos-
infecciosos (RPBI)

e Limpieza y desinfeccion de las
unidades médicas en los diferentes
niveles de atencidon

® Las involucradas en la seguridad
publica y la proteccién ciudadana,
defensa de la integridad y la
soberania nacionales; la procuracion
e imparticion de justicia

e Actividad legislativa en los niveles
federal y estatal

e Financiera
e Recaudacién tributaria

e Distribucién y venta de energéticos,
gasolineras y gas

e Generacidn y distribucion de agua
potable

® Industria de alimentos y bebidas no
alcohdlicas, mercados de alimentos

e Supermercados, tiendas de
autoservicio, abarrotes y venta de
alimentos preparados

e Servicios de transporte de pasajeros
y de carga

® Produccion agricola

® Produccion pesquera

® Producciéon pecuaria

e Agroindustria

® Industria quimica

e Productos de limpieza
e Ferreterias

e Servicios de mensajeria

e Guardias en labores de seguridad
privada
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Guarderias y estancias infantiles

Asilos y estancias para personas
adultas mayores

Refugios y centros de atencién a
mujeres victimas de violencia, sus
hijas e hijos
Telecomunicaciones y medios de
informacion

Servicios privados de emergencia
Servicios funerarios y de inhumacién

Servicios de almacenamiento y
cadena de frio de insumos
esenciales

Logistica (aeropuertos, puertos y
ferrocarriles)

Las relacionadas directamente con
la operacion de los programas
sociales del gobierno

Las necesarias para la conservacion,
mantenimiento y reparacion de la
infraestructura critica que asegura la
produccidn y distribucién de
servicios indispensables; a saber:

agua potable, energia eléctrica, gas,
petroleo, gasolina, turbosina,
saneamiento basico, transporte
publico, infraestructura hospitalaria
y médica, entre otros

Empresas de produccién de acero,
cemento y vidrio

Servicios de tecnologia de la
informacién que garanticen la
continuidad de los sistemas
informaticos de los sectores
publico, privado y social
Empresas y plataformas de
comercio electrénico

Minas de carbdn

Las empresas distribuidoras de
carbén mantendran sus actividades
de transporte y logistica

Industria de la construccion
Mineria

Fabricacion de equipo de
transporte
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Aun cuando la actividad turistica no seria
decretada actividad esencial --como se
observa, finalmente, en el listado de
junio del 2020-- y con todo un afo tan
lamentable para la industria turistica en
general, al cierre de 2020, el total de
cuartos fue de 853 mil 826 unidades

.~ TURISMO

VISION DEL ACIERTO | 50 ANOS DE EXITO

superior en 2.1% al registrado en 2019.

Esto es 17,505 cuartos adicionales
respecto al ano previo, se indica en el
Compendio Estadistico del Turismo en
México 2020 de Sectur-Datatur.”

I J DATATURS

. TURISMO

B .m.JiViu l:i‘

MEXICO
2020

DATATURw

Andlisis Integral del Turismo

PIB TURISTICO + OFERTA TURISTICA * ACTIVIDAD HOTELERA * TIEMPOS COMPARTIDOS

TURISMO RECEPTIVO Y EGRESIVO * TURISMO MUNDIAL * TRANSPORTACION AEREA

FLUJO Y MOVIMIENTO TERRESTRE Y MARITIMO » PUESTOS DE TRABAJO OCUPADOS REMUNERADOS

INDICADORES MACROECONGOMICOS * REGISTROS DE VISITANTES EXTRANIEROS POR PAIS DE RESIDENCIA Y HACIONALIDAD

LLEGADA DE VISITANTES NACIONALES E INTERNACIONALES A ZONAS ARQUEOLOGICAS Y MUSEOS

https://www.datatur.sectur.gob.mx

https://datatur.sectur.gob.mx/Documentos%20compartidos/ COMPENDIO_2020.pdf
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Porigual en el documento en mencién se
precisa que en 2020, la ocupacién
hotelera de la expansion estatal anual,
alcanzé el 25.5% a nivel agregado.

Asi, como que “la llegada de visitantes
internacionales en 2020 registré una re-

duccién anual de 47.5%, alcanzando los
51.1 millones de visitantes. En tanto que
los excursionistas internacionales repre-
sentaron el 52.5% del total de visitantes,
los turistas internacionales se ubicaron
enun47.5% del total de visitantes”.

&CTIVIDAD HOTELERA

L FIEE E ST A
|
2

Gulrs

Expansion Estatal de Ocupacion

5B

w0020 ¥m s

2120

También, se refiere que durante 2020 la
llegada de pasajeros via aérea superd los
48.4 millones de personas, nivel que
representd una caida del 52.8% compa-
rado con 2019.

Ademas, que en 2020 se recibioé un total
de 2.3 millones de pasajeros en crucero,
equivalente a una reduccién anual del
74.3% con respecto a 2019. También el
arribo de cruceros disminuyé 70.9% en
2020, con un volumen de 865 cruceros.

TRANSPORTACION
MARITIRLA e

Paidfees yarrbaide e i Méncs

- o
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Outsourcing ha
propiciado 500

mil millones en
evasion fiscal
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mMAR

Mml ”n

DE LOS CABOS .-

“Levanta tlempo"
compartldo Ia
ocupauon hotelera

El presidente ejecutivo de Asudestico, Francisco Javier Oliva-
res Velazquez, dijo que dependera mucho de que se manten-
gan los protocolos sanitarios, para seguir generando confianza

al turista de visitar Los Cabos
Letacia Herniader (3 Notiouss Piag)

Lo triste: también aumenta la ocupacién hospitalaria

Edicidn: martes 1 diciembre 2020.
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POSTPANDEMIA

Sitras el devastador impacto del huracan
“Odile” en septiembre del 2014, en la
portada principal de Tribuna de Los
Cabos se habia titulado de que antes
que pasara un mes se encontraba “De
pie el guerrero del Pacifico”, asi, en ese
estatus de guerreros y de pie debieron
de haber estado inversionistas y colabo-
radores del turismo en México, dado
que en el caso del Tiempo Compartido,
con el cierre del 2021 y con el 2022 se
habian impulsado nuevos desarrollos
turisticos.

El Director Ejecutivo de RCI Latinoamé-
rica y El Caribe, Juan Ignacio Rodriguez,
alienta sobre el 2021:

“Sin duda, para México el 2021 repre-
sentd un ano de recuperacion, en donde
el mercado nacional gandé una fuerte
participacion con respecto al mercado
extranjero que se repone rapidamente
gracias a los esfuerzos de vacunacién de
los paises emisores; aunado a que se
realizaron esfuerzos fundamentales de
protocolos de seguridad, manteniendoy
mejorando la calidad de los servicios, asi
como, el respeto y continuidad de la
politica de ingreso al pais sin restriccio-
nes. Esto ha permitido una recuperacion
destacada alcanzando un volumen de
ventas por tan solo un 6% debajo de lo
logrado en pre-pandemia, y lo cual nos

MEXICO

DISTRIBUCION DE LA OFERTA LOS AFiL DE
2021

MEXICO 2017-2021

permite visualizar que para 2022, en
México se espera un auge importante en
niveles de ventas con resultados superio-
res alos obtenidos en 2019".

Se trata, entre otros considerandos
sobre diferentes paises de laregidén de la
presentacion del documento Anélisis y
Perspectivas de la PROPIEDAD VACA-
CIONAL LATINOAMERICA Y EL CARIBE
(RCI México) 2021.%

Juan Ignacio Rodriguez, entusiasma, “el
panorama esta siendo mas que favora-
ble y alentador, una vez mas la industria
unié sus esfuerzos para salir adelante en
cada uno de nuestros paises, demostran-
do que a pesar de las circunstancias y
adversidades que se presenten, tanto la
creatividad, el enfoque, la resiliencia,
pasion y entusiasmo salen a flote. Hoy el
mundo busca estar en contacto con la
naturaleza, disfrutar de la vida, de sus
destinos y la belleza que sélo los viajes
nos brindan. Estoy convencido, que
gracias a todo el esfuerzo de nuestra
gran industria seguiremos en una conti-
nua recuperacion y que alcanzaremos
para 2022 la reactivacién completa de
nuestro sector”.

El 2021 cierra en el Tiempo Compartido
con la venta de 235 mil 248 semanas,
todavia debajo de las registradas en el

DESARROLLOS AFILIADOS A UNA COMPARNIA DE INTERCAMBIOS EN

MEXICO TOTAL DE PARTICIPACION SOBRE

DESARROLLOS  TOTAL DESARROLLOS
2021

NUEVOS

PARTICIPACION NUEVOS
ENELZ0Z1 Ol

ESARROL
SOBRE TOTAL NUEVOS 2021 2017
00% 2018
EEY 2019
0.0% 2020

Acapulc. 7} 2%
Canein® 230 L
Cozumel 20 am

DESARROLLOS
ARLIADOS

601 40 43%
630 30 48%
647 2 27%
648 pil 029%

SEmOIGs  %oECAEG
B0 o . .

Fuente: RCl y Directorio de

I.I. 2021 *Cancdn incluye la

Rivera Maya y Playa del

Huatulco 5 as% oo P

655 n 1%

Ixtapa 25 asy
Los Cabos a7 133%
Manzanillo 7 18%
Mazatlén 36 55%

Puerto Vallarta/ 125 191%
Nuevo Vallarta

Interior México 60 2%
27 4%
ToTAL 655 100%

Milain iy 2o ikicia e e
=

Fuer= BCiy Direcoviode 1. 2021

Carmen

Anélisis y Perspectivas de la
PROPIEDAD VACACIONAL
LATINOAMERICAYEL
CARIBE,RCI. 2021
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MEXICO

VENDIDAS), 2017-2021 VENTAS PORTIPO DE PRODUCTO, 2021

MEXICANOS % EXTRANJEROS % TOTAL %DE SEMANA PUNTOS TRAVEL TOTAL

CAMBIO A/A FLOTANTE CLUB
2210 45861 191% 194,187 80%% 240048 76% MEXICO 2510% 20.39% 5412% 100%
208 57834 5% 188701 5% 256535 B5%
Fusrne B0

201 ngos 259% 205074 TAT% 178683 79%
2020 66,092 54.4% 55487 A56% 121579 -561% =
200 73859 33% 161587 68.7% 235246 935% Fuente’ RCI

Fuentz: i

2019,2018y 2017. Casi un retroceso de
cuatro anos, cuando en el 2017 se re-
portarian 240 mil 48 semanas vendidas.
Pero, las ventas semanales del Tiempo
Compartido del 2021, superarian por
113 mil 667 alas reportadas en el 2020,
de acuerdo alos indicadores de RCI.

La también sélida Asociacion de Com-
plejos Vacacionales y Turisticos A.C.
—Acotur— en comunicado de prensa del

VISION DEL ACIERTO | 50 ANOS DE EXITO

Andlisis y Perspectivas de la PROPIEDAD VACA-
CIONAL LATINOAMERICAY EL CARIBE, RCI, 2021
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SOCIOS Y FAMILIAS DE LOS DESARROLLOS
AFILIADOS A ACOTUR QUE VACACIONAN
COMN NOSOTROS

502,400,000 USD

VENDIDOS EN EL 2020
(INTERVALOS POR NUESTROS DESARROLLOS)

2 de junio de 2022,”' entre otros datos
de interés, refiere:

45::

188

--En este ano, con la apertura de 21
nuevos desarrollos hoteleros con una
oferta de 4 mil 714 cuartos, se abriran
mas de 3 mil nuevos empleos en forma
directa en diferentes destinos de playa
del pais.

LYt R 1100
" MENCIONES
EN MEDIOS

b

--La industria de la propiedad vaca-
cional sigue siendo un factor funda-
mental para la rapida recuperacién del
turismo, la inversidon y el empleo en
México, especialmente en tiempos
dificiles, como fue durante la mas
reciente pandemia que, gracias a la
fidelidad de sus méas de 842 mil socios o
familias que han comprado mem-
bresias, se logré reactivar la operaciéon
hoteles y sector turistico en un menor
tiempo posible.

=
=
T E=

=

EVENTOS DE ( )
20 comumcmow ¥
TRANSPARENCIA

s, HABITACION
DE LOS DESE!E?ULL%%
AFILIADOS A ACOTUR

38,300

EN 102 HOTELES

--Casi la mitad de los empleos gene-
rados en esta industria se encuentran
en Quintana Roo, entidad turistica que
abrird 10 de los nuevos desarrollos
turisticos que operaran bajo esta
modalidad en México.

APERTURAS
PROGRAMADAS
PARA 2021

COLABORADORES "
DE LOS DESARROLLOS EN EL SURESTE

AFILADOS A Acorur (KA T
irikahid |

DE VENTAS
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En un despacho informativo del diario
Milenio, acreditado a Georgina Nava-

rrete, el 13 de diciembre de 2021 (22) se
destaca:

Un regreso rapido. Los clubes vacaciona-
les son hoy por hoy uno de los modelos
turisticos mas resilientes de la emergen-
cia sanitaria de 2020 y sirvieron como
punta de lanza en la reactivacién del
turismo. No era para menos, si se consi-
dera que son una suerte de “tataranietos
de los Tiempos Compartidos”, nacidos a
inicios de la década de 1960 con las
familias europeas intercambiando sus
casas de verano para vacacionar, ain con

CIERRE

QUINTANA ROD

2021

+1
millén

turistas

+630

mil
turistas

+280
mil
turistas

Cojumer  SLAMureses

la resaca de la Segunda Guerra Mundial
en los bolsillos.

“Durante todo este tiempo —de la pan-
demia—, los socios mostraron un gran
compromiso para mantener al dia su
membresia y asegurar que seguiran
viajando y disfrutando de los destinos
que el club les ofrece. Ellos reconocen el
valor de las vacaciones y hoy mas que
nunca quieren aprovechar su inversion
para salir de la rutina y de tanto estrés
causado por el confinamiento”, dice la
CEO de Royal Holiday, uno de los con-
sorcios turisticos que manejan este
esquema en México.

+4'6 +5'6 23.1 millones de pasajeros
millones millones + . de aeropuerto
de turistas de turistas
_ “ millones de
ceaneun RvieraSimara +14.8 visitantes

millones de
cruceristas

mil millones de
usD.

4 SEDETUR C/RIBE MEXICANO

ES

PA:

ARO 2021

2,577,598

COS

DIFERENCIA 21.05%

ARNO 2022

3120221

SAJEROS V/A AEREA A QUINTANA ROO

PASAJEROS INTERNACIONALES

DIFERENCIA 120.14%

ARNO 2021 ARO 2022

3,133,652 6,898,541
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En efecto, el desolador 2020 comienza a
quedar atras. Para la mitad del 2022 los
indicadores turisticos alimentan otra
realidad: el PIB Turistico presenta recu-
peracion de 20.7 puntos porcentuales.
También, el Consumo Turistico Interior
registra un crecimiento en su comparati-
vo anual del 21.2 por ciento.”

En el comunicado 231/2022, el secreta-
rio de Turismo, Miguel Torruco Marqués,
dio a conocer los resultados de los
Indicadores Trimestrales de la Actividad
Turistica (ITAT), integrado por el Pro-
ducto Interno Bruto (PIB) Turistico y el
Consumo Turistico Interior correspon-
dientes al segundo trimestre de 2022
con cifras desestacionalizadas, publica-
dos por el Instituto Nacional de Esta-
disticay Geografia (INEGI).

Senald, que al realizar un anélisis de la
tendencia observada en estos dos indica-
dores, destaca en el PIB Turistico una
trayectoria de recuperacién ya que, en su
comparacion anual registré un aumento
de 19.3% en términos reales y muestra
una recuperacion de 20.7 puntos porcen-
tuales comparado con la variaciéon anual
del segundo trimestre de 2019 (-1.4%).

Torruco Marqués indicé que, respecto al
trimestre previo, el PIB turistico en el se-
gundo trimestre de 2022 creci6 5.0% en
términos reales, colocandose 4.1 puntos

porcentuales por arriba del PIB nacional,
el cual creci6 0.9% en este periodo.

Informé que, por componentes del PIB
turistico, en su tasa anual, los bienes cre-
cieron 11.6% vy los servicios 20.6% en tér-
minos reales. En tanto que, respecto al
trimestre previo, los bienes registraron un
crecimiento de 0.7%y los servicios 5.6%.

En paralelo, el Indicador Trimestral del
Consumo Turistico Interior en su compa-
racion anual, presenté un aumento de
21.2%, mostrando una recuperacién de
21.6 puntos porcentuales comparado
con la variaciéon anual del segundo
trimestre de 2019 (-0.3%).

Respecto al primer trimestre de 2022, el
Consumo turistico interior (el cual equi-
vale a la suma del consumo turistico
interno y el consumo turistico receptivo),
registré un incremento de 5.2% en
términos reales, senald el Secretario de
Turismo.

Entre los componentes del consumo
turistico interior, los resultados reflejan
un aumento en su tasa anual; es decir, el
Consumo turistico interno creci6 18.2%y
el Consumo turistico receptivo 32.9% en
términos reales. En su comparacion con
el primer trimestre 2022, el Consumo tu-
ristico interno crecié 5.8% y el Consumo
turistico receptivo aumento 1.0%.

Series Desestacionalizadas al 2do. Trimestre 2022

Concepto

Variaciéon %
respecto al
trimestre previo

Variacién %
respecto a igual
trimestre de 2021

PIB Turistico
Bienes
Servicios
Consumo Turistico Interior
Interno
Receptivo

5.0 19.3
0.7 ne
5.6 206
5.2 21.2
58 182
1.0 329

Nota: Las series desestacionalizadas del Indicador Trimestral del PIB Turistico y
del Consumo Turistico Interior se calculan de manera independiente a las de sus

componentes.
Fuente: INEGI.

84



J() anos

4 a
de exuo
Industria del Tiempo
Compartido en México

Robert. L. Kistner



Bob Kistner desde sus escasos veinte afios de edad
en Acapulco, con el tiempo no sélo cosechd
experiencia y resultados: en los lustros y décadas
que le distinguieron al éxito, con los retos mismos
de por medio a superar, los fundié en toda una
buena conducta humana. Para hacer del tiempo
liderazgo. Es toda una institucion en la industria
nacional del Tiempo Compartido.

VISION GENERAL

Lo que hace que la industria del Tiempo
Compartido sea un éxito en México
implica una imagen completa de su con-
tribucion al éxito empresarial y financie-
ro, asi como al bienestar social y comuni-
tario. Como contribucién al proyecto del
libro Vision del Acierto, Kistner propor-
ciona una perspectiva ejecutiva sobre:

e El lado financiero del éxito del
Tiempo Compartido: desarrollo
empresarial y riqueza.

e Ellado humano del éxito del Tiempo
Compartido: inversion comunitaria
y social.

e Ellado financiero del éxito del Tiem-
po Compartido: desarrollo empresa-
rial y riqueza

e Exito financiero de Tiempo Com-
partido

Las ventas de Tiempo Compartido
representan el gran potencial de cinco
mil millones de délares en México.

El Tiempo Compartido es tan exitoso
financieramente en México porque llena
un vacio Unico entre el turismo transito-
rio y la vida a tiempo completo que se
aplica a los ciudadanos mexicanos, asi
como a los turistas de los Estados Unidos
o Canada.

A medida que los turistas visitan un
hermoso resort en México, pueden
comprender inmediatamente el valor de
comprar en ese resort con vacaciones
anuales garantizadas usando semanas o
puntos.

Playas soleadas, deliciosa cocina y un
ambiente agradable hacen de México un
destino ideal, sin contar el vuelo relativa-
mente corto para muchos turistas nor-
teamericanos en comparacion con otros
destinos de playa del Caribe; ademas,
dado que muchos posponen las vacacio-
nes a pesar de que valoran la idea de
pasar tiempo con sus familias fuera del
trabajo, el Tiempo Compartido es la
respuesta perfecta: es una inversion
asequible que promete innumerables
recuerdos con la familia a lo largo del
tiempo.

La riqueza relacionada con el Tiempo
Compartido ha transformado el turismo
dentro de México al introducir la idea de
propiedad parcial. Le da a los turistas
una sensacion de aceptacion de sus
centros turisticos favoritos y de la geo-
grafia. Y atrae a la gente de vuelta ano
tras ano. La riqueza que estos turistas
invierten en México cuando gastan
ddlares no sélo en habitaciones, sino
también en comida, actividades, entre-
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tenimiento y mas opciones de disfrute
del destino crea empleos para las perso-
nas en las comunidades locales por lo
que de esta manera la riqueza de
Tiempo Compartido refuerza las cade-
nas de suministro que brindan servicios y
productos, y es una fuente mas consis-
tente de crecimiento financiero. Toda
esta informacién explica la explosién de
los resorts de Tiempo Compartido a lo

largo de las costas de México desde la
década de 1980.

Ventas y marketing de Tiempo
Compartido: el comienzo

El hombre que conoce
la historia del Tiempo Compartido
de primera mano

Robert Kistner, "Bob", ofrece una pers-
pectiva ejecutiva Unica con respecto al
desarrollo de negocios de Tiempo Com-
partido. Como indican las siguientes
paginas, se encontrd por primera vez
con las ventas de Tiempo Compartido
cuando tenia 20 anos en Acapulco en la
década de 1980. En este momento, el
concepto era tan nuevo, explica, que su
trabajo principal como vendedor era ser
educador: tenia que ensenar a la gente
lo que implicaba el proyecto. Esto fue
mucho antes de las hoy en dia hermo-
sas oficinas y espacios comerciales
de ventas.

“En aquellos dias, los vendedores de
Tiempo Compartido eran guerreros
callejeros, ocupando espacio en las
esquinas y parados afuera de los restau-
rantes entablando conversacién con los
transelntes. Las personas que eligieron
dependian del producto que estaban
comercializando. Algunas ubicaciones y
productos estaban mas orientados hacia
una demografia local y nacional, mien-
tras que otros estaban mas orientados

hacia una demografia internacional”.
Como excelente vendedor de Tiempo
Compartido, Bob cambié de idioma a
voluntad, vendiendo tanto en inglés
como en espanol.

A medida que su familiaridad con el
producto crecia y la industria se expan-
dia, asumié roles cada vez mas altos en la
gestion, motivando a los equipos que lo
siguieron a nuevos mercados. De ventas,
ascendio en las filas de servicio al cliente
y liderazgo hasta convertirse en vicepre-
sidente de una de las principales marcas
de Tiempo Compartido / hoteles en
México.

Desde la cima de la escala profesional,
Bob puede hablar de ambitos ejecutivos
como operacion y logistica, recursos
humanos, comercializacién, etc. El sabe
coémo atraer a las personas adecuadas al
negocio, como capacitarlos y motivarlos,
y como ayudarlos a crecer en sus carre-
ras. Mas alla de la gestidon de la marca
para la satisfaccion del cliente, Bob se ha
comprometido a lo largo de su trayecto-
ria profesional a proporcionar un servicio
excelente y hacer crecer la reputaciéon de
su empresa. Codeandose con desarrolla-
dores y vendedores de primera linea, la
perspectiva Unica de Bob alo largo de dé-
cadas le da credibilidad al comentar so-
bre la contribucion comercial del Tiempo
Compartido al turismo mexicano.

Entrar en ventas de Tiempo
Compartido

¢Alguna vez te has preguntado como era
cuando los productos de Tiempo Com-
partido se vendian principalmente a
través del marketing callejero? Si visitd
ciudades mexicanas a principios de la
década de 1980, es probable que se
haya encontrado con los vendedores
entusiastas de este nuevo producto
mientras caminaba porla calle.
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Para un relato de primera mano que da
vida al trabajo, Bob comparte su historia:
"Retrocede a 1979. Estaba trabajando
como subgerente de un restaurante
local en Acapulco, y tenia 23 afos.
Ciertos clientes de restaurantes acudian
a comer regularmente y hablaban
conmigo sobre su trabajo en ventas de
Tiempo Compartido. No era exacta-
mente Tiempo Compartido en ese
entonces, pero era la misma filosofia de
marketing y filosofia de ventas. Me
dijeron que debia unirme a ellos en las
ventas, pero... Yo era subgerente. Tenia
estatus en el restaurante. Y tenia una
esposa embarazada, asi que estaba
bastante comprometido a ganar un
salario regular. No senti que pudiera dar
el saltoy unirme a estos vendedores".

Bob describe presentarse diariamente
en el restaurante, asumir tareas adicio-
nales y ascender en liderazgo. Pero,
como suele ser el caso con los gerentes
jovenes y vibrantes, Bob no siempre
estuvo de acuerdo con sus superiores.
Poco tiempo después, Bob decidié ir en
una direccién diferente profesionalmen-
te. "Mientras me alejaba del restaurante
hacia mi casa, mi mente volvid a la
conversacidon que habia tenido con los
vendedores de Tiempo Compartido
mientras comian. Parecian estar bien
financieramente, al menos, gastaron
mucho dinero en el almuerzo y me
habian invitado a trabajar con ellos. En
ese momento, giré mi auto hacia su
oficina para aprender mas. Cuando
entré por las puertas, un hombre me
reconocié y dijo a los demas: 'Este tipo
comienza hoy. Toma este modelo y
sigueme'".Y asi es como comenzé.

Evolucion del marketing
de Tiempo Compartido

"Desde el momento en que me uni al
equipo", dice Bob con entusiasmo,

"comencé a aprender su plan de ventas
unico. En la década de 1980, salimos a
las calles con esperanza en nuestros
corazones y un modelo de la propiedad
en nuestras manos. Como promotores
externos, nuestro trabajo era detener a
los turistas, contarles sobre el Tiempo
Compartido y, finalmente, subirlos a un
taxi para visitar la propiedad".

La oferta inicial de Tiempo Compartido
era un poco diferente en ese entonces.
"Ofrecimos un producto de condominio
con un anexo obligatorio del programa
de alquiler y dias de uso personal. “Es
una inversién", les dijimos a nuestros
posibles clientes. "Ganaras dinero con el
tiempo con el alquiler y obtendras 30
anos de uso". Mientras que los vende-
dores de Tiempo Compartido hoy en dia
ofrecen lujosos regalos de agradeci-
miento a los clientes, como tours y
estadias gratuitas, "en aquel entonces,
soliamos dar un regalo de agradecimien-
to de una Coca Colafria ".

Los tiempos ciertamente han cambiado
a medida que la industria se ha vuelto
mas conocida y mas rica. Lo que no ha
cambiado, sin embargo, es que Bob
guiaria a la gente a través de una presen-
tacion "y luego llamaria al martillo para
cerrarlaventa"”.

Evolucion del producto
de Tiempo Compartido

Vender en nuevos mercados
vs mercados establecidos

A través de la década de 1980, todo era
un nuevo mercado, describe Bob. El
Tiempo Compartido como producto se
origind en Suiza, luego se traslado a
través de Japdn, luego a los Estados
Unidos y luego a México. A pesar de que
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Hawai tenia el producto, el porcentaje
de penetracion de Tiempo Compartido
en la poblacién era muy bajo. Cuando el
producto se lanzé por primera vez, se
trataba de la venta de "propiedad"”
frente a la venta de derechos de mem-
bresia. Para vender Tiempo Compartido,
"tuvimos que explicarle a la gente qué
era. Utilizamos un grafico circular para
explicar laidea de propiedad fraccional /
Tiempo Compartido. Esa es la primera
parte de la venta: educar a la gente
sobre el concepto”.

En ese momento, Mazatldn estaba
mucho mas desarrollado para las ventas
de Tiempo Compartido porque tenia
seis o siete proyectos con marketing
competitivo. Comparativamente, Aca-
pulco tenia sélo dos lugares vendiendo
Tiempo Compartido. La primera fue la
propiedad del area de Port de Marquez
llamada Torre Blanca, operada por una
familia de Hawai. El segundo fue Club
del Sol, un grupo mexicano que vendia
Tiempo Compartido como un producto
de gama baja y econémico. El mercado
de Tiempo Compartido de Cancun era
incipiente sin el potencial de las miles de
unidades que le distingue en estas
fechas y su gran aportaciéon actual en la
captacion de divisas en el pais. Puerto
Vallarta tenia alrededor de cuatro o cinco
proyectos. Bob conoce estos nimeros
de primera mano porque trabajé en
todos estos mercados.

Los mercados mas nuevos incluyeron
aquellos como Los Cabos en la década
de 1990. Los desarrolladores estaban
invirtiendo en construccidn e infraestruc-
tura para atraer a los turistas a salir y
visitar una nueva ubicacién. Los desarro-
lladores cosecharon resultados lucrati-
vos. En los dltimos anos, Cancun se ha
convertido en el mayor mercado de
Tiempo Compartido. Las ventas en ese
mercado implican entrar en un territorio

de marketing grueso y vencer a la com-
petencia. Se trata de diferenciar el
productoy atraer a los turistas a visitar un
lugar familiar unay otra vez.

Cambio demografico

"Una vez que Vacation International
llegd a fines de la década de 1970",
aclara Bob, "la idea del Tiempo Com-
partido realmente comenzé a populari-
zarse. Mazatlan fue el mercado mas
avanzado en la década de 1980 para
ventas y marketing. Ahora es un destino
principalmente nacional, pero en ese
entonces habia mas turistas estadouni-
denses que mexicanos, algo asi como el
70% de turistas estadounidenses en
comparacion con aproximadamente el
30% de turistas nacionales mexicanos. A
modo de comparacién, el mercado de
Puerto Vallarta ahora es generalmente
60% turistas estadounidenses y 40%
turistas nacionales en anos con mayor
ndmero de turistas. En los afos mas
lentos, este porcentaje en realidad se
invierte, con los centros turisticos que
atraen al 60% de turistas nacionales y al
40% estadounidenses”.

Una gran historia de éxito en Tiempo
Compartido ocurrié en el mercado na-
cional: Mayan, Vidanta. "Su gran co-
mienzo fue dirigido a compradores
mexicanos. Tenian al grupo de vendedo-
res de la “brigada” viajando por todo
México y haciendo sentadas internas.
Volaban a una ciudad con un grupo de
personas, hacian algunas llamadas
salientes, invitaban a la gente a almorzar
y luego vendian a personas de todo el
pais. Esta técnica cred una gran base de
miembros en todo México". Curiosa-
mente, han cambiado su estrategia de
marketing y "hoy en dia, tienen un enor-
me mercado estadounidense-canadien-
se, particularmente en Puerto Vallarta.
La propuesta de venta es mas grande en
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Puerto Vallarta que en Mazatlan; y la
segunda mas grande es Cancun". Para
atender su comercializacion a diferentes
grupos demograficos, tienen un grupo
empresarial mas pequeno que comercia-
liza sélo a ciudadanos mexicanos y un
grupo empresarial mas grande que
aborda el mercado internacional en
ventas de Tiempo Compartido.

Propuesta de Valor

"La propuesta de valor de ventas inicial
se basd en gran medida en la nocién de
ahorro de dinero. Por ejemplo, en 1984
se podia comprar una semana de Tiem-
po Compartido en una suite de un dor-
mitorio durante 30 afos por $8,000
ddlares. La tarifa de mantenimiento era
de sélo $150 délares. Esta fue una gran
propuesta de valor porque nuestros
clientes potenciales gastaban facilmente
$100 usd por noche".

;Qué hizo que este valor fuera tan
obvio? Bueno, imagine que todos en la
sala de ventas gastaran $100 usd por
noche y que entendieran el factor de
inflacién en los hoteles: sabian que los
precios siempre subirian. Entonces, "si
pudiéramos venderles el concepto de
Tiempo Compartido al principio, enton-
ces podriamos crear valor facilmente con
algunas matematicas simples. Calcula-
riamos el costo de Tiempo Compartido
de $8000 usd dividido por 30 afos y la
tarifa de mantenimiento de $150 usd por
noche dividida por 7 noches. Se trata de
algo asi como gastar $60 usd noches con
Tiempo Compartido para una suite mas
grande en lugar de $100 usd por noche
para una habitacion de hotel méas peque-
fa. Lo que sell6 el acuerdo fue que estos
numeros cubrieron contra la inflacion:
incluso cuando los costos de las habita-
ciones de hotel aumentaron a $200 usd
por noche en 10 o 20 ainos, los compra-

dores de Tiempo Compartido seguirian
pagando alrededor de $60 usd por
noche para estar de vacaciones.

¢ Quién podria decir que no?

La propuesta de valor actual ha evolucio-
nado significativamente. En lugar de
enfatizar el ahorro de dinero, ahora
enfatizamos la calidad y la experiencia
de lujo. Se trata de exclusividad, servicio
especializado e incluso la calidad de las
sabanas. Este mensaje de marketing
ofrece un éxito continuo de promociény
ventas de Tiempo Compartido: cree
recuerdos duraderos, tome unas vaca-
ciones de lujo con su familia, disfrute de
la experiencia inolvidable en un hermoso
resort.

Hipo en las ventas de Tiempo
Compartido

Ningln plan de ventas va perfectamente
todo el tiempo. "En un momento dado",
menciona Bob con ironia, "tuvimos que
cancelar todas las ventas a los estadouni-
denses porque la revision de la SEC
(Security Exchange Commission) decia
que necesitaban registrarse como un
valor. Tuvimos que devolver dinero. Ade-
mas, en 1982, hubo una gran devalua-
cion del délar estadounidense. Las
ventas a ciudadanos mexicanos habian
estado utilizando una inversién en déla-
res en ese momento, y esa inversion se
fue al sur rdpidamente. Desafortunada-
mente para los vendedores, el contrato
incluia que decia que si cancelas, te
devuelven el cincuenta por ciento de tu
dinero. Bueno, cuando el délar cayé
dramaticamente, la gente comenzd a
cancelar y recuperar la mitad de su
dinero. El negocio se desplomé en ese
momento. La mayoria de los desarrolla-
dores finalmente fueron a Tiempo
Compartido".
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Modernizacién de productos

Cualquiera que sepa algo sobre Tiempo
Compartido sabe que inicialmente se
vendié como propiedad escriturada,
pero ahora se vende como una membre-
sia generalmente asociada con puntos.
Esta seccion describe los diversos mode-
los a medida que el producto se moder-
niza para adaptarse a los compradores,
desde el modelo de alquiler de condo-
minios, pasando por modelos estaciona-
les, fijos y de semana flotante, hasta el
modelo de membresia de puntos.

Modelo de alquiler de condominios

Como veterano experimentado, Bob
explica la forma en que el producto de
Tiempo Compartido ha evolucionado y
se ha modernizado: "Vacation Interna-
tional fue atipico porque usaron puntos
de membresia desde el principio, pero
en su mayor parte comenzamos ven-
diendo productos de condominio. Los
turistas comprarian un condominio y se
inscribirian en un anexo del programa de
alquiler obligatorio. Recibian un nimero
determinado de dias de uso personal y
podian compartir las ganancias genera-
das por la unidad durante el periodo de
alquiler de once meses. Aunque los
gastos de operacion redujeron la canti-
dad total de ganancias, el producto
seguiasiendo atractivo".

Modelo de semana fija

Para entrar en los detalles arenosos, Bob
aclara: "Todo comenzé con la venta de
semanas fijas. En las décadas de 1980 y
90, vendiamos semanas con nUmeros de
suite especificos. En la década de 1980,
vendimos una semana especifica en una
unidad especifica. Esto era engorroso e
inflexible. Solo el 20% de nuestra base
de clientes podria comprometerse con

una semana especifica. Las semanas de
vacacionesy las semanas de verano eran
populares porque ese segmento de
mercado podia viajar, pero necesitaba-
mos un producto disefiado para atraer a
un mercado mas amplio. Intentamos
agregar flexibilidad creando un concep-
to de intercambio interno, donde los pro-
pietarios podian negociar semanas. Pero
las reservas eran dificiles de manejar
porque se hacian con papel y lapiz. No
teniamos tecnologia de reserva en ese
momento. Fue un trabajo en progreso".

Modelo hibrido de semana
fija y flotante

También esta la diferencia en las ventas
entre semanas fijas y flotantes. Al
principio, creamos un hibrido de sema-
nas fijas y flotantes. Bob describe:

"El cambio es doloroso. La mentalidad
de semanas fijas todavia estaba en
nuestra cabeza. Todavia creiamos que
queriamos al consumidor que queria una
garantia de una semana especifica en un
momento especifico. Como primer
paso, vendimos temporada de invierno /
vacaciones en una semana fija. Vendimos
el verano en una semana flotante con un
tipo de suite especifico".

Modelo de semana estacional

También ajustamos nuestras ventas se-
gun temporadas. "A fines de la década
de 1980, como 1987, nos convertimos
en una semana flotante dentro de una
temporada en un tipo de suite especifi-
co: estudio, una cama o dos camas,
dentro de una temporada. Dividimos el
ano en tres estaciones:

1) Verano: mayo a octubre;

2) Invierno: del 1 de noviembre al 15 de
diciembre, asi como del 1 de enero a
finales de abril; y
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3) Vacaciones: Navidad / Aro Nuevo.

Los propietarios de Tiempo Compartido
llamarian a un sistema de reservas para
solicitar una estadia dentro de la tempo-
rada especifica que habian comprado.

Semana flotante dentro
del modelo de temporada

Para 1992 y hasta 2013, convertimos
todas las ventas a semana flotante
dentro de una temporada. De esa mane-
ra, los compradores seleccionarian su
temporada mas flexible (o mas asequi-
ble) para viajar, y recibirian la posibilidad
de reservar una semana flotante dentro
de esa temporada especifica. Incluso
con este nivel de flexibilidad, los com-
pradores todavia querian mas espacio
para alterar sus ubicaciones y horarios,
por lo que en 2013, nos convertimos al
sistema de puntos.

Modelo de puntos

Con el modelo de puntos, estamos tan
lejos de la propiedad escriturada como
puede obtener. Los compradores de
Tiempo Compartido ya no compran una
habitacion especifica en una propiedad
especifica en una temporada especifica.
Mas bien, se convierten en miembros de
un club de vacaciones y pueden usar sus
puntos para reservar viajes en cualquier
numero de lugares o épocas del ano. Los
miembros a menudo pueden incluso
acumular sus puntos en caso de que no
puedan viajar un afo, o en caso de que
quieran acumular puntos para alojarse
en resorts de mejor calidad o mas concu-
rridos en épocas populares del ano.

Coémo la calidad influyé
en la modernizacidon

Parte de la transicion a través de mode-
los de marketing de Tiempo Compartido

ha sido el aumento de la calidad del
producto. Por ejemplo, Villa del Palmar
en Cabo San Lucas cristalizd experien-
cias de los aciertos de Villa del Palmar
Puerto Vallarta y a su vez este resort de
su inicial propuesta estructural pasé a
otra etapa con remodelaciones. En el
extremo mas asequible estd Villa Del
Mar, aunque este complejo era de
primera calidad cuando se construyé.
Nuestro resort Flamingos fue un gran
salto en calidad: este fue el primer
producto que realmente compitié contra
hoteles de cinco estrellas. Ademas, los
resorts Tafer tienen los mas altos estan-
dares. Son tan agradables como cual-
quier hotel Four Seasons

Bob lo resume: "Nuestro gran enfoque
hoy es sobre la experiencia del cliente.
Tenemos un enfoque del cien por ciento
en alimentos y bebidas. Ofrecemos una
carta de vinos personalizada. Produ-
cimos nuestros propios colchones. Esta
evolucion en calidad ha sido enorme en
ventas y marketing. Los clientes entran
en la habitacién y dicen: “Ojald me
quedaraaqui”. El lujo vende".

Evolucién de la percepcién
publica

La percepcion publica del Tiempo Com-
partido también ha cambiado a lo largo
de los anos. En varios momentos, la
gente desarroll6 un sabor amargo sobre
el Tiempo Compartido dadas las practi-
cas de marketing no reguladas. Por
ejemplo, explica Bob, los OPC en la
década de 1980 fue sbélo un apogeo sin
regulacidon. Contratamos promotores y
los pusimos en la calle. No habia oficinas
de ventas ni alquiler asociado. La tarea
era simplemente: ir al centro y dar la pre-
sentacion a todos y cada uno. Los OPC
se demonizaron como figuras de acoso.
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Proteccidn del consumidor

Comprensiblemente, a finales de la
década de 1980, recibimos un rechazo
porque la gente no apreciaba nuestros
agresivos métodos de venta. Varias
asociaciones se disfrazaron de supuesta
proteccion al consumidor en Méxicoy se
formaron en la década de 1980 en
Acapulco, Mazatlan y Puerto Vallarta,
pero en realidad se formaron como un
mecanismo defensivo contra los compe-
tidores que ingresaban al mercado. En la
década de 1990, Cancun salié al frente y
puso en marcha medidas para brindar
proteccién legal al consumidor.

Equilibrar los niveles de regulacién

Bob aclara que hay un equilibrio entre la
falta de regulacién y demasiada regula-
cion cuando se trata de ventas. Por
ejemplo, el Tiempo Compartido en
Europa no estaba regulado, pero luego,
cuando los gobiernos impusieron una
fuerte regulacién, maté por completo el
negocio del Tiempo Compartido. ;Co-
mo? En Espafna, los vendedores de
Tiempo Compartido no pueden cobrar
dinero al realizar una venta. Pueden
escribir un contrato pero no pueden co-
brar dinero en ese momento. Mas bien,
los compradores tienen 14 dias para
enviar dinero. No es de extranar que la
tasa de cancelacién de ventas de Tiempo
Compartido de Europa sea del 85%.

En contraste, como veterano de las
ventas de Tiempo Compartido, Bob
explica que "el Tiempo Compartido
tiene que ver con un negocio de punto
de venta: los entusiasmamos. Nos
involucramos emocionalmente pensan-
do en su familia. Si no podemos cobrar
dinero en una venta, entonces no hay
nada que mantenga a la gente en el
trato. Es por eso que cuestionamos por
su incongruencia una regulaciéon que

prohiba cobrar dinero en el momento de
la venta. En realidad, el Tiempo Compar-
tido es una venta intangible: el compra-
dor sale con un paquete de papeles a
cambio de su dinero. El remordimiento
de los compradores ha terminado". La
tasa de cancelacién de Bob es del 10%.

Para evitar tener una demoledora regu-
lacion gubernamental en México, la
industria del Tiempo Compartido co-
menzé a vigilarse a si misma. "Regula-
mos nuestra imagen para que no nos
percibieran como turistas molestos”,
explica Bob. Sabiamos que queriamos
vender Tiempo Compartido a largo
plazo, asi que trabajamos con el gobier-
no y comenzamos a implementar medi-
das regulatorias razonables. La industria
tuvo que ser realista consigo misma
sobre las practicas de ventas justas. Por
ejemplo, los vendedores debian alquilar
una ubicacion, registrarse y licenciar la
ubicacién, y el promotor tenia que estar
en la ubicacion.

Bob describe el proceso: "A lo largo de
la década de 1990, trabajamos constan-
temente con las autoridades: estatales,
federales y locales. Hemos puesto en
marcha con éxito la proteccién del con-
sumidor sin la reaccién instintiva que se
produjo en Europa. En México, creamos
un equilibrio que permitié que los nego-
cios prosperaran"”. Por ejemplo, hace
quince anos surgié el "periodo de re-
cision" de cinco dias: el derecho legal de
un comprador a cancelar el contrato
de Tiempo Compartido por cualquier
motivo durante ese periodo. Se nos
exigio tener esto en el contrato e infor-
mar al comprador al respecto para que
supieran que podian obtener un reem-
bolso completo. "Cuando esta clausula
se hizo necesaria, los vendedores co-
menzaron a enloquecer. Pero les dije: no
se puede presentar la clausula de cance-
laciédn como un punto de venta. Mas
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bien, Usalo a tu favor. Quita los papeles
del comprador potencial y di algo como:
“si estas pensando en la cancelacion, ni
siquiera hagamos el trato. Eso les recor-
dara el valor del trato y sera mas proba-
ble que completen lacompra”.

La importancia de la proteccién del
consumidor también aumentd la impor-
tancia del servicio al cliente. Por ejem-
plo, Bob describe: "Al principio, cuando
haces una venta, no quieres ver a la
gente o llevarlos a cenar. Querias obte-
ner la firma y pasar a otros prospectos.
Pero la clausula de recision cambié la
mentalidad de ventas: comenzamos a
priorizar el servicio al cliente con un
contacto de seguimiento”.

Nos pusimos en contacto para averiguar
si habia algo que pudiéramos hacer por
el nuevo comprador. En la segunda
noche, los llevamos a cenar para reforzar
la relaciéon y aportar mayor valor a la
venta. De hecho, las compafias de
ventas de Tiempo Compartido comen-
zaron a crear un plan de compensacion
en torno a eso: si los vendedores lleva-
ban a los nuevos compradores a cenar,
entonces recibian su incentivo econémi-
co. Para el ano 2000, creamos un correo
electrénico automatico que se envia alos
compradores reforzando el valor de la
compra. Ese mensaje atrapa el remordi-
miento de cualquier comprador al
indicar: "Estoy aqui, soy tu guia perso-
nal".Se trata de conexion personal”.

El lado humano del éxito
del Tiempo Compartido:
inversion comunitaria y social

Como un elemento basico critico del
turismo en México, la industria del
Tiempo Compartido genera riqueza,
inversion y empleo que mejora la vida de
todos los involucrados. Aunque siempre

hay una paradoja en los negocios en
torno a los intereses en competencia de
las ganancias frente al bien humano, la
riqueza generada por el Tiempo Com-
partido también aporta riqueza a las
personas que trabajan en el negocio en
todos los niveles. En esta era, innumera-
bles mexicanos crean su sustento y
mantienen a sus familias trabajando en la
industria del Tiempo Compartido. Con-
sidere todo el espectro de creacién y
entrega de productos desde los desarro-
lladores, vendedores y gerentes, hasta
los empleados del resort y los proveedo-
res de servicios. Ademas, considere el
bien que trae a la vida de los clientes y
compradores, asi como a las comunida-
deslocales circundantes.

Desarrolladores

Los desarrolladores son los visionarios e
inversores. Trajeron el capital inicial a los
resorts de Tiempo Compartido y comen-
zaron a disefar un producto fisico que
podria comercializarse en semanas para
muchos compradores. Aunque algunos
desarrolladores vinieron del dinero de la
familia, trajeron sus cerebros y fuerza a la
mesa para que el concierto tuviera éxito.
Tales desarrolladores asumieron el
riesgo del proyecto, y cosecharon las
recompensas a medida que las ventas
comenzaron a tener éxito.

Bob cuenta la historia de su relacion con
un desarrollador muy importante en
México. En octubre de 1982, Bob toda-
via estaba trabajando en Acapulco, y
conocié a un hombre que cambid su
vida: se trataba de un potencial empren-
dedor que tenia el acuerdo de marketing
con Vacation International, una de las
primeras grandes empresas de Tiempo
Compartido en los Estados Unidos.
Tenian propiedades en Hawai, destinos
nevados, etc. Vacation International era
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un programa basado en puntos en
ese entonces, éste fue el primer pro-
grama basado en puntos, y fue muy
complicado.

Toda la comercializacion de Vacation
International en Mazatlan y Puerto
Vallarta en ese momento fue con el
emprendedor. Pero Vacation Internatio-
nal también estaba en conversaciones
con Fiesta Americana para hacer un
programa de prueba con Tiempo Com-
partido con Condesa del Mar en Aca-
pulco. Entonces, Bob explica: "el em-
prendedor llevé a algunos chicos a
Acapulco para ayudar a Vacation Inter-
national a comenzar en ese mercado.
Escuché que estaban buscando vende-
doresy fuiaver el trato.

De inmediato, me contrataron como
vendedor. Mike Fabianich era un "viejo
tipo de Tiempo Compartido", y era un
gerente en las costas Este y Oeste, era
como un dios a mis ojos. Mike me nom-
bré asistente de gerente después de dos
meses. Gané un buen dinero".

Desafortunadamente, después de siete
meses, Fiesta Americana se retird del
acuerdo. Pero el cambio puede llevar a
una nueva oportunidad, como lo hizo en
este caso cuando el emprendedor que
aludo volé y anuncié: "Tengo que cerrar
este acuerdo en Acapulco, pero voy a
abrir un nuevo acuerdo en Mazatlan. Es
un proyecto nuevo y necesitamos unir
marketing y ventas". Le pregunté a Bob:
"¢ Puedes sacar a la tripulacion?" Sigue
leyendo para el resto de la historia.

Vendedores

Los desarrolladores confian en excelen-
tes vendedores. Mientras el emprende-
dor miraba a Bob en busca de apoyo,
Bob no dejé de cumplir. De hecho, Bob

convenci6 a los 20 muchachos del equi-
po para que fueran a Mazatlan. Cuando
llegaron, el equipo de ventas vivia en el
hotel en el tercer piso y abri6 una sala de
ventas dedicada al Tiempo Compartido.
Lanzaron el acuerdo como el Unico
castillo colonial en Mazatlan y tuvieron
un éxito solido.

Trabajar en marketing de Tiempo Com-
partido requiere que los vendedores
aprovechen todas las habilidades dispo-
nibles. Bob describe haber tomado un
concierto de ventas que estaba dirigido
principalmente a un grupo demografico
local. En ese momento, Bob solo habia
estado en México durante dos anos y
medio, y su espanol no era muy fluido. El
hombre que contraté a Bob advirtio:
"Mira, te voy a contratar pero no lo vas a
hacer porque no hablas espanol y sélo
vendemos a ciudadanos mexicanos". Sin
inmutarse, Bob fue y vendié Tiempo
Compartido para ellos, en espanol.
Curiosamente, Bob describe que "la
desventaja del idioma realmente funcio-
né a mi favor. La gente era educada y
sentia que debia escuchar al extranjero
que estaba luchando a través del argu-
mento de venta. Aun mas, se sintieron
obligados a ayudarme comprando el
producto, que era relativamente bara-
to". Bob dice con orgullo: "Escribi un par
de ofertas al dia y recibi una comisién del
10% , lo cual fue genial para mifamilia”.

Los vendedores son la primera linea del
crecimiento del Tiempo Compartido.
Tienen corazon, apareciendo dia tras dia
para seguir lanzando el producto y
esperando cambiar la vida de un com-
prador con una nueva estructura de
vacaciones. Desde contactos callejeros
hasta salas de ventas; desde salas de
juntas hasta oficinas; Los vendedores
representan un lado intensamente hu-
mano del negocio de marketing. Bob ha
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visto todos esos espacios personalmen-
te y ha entrenado a otros para que sigan
SUS pasos.

Liderazgo empresarial

Ademas de crear valor para los desarro-
lladores, el Tiempo Compartido crea
valor en las vidas de aquellos que lideran
el negocio y que trabajan detras de
escena, por asi decirlo. Tenga en cuenta
que el Tiempo Ccompartido depende
de lideres en todos los niveles, desde los
gerentes de procesadores de pagos
y reservas hasta los gerentes de los
resorts y propiedades. A medida que
ascienden, los lideres a menudo adminis-
tran equipos a través de las fronteras,
con empleados en los Estados Unidos y
en México.

. Como es la escala profesional para los
lideres empresariales de Tiempo Com-
partido? Bueno, aqui hay una ilustracion.
Durante su trabajo de ventas y liderazgo
en Mazatlan, Bob desarrollé una estre-
cha amistad personal con el emprende-
dor, quien tenia algunos acuerdos a la
vez: centros de ventas con Vacation
International en Mazatldn y en Puerto
Vallarta. Bob describe: "Un dia, cuando
estabamos jugando al tenis, me dijo que
habia llegado a sus ultimos $ 50,000.
Este acuerdo con Mazatlan fue un hueso
duro de roer, y estaba considerando
cerrarlo y trasladar a Bob a Puerto
Vallarta, que apenas estaba despegan-
do". Desafortunadamente, Bob no esta-
ria en la administracidn, como lo estuvo
en Mazatldn, pero estaria mas cerca.
Debido a que la esposa de Bob todavia
estaba en Acapulco y queria que Bob
volviera a casa, Bob rechazé la oferta del
emprendedor.

Un gran vendedor es dificil de encontrar,
y el emprendedor recordé a Bob. Unos
anos mas tarde, le llamaria a Bob con una

oferta para ser el subgerente de ventas
para un nuevo acuerdo en Puerto Va-
llarta. "Sube a un avién y te reembolsaré
tu boleto", directo escuchd la invitacion
del "Ven a ver el lugar. Puedes ayudarme
a preparar las cosas de ventas". "Asi que
volé a Villa del Mar", recuerda Bob.
"Solo un edificio estaba abierto y el
segundo edificio estaba terminado en un
70 por ciento. Habia un pequefo restau-
rante de palapa cerca de la piscina.
Escribi la primera venta para ese lugary
el resto es historia". Bob continta te-
niendo una gran relacién de trabajo con
quien tratara desde los 80s y ha escalado
las filas del liderazgo empresarial con
varios mas de los resorts que el ahora
corporativo ha desarrollado en México.

David Rojo escribe a Bob: "Te presentas-
te como un guerrero del pasado. Ahora
tienes el futuro en tus bolsillos. ;Qué
estas creando con el Tiempo Com-
partido para extenderlo a los préximos
anhos?" En su trabajo, Bob inspira y guia
proactivamente a vendedores nuevos y
experimentados. Ha dedicado anos de
su vida durante la alta direccién a produ-
cir un manual para lideres empresariales
relacionados con temas como marke-
ting, coaching, servicio, etc. Este libro,
asi como la ensenanza de Bob, motiva-
ran a las generaciones de lideres venide-
ros. Bob es una de las pocas personas
que conocen la vista desde la alta geren-
cia, asi como la vista desde el nivel del
suelo. Esa mezcla de experiencia lo
posiciona para liderar de manera efecti-
va ahoray en el futuro.

Empleados del Resort

Los empleados de los resorts de Tiempo
Compartido son la cara de la experiencia
de lujo para los clientes. Desde botones
hasta servicio al cliente de recepcion;
desde camareras de servicio hasta
camareros de restaurantes y conserje;
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Los empleados hacen que el complejo
funcione. A cambio, estos empleados
del resort experimentan excelentes
condiciones de trabajo y beneficios:
trabajo estable, oportunidades de
promocién, camaraderia y salarios
justos. También se benefician de otros
servicios como clases de inglés. Cuando
estos empleados trabajan durante
muchos anos en los resorts de Tiempo
Compartido, llegan a conocer a la clien-
tela y las familias durante décadas de
servicio. Los empleados y los clientes a
menudo recuerdan los nombres de los
demas y se ven ano tras ano. Demos-
trando un compromiso incansable para
brindar servicios de calidad con una ac-
titud positiva, los empleados del resort y
sus familias estan tangiblemente mejor
debido a la expansion de la industria del
Tiempo Compartido en México.

Compradores de Tiempo
Compartido

En comparacién con otros tipos de
infraestructura y paquetes turisticos, el
producto de Tiempo Compartido sirve
de manera Unica a las personas de su
grupo demogréfico objetivo a lo largo
de décadas. Por un lado, el Tiempo
Compartido habla a diferentes merca-
dos de personas que los alojamientos
turisticos a corto plazo. A diferencia de
los turistas nédmadas de paso, los com-
pradores de Tiempo Compartido tien-
den a estar financieramente seguros y
establecidos para que puedan pagar el
precio de compra, las tarifas de manteni-
miento y los vuelos internacionales.
Tienden a tener familias o personas con
las que quieren vacacionar regularmen-
te. Ademas, tienden a sentirse atraidos
por la idea de propiedad y compromiso
con la experiencia de lujo.

Ademas, muchos de estos compradores
regresan ano tras ano, década tras

década. Traen a sus hijos pequeinos que
se convierten en adolescentes y adultos.
Luego traen a sus nietos para disfrutar de
las mismas comodidades del resort y la
cadlida hospitalidad mexicana. Como
producto vacacional, el Tiempo Com-
partido toca vidas y construye conexio-
nes dentro de las familias a través de
generaciones. Mucho mas alla de la
experiencia de los turistas que pasan, los
compradores de Tiempo Compartido a
menudo se sienten profundamente co-
nectados con el complejo. Por ejemplo,
una propietaria planed su boda en su
resort de Tiempo Compartido e invitd a
los empleados y al personal a asistir
porque se sentia como en familia. Los
compradores de Tiempo Compartido a
menudo se sienten conectados con la
comunidad y quieren marcar la diferen-
cia, como se describe a continuacion con
respecto a Eagle's Wings.

Inversidon comunitaria

Los desarrolladores y los compradores
de Tiempo Compartido a menudo se
unen para contribuir significativamente a
las comunidades que rodean los resorts.
Ademas de proporcionar oportunidades
de trabajo estables para los locales, los
desarrolladores invierten en organizacio-
nes que se preocupan por el bienestar
social. Una de esas organizaciones es la
Fundacién Alas de Aguila. En 1999, un
comprador de Tiempo Compartido
llamado James McCarthy colaboré con
Bob Kistner y varios desarrolladores de
resorts, incluido Fernando Gonzélez
Corona, de quien hablamos anterior-
mente, para establecer una fundacion
sin fines de lucro basada en el altruismo.
Su misidén es ayudar a las personas mas
desfavorecidas y pobres que viven en las
comunidades donde opera la fundacién,
alrededor de Villa Group Resorts.
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Esta fundacion retribuye a la comunidad
de varias maneras. Dirigido por un
comité ejecutivo y una junta directiva
que representa a la comunidad y a los
resorts, Eagle's Wings revisa y aprueba
las subvenciones. También recoge
articulos del hotel que ya no se utilizan
en los centros turisticos pero que auln
estdn en buen estado, como colchones,
hornos de microondas, toallas, sabanas,
lamparas, almohadas, muebles, peque-
nos electrodomésticos, etc. Estos articu-
los se ofrecen a muy bajo costo para la
venta a familias necesitadas.

Esta fundacion estad financiada por los
desarrolladores y los compradores de
Tiempo Compartido a través de dona-
ciones de efectivo y otros articulos
tangibles, mas de dos millones de
ddlares (USD) hasta la fecha (el sitio
web de la Fundacién Eagle's Wings:
https://eagles-wings-foundation.org/.
Este enlace estd activo a partir de
noviembre de 2022). Estas donaciones
son deducibles de impuestos en los
Estados Unidos debido al estado sin
fines de lucro de la fundacion. Parte de
este dinero proviene de un programa de
"pesos sobrantes" donde los huéspedes
que salen pueden dejar sus monedas
adicionales en una caja en el vestibulo
del resort, y ese dinero se destina a

financiar las subvenciones de la organi-
zacion. Ademas, los huéspedes del
resort a menudo traen articulos para
donar a los ninos, como utiles escolares,
juguetes, articulos de tocador, ropa, etc.
Eagles' Wings a menudo entrega tales
articulos a organizaciones locales,
escuelas y orfanatos. Eagle's Wings
también ha recibido donaciones mas
grandes de computadoras, equipos
médicos, un autobus y una ambulancia,
que benefician a la comunidad y a las
instituciones locales.

Finalmente, Eagle's Wings es un lugar
donde los viajeros de Tiempo Compar-
tido y los desarrolladores pueden unirse
para brindar servicio voluntario. A
diferencia de los turistas que pasan que
se centran principalmente en margaritas
y masajes, los compradores de Tiempo
Compartido dedicaran tiempo a servir a
organizaciones y orfanatos a nivel local,
devolviendo asi a la comunidad mientras
estan de vacaciones en México.

Fundaciones como Eagles' Wings son
so6lo una de las formas en que los resorts,
desarrolladores y compradores de
Tiempo Compartido apoyan el elemento
humano del éxito: la inversion social y
comunitaria.
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Riqueza y propiedad vacacional en México

¢Coémo ha transformado

la riqueza relacionada

con la propiedad vacacional
el turismo dentro de México?

El turismo de propiedad vacacional ha
impulsado el ritmo de desarrollo en
México. Al menos el 30% del desarrollo
de resorts en México actualmente
incluye Tiempo Compartido. A través de
la pandemia de COVID-19, como
muchas industrias estaban cerradas por
seguridad, el Tiempo Compartido so-
brevivié. De hecho, lo Gnico que se es-
taba construyendo eran resorts por com-
panias de Tiempo Compartido debido al
modelo de negocio. jPor qué? Un mo-
delo de negocio basado en la membre-
sia trae un flujo de ingresos constante
independientemente del caos dentro
del mundo financiero.

Los desarrolladores en México lucharon
para mantener abiertos los sitios de
construccion durante la pandemia, e
implementaron disposiciones de seguri-
dad con respecto a las méascaras. Fue una
negociacion en curso con el gobierno,
pero los desarrolladores mantuvieron
abiertos en gran medida sus sitios de
construccion porque ya tenian capital
para invertir en la propiedad vacacional.
Estos trabajos ayudaron a proporcionar
ingresos muy necesarios a los trabaja-
dores locales que siguieron las disposi-
ciones de seguridad. En resumen, el
turismo de propiedad vacacional ha
impulsado la velocidad del desarrollo y
ha traido ingresos estables a los centros
turisticos, creando asi empleos y apo-
yando a las comunidades locales.

Tributacién de la propiedad vacacional

¢Existe un papel especial

de la tributacion del Tiempo
Compartido que mejore

los ingresos gubernamentales?

Con el tiempo, la tributacion del turismo
de propiedad vacacional ha evolucio-
nado. Por ejemplo, el Tiempo Compar-
tido era desconocido cuando comenzd,
era una estructura hibrida. En las Gltimas
décadas, el gobierno mexicano ha
modificado proactivamente su cédigo

tributario para acomodar el Tiempo
Compartido. Por ejemplo, en 1992, el
gobierno reescribié el cédigo tributario
para incluir la tributacion especifica de la
Propiedad Vacacional y el Tiempo Com-
partido dentro del alcance mas amplio
de la tributaciéon de la industria del
turismo. Antes de 1992, existia confu-
sion y un debate constante sobre qué
disposiciones fiscales se aplicaban y en
qué medida. Ahora, el cédigo es claro y
establece reglas justas para el juego, por
asi decirlo.
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Perspectiva ejecutiva sobre las operaciones
de Propiedad Vacacional

Operaciéon y Logistica

En pocas palabras, las operaciones para
la propiedad vacacional reflejan las
operaciones para la industria hotelera.
Aunque las ventas son diferentes porque
el inventario se prevende, la operacion
es idéntica a la operacion del hotel.
:Qué significa esto? Kistner indica en
general: "Usted define su nivel de
calidad y entrega ese nivel de calidad.
Todo el mundo define su nivel de calidad
de manera diferente, lo que define la
marca. Cada desarrollador de propieda-
des vacacionales define el nivel de
calidad y luego ofrece operaciones
hoteleras que se adaptan a dicha cali-
dad". Este nivel de calidad es lo que
quieren los compradores de propieda-
des vacacionales: se sienten atraidos por
el lujo y estan dispuestos a regresar ano
tras ano para experimentar el lujo de
alojarse en los resorts. La logistica para
servir ala propiedad vacacional es similar
a la de los hoteles: hay un ojo constante
en la variedad y calidad del restaurante,
el mobiliario y el mantenimiento de las
habitaciones, etc.

Recursos humanos

Al igual que con la industria hotelera, los
equipos de recursos humanos de la
industria de Propiedad Vacacional defi-
nen el perfil objetivo de las personas que
desean reclutar. Luego, definen los cana-
les para reclutar y capacitar a los mejores

candidatos dentro de ese segmento.
Bob Kistner reitera: "Las personas son el
activo mas valioso. Su negocio es su
gente, particularmente en el negocio del
turismo. Estas poniendo a esas personas
frente a tus clientes y si no has hecho un
buen trabajo con tu gente, no van a dar
un gran servicio a tus clientes".
Entonces, ;coémo pueden los ejecutivos
estar seguros de que tienen a las perso-
nas adecuadas? Escucha a los clientes.
"Las encuestas a los clientes son un
espejo. Si tengo empleados que estan
felices y sonrientes, estdn entregando
eso alosclientes", dice Kistner.

Gestion de marca
y satisfaccion del cliente

La reputacion y credibilidad de la marca
es un tema muy importante en la propie-
dad vacacional. "Tenemos un departa-
mento real que llamamos gestién de la
reputacion” para controlar cémo esta-
mos entregando y dénde podriamos
estar quedandonos cortos. Desafortu-
nadamente, la credibilidad del resort de
Propiedad Vacacional y la satisfaccion
del cliente también tienen mucho que
ver con evitar estafas. "Cualquier gran
industria tiene personajes desagrada-
bles. Trabajamos con las autoridades
y las asociaciones nacionales para identi-
ficar y cerrar las estafas para que nues-
tros clientes siempre sepan que pue-
den confiar en nuestra marca", concluye
Kistner.
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TESTIMONIAL DE EXITO
EN MEXICO

Cuando se tiraron los dados por el turismo en 1969 la
actividad turistica dejo 462 millones de dolares; medio siglo,
exactamente, después, en el Compendio estadistico del
turismo en México 2019, Sectur reportaba con indicadores de
Datatur (Analisis Integral del Turismo) ** que el pais captaba 24
mil 600 millones de dodlares con lo que se posicionaba en el
lugar nimero 16 a nivel mundial por ingreso de divisas de
visitantes internacionales. Y se posicionaba en el lugar
numero 7 a nivel mundial por la llegada de turistas

internacionales: 45 millones de turistas.

Y de aquel antecedente de 1980 en el Plan Nacional de
Turismo que “las férmulas de Tiempo Compartido son una via
agil para resolver problemas financieros del desarrollo
turistico” y cuya “modalidad de hospedaje es una de las mas
importantes para el desarrollo del turismo en México”, el pais
se convertiria cuatro décadas después en la segunda puerta

mundial en ventas del Tiempo Compartido.
La visién convertida en acierto.
El éxito como generador de millones de empleos.

El esfuerzo que ha dado logros en medio de desvelos.

Hoy, con la solidez de emprendedores y colaboradores, la
bandera de la visidn del acierto ondea con gran orgullo en

México.

De aquella vision de 1969 y de aquel pronunciamiento en el
Plan Nacional de Turismo 1980, se brinda hoy el testimonial
permanente de un despegar con esas alas fuertes que se

tienen para mantener el vuelo por un mejor destino.
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VISION DEL ACIERTO | 50 ANOS DE EXITO

FUENTES:

Presentacion e e

|.-Sistema de informacién econdmica

sie@banxico.org.mx

(CA198)-Viajeros internacionales (saldo e ingresos)
https://www.banxico.org.mx/Sielnternet/consultarDirectoriolnternetActio
n.do?sector=1&accion=consultarCuadroAnalitico&idCuadro=CA198&loc
ale=es

.- Senado de la Republica.

PUNTO DE ACUERDO:

“POR EL QUE SE EXHORTA RESPETUOSAMENTE AL TITULAR DE LA
DIRECCION GENERAL DE NORMAS, EN SU CARACTER DE
PRESIDENTE DEL COMITE CONSULTIVO NACIONAL DE
NORMALIZACION DE LA SECRETARIA DE ECONOMIA, A ANALIZAR,
VALORAR Y CONSIDERAR LOS COMENTARIOS Y PROPUESTAS DE LAS
ORGANIZACIONES RELACIONADAS CON LA PRESTACION DEL
SERVICIO DE TIEMPO COMPARTIDO, RESPECTO DEL PROYECTO DE
NORMA OFICIAL MEXICANA PROY-NOM-029-SE-2020, A FIN DE
FORTALECER LA COMPETITIVIDAD DE ESTE RUBRO Y EN GENERAL
DEL SECTOR TURISTICO DEL PA[S”

Senadoras Maria Gpe. Saldafa Cisneros y Mayuli Latifa Martinez Simén
9 Febrero 2021
https://infosen.senado.gob.mx/sgsp/gaceta/64/3/2021-02-16-
1/assets/documentos/PA_PAN_Sen_Cisneros_y_Latifa_nom_029_tiempo_
compartido.pdf
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Decreto que aprueba el Plan Nacional de Turismo s = me i i s fimims s s )

y dispone su ejecucién onad oo e dparraplul A K pyicciarmt LA ety -
https://www.dof.gob.mx/nota_detalle.php?codigo oot
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2.- INFORME ANUAL 1969 CUADRAGESIMA OCTAVA ASAMBLEA
GENERAL ORDINARIA DE ACCIONISTAS BANCO DE MEXIO, S.A.
México, D.F. 1970
https://www.banxico.org.mx/publicaciones-y-prensa/informes-
anuales/%7B7639EE6C-FB59-0571-D582-AC6C88A6ABF9%7D.pdf

3.-BANCO DE MEXICO. INFORME ANUAL 1970 CUADRAGESIMA
NOVENA ASAMBLEA GENERAL ORDINARIA DE ACCIONISTAS México,

D.F. 1971

https://www.banxico.org.mx/publicaciones-y-prensa/informes-
anuales/%7B3AD5F6EB-8064-D7CE-E4D7-2C8E2F156792%7D.pdf

4.- BANCO DE MEXICO. INFORME ANUAL 1971 QUINCUAGESIMA
ASAMBLEA GENERAL ORDINARIA DE ACCIONISTAS México, D.F. 1972
https://www.banxico.org.mx/publicaciones-y-prensa/informes-
anuales/%7B5F9D320C-FD21-37BF-0D82-C0510371FBC2%7D.pdf
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5.- QUINTANA ROO. SEDETUR. Indicadores Turisticos Enero -

Diciembre 2021

http://sedeturgroo.gob.mx/ARCHIVOS/indicadores/Indicador-

Tur-EneDic-2021-.-.pdf

6.- VERSION ESTENOGRAFICA. TIANGUIS
TURISTICO MEXICO, MERIDA 2021; REVISTA
DIGITAL TURISMO DICIEMBRE 2021
https://sistemas.sectur.gob.mx/revista_digital_
turismo/revista_digital_dic_2021.pdf

7.- SECTUR. Comunicado 162/2022. 7 Agosto
2022.
https://www.gob.mx/sectur/prensa/ingreso-de-
divisas-por-turismo-podria-superar-los-26-mil-
millones-de-dolares-al-cierre-de-2022

8.- AMDETUR. HISTORIA DEL TIEMPO
COMPARTIDO
https://amdetur.org.mx/historia-de-tiempo-
compartido/#:~:text=E|%20tiempo%20comp
artido%20tiene%20sus,Europa%20Central %2
Oespecialmente%20en%20Espa%C3%B1a.
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9.- ADEPROTUR: g,QUE MODALIDADES
HAY Y COMO FUNCIONA EL TIEMPO
COMPARTIDO? Blw ™S
https://adeprotur.com.mx/noticias/2020/11/ [— = .
que-modalidades-hay-y-como-funciona-el-
tiempo-compartido/

10.- AMDETUR. EL TIEMPO COMPARTIDO EN
MEXICO
https://amdetur.org.mx/el-tiempo-compartido-
en-mexico/

El Tiempo Compartido en México

'

T

12.- LA POLITICA TURISTICA DE MEXICO EN
EL SEXENIO 2012-2018
http://www.calidad.sectur.gob.mx/moderniza/

download/Pol%C3%ADtica%20Tur%C3%ADstt  La Politica Turistica de México

ca%20de%20M%C3%A9xico%20- i
%20Lic.%20J0s%C3%A9%20Bay%C3%B3n.pdf en el Sexenio 2012-2018

Sistema de Cuentas
Nacionales de México
Cuenta satélite del turismo

13.- SISTEMA DE CUENTAS NACIONALES DE MEXICO CUENTA e
SATELITE DEL TURISMO DE MEXICO, 2012. PRELIMINAR

http://www.datatur.sectur.gob.mx/Documentos%20compartidos/Mo .
nog_CSTM12.pdf
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14.-Sociedad Mexicana de Ingenieria Estructural EFECTOS DEL - p—
HURACAN ODILE EN LA INFRAESTRUCTURA DEL ESTADO DE BAJA
CALIFORNIA SUR

David Muria Vila1, Adrian Pozos Estrada2, Miguel Angel Jaimes Téllez3,
Alberto Lépez Lopez4, Eduardo Reinoso Angulo5, Marcos Mauricio
Chéavez Canob, Fernando Pefia Mondragén7, Jorge Sanchez Sesma?,
Norlang Marcel Garcia Arréliga8, y Juan José Pérez Gavilan Escalante
10

https://www.researchgate.net/publication/311703971_EFECTOS_DEL _
HURACAN_ODILE_EN_LA_INFRAESTRUCTURA_DEL_ESTADO_DE_BA
JA_CALIFORNIA_SUR

15.- Anélisis y Perspectivas de la PROPIEDAD
VACACIONAL LATINOAMERICA Y EL CARIBE, RCI,
2019.

https://amdetur.org.mx/wp-
content/uploads/2020/08/Analisis-RCI-2019.pdf

16.- Sectur y Datatur (Analisis Integral del Turismo) Resultados de la
Actividad Turistica 2017
https://www.datatur.sectur.gob.mx/RAT/RAT-2017-12(ES).pdf

Resultados de la

Actividad Turistica
7

TURISMO I J oataTuRs
TURISMO

I BN

17.- Secretaria de Turismo y Datatur Compendio Estadistico del o
Turismo en México 2020 ME){B%%
https://datatur.sectur.gob.mx/Documentos%20compartidos/COMPEN
DIO_2020.pdf b
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18.-INEGI. ESTADISTICAS A PROPOSITO DEL DiA MUNDIAL R
DE TURISMO COMUNICADO DE PRENSA NUM. 557/22 e e e 1 B St % s
https://www.inegi.org.mx/contenidos/saladeprensa/aproposito  « mmmm fas St S it s s s e
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19.-ACUERDO por el que se establecen los Lineamientos m

Técnicos Especificos para la Reapertura de las Actividades e
Econdmicas ™
DOF. 29/MAYO/ 2020 T LA S
https://www.dof.gob.mx/nota_detalle.php?codigo=5594138
&fecha=29/05/2020#gsc.tab=0

20.- Anélisis y Perspectivas de la PROPIEDAD
VACACIONAL LATINOAMERICA Y EL CARIBE, RCI, 2021
https://amdetur.org.mx/wp-
content/uploads/2022/09/AnalisisyPerspectivasdelaPropie
dadVacacionallLatinoamericayelCaribe_2022.pdf

ACOTUR

21.- ACOTURALC. ,
¢SABES CUANTAS EMPRESAS Y EMPLEOS HAY DETRAS DE...

LA INDUSTRIA DE LA PROPIEDAD VACACIONAL? COMUNICADO
JUNIO 2, 2022 DE PRENSA
https://www.acotur.org.mx/images/boletin/63c09d378e047.pdf 2022

{SABES CUANTAS EMPRESAS Y
EMPLEOS HAY DETRAS DE...
LA INDUSTRIA DE LA PROPIEDAD
VACACIONAL?

JUNID 2
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MILENIO®

Un regreso rapido

Lea ahubes vacavmnales wom hes por by sno de las meeels

22.- MILENIO. Un modelo resiliente. 13/dic/2021
https://www.milenio.com/negocios/financial-times/los-clubes-vacacionales-
cambiaron-sus-prioridades-con-la-pandemia

e Boval Theliday . uno de ks

23.- SECRETARIA DE TURISMO.
PIB Turistico crecidé 19.3% en el 2do. Trimestre de 2022 PIB Turistico crecié 19.3% en el 2do.
Comunicado 231/2022. 28/ OCT/ 2022 Trimasre de 2002
https://www.gob.mx/sectur/prensa/pib-turistico-crecio-19-3-en-el-2do- ;
trimestre-de-

2022#:~:text=Torruco%20Marqu%C3%A95%20indic%C3%B3%20que%2C
%20respecto,creci%C3%B3%200.9%25%20en%20este%20periodo

RISMO EN MEXICO
2019

24. Secretaria de Turismo

Datatur (Analisis Integral del Turismo)

COMPENDIO ESTADISTICO DEL TURISMO EN MEXICO 2019
https://www.datatur.sectur.gob.mx/Documentos%20compartidos/CO
MPENDIO_2019.pdf

25. "El tiempo compartido como negocio, tiene sus origenes en la
region europea de Los Alpes; el cual surge a principios de los anos 60.
El origen no es preciso ya aln existe un debate entre si fueron los
franceses o los suizos quienes crearon el concepto”, refiere Carlos
Trujillo Balmasedame autor del libro “El Tiempo Compartido en
México (Universidad del Golfo de California). (*Grafico 1-A)

Carlos Trulitle Balmaseda

u
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edicidn digital de la Universidad Auténoma de Baja California Sur
se termind en el mes de diciembre de 2023. El cuidado de la edicién
estuvo a cargo de David Rojo y Robert L. Kistner



