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Introduccion

Centroamérica se estd transformando radical-
mente en las dltimas décadas, pasando de una
regién con economias agro-exportadoras a unas
mucho més diversificadas. Estos cambios estan
asociados a dos fuerzas opuestas. Por un lado,
la masiva emigraciéon de poblacién hacia paises
dentro y fuera de la regiéon, que convirti6 a las
remesas en la principal fuente de divisas en
varios de ellos. Por el otro, los nuevos patrones
de inversion externa directa, que impulsan la
orientaciéon hacia los sectores terciarios y la
diversificacién de la economia, y que llegan,
también, a las zonas rurales a instaurar nuevas
légicas de acumulacién con actividades distin-
tas de la agricultura tradicional campesina o de
gran escala y de exportacion.

En la zona costera que va desde Rivas, en Nica-
ragua, a Guanacaste, en Costa Rica, el turismo
se ha constituido en una actividad de gran im-
pacto sobre las dindmicas de uso del suelo y de
sus recursos, sobre los procesos econémicos,
sociales y culturales; asi como sobre la dindmica
demogréfica de los pueblos que se encuentran
bajo la influencia directa e indirecta de esta
actividad econémica.

La oferta para el turismo de sol y playa en las
costas de Centroamérica ha estado conformada
por hoteles pequefios y medianos y los respec-
tivos servicios de apoyo. En los tltimos quince
afios han cobrado importancia los “resorts”,
hoteles de grandes cadenas internacionales con
paquetes de “todo incluido”, generalmente, sin
mayor conexion con el entorno local. También,
ha venido creciendo la llegada de excursionis-
tas en cruceros con escasa incidencia sobre la
economia local (Pratt, 2007). Mas recientemente,
desde mediados de la primera década de 2000,
encontramos el desarrollo de productos inmo-
biliarios para sectores de ingresos altos (nacio-
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nales) y medio-altos (extranjeros), tanto resi-
dencias como centros comerciales y de servi-
cios, orientados a proveer todo lo necesario
para estos nuevos residentes temporales (Ro-
man, 2008).

Desde el Istmo de Rivas, en Nicaragua, a Gua-
nacaste, en Costa Rica, se esta configurando
una franja transfronteriza para el avance de este
tipo de proyectos. Esto puede constatarse tanto
en la dinamica de los negocios transfronterizos
(inversiones medianas de intermediarios en
bienes raices que trabajan en ambos lados de la
frontera y grandes empresarios de ambos pai-
ses asociados para el desarrollo de mega pro-
yectos), como en los acuerdos firmados entre
municipios fronterizos para promover un espa-
cio comdn para el desarrollo de los proyectos
(incluida la inversién en infraestructura de co-
nectividad de la zona costera y un nuevo paso
fronterizo) y en el comportamiento del mercado
laboral. Esta microrregion Centroamericana es
donde, ademas, se registra mas oferta de pro-
ductos multidestino de operadores turisticos
privados de la Region.!

Buena parte de esos nuevos desarrollos esta
asociada a una intensificacion del flujo de mano
de obra barata que, al acompafiar a los flujos de
inversiones y turistas, se ha constituido en una
nueva expresion de un mercado de trabajo
transfronterizo que subsidia de manera indirec-
ta a los capitales que giran en torno a esta in-

' “El punto fuerte de la gran cantidad de colaboraciones

en turismo que ya existen a nivel regional, esta clara-
mente en el sur de Centroamérica, donde ya hay, entre
Costa Rica y Nicaragua, catorce y, entre Costa Rica y
Panama, once colaboraciones del sector turistico pri-
vado. En este sentido, Costa Rica se cristalizd6 como
centro, ya que también los paises de mas al norte,
Guatemala, Honduras y El Salvador, cooperan mas que
nada con Costa Rica.” Beyer, 2003.



dustria, como ya sucede desde hace muchos
afios, en las actividades agricolas, agroindus-
triales y de construccién. (Morales, 2011)

En esta zona prevalecen grandes problemas de
pobreza y exclusion social, al lado de bellezas
naturales que despiertan el interés de inversion
por parte de grandes capitales nacionales y
transnacionales, que llegan a territorios donde
no existen marcos normativos claros, ni capaci-
dades institucionales sélidas para la regulacién
del mercado inmobiliario. Aunque la crisis fi-
nanciera ha contraido este tipo de inversion vy,
desde mediados del 2008, el mercado inmobi-
liario en la zona costera estd aletargado -cuando
no detenido-, la especulaciéon con el precio del
suelo contintia a la espera de una coyuntura
internacional mas favorable.?

Los gobiernos locales cuentan con pocos o nin-
gun mecanismo para regular estas inversiones y
los flujos de mano de obra que generan, y atin
menos capacidad para aprovechar las ventajas
de sus recursos naturales en beneficio de un
estilo de desarrollo que genere mejores oportu-
nidades para toda la poblacién. La acelerada
dindmica de turismo en la regién, que refleja
una compleja realidad social, parece ir mas
rapido que el desarrollo de la capacidad de
entender, analizar y responder a estas nuevas
dindmicas.

La Fundacién PRISMA, en el marco de la Inicia-
tiva Colaborativa de Diadlogo e Investigacion
sobre Dindmicas Territoriales en Centroaméri-
ca, encargd la preparacion de un estudio de
caso sobre la dindmica del Turismo Residencial
en Rivas y Guanacaste, con el fin de analizar el
contexto econémico, politico-institucional y

% Muestra de ello son las continuas referencias a la
zona de estudio en revistas especializadas en bienes
raices y turismo de larga distancia publicadas en Esta-
dos Unidos, asi como la gran cantidad de corredores
de bienes raices afiliados a la NAR que se anuncian
como expertos en la zona.

social, que explica el desarrollo de esta activi-
dad en la Region. Ademas, discutir sobre sus
primeros impactos y plantear algunas reflexio-
nes sobre las perspectivas a corto y mediano
plazo.

El objetivo especifico de la investigacién es ana-
lizar cuanto avanz6, qué fuerzas lo impulsaron
y cuales caracteristicas asumi6 la dindmica de
Turismo Residencial en la zona de Rivas y
Guanacaste durante la primera década del siglo
XXL

Una aclaracion conceptual

Es preciso sefialar que no hay una definicién
globalmente aceptada sobre qué es Turismo
Residencial, sino, mas bien, es un concepto en
construccion. Parte del debate se centra en si
esta actividad inmobiliaria en destinos de inte-
rés turistico se puede considerar como una mo-
dalidad particular de Turismo.?

Para efectos practicos en la investigacion que da
origen a este informe se utilizé una definicion
operativa de Turismo Residencial: “aquella
actividad econémica que se manifiesta en un
espacio fisico concreto y que resulta de la inter-
accion entre la dindmica de los mercados inmo-
biliarios, fundamentalmente de la zona costera,
pero, también, mas alla, con actividades turisti-
cas ya presentes en la region”. (Roman, 2008)

Una diferencia fundamental entre lo que co-
munmente se reconoce como actividad turistica
y la manifestaciéon del Turismo Residencial
radica en el origen de las rentas de la actividad.
En la primera, los ingresos de las empresas
provienen de la venta de servicios a los turistas;
en la segunda, las rentas de las empresas invo-
lucradas provienen de la cadena de comerciali-

® Para mas informacion sobre elementos conceptuales
y metodolégicos para el analisis de turismo residencial
en Centroamérica ver Roman (2008).
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zacion de productos inmobiliarios y, en ultima
instancia, de la especulacion con el precio del
suelo.

La actividad que llamamos Turismo Residen-
cial se caracteriza por:

* Desarrollar masivamente alojamientos pri-
vados en regiones rurales -sobre todo coste-
ras- que se usan estacionalmente con fines
de ocio o esparcimiento y solo ocasional-
mente, laborales.

e Crear suelo urbanizable en territorios con
atractivos turisticos normalmente asociados
al patrimonio natural, actividad liderada
por desarrolladores inmobiliarios y empre-
sas de bienes raices.

* Formar conjuntos habitacionales desarticu-
lados de la trama urbana, en muchas oca-
siones interrumpiendo la conectividad de la
ciudad o el acceso de la poblacién al disfru-
te de los recursos del paisaje.*

* Atraer grandes flujos de inversion externa
directa para el sector inmobiliario; una par

te de la misma representa ahorro previsio-
nal (segundas casas) y otra porcién impor-
tante son compradores, cuyo objetivo es
aprovechar la plusvalia para generar utili-
dades en el corto y mediano plazo (3-5 afios
en promedio).

Combinar un uso poco intensivo de servi-
cios turisticos, con el desarrollo de campos
de golf y marinas, asociados a megaproyec-
tos que incorporan usos turisticos, residen-
ciales y comerciales.

Movilizar grandes contingentes de pobla-
cién, fundamentalmente para laborar en el
proceso constructivo, pero, también, para
habitar temporalmente las nuevas residen-
cias, lo que impacta al menos: la composi-
cién sociodemografica de la comunidad, la
identidad cultural de la poblacién residente
habitual, el negocio de hoteleria y servicios
turisticos conexos.

Usufructuar de la publicidad que ofrece la
industria turistica y las politicas oficiales de
mercadeo de los destinos turisticos en los
paises.

4
Esta es la Unica caracteristica que todavia no se puede verificar en Centroamérica, aunque si en otros destinos del
turismo residencial como la Costa Blanca Espanola y Cancun, México.
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El contexto economico de la actividad
turistica en Centroameérica

Las actividades econémicas asociadas al turis-
mo se han convertido en uno de los motores
méas dindmicos del sector servicios a nivel
mundial, como lo muestran las estadisticas
publicadas anualmente por la Organizacion
Mundial del Turismo (OMT). Para el afio 2010,
el total mundial de llegadas internacionales se
estim6 en poco més de 935 millones de turistas,
lo que movilizé cerca del 30% de las exporta-
ciones globales de servicios (OMT, 2011).

El Istmo Centroamericano, “gracias a sus atri-
butos naturales, culturales y humanos, pero,
también, gracias al esfuerzo que han hecho los
paises para promover la actividad turistica sos-
tenible en la region, se ha beneficiado de este
dinamismo.” (INCAE, 2009).5> Desde hace maés
de dos décadas la actividad turistica se ha con-

Grafico 1

vertido en una importante fuente de actividad
econdmica en la regién, con una incidencia di-
ferenciada entre paises. (Ver grafico 1)

En 2009, tal y como sucedié en el resto del
mundo, las consecuencias de la crisis econémi-
ca mundial se manifestaron con fuerza en la
actividad turistica de la region: cayeron la visi-
tacion, las divisas recibidas (Ver cuadro 1) y la
inversién externa en el sector. Cuando la dis-
minucién promedio de la llegada de turistas fue
de -4% a nivel mundial, para Centroamérica fue
de -7.4%. Para el afio 2010, inicia la recupera-
cién, aunque igual a lo acontecido en el entorno
internacional, esta se da al interior de la region
a diversos ritmos. En tanto el promedio mun-
dial de turistas crecié un 6.7%, para la region
fue de 8.3%. (OMT, 2011)

Cantidad de turistas que arriban por pais, 2002-2010 en Centroamérica
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Fuente: Elaboracién propia con base en SITCA-CCT. Boletin Estadistico.
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Cuadro 1

Aiho CostaRica Panama Guatemala EIl Salvador Nicaragua Honduras Belice Centroamérica
2002 1,078.0 706.0 612.2 287.4 116.4 304.8 132.8 3,237.6
2003 1,199.4 800.0 599.7 313.2 151.8 363.4 155.7 3,583.2
2004 1,342.6 900.0 770.1 353.0 166.7 419.7 172.7 4,124.8
2005 1,569.9 1,104.0 868.8 532.8 183.5 465.8 174.7 4,899.5
2006 1,620.9 1,445.0 1,012.7 527.5 230.6 516.0 252.9 5,605.6
2007 1,927.4 1,790.1 1,199.3 725.9 255.1 546.2 292.9 6,736.9
2008 2,174 .1 2,216.6 1,275.6 733.9 276.2 620.4 281.5 7,578.3
2009 1,977.8 2,269.0 1,298.0 516.6 345.9 616.9 254.4 7,278.6
2010 1,961.1 2,552.5 1,378.0 518.0 281.5 650.0 n/d 7,341.1

Fuente: Elaboracién propia con base en SITCA-CCT. Boletin Estadistico.

Los dos paises objetos de esta investigacion
representan poco mas del 39% del total de turis-
tas que arribaron a Centroamérica en 2010, asi
como el 30% de las divisas recibidas. Sin em-
bargo, en Costa Rica el ntimero de turistas reci-
bidos supera doblemente el dato correspon-
diente a Nicaragua y en el caso del volumen de
divisas la relacion es de 7 a 1. (Ver recuadro 1)

Tradicionalmente, al ser Centroamérica una
region rica en recursos naturales y belleza escé-
nica, una parte importante de la industria turis-
tica estd asociada al desarrollo de estableci-
mientos hoteleros y servicios conexos en las
costas, lo que se puede asociar con el turismo
tradicional de sol y playa y al segmento de la
demanda por turismo de naturaleza. También,
son bien conocidos otros destinos relacionados
al patrimonio arqueolédgico y cultural y, en ge-
neral, las bellezas naturales asociadas a volca-
nes, lagos y areas protegidas.

La corta distancia entre la regién y el principal
mercado emisor (Estados Unidos) constituye
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una ventaja competitiva para estos territorios.
Desde los Estados del Sur de Estados Unidos se
puede acceder en vuelos de 2 a 5 horas hacia los
principales destinos en Centroamérica. Asi-
mismo, constituye una ventaja en relacién con
otros destinos de productos equivalentes (sol y
playa), en el Caribe, Asia e Islas del Pacifico, los
bajos precios relativos de los servicios turisticos
en la region. Aunque en general, el turista pue-
de encontrar menos calidad, por ejemplo, en
servicios de hoteleria, también, logra obtener
precios bajos.°

® Al comparar los paises de la Region con otros desti-
nos turisticos alrededor del mundo, el Informe Mundial
de Competitividad Turistica calculado por el Foro Eco-
némico Mundial en 2011, ubica a los paises centroame-
ricanos entre las posiciones 44 (Costa Rica) y 100
(Nicaragua). Este indice mide los factores y las politi-
cas que hacen atractivo el desarrollo competitivo del
sector turistico en diferentes paises, entre los que
figuran politicas y reglamentaciones, sostenibilidad
ambiental, seguridad, salud e higiene, infraestructura
aérea, transporte terrestre, tecnologia y comunicacio-
nes, capital humano y recursos naturales.
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Recuadro 1

Costa Rica

# turistas: 2,099.8 miles

# excursionistas: 385.4 miles
Cantidad de divisas: 1,961.1 millones

Perfil de las personas no residentes que visitaron Costa Rica:

e Un 47% indicé que organizaron su viaje de forma independiente desde su pais; un 23% también lo organizé de
forma independiente, pero estando ya en Costa Rica; un 16% lo realiz6 por medio de una agencia establecida en su
pais. Para el 12%, el viaje fue organizado por la empresa, la escuela, la universidad o la iglesia, mientras que solo
un 2% utilizé una agencia establecida en Costa Rica.

e Para el 64% del total de turistas entrevistados, era su primera visita a Costa Rica; su complemento, el 36%, ya lo
habia visitado anteriormente, con un promedio de 5 visitas.

e En cuanto a la manera en que se interesaron por visitar Costa Rica: un 55% indica que amigos y/o familiares se lo
recomendaron, un 24% indica que fue por medio de algun sitio web.

e Un 67% visitdé algun parque nacional, reserva biolégica o area protegida. Entre las actividades realizadas por los
turistas, la mayoria coincidié en su preferencia por las actividades de sol y playa, la observacion de la flora y fauna
es la segunda actividad en orden de importancia, seguida por las caminatas por senderos (con o sin guia), la visita
a los volcanes, las compras; la observacion de aves y la practica del Canopy o “Zip-line” también figuran entre las
mas mencionadas.

La visitacion de 2010 representé un crecimiento del 9.2% en las llegadas internacionales superando por segunda
ocasion los dos millones de turistas al afio. La visitacion procedente del mercado mas importante para Costa Rica
(Estados Unidos) sumé 830,993 turistas, registrando un alza del 7.9% respecto a 2009, cuando el pais recibié a 770,129
estadounidenses. El mercado canadiense reporté un alza del 16.8% en 2010 con un total de 119,654 visitas registradas.
El Aeropuerto Internacional Juan Santamaria (principal puerto de entrada al pais) report6 la llegada de 1,189,925
pasajeros, lo que representa un aumento del 5.5% respecto a 2009. Por el Aeropuerto Internacional Daniel Oduber
Quirds ingresaron 225,224 turistas internacionales, 34,468 personas mas que en 2009, lo que equivale a un aumento del
18.1%.

Nicaragua

# turistas: 1,011.3 miles

# excursionistas: 60.4 miles
Cantidad de divisas: 281.5 millones

Perfil de las personas no residentes que visitaron Nicaragua:

e EI98.9% de los turistas organizaron su viaje por cuenta propia y solo el 1.1% utilizé las Agencia de Viajes. El 36.9%
de los viajeros encuestados vienen solos al pais, el 28.7% viajan con sus familiares y el 34.4% con amistades.

e El 45.5% de los turistas que visitan el pais lo hicieron motivados por las recomendaciones de familiares o amigos,
20% por articulos publicados en revistas, 13.1% por informacién en la Internet y el 21.4% por otros medios.

e Los principales motivos de viaje del turista internacional que visitd6 Nicaragua, en 2010, fue vacaciones/recreacion
(54.9%) y 25% visité a familiares o amigos. Los motivos por viajes de negocios fue del 11.3% y el 8.8% correspon-
di6 a viajes por otras intenciones, como: asistencia a ferias, congresos, razones religiosas, estudios, salud, etc.

e Los principales destinos visitados por los turistas durante su estadia en el pais son: Las ciudades coloniales (Gra-
nada y Le6n); Managua, las playas del Pacifico, como Pochomil, San Juan del Sur, Montelimar; la Isla de Ometepe,
la ruta de los Pueblos Blancos, Esteli, el mercado de artesanias de Masaya, las Reservas Naturales, Corn Island,
las Isletas de Granada, entre otros destino turisticos en el interior del pais.

El afio 2010 fue positivo para Nicaragua al lograr alcanzar el millén de turistas y registrar un tasa de crecimiento del
+8.5%, superior al % mundial (+6.6%). El sector turismo en Nicaragua ha venido experimentado un crecimiento
promedio de 7.3% anual, desde 2006, logrando mantener su crecimiento, pese a la crisis econémica mundial y la gripe
AH1N1. La actividad turistica ha contribuido de manera notable en la dinamizacién de la economia nacional y la
generacioén de divisas, segun resultados de la Cuenta Satélite de Turismo de Nicaragua, el turismo aport6 al PIB el 5.3%
para el afo 2009 y el 5.1% del Valor Agregado Turistico.

Fuente: SITCA-CCR. 2011.
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A pesar de que los productos asociados a natu-
raleza, sol y playa son los mds importantes, en
los dltimos afios, se ha diversificado la oferta y
existen productos en otros segmentos de de-
manda del mercado turistico; por ejemplo, el
turismo de convenciones o de negocios, con
mucha més intensidad en Panamd y en el que
El Salvador ha buscado incursionar. Ademas, se
encuentra el turismo médico o de salud, sobre
el que hay una apuesta oficial, por ejemplo, en
Costa Rica. Solo en la provincia de Guanacaste
estdn en construccion dos grandes hospitales
privados (uno en Liberia, cerca del acceso prin-
cipal al Polo Turistico Papagayo y otro en Baga-
ces, cerca de un sitio de aguas termales).

En la primera década de 2000 inicia un cambio
en el patréon de asentamiento de la actividad
turistica. Aparecen los resort una modalidad
normalmente localizada en destinos de sol y
playa,” un tipo de oferta en paquete cerrado: el
turista permanece de dos a ocho dias y paga un
precio bajo que incluye bebidas, alimentacion y
actividades recreativas dentro del hotel. Los
turistas llegan como a una especie de “isla”,
desarrollan ahi sus actividades y salen poco a
conocer el espacio local y las oportunidades que
la zona ofrece.

En paralelo ha crecido, también, la llegada de
cruceros en algunos sitios, por ejemplo: San
Juan del Sur (en Nicaragua), Belice, Honduras,
Limén y Puntarenas (en Costa Rica). Entre 2002
y 2010 el nimero de excursionistas pas6 de 1.2
a casi cuatro millones. A pesar de que algunos
estudios han planteado dudas sobre la capaci-
dad de beneficiar al pais que tiene la llegada de
excursionistas, existe una politica publica de
apoyo a los cruceros en todos los paises.
(CESD-CLADS, 2007)8

7 La cadena de Hoteles Barcel6 es un ejemplo de esta
modalidad.

8 EI 28 de abril de 2011 el Consejo Centroamericano de
Turismo (CCT) emitié una declaracion sobre la industria
de cruceros, donde las autoridades nacionales se ex-
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Luego, a partir de 2004 y, especialmente, entre
2006 y 2008, aparecen las actividades de desa-
rrollo inmobiliario residencial en destinos turis-
ticos -Turismo Residencial. Es un mercado dis-
tinto que ofrece productos diferenciados, basi-
camente inmobiliarios: lotes o unidades resi-
denciales ya terminadas tipo condominios, ma-
yoritariamente. El cliente potencial es un seg-
mento de compradores conocido como los Baby
boomers. Esta es la tltima generacién de posi-
bles compradores de bienes raices del segundo
gran crecimiento demogréfico en los Estados
Unidos, que se estima son alrededor de 35 mi-
llones de personas. Se disefian productos pen-
sando en un cliente que busca retirarse en un
lugar célido, tranquilo, en la playa y vivir con
mayor holgura econémica que en su lugar de
origen.®

No hay elementos robustos que permitan afir-
mar que desde la region se estaba promoviendo
oficialmente la llegada de esta actividad eco-
ndémica, o se buscara activamente la atraccién
de inversiéon externa para esta actividad. Sin
embargo, puede mencionarse, como una excep-
cion, el caso del Polo Turistico del Golfo de
Papagayo, Guanacaste, que cuenta con una Ley
especial que define el producto inmobiliario
como parte de las actividades de interés en la
zona desde los afios setenta, fecha de su pro-
mulgacién. La actividad llega a Centroamérica
mas bien como la “cola de un huracdn que baja
del norte”. Al popularizarse los mercados tra-
dicionales del turismo residencial en el sur de
los Estados Unidos, México y Espana, hay una
corrida de flujos de capital que buscan nuevos
destinos para la inversion.

presan altamente interesadas en desarrollar mas esta
modalidad de turismo y se comprometen a realizar
esfuerzos para invertir en infraestructura y otras condi-
ciones facilitadoras del desempefio de la actividad.

® Al'igual que Estados Unidos exporté durante muchos
anos la idea del “suefio americano”, ahora, desde la
region, vendiéndose la idea de los “paraisos en el Cari-
be”, aunque en Centroamérica la oferta esta concen-
trada en el litoral Pacifico.
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Ya hacia finales de 2007 era clara la presencia
de un pequefio segmento de clases altas de
nuestra region, que pasé a formar parte de la
demanda de esos productos. Sin embargo, son
pocos los que tienen capacidad de compra y los
ingresos promedio en Centroamérica, atin de la
clase mas alta, son bajos comparados con la
renta promedio de las clases medias en EUA.

Los cambios en los patrones de asentamiento de
la actividad turistica, también, impactaron el
area de comercio y servicios en las zonas donde
logré6 mayor penetracién la actividad del Tu-
rismo Residencial, como varios distritos en
Guanacaste. Asi, inicié la construcciéon de cen-
tros comerciales, oficinas y otro tipo de infraes-
tructura de servicios de apoyo a las nuevas
actividades. Liberia es el caso emblematico,
aunque no exclusivo, ya constituia una ciudad
turistica importante y se estd convirtiendo en
un centro logistico de provisiéon de servicios de
apoyo a las “nuevas ciudades costeras”.

Este nuevo tipo de proyectos turistico-
inmobiliarios se concentran en pocas regiones
de Costa Rica y Panama y, mds recientemente,
en Nicaragua: en Costa Rica, concentrado en
Guanacaste (Golfo de Papagayo, Playa Hermo-
sa-El Coco - Ocotal, Tamarindo - Conchal -
Flamingo), el Pacifico Central (Jac6 y en menor
medida Parrita y Manuel Antonio) y el Pacifico
Sur (la fila costena de Dominical-Ballena y par-
tes internas del Golfo Dulce en la Peninsula de
Osa). En Nicaragua, inicia en la costa pacifica
del Istmo de Rivas (Montelimar, San Juan del
Sur) y en la Ciudad de Granada (en el margen
del Lago de Nicaragua). En el caso de Panama
hay proyectos en Chiriqui y Pedasi, en la Pe-
ninsula de Azuero; Vista Mar, Coronado y Al-
tos de Maria, al oeste de la provincia de Pana-
ma; el Archipiélago Las Perlas, en el Pacifico, y
la Isla Taboga, localizada cerca de la Ciudad de
Panama y en Bocas del Toro.

Dinamicas Territoriales en Rivas y Guanacaste
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Tendencias recientes:
del turismo al Turismo Residencial

Una caracteristica interesante de la forma en

que el turismo inmobiliario se manifiesta en
estos territorios es que parece haber llegado
tempranamente. Si se analiza la experiencia de
otros paises (por ejemplo, el caso espafol y el
caso francés, o como llegé la actividad turistica
a la peninsula de Yucatan, México, o al Caribe,
Reptblica Dominicana), cada sitio donde inicia
fuertemente el desarrollo de productos inmobi-
liarios, en destinos turisticos, ya estaban conso-
lidados como tal, es decir, recibian de forma
permanente una masa critica de visitantes, te-
nian una marca internacional bien definida y
un producto masivo en oferta. Ademads, gene-
ralmente, estaban en manos de grandes cadenas
hoteleras.l0 Son precisamente los visitantes re-
currentes quienes inician la adquisicion de pro-
ductos inmobiliarios, pero la transformacién de
la actividad se manifiesta cuando entran otros
actores del mercado inmobiliario: corredores de
bienes raices, cazadores de propiedades, desa-
rrolladores. (Roman, 2008)

En Centroamérica ha iniciado el desarrollo de
alojamientos para Turismo Residencial, atun en
sitios que estan lejos de consolidarse como des-
tinos turisticos. Es decir, hay un traslape de
etapas en relacion a la experiencia espafiola de
los afios 70, 80 y mediados de los 90, por ejem-
plo. En este sentido, usando la clasificacion de
Aledo (2007), hay indicios de que en Centroa-
mérica (especialmente, en Costa Rica) la forma
en que se va perfilando la primera etapa del
turismo residencial (de finales de los 90 a 2008,

'% Para una vision critica de la légica de penetracion del
capital balear en esta industria a nivel mundial, véase:
Buades, Joan (2009), Do not disturb Barcelé: viaje a las
entrafas de un imperio turistico.
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afio de mayor impacto de la crisis) coincide con
lo que el autor llama “la tercera etapa para el
caso espafiol” (la de transicion -1994/2002-) e
incluso toma algunos rasgos de la cuarta etapa
(la del Nuevo Turismo Residencial -2002/2007).

Este fenémeno llegé a Centroamérica “tempra-
namente”, porque, en su mayoria, se asent6é en
lugares en los que no estaban colocados los
mercados de grandes operadores turisticos
como destinos consolidados, ni tenian la infra-
estructura de comunicaciones y los servicios
publicos necesarios para recibir tantos visitan-
tes residentes temporales

Empieza asi toda una légica de produccion de
un tipo de oferta inmobiliaria especifica para
compradores que, mayoritariamente, no viven,
ni vivirdn en estos territorios. La aspiracion
individual de poseer casas de veraneo no es
nueva. Es, de hecho, la forma en que varios de
los puntos mas importantes de turismo en la
regiéon han sido desarrollados, como San Juan
del Sur en Nicaragua o Playas del Coco en Cos-
ta Rica. Inicialmente, todas las zonas de destino
turistico en nuestros paises fueron un sitio
donde familias de clase alta o media alta, del
centro de los paises, tenian sus dreas de vera-
neo. Esta légica, en la era del turismo inmobi-
liario, inicia un proceso con ambicién de masifi-
carse, donde cambian los actores que participan
en el mercado y la légica de formacién de ren-
tas de sus actividades productivas.

(A qué tipo de region llego esta actividad in-
mobiliaria en destinos turisticos?

El estudio de caso se localiza en dos regiones de
la costa pacifica de Costa Rica y Nicaragua.
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Estos dos paises vecinos que comparten carac-
teristicas variadas fisicas y paisajisticas de sus
territorios costeros, presentan importantes dife-
rencias en temas socioeconémicos y politico-
institucionales. Por ejemplo, Nicaragua es mas
grande en territorio y posee mayor poblacion,
en tanto, la situacion socio-econémica en Costa
Rica es mas favorable,

tica a la frontera con Nicaragua (Liberia, Santa
Cruz, Carillo y La Cruz) suman 4,710.18 km?,
en conjunto (9.22% del pais). En términos de
poblacion, San Juan del Sur y Tola suman poco
mas de 38 mil habitantes en el afio 2010 (0.66%
del total nacional), en tanto los cuatro cantones
guanacastecos suman poco mas de 145 mil ha-

Cuadro 2.

lo que ha generado - - -
importantes flujos mi- Indicador Costa Rica Nicaragua
gratorios, fundamen-  Poblacién 2010 4,563,539 5,815,524
talmente, por razones  gyionqi6n 51,100 Km?> 120,339 Km®
laborales, desde Nica-
ragua hacia Costa Rica. PIB per céapita en délares (2010) $ 5,304 $ 886

Tasa de alfabetizacion de adultos 99% 74.8%
Las zonas de Guanacas- (2010)
te y Rivas tienen un nqre50 por Remesas como % PIB 1.7% 12.5%
bajo porcentaje de la  (2009)

blacion total del pai

poblacion tota’ del pals Porcentaje de hogares pobres 2009 21.7% 44.7%
y las condiciones de
vida presentan impor- Posicién en IDH 2010 62 (aIto) 115 (medio)

tantes brechas entre si 'y
sus respectivas ciuda-
des capitales. No solo
los indices de pobreza
son mayores, sino que,
especialmente, en el caso
de Rivas, la poblaciéon
tiene un acceso limitado
a servicios publicos

Todo el departamento de
Rivas tiene una exten-
sion de 2,161.82 km?, y
los municipios turisticos
de San Juan del Sur y
Tola, 411.05 km? y 476.53
km?,  respectivamente
(0.74% del pais). En el
caso de Guanacaste, la
provincia mide 10,140.71
km? y los cuatro canto-
nes costeros mas cerca-
Nnos y con mayor presen-
cia de la actividad turfs-

Fuente: Programa Estado de la Region.

Cuadro 3

Nicaragua: Istmo de Rivas

Costa Rica: Guanacaste Norte

Tola

El Astillero

Playa Guasacate
Bocana de Papoyo
Playa El Gigante

. Playa el Guacalito

ok~

La Cruz
1. Bahia Salinas, Puerto Soley

San Juan del Sur

Liberia

1. Bahia de Majagual 1. Golfo de Papagayo, Peninsula
2. SanJuan del Sur de Nacascolo
3. Playa el Remanso 2. Cabuyal
4. Playa La Flor
5. Bahia El Ostional
Carrillo

1. Playa Panama
2. Playa Hermosa
3. Playas del Coco

4. Ocotal

5. Mata Palo
Santa Cruz

1. Tamarindo

2. Conchal

3. Potrero

4. Flamingo

Dinamicas Territoriales en Rivas y Guanacaste
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bitantes (3.19% del total nacional
en 2010). Es dentro de estos territo-
rios, que se ubica un conjunto de
playas de gran interés para el desa-

Programa Salvadorefio de Investigacion sobre Desarrollo y Medio Ambiente

Mapa 1. Zona del estudio de caso Rivas-Guanacaste:
Principales playas

El Astillero

rrollo de actividades turisticas,
actualmente en produccién, o con
expectativas de desarrollo futuro.
(Ver mapa 1)

En términos de tenencia de la tie-
rra, son zonas dominadas por lati-
fundios; atin hoy persisten grandes
fincas sin uso productivo. La segu-
ridad juridica de la propiedad,
asunto clave para las inversiones
es un tema que también presenta
diferencias. En Costa Rica, la pro-
piedad en la zonas costera estd
limitada en los primeros 200 me-
tros por la Ley 6043 de 1977. En esa
area, el Estado otorga concesiones,
pero la propiedad permanece pu-
blica, excepto aquellas zonas que la
Ley defini6 como ciudades coste-
ras y las propiedades debidamente
inscritas antes de su promulgacion.
Dicha Ley define como uso priori-

OCEANO

Bahia Majagual
__/SAN JUAI

= “-DEL SUR
Playa EI Remanzo

l"‘ \-.
{ f ( .
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Bahia El Ostional
Bahia de Salina
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5QLIBER!A
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N

Playa Cabuyal,

Playa Panama
Playa Hermosa
Playas del Cocg

Playa Matapalg

FILADELFIA
(

tario de la zona maritimo terrestre [ Jos

L S
las actividades turisticas. La admi- Lo a5

Sy
El Salvador

nistraciéon de la ZMT es responsa-
bilidad de las Municipalidades,

OCEANO PACIFI

MAR CARIBE

Nearagga

Costa Rica

e

Panams

pero con injerencia importante del
. . . Poblados
Instituto Costarricense de Turismo.
P ®  Otros poblados
La Contraloria General de la Re- ’
publica ha sefalado como una

Cabecera muni

Red Vial

= Red primaria

Otros

cipal [ 1 Limites nacionales

Limites municipales

Cuerpos de agua

debilidad institucional, la adminis-
tracion y fiscalizacion del correcto
uso de la ZMT.11

Fuente: Fu

El proceso de reforma y contra-reforma agraria
ocurrido en Nicaragua en los dltimos 35 afios
ha generado un radical proceso de reestructu-

" Véase por ejemplo la Memoria Anual 2007. Contralo-
ria General de la Republica de Costa Rica.
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ndacién PRISMA.

racion de la tenencia de la tierra y grandes con-
flictos por la propiedad y la seguridad juridica
de la tenencia. Como lo muestran Bonilla y
Mordt (2007), las zonas costeras han enfrentado
la presion por el desarrollo de actividades turis-
ticas y de turismo residencial, en un marco le-
gal e institucional débil y contradictorio. Es
hasta 2009 que la Asamblea Nacional aprueba
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Cuadro 4

Rivas

Guanacaste

San Juan del Sur

Ciudad antigua en el frente de
playa. Fue importante puerto
de cabotaje, la principal activi-
dad local que se complemen-
taba con pesca.

Poco de agricultura (granos
béasicos para la subsistencia),
plantaciones de banano y pla-
tano, también, ganaderia.
Destino tradicional de ricos
nacionales.

Los primeros turistas interna-
cionales son mochileros —
aventureros. Estos persisten y
se sumaron los surfeadores.

Tola

Menos poblacién. El centro del
municipio esta lejos de la cos-
ta; gran pobreza.

Agricultura de granos bésicos
para autoconsumo, pesca ar-
tesanal.

Los primeros turistas interna-
cionales son los surfeadores.
La tierra no es fértil.

La Cruz

Principal puesto fronterizo con Nicaragua.

Ganaderia y agricultura de granos bésicos. En la década
de los 90 la produccién de citricos se fortalece.

Dos pueblos pesqueros (Soley y Cuajiniquil).

Gran extension pertenece a Parques Nacionales (ACG,
Volcanes).

Todavia es muy incipiente en turismo. Esta en sus etapas
iniciales un megaproyecto del Grupo Pellas (Nicaragua)
asociados con Garnier (Costa Rica).

Liberia

Sin actividad productiva importante en su pequenia linea
costera.

Las principales playas estan asignadas al Polo Turistico
Papagayo o al Sistema de Areas Protegidas.

Principal ciudad secundaria, centro de negocios y Go-
bierno, aeropuerto internacional.

Carrillo

Amplia linea costera. Uno de los principales centros de
turismo nacional en los afios 70 - 80 - 90.

Primero en proyectos de turismo, fundamentalmente de
baja escala y el unico de mayor tamarno (Condovac) hasta
final de los 90. Ahora el primer Hotel RIU de Costa Rica se
ubica en Playa Matapalo.

Arroz, cafia, ganaderia, pesca (Playas del Coco tiene las
oficinas regionales del INCOPESCA).

Santa Cruz

El centro esta lejano de la costa. Gran cantidad de playas.
Primeras playas orientadas al turismo extranjero de mayo-
res ingresos (Flamingo, Conchal).

La primera marina turistica (Flamingo) fue clausurada.

Fuente: Elaboracion propia con base en entrevistas.

la Ley de Costas cuando, al menos desde el
punto de vista juridico, existe un instrumento
para iniciar un proceso de regularizacion de la
tenencia y solucion de los conflictos derivados
de la inseguridad juridica de la propiedad en la
zona costera.'2 La aprobacion de esta Ley gene-

' Es claro que falta por desarrollar las capacidades
institucionales para que la nueva norma pueda llevarse
a la practica. También es importante notar que los
conflictos socio ambientales trascienden el &mbito de la

ra un nuevo cambio radical en la forma de or-
ganizar la propiedad en la costa. Pasa de lo
regulado por la Ley Agraria de 1917 que definia
como propiedad del Estado todo terreno no
titulado antes de la promulgacion Ley que es-

seguridad juridica, y aunque es temprano para recabar
evidencias, es posible plantear como hip6tesis que,
lejos de ayudar a su solucién, la Ley de Costas podria
agudizarlos, por ejemplo, en relacion con las restriccio-
nes al acceso publico al disfrute de las playas.

Dinamicas Territoriales en Rivas y Guanacaste
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Mapa 2
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Centroamérica: penetracion de la infraestructura vial y nivel de desarrollo humano, Circa 2009.

Océane Pacifico

CCAD-SICA y Banco Mundial, 2004.

tuviera ubicado en una franja de 2 kilémetros
de longitud a lo largo de la costa en ambos
océanos (aunque nunca se aplic6), a una nueva
definicion que la restringe a 50 metros.

La base de la actividad econémica local es se-
mejante. Tradicionalmente basada en activida-
des agricolas y ganaderas, inici6 un proceso de
transicion hacia los servicios del turismo, fun-
damentalmente, con mayor rapidez en Guana-
caste. La parte mds importante de la produc-
cién agricola y ganadera nunca estuvo asentada
en la linea de Costa, por las caracteristicas pro-
pias de la actividad, aunque si en el area de
influencia. En algunos sitios la industria pes-
quera constituyé una actividad importante,

Dinamicas Territoriales en Rivas y Guanacaste
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Mar Caribe

Indice de desarrollo humano

B Misde0.75

[ 0652075

0.50a0.65

Menos de 0.50

Carretera pavimentada

Carretera sin pavimentar

Carretera sin pavimentar, transitable en tiempo seco

pero, atin en lugares como San Juan del Sur, la
produccién de las empresas locales no super6 la
escala artesanal y no se desarrollé6 pesca de
altura. Al iniciar el desarrollo de la actividad
turistica e inmobiliaria, en realidad habia pocas
actividades econdmicas fuertes en esta zona
costera.

Otra caracteristica es que no hay ciudades im-
portantes frente a la playa, ni asentamientos de
poblacién grandes, siendo San Juan del Sur una
excepcién; aunque el tamano de la ciudad es
aun pequeio, cuenta con aproximado 18 mil
habitantes. Las ciudades mds importantes estan
alejadas, por ejemplo, en Nicaragua, Rivas, y en
Guanacaste, Liberia, Santa Cruz y Nicoya. San
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Juan del Sur es un caso particular, con una tra-
dicién histérica que data de la época de la Via
del Transito, pero no es lo mas frecuente. En el
caso de Costa Rica, un sitio con una situacién
semejante a San Juan del Sur, podria ser Jaco,
en el Pacifico Central, que es una poblacion ya
establecida y que tiene su municipalidad en la
zona costera.

Pero a pesar de estas excepciones, la caracteris-
tica dominante es que tanto las actividades
productivas como los centros de poblacion es-
tan alejados de la costa y esto significa una
oportunidad particular para el mercado inmo-
biliario, ya que cuenta con amplio espacio va-
cante en el territorio de interés. Estan también
alejados los principales centros de poder eco-
némico y politico de ambos paises, sus ciuda-
des capitales.

Son, también, zonas con altos indices de pobre-
za y exclusion social (Ver mapa 2). La poblaciéon
que vive en las zonas costeras, en general, es
muy pobre; posee bajo nivel de educacion y
escaso acceso a los servicios de salud. En estas
regiones persiste una severa limitacion de in-
fraestructura urbana y servicios publicos, que
no se ha resuelto, a pesar de las enormes inver-
siones publicas (en el caso de Costa Rica™), ni
del fuerte crecimiento de la actividad producti-
va en distintas épocas.

Como es comun en todos los destinos turisticos,
los primeros visitantes registrados fueron del
tipo mochilero-aventureros. El momento de
auge en la llegada de turistas inicié en la se-
gunda mitad de la década de los 90, en sitios
que ya habian sido reconocidos por los habitan-
tes nacionales. En Nicaragua, tanto como en
Costa Rica, son zonas tipicas de veraneo visita-
das en época vacacional por las familias de la
capital: semana santa, fin de afio y feriados. San

'® Por ejemplo, el Aeropuerto Internacional y el Polo
Turistico Papagayo.

Juan del Sur representa para la poblacién Nica-
ragiiense, lo que Playas del Coco, para Costa
Rica. Estos lugares coinciden con los primeros
desarrollos del mercado turistico inmobiliario.

Nicaragua recibe un mayor namero de turistas
Centroamericanos, sin embargo, en los tultimos
afios, han incrementado las visitas de turistas
extra regionales. Al contrario, el principal mer-
cado emisor de Costa Rica es Estados Unidos
que, aunque no es exclusivo, si tiene una mayor
participacion.

En la década de 2000 inici6 un creciente interés
por los bienes raices y con esto la especulacion
del precio de suelo. La llegada de los primeros
inversionistas generd gran expectativa en la
poblacion local (oportunidades de empleo y
negocios) y en las autoridades locales (recauda-
cién, imagen) y nacionales (fuerte atraccién de
inversiéon externa). Este tipo de inversion es
posible por la gran disponibilidad de tierra, de
enorme belleza paisajistica a precios bajos, en la
zona costera. También, favorece la ausencia de
un marco regulatorio del mercado de tierras y
de las actividades inmobiliarias, en general.

No es posible identificar un solo factor explica-
tivo de la llegada del turismo residencial, ya
que éste mas bien resulta de la combinacién de
diferentes factores internos (politicas de atrac-
cion de inversion externa directa, escasa regula-
cion, pivote de Costa Rica como destino turisti-
co de escala mundial, bajos precios relativos) y
externos (burbuja inmobiliaria en USA y Costa
Mediterranea, excedente internacional de liqui-
dez, primera oleada de baby boomers que buscan
segundas residencias).

Las primeras manifestaciones del turismo resi-
dencial en estas zonas ocurren en Guanacaste y
estin muy relacionadas con la apertura del
Aeropuerto Internacional en Liberia y con el
éxito de la politica turistica impulsada por mas
de 30 afios. En las costas de Rivas, las primeras
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Cuadro 5

Rivas

Guanacaste

* Enlos afos 90, en la costa, hay capital cos-
tarricense, entre los primeros compradores
de tierras.

+ En Guanacaste, llega al final de la ola espe-
culativa, alrededor de 2006.

» Surge mas espontaneo. No hay planificacion
de largo plazo. Se “colgaron en la ola, en
Guanacaste”.

* No tiene base de hoteleria y servicios turisti-
CoS.

» Mercado especulativo puro.

* Pocos proyectos avanzados, escasa oferta
de unidades residenciales terminadas.

30 anos de fuerte politica estatal de promo-
cién turistica.

Desde 1974, la Ley de Papagayo es la pun-
ta de lanza.

En los afos 70 extranjeros, especialmente,
de USA, compraron grandes extensiones de
tierra en la costa.

Punto de quiebre: inauguracion del aero-
puerto internacional en Liberia. Vuelos direc-
tos desde Norteamérica, posteriormente,
desde Europa.

Fuerte consolidacién en mercados mayoris-
tas de tour operadores.

Primeros hoteles costeros 4-5 estrellas.

Fuente: Elaboracion propia con base en entrevistas.

manifestaciones son posteriores y reflejan un
“efecto pivote” de lo que ocurria en Guanacas-
te. Particularmente los primeros proyectos ini-
cian cuando el precio del suelo se torna excesi-
vo en muchas zonas de Guanacaste.

Las expectativas de la poblacion local en torno
al turismo residencial son positivas, normal en
comunidades con poca actividad econémica y
escasas oportunidades de empleo. La inversion,
en sus primeras etapas, gener6 gran dindmica
en la construccion y cre6 la impresion de que
habria mejores oportunidades continuas para la
poblacion. Aunque empleos de baja calidad,
constituyen para muchos la tnica alternativa
actual de trabajo y la poblacién en general, no
comprende que el periodo de realizacion de las
inversiones es finito y el ciclo de expansion de
la construcciéon concluird. También impulsé la
recaudacion en los Gobiernos Locales, por lo
que conté con el apoyo de la mayoria de auto-
ridades y funcionarios de nivel técnico.

La actividad de turismo inmobiliario no de-
pende mucho de lo que cada pais hace, pero si
de lo que deja de hacer. Los grandes flujos de
capital internacional, que poco tienen que ver
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con capitales locales,” explican la llegada de
este tipo de inversion. En la época de oro de la
especulaciéon inmobiliaria, en Estados Unidos,
y, en general, en los grandes mercados del pri-
mer mundo (2000-2006), habia un enorme exce-
so de liquidez, una gran cantidad de dinero que
no encontraba instrumentos financieros renta-
bles para colocarse, por las bajas tasas de inte-
rés (acciones, bonos). Para esta coyuntura fi-
nanciera internacional, las particularidades del
mercado inmobiliario fueron un gran atractivo.
Habia espacios donde coyunturalmente el mer-
cado garantizaba la plusvalia, sin que mediara
la intervencién de los propietarios. Con la sola
accion de comprar un pedazo de tierra, en un
corto plazo, incrementaba su capital.

Cuando un volumen critico de recursos exter-
nos para invertir en las costas de Costa Rica y
Nicaragua empezaron a llegar (2004), era un
momento de gran liquidez en la economia in-
ternacional y de sobreprecios en un mercado

' Aunque de 2006 en adelante ha empezado a apare-
cer intereses del capital local, su participacion es mini-
ma en comparaciéon con el volumen de dinero interna-
cional que llega para las actividades, especialmente, en
el caso de Costa Rica. Véase Roman, 2009.
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que ya estaba claramente “sobrecalentado” en
el norte. Los precios de la tierra, especialmente
en productos inmobiliarios para segundas resi-
dencias, en Estados Unidos (la Costa de Cali-
fornia, la Florida) y en el Mediterraneo, llega-
ron a cifras exorbitantes. El mercado se puso
caro también para las clases medias y altas de
los paises donde potenciales compradores bus-
caban este tipo de inversiones. Bajo esa circuns-
tancia, las zonas mas baratas del Caribe y Cen-
troamérica se tornaron atractivas. Las facilida-
des para hipotecar activos inmobiliarios en los
Estados Unidos, y para negociar esas hipotecas
en mercados financieros, lo que luego se llamé
la crisis del mercado subprime, y que constituy6
el principal factor desencadenante de la crisis
internacional el 2008, favorecia la compra de
productos en Centroamérica.

En entornos poco regulados y donde la tributa-
cién con base en la propiedad de la tierra es
baja, la sola propiedad de la tierra genera
enormes ganancias. Aunque es con inversion
publica con lo que las propiedades ganan valor
(desde carreteras y acueductos, hasta cambios
de regulacion en el uso del suelo que posibilitan
nuevos usos sin ninguna carga fiscal), la apro-
piacion de esa plusvalia es en estos paises to-
talmente privada. (Morales, C. 2007)

. Como se manifiesta el Turismo
Residencial en este territorio?

Como ya se plante6 antes, este es un tipo muy
particular de mercado y se parece poco a las

otras modalidades mas tradicionales de turis-
mo, ya que las utilidades de la actividad pro-
vienen de la especulacion con el precio de suelo
y no de la prestacion de servicios turisticos a los
visitantes temporales. En la actividad turistica
los empresarios consiguen sus ganancias por la
venta de los servicios de hoteleria, restaurante,
tours, etc., que prestan a los turistas.

En el mercado de suelo se vende plusvalia. Es
decir, los empresarios del mercado inmobiliario
venden la expectativa de que lo que se vende
hoy, mafana valdra mas, sin que el inversionis-
ta deba hacer algtin esfuerzo para lograr ese
incremento. El proceso de desarrollo del pro-
ducto inmobiliario, para turismo residencial,
inici6 con intermediarios que acapararon la
tierra; luego, sigui6 la segregacion de fincas con
lotificaciones y, posteriormente, se dieron a
conocer los proyectos. Los pioneros, efectiva-
mente, crearon las unidades residenciales que
se pusieron en venta e invirtieron en la infraes-
tructura basica al interior del proyecto, pero a
medida que la actividad avanzaba, se generd
una oferta de “proyectos en papel”. Es decir, se
disefi6 un plan maestro para el proyecto, se
realiz6 una minima inversién en mercadeo y
dio inicio un proceso de busqueda de clientes
potenciales (inversionistas) quienes financiaron
las actividades. Para cuando llegaron los prime-
ros efectos de la crisis internacional del 2008,
eran pocos los proyectos anunciados que se
habian concretado, porque la l6gica del negocio
era ganar con la mayor especulacion.
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Cuadro 4

Rivas

Guanacaste

* No hay posibilidades de masificar las .
zonas para TR, por limites estructura-
les en servicios publicos y privados ba-
sicos, como por ejemplo, de salud.

+ Hasta el 2010, no habia nada mas que
oferta para un mercado especulativo. .

* Los primeros Megaproyectos entran
con otra vision (Guacalito de la Isla, .
Rancho Santana, por ejemplo).

« Todos anuncian marinas.

+ La oferta es limitada, pero al demanda -
también.

Existen proyectos més caros y combinan tamarnos y
precios.

Los mas grandes tienen un hotel de lujo como ancla
(Reserva Conchal, Ecodesarrollo Papagayo, Ha-
cienda Pinilla, por ejemplo).

A largo plazo ofrecen campos de Golf, marinas y
desarrollo comerciales.

Los pequerios proyectos que tienden a la masifica-
cién rompieron el esquema original (Tamarindo, El
Coco).

Antes de la crisis global, habian iniciado conflictos
socio-ambientales y vigilancia de la ZMT (Contralo-
ria General de la Republica, Tribunal Ambiental Ad-
ministrativo, Prensa, Universidades publicas, Pasto-
ral Social).

Interesante experiencia de movilizacién social en el
caso del acueducto de Sardinal.

Mas recientemente (2011-2012), un nuevo movi-
miento social surge alrededor de una propuesta de
Ley sobre Territorios Costeros.

La oferta anunciada -real o potencial- era muy
variada; desde propiedades en verde (fincas
enteras o lotes rusticos para futuros proyectos),
hasta unidades residenciales ya terminadas. Los
precios muy variados de entre $80 mil ddlares,
hasta $3 millones de ddlares, contrastan con la
extendida pobreza y desigualdad en la region.
En la misma linea, se encuentran productos
muy sofisticados en algunas zonas (por ejem-
plo, el proyecto de Papagayo, Reserva Conchal
o Hacienda Pinilla, en Costa Rica) que son luga-
res emblematicos y caros; al igual que grandes
proyectos en la zona de Tola (como Rancho
Santana y Marina Guacalito, por mencionar
algunos).

En pocas zonas, los proyectos se posicionan
directamente al frente de la playa, ya sea por
limitaciones de tipo geografico, por escasez de
infraestructura o por impedimentos presentes
en la regulacién de la zona costera. El mercado
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muestra una alta preferencia por los predios

con vista al mar “ocean view lots”.

Otra caracteristica es la marcada concentracion
geogréfica. En el caso de Costa Rica esta se fue
desplazando desde la region Norte (Guanacas-
te) y bajo hacia el sur de la Peninsula de Nicoya
y al Pacifico Central. Aun asi las zonas son po-
cas, comparadas con el tamafio de la linea de la
costa (el corredor entre Papagayo-Hermosa-
Ocotal, asi como Tamarindo-Flamingo-Conchal,
en Guanacaste) y la zona del pacifico central
(Jac6-Herradura-Esterillos). Al norte, en la costa
de Tola, en San Juan del Sur y playas vecinas de
Nicaragua, existen iniciativas de grandes pro-
yectos ya publicitados.

La cadena de actores participantes en el merca-
do es amplia. Los inversionistas-desarrollado-
res (los duefios del capital que invierten en la
tierra, en el disefio del proyecto, en trdmites
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frente al Gobierno, en mercadeo, en contrata-
cion de constructoras) son una combinacién de
capital local con internacional, siendo este alti-
mo el mayoritario. Los inversionistas indivi-
duales (compradores finales) vienen fundamen-
talmente de los Estados Unidos (70%).

Las grandes cadenas de Estados Unidos domi-
nan el mercado de correduria de bienes raices y
disefio de proyectos. En esta altima hay partici-
pacion de actores informales (surfeadores y
otros turistas que aprovecharon una oportuni-
dad y trabajan sin permiso, y en muchas oca-
siones, en una condicién migratoria irregular).
Finalmente, en la actividad de construccién, la
base del empresariado es nacional. Florecen
empresas medianas, aunque participan las mas
grandes en los principales proyectos y existe un
gran impulso a distribuidoras de materiales y
acabados para la construccion. (Roman, 2008b)

El financiamiento para inversionistas indivi-
duales (el comprador final) es mayoritariamen-
te con bancos en sus paises de origen. Para efec-
tos de la plaza local, se dice que el mercado
inmobiliario en las costas es un cash market, es
decir, los compradores individuales no piden
créditos en el pais de la inversion, ni hipotecan
su nueva propiedad, llegan a la regién con efec-
tivo para realizar sus inversiones.!> La banca
local participa en el financiamiento de las em-
presas constructoras. En Costa Rica, donde el
mercado financiero tiene mayor profundidad
(més variedad de productos e intermediarios),
en el momento de mayor dinamismo de la acti-
vidad del turismo residencial, entraron a escena
los Fondos Inmobiliarios y la figura del mortage
broker (asesor financiero que se encarga de conseguir
y colocar hipotecas, puede que participe directamente
en el financiamiento).

' En la ola especulativa del 2006-2007, la principal
fuente de financiamiento que mencionan los asesores
inmobiliarios respecto de sus compradores finales, fue
la hipoteca de propiedades en Estados Unidos.

Aunque un recuento exhaustivo de la oferta y
su crecimiento potencial trascienden los objeti-
vos de este ensayo, se ofrecen algunos datos
recopilados en investigaciones previas que dan
un panorama general del tamafio de la activi-
dad a la fecha de realizacién del trabajo de
campo (2009).

Para el caso de Costa Rica, la promocién inter-
nacional del pais, como destino turistico, y la
visitacion misma son instrumentos de “merca-
deo libre de cargos” para los proyectos inmobi-
liarios. Desde el 2005 circulan en el pais nume-
rosas revistas de promocion inmobiliaria; en los
principales periédicos nacionales aparecen,
permanentemente, anuncios de inmuebles in-
dividuales a la venta y, especialmente, de pro-
yectos que ofrecen apartamentos en condomi-
nios. (Roman, 2009)

Un estudio de Salas (2008) sefal6 la alta con-
centracion de proyectos inmobiliarios turisticos
en Guanacaste y ubica el total de unidades en
una cifra cercana a los 20,000, en distintas eta-
pas de maduracién (proyectos en construccion,
obras terminadas, proyectos en verde). El in-
ventario de proyectos para Guanacaste muestra
que en los 11 cantones de esa provincia hay
poco més de 6,600 habitaciones hoteleras, de las
cuales 4,122 (62%) cuentan con declaratoria
turistica. En seis cantones costeros se logrd
identificar 323 grandes proyectos inmobiliarios
que, de concretarse, pondrian en oferta unas 60
mil habitaciones, de las cuales solo el 12.84%
son hoteleras. Esta cifra confirma el predominio
de los proyectos residenciales en la provincia y
que la proporcion de habitaciones en alojamien-
tos residenciales privados, respecto a las hotele-
ras, es aiin mayor que en otros paises como
Espana y México (Salas, 2008).

El autor estima que en los grandes proyectos
hay mas potencial de complementariedad entre
lo hotelero y lo inmobiliario (casos de desarro-
llos con buen planeamiento, como: Peninsula
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Papagayo y Reserva Conchal, por mencionar
dos de ellos). Ademads, plantea que la gran ma-
yorfa de las habitaciones proyectadas tendran
buena calidad turistica -independientemente de
que tengan una Declaratoria Turistica oficial
por el ICT-, lo que es determinante para conver-
tir a Guanacaste en un destino de turismo de
lujo a nivel internacional. Solo las habitaciones
hoteleras proyectadas significarfan mas que
duplicar la oferta actual en la Provincia.

Finalmente, el estudio proyecta que se ird desa-
rrollando un denso corredor turistico en la fran-
ja costera comprendida entre Cabuyal (al norte
de Papagayo) y Junquillal, que competird con
otros destinos internacionales, como: Canctn-
Riviera Maya y la costa de Florida, entre Fort
Lauderdale y los Cayos. En otras franjas coste-
ras, por ejemplo: de Soley hasta Playa Rajada
(en el cantén de La Cruz), del sur de Junquillal
hasta Bejuco (en Nandayure), probablemente se
desarrollaran otros corredores -menos densos-,
en los cuales la presencia de la naturaleza y el
paisaje natural sera mayor. También, se ira con-
solidando un corredor turistico en los ejes via-
les entre Liberia y el cruce al Coco y, en menor
densidad, entre Liberia y Bagaces. (Salas, 2008)

El desarrollo inmobiliario en la zona costera,
también, esta asociado en los ultimos afios a la
instalaciéon de marinas turisticas. La Asamblea
Legislativa aprob6 la Ley 7744 “Concesion y
operacién de marinas turisticas”, en diciembre
de 1997. A setiembre de 2008, Los Suenos, en
Playa Herradura, era la tnica marina funcio-
nando en Costa Rica con aval del CIMAT, pero
en 2007 inici6 la construccion de otros tres pro-
yectos: Papagayo, en Bahia Culebra (entr6 en
funcionamiento en 2010); Pez Vela, en Quepos
(funcionando en su primera etapa desde 2011) y
Bahia Escondida, en Golfito. Ademads, un signi-
ficativo namero de proyectos (12), en expedien-
tes de la CIMAT, consta que estos se encuen-
tran en diferentes etapas del tradmite. Si todos
ellos se concretan, cosa poco probable a juicio
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de informantes clave entrevistados, Costa Rica
contaria con cerca de 4,500 atracaderos (slips),
con una inversiéon superior a los 420 millones
de dolares.

Estas elevadas cifras de proyectos y unidades
residenciales que se podrian poner en oferta
deben ponerse en perspectiva. Algunos exper-
tos entrevistados del sector desarrollador esti-
man razonable esperar que se concrete entre un
25% y un 35% de los proyectos, magnitud pare-
cida a la que estiman los gobiernos locales de
las municipalidades de mayor incidencia del
auge constructivo en la costa (30%-40%); cifras
que coinciden con las recopiladas en un trabajo
anterior. (Roman, 2009)

La mayoria de los llamados “megaproyectos”
anunciados en el 2006-2007, que al 2008 no ha-
bian iniciado operaciones, al 2012 se encuentran
detenidos. El agresivo mercadeo de proyectos
inmobiliarios, propuestas de marinas y campos
de golf son reflejo de un fuerte interés por el
desarrollo del mercado costero de bienes raices.
Sin embargo, llama la atencién la necesidad de
estimar el alcance real del mercado a futuro,
por la alta probabilidad de que un porcentaje
importante de los proyectos anunciados no se
concrete. En todo caso, el namero de nuevas
habitaciones en alojamientos residenciales pri-
vados que potencialmente se edificaran en los
proximos anos sigue siendo importante, aun-
que ciertamente menor que lo anunciado antes
de la crisis.

Para el caso de Nicaragua, los documentos de la
GTZ son la principal fuente de informacion.
Desde una etapa muy temprana la cooperaciéon
alemana (que ha hecho una importante inver-
sion en el tema de ordenamiento territorial en
Nicaragua) ha realizado investigaciones y acti-
vidades de capacitacion sobre las tendencias del
Turismo Residencial y sus posibles impactos.
En 2006, se trabaj6 en la Evaluacién de los posi-
bles impactos del Turismo Residencial, en los
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municipios del litoral sur del pais, donde mos-
tré las preocupaciones que la experiencia inter-
nacional puede reflejar.*®

Freek, A. (2006), identificé que en los anos no-
venta se desarrollaron pequenos proyectos de
inversionistas pioneros individuales (por ejem-
plo, en playas El Coco y Mahahual) y alguna
venta de lotes. El Proyecto Parque Maritimo EIl
Coco se considera como pionero y arrancé en
1996. A partir del afio 2000, surgen proyectos
habitacionales formales e informales de inver-
sionistas de EE.UU., Nicaragua y Europa, algu-
nos de estos beneficiados por la Ley 306 de in-
centivos turisticos. En 2000, solo se tenia cono-
cimiento del Proyecto Marina de Guacalito; en
2004 surgen Villas de Palermo y Hotel Playa
Dorada y dos afios después El Astillero Resort y
Bahia del Sol. La actividad principal que desa-
rrollan es la especulacion y venta de lotes e
inicia la edificacion de casas residenciales y
luego algunos pequefios condominios.

Ya entrada la segunda mitad de la década, apa-
recen nuevos mercados (EE.UU., Canada, Eu-
ropa) e inicia un “Boom” de empresas de bienes
y raices. Solo en San Juan del Sur, en el afio
2007, 18 empresas llegaron a operar con oficina
formal instaladas.

Para el momento de esa investigacion, cuando
aun no se manifestaba la crisis econémica in-
ternacional, el autor identificaba la construccién
de la carretera costanera y la interconectividad
con la zona de La Cruz, en Costa Rica, como
principales factores desencadenantes de un
nuevo impulso al Turismo Residencial. El pro-
nosticé que, de concretarse esto, aumentaria la
cantidad y el tamafo de los proyectos habita-
cionales formales e informales, llegarian mas
inversionistas de Norteamérica, Europa, Asia,
Costa Rica y Nicaragua, mas campos de golf,

'® Presentacion del Ing. Matthias Beyer, Gerente de la
empresa consultora maslcontour, Rivas, 2006.

aparecerian proyectos tipo timesharing (tiem-
pos compartidos), habria un momento de auge
para las empresas de construccion y se veria el
desplazamiento de comunidades.

Con base en un inventario de proyectos, el au-
tor estim6 que, en el municipio de Tola, el na-
mero de unidades en desarrollo oscilaba entre
1,250-1,700, y en San Juan del Sur entre 620 y
1,150, lo que representa menos del 10% de las
estimaciones de capacidad de alojamiento ela-
boradas por INTUR/CEURA (2002) y las Estra-
tegias Regionales de Desarrollo Urbano Turisti-
co (que consideraron tanto alojamientos hotele-
ros como no hoteleros y que cada uno represen-
taba un 50% de la oferta total). Estas estrategias
prevén un total de 12,240 unidades, para la
Region Astilleros-Punta Ocotal y 9,306, para la
Region Punta Mahahual-frontera con Costa
Rica. (Freek, A., 2006)

Cabe senalar que, los instrumentos formales de
politica turistica de Costa Rica no contemplan
el desarrollo de turismo residencial y méas bien
se manifiestan en contra de todo tipo de masifi-
cacion del destino.” Ademads, los incentivos
previstos en el marco normativo para los inver-
sionistas turisticos no alcanzan a los desarrolla-
dores de actividades inmobiliarias.”® En tanto,
como lo muestra Freek, para el caso de Nicara-
gua si se contemplaron como parte de la oferta
de alojamientos para turistas, y de hecho, como
se menciono en los parrafos previos, los prime-
ros proyectos aprovecharon incentivos de la
Ley 306.%

El crecimiento turistico y el inmobiliario se die-
ron sin planificacién. En general, esta es una

7 Véase Plan de Desarrollo Turistico Sostenible 2002-
2012, Instituto Costarricense de Turismo, 2000.

'® Ley de Incentivos para el Desarrollo Turistico (Ley
No0.6990) del 5 de julio de 1985.

¥ Ley de Incentivos para la Industria Turistica de la
Republica de Nicaragua (Ley 306) del 10 de junio de
1999.
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actividad altamente desregulada. Por un lado,
los marcos normativos e institucionales en
nuestros paises favorecen la actividad turistica
con distintos tipos de incentivos, pero estable-
cen pocas condiciones como contrapartida. La
tendencia es a medir el logro en esta actividad
por el niumero de turistas que llegan, la canti-
dad de nuevas habitaciones, la cantidad de
inversion externa. El turismo, como actividad
econémica, tiene “buen aspecto”; a las autori-
dades nacionales le atrae conseguir mas turis-
tas, porque son més ingresos que llegan, al me-
nos a la cuenta de capital de la balanza de pa-
gos.

Las municipalidades controlan las licencias de
construccion y las autorizaciones para uso de
suelo. Sin embargo, hay muy poca regulaciéon
especifica sobre qué poner, a dénde, con cudles
caracteristicas, cudles necesidades. Muy pocos
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municipios tienen planes reguladores comple-
tos y actualizados; y donde si existen hay gra-
ves debilidades institucionales que dificultan su
puesta en préctica. Por ejemplo, no hay perso-
nal técnico suficiente con la calificacion necesa-
ria; tienen un desfase tecnolégico, por las limi-
taciones de recursos econdmicos o por manejos
poco transparentes de la politica; son los mis-
mos empresarios interesados en el desarrollo de
los proyectos, quienes financian la elaboracion
de los planes.

Se percibe un reciente interés por realizar ma-
yor vigilancia e implementar controles en lo
territorial y en lo ambiental, pero con institu-
ciones débiles. Ejemplos del nuevo impulso de
fiscalizacion son los desalojos de pescadores en
Puerto Soley (La Cruz) y la demolicién de cons-
trucciones en la zona publica de Playas del Co-
co (Carrillo), ambos en Guanacaste.

Es temprano para estimar los impactos,
pero no para plantear desafios

Es temprano atin para estimar los impactos del
Turismo Residencial sobre las comunidades de
acogida, ya que todavia es una actividad inci-
piente y la crisis econémica mundial del 2008-
2009 y sus repercusiones detuvieron el impetu
con que inici6. También dificulta el andlisis la
escasez de informacién, tanto de las condicio-
nes econdémicas sociales y ambientales del terri-
torio y la poblaciéon que lo habita, como de la
dindmica econémica de las nuevas actividades.
Esta es una limitacién comdn en ambos paises,
pero mds severa para el caso nicaragiiense.

Sin la pretension de ofrecer conclusiones robus-
tas sobre los impactos manifestados en el terri-
torio, se mencionan algunos ambitos que, re-
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quiriendo de mayor investigaciéon y anélisis,
dan muestras de preocupaciones para el futuro
cercano.

Los beneficios sociales no alcanzan las expec-
tativas de la poblacion

Es comprensible que la llegada de la actividad
provoque expectativas positivas en la poblacion
y en las autoridades locales, porque puede ge-
nerar fuentes de trabajo.

Sin embargo, el Turismo Residencial no produ-
ce empleo de manera permanente (se concentra
en la etapa de la construccién), ni encadena-
mientos productivos (los inversionista extranje-
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ros no se integran al desarrollo local). Por el
momento, no parece tener capacidad de cam-
biar la dindmica de la pobreza, como tampoco
la ha tenido el turismo tradicional que llega a
ambos territorios.

La poblacién local no capta la magnitud de la
transformacién en el tipo de actividad produc-
tiva. Ven al Turismo Residencial como mas
turismo.

No existe una politica de generaciéon de empleo
y la mano de obra disponible en la zona es poco
calificada (en general, personas que se ocupan
en actividades agropecuarias y de pesca). En
Nicaragua dos proyectos de cooperacion inter-
nacional trabajan en recalificaciéon de trabajado-
res y en Costa Rica las autoridades locales y
nacionales esperan que el Instituto Nacional de
Aprendizaje ofrezca las alternativas de capaci-
tacion. Los nuevos puestos de trabajo también
son de poca calificacién, pero en otras discipli-
nas por lo que es necesario desarrollar las habi-
lidades minimas para laborar en la construccion
o en los servicios de apoyo a la hoteleria y el
turismo.

Genera conflictos socio ambientales?

Es una actividad productiva que se manifiesta
agresiva con el uso de los recursos naturales y
despreocupada por las consecuencias que gene-
ra. Es evidente el deterioro del paisaje natural,
los grandes movimientos de tierra en laderas, la
destruccion de manglares y bosque tropical
seco, sedimentacion en rios y salidas al mar, el
uso intensivo del agua (un recurso muy escaso
en estas zonas).

Han surgido distintas respuestas locales; por
una parte, movimientos de resistencia en Gua-
nacaste frente a los proyectos de turismo que

0 Para una sistematizacion de conflictos surgidos en
torno a la actividad turistica en Centroamérica, véase
Canada, 2010.

restringen el acceso a playas y compiten con las
comunidades por el uso del agua.

Por otro lado, en Nicaragua, territorios de gran
potencial turistico, como San Juan del Sur, Tola
y Ometepe, han ido desarrollando diversas
iniciativas locales para la gestion del turismo.?!
Con apoyo de programas de cooperacion inter-
nacional se incentivé la formacién de organiza-
ciones locales para el fomento y planificacion
del turismo que contaron con el aval de las mu-
nicipalidades. En 2009 estas formas de organi-
zacion se transformaron en Gabinetes de Tu-
rismo bajo la nueva légica de participacion de-
finida por el Gobierno Central.

En el periodo de estudio, los dos conflictos loca-
les mas importantes que se registran son: la
lucha por la no ampliaciéon del Acueducto de
Sardinal -a cargo de empresas privadas-, en
Carrillo, Guanacaste,? y la ruptura de la Cama-
ra de Pequenos empresarios de Turismo de San
Juan del Sur con el Proyecto de la cooperacion
Holandesa (SVN), administrado por el Centro
Empresarial Pellas.?

Otros conflictos de indole nacional, también,
han repercutido en las organizaciones locales,
como la modificacién de la Ley de Marinas y
Atracaderos Turisticos en Costa Rica y la Ley
de Costas en Nicaragua. Ambos proyectos fue-
ron aprobados por los respectivos parlamentos.

2 Por ejemplo la Comisién Intermunicipal de Turismo
de la Isla de Ometepe (CITOMETEPE), y la Camara
Nicaraglense de la Micro, Pequefa y Mediana Indus-
tria Turistica de San Juan del Sur (CANTUR SJS).

?2 Para mas informacion véase por ejemplo, XVII Infor-
me Estado de la Nacion (2011).

2 Veéase pronunciamiento de CANTUR SJS del 10 de
noviembre del 2010, en
http://cantursanjuandelsur.blogspot.com/
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Mejora la recaudacién de ingresos municipales,
al menos inicialmente

Durante la etapa de auge constructivo, aumenta
la recaudacion de licencias de construcciéon por
el Gobierno local. El impacto en la recaudaciéon
de impuestos sobre bienes inmuebles y en pa-
tentes es mas lento y de menor escala, pero la
expectativa de autoridades politicas y técnicas
de los Gobiernos locales son muy favorables.

La nueva dindmica en el territorio coincide con
la creacion de los departamentos de catastro y
de gestion ambiental. En los pocos casos en que
ya existian, es un periodo de modernizacion
tecnolégica y de incorporacién de profesiona-
les.

No fue posible documentar la presién sobre el
presupuesto municipal que genera que este tipo
de desarrollo, por las necesidades de servicios
publicos e infraestructura. Lo que si se identifi-
c6 es la falta de prevision sobre este tema en las
Alcaldias.

Los grandes flujos de inversién externa, en un
marco de escasa regulaciéon y débiles capacida-
des de fiscalizacién, abren espacios propicios
para la corrupcion.

Mejoras en la infraestructura

Se producen algunas mejoras en la infraestruc-
tura vial (apertura y rehabilitacion de caminos
rurales), de redes de telecomunicaciones, ener-
gia y agua (ampliacion de la capacidad de co-
bertura), pero bajo la légica de localizacion de
los proyectos, no la de responder a las necesi-
dades de la poblacién. Aun asi, los habitantes
de estas comunidades terminan con mejores
redes de conectividad que antes de las iniciati-
vas.

Los proyectos privados de mayor tamario reali-
zan funciones de proveedores de servicios pu-
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blicos, como Rancho Santa Ana en Tola, Mor-
gan’s Rock en San Juan del Sur y Ecodesarrollo
Papagayo en Guanacaste.

El desarrollo inmobiliario impulsa temporal-
mente negocios complementarios

Se genera una dinamica de pequefios negocios
de servicios de apoyo, especialmente, para la
alimentacion y materiales para la construccion.
En el caso de Guanacaste, la cantidad de nego-
cios es mayor y mas diversa.?* Fuerte presencia
de extranjeros en los negocios de restaurantes y
en el comercio en general.

En puntos estratégicos para el mercado inmo-
bibliario, se desarrollan también oficinas de
bienes raices. Son los casos de El Coco, Hermo-
sa, Tamarindo, Flamingo y Conchal en Guana-
caste; y San Juan del Sur en Rivas.

Impulsa otro tipo de negocios en la dindmica
econdmica del area de influencia. Por ejemplo,
en Liberia, durante la época de mayor actividad
(entre 2006 y 2008), empezaron a instalarse buf-
fet de abogados y de contadores publicos de
Costa Rica, empresas de arquitectos, ingenieros,
disefiadores, empresas especializadas en refri-
geracion y otras. Por un corto periodo, con la
idea de que la actividad continuaria en expan-
sion, inicié la migracion de profesionales jove-
nes hacia Guanacaste. Esta provincia (que es
una zona tradicionalmente expulsora de pobla-
cién, debido a las pocas oportunidades de tra-
bajo) se convirtié6 en importadora de profesio-
nales, durante un peréodo corto.

Poca factibilidad de que proyectos de pequeiia
escala de turismo compitan con los grandes
proyectos inmobiliarios

Las grandes utilidades que genera el negocio
inmobiliario en cortos periodos de tiempo su-

24 para un detalle de estos impactos puntuales, véase
Roman, 2009.
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peran con creces las expectativas de ganancia
de los pequefios emprendimientos. Esto se con-
vierte en un incentivo para desplazar los pe-
quefios y medianos negocios que poseen una
localizacién en una zona de alto valor, en fun-
cion de los intereses del mercado de suelo. Asi,
por ejemplo en San Juan del Sur, en la cuadricu-
la central de la ciudad, muchos propietarios
tradicionales de inmuebles han vendido su
propiedad a inversionistas extranjeros y, en
Playas del Coco, Guanacaste, el hotel mas anti-
guo de la zona fue demolido y su espacio lo
ocupard un proyecto de condominios y &reas
comerciales.

La capacidad de pago de la demanda por suelo
que ejercen los desarrolladores inmobiliarios,
combinado con la falta de planificacion territo-
rial en la zona costera y las débiles instituciones
de fiscalizaciéon y control de uso del territorio y
los recursos naturales, se alian en contra de los
emprendimientos de bajo capital. Aunque exis-
ten por ejemplo, redes de apoyo a emprendi-
mientos de turismo rural en ambos paises y
algunos proyectos de cooperacion internacional
(Nicaragua) o politicas publicas (Ley de Fomen-
to del Turismo Comunitario en Costa Rica), atin
es un drea con poco desarrollo de negocios y
dificiles condiciones de mercado para competir.

La cooperacion internacional: otro actor en el
territorio

Gran cantidad de organizaciones nacionales y
locales son financiadas con recursos de la
cooperacién internacional en Nicaragua. Los
proyectos que se desarrollan en la zona del
estudio estan fundamentalmente orientados a
subsanar el déficit de planificacién territorial
(cooperaciéon alemana en Rivas), capacitacion
de mano de obra para laborar en actividades
turisticas (cooperacion espafiola en Tola y ho-

landesa en toda la zona) y mejoras en la infraes-
tructura (cooperacion holandesa).

La iniciativa de mayor envergadura alrededor
del afio 2010 es financiada por el SNV y admis-
nitrada por la fundacién Centro Empresarial
Pellas, actor con claros intereses comerciales en
la zona.

Para el caso de Costa Rica es muy escasa parti-
cipaciéon de cooperantes, excepto en los temas
de ordenamiento territorial y planes de desarro-
llo local (BID, cooperacién espafiola, PNUD).

Limites de la vision tradicional de la conserva-
cion

En una importante porcién del territorio anali-
zado la vocacién potencial de uso del suelo es
para la conservacion, sea que ya esté declarado
el espacio bajo alguna modalidad de protecciéon
y constituya patrimonio del Estado, o sin estar-
lo, la cobertura del suelo sea predominante-
mente de bosques o manglares, pero en propie-
dad privada.

¢Qué alternativa productiva tiene la poblacion
local y que compensacioén recibe la Municipali-
dad por ofrecer al sistema de areas protegidas
gran porciéon de su territorio que no genera
ingresos para la municipalidad?

En el trabajo de campo no se encontré evidencia
de que la provisién de servicios ecosistémicos
sea un tema en discusién. Siendo comunidades
rurales pobres las que habitan en el area de
influencia de las zonas de proteccién, puede ser
una alternativa productiva la restauraciéon de
ecosistemas, que también constituye un buen
complemento al turismo ecolégico y al turismo
rural comunitario. Podria tener también impli-
caciones para la mitigacion de impactos por el
cambio climético.
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Reflexiones finales y
desafios para la gestion territorial

Es importante recordar que la poblacién local
de los destinos turisticos donde més avance
logré el modelo de turismo residencial, no tiene
condiciones econémicas y sociales beneficiosas
en comparacién con el resto del pais. En algu-
nos casos esos destinos se ubican en paises de
ingreso alto (Espafia, por ejemplo), pero la po-
blacién que vive en la zona donde la actividad
turistica se desarrolla fuertemente, en general,
no es la que exhibe ni los mayores niveles de
educacién, ni los mayores niveles de ingreso
promedio (Buades, Blazquez y Cafnada, 2011).
En nuestro entorno cercano, basta mencionar a
Reptblica Dominicana (Contreras, P., 2011), o
al Caribe mexicano (Jiménez, A. y Sosa, A.,
2011).

No es recomendable hacer una comparacién
directa entre la forma que adopt6 el Turismo
Residencial en los destinos recién mencionados,
y la realidad en el territorio que analiza en esta
investigacion. El contexto econémico, politico,
social y cultural, y las caracteristicas fisicas del
territorio tienen importantes diferencias, espe-
cialmente con el caso Espafiol. Probablemente,
la dnica variable constante entre las diversas
experiencias es la estrategia que utiliza el capi-
tal para invertir en esta actividad (Buades, J.,
2009). Lo que resulta util de tener esas expe-
riencias en perspectiva, es identificar las forta-
lezas y debilidades de ese modelo y construir
una serie de parametros que permitan analizar
los impactos potenciales en la Region.

Ni la actividad turistica, ni el Turismo Residen-
cial, por si solos sacardn a estos territorios de la
pobreza; tampoco tendrian por qué hacerlo.
Cabe tener en cuenta que ni en Centroamérica,
ni en ninguna otra regién, los monocultivos y
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las economias de enclave han logrado generar
altos niveles de desarrollo humano. Ciertamen-
te, algunos sectores del capital nacional se ven
muy beneficiados, pero no han derivado estas
actividades de modo efectivo en mejores condi-
ciones para la mayoria de la poblacion. El tu-
rismo y, muy particularmente el Turismo Resi-
dencial, desarrollados como enclave, o como un
nuevo monocultivo, tampoco van a solucionar
los problemas de pobreza y exclusién social, ni
podria esperarse que contribuyan de manera
razonable a su contencion.

Los impactos sobre el territorio y las comuni-
dades de acogida que genere la actividad turis-
tica o de turismo inmobiliario van a depender
de la forma que adopten y la escala que alcan-
cen. El turismo puede ser una actividad econé-
mica importante para los territorios que sepan
aprovecharlo, pero como parte de una econo-
mia local diversificada y con encadenamientos
productivos. La experiencia internacional rele-
vante parece indicar que, la actividad turistica,
aunque se desarrolle al maximo de sus capaci-
dades de generar negocios, requiere de una
serie de factores condicionantes de la politica
publica y la organizacién social, para que logre
contribuir a la reduccién de la pobreza y la ex-
clusioén social.

Las caracteristicas de la zona estudiada y las
sefiales del mercado indican que el turismo
tiene ventajas competitivas para convertirse en
una actividad de gran importancia en estos
territorios. Sin embargo, para que beneficie a la
poblacion hay que revisar la estrategia. Ya exis-
te suficiente evidencia de que , hasta la llegada
de la crisis internacional del 2008-2009, pocos
ganadores estan en el territorio y son las comu-
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nidades de acogida las que resultan perdedo-
ras: deterioro del paisaje natural, empleo escaso
y precario, contaminacién ambiental, corrup-
cion, desarrollo de actividades ilicitas (drogas y
prostitucién), y una constante decepcién de las
expectativas de la poblaciéon, que, finalmente,
puede erosionar la adscripcion a los principios
del régimen democratico.

Ciertamente los gobiernos nacionales y locales,
no tienen capacidad para controlar la direccién
de los flujos internacionales de capital, que son
los que realmente direccionan la localizacion de
las inversiones. Lo que si poseen es la potestad,
el mandato y algunos instrumentos, para con-
trolar el uso del territorio. Falta consolidar esos
instrumentos y desarrollar las capacidades ins-
titucionales. Falta también una vision estratégi-
ca sobre el desarrollo del territorio, por ejem-
plo, buscar una combinacién de productos tu-
risticos y de éstos, con otras actividades pro-
ductivas, que no sean nocivas ni para la gente,
ni para el ambiente.

Para desarrollar una actividad de servicios tu-
risticos dinamica, sostenible desde el punto de
vista ambiental e incluyente desde el punto de
vista social, se necesitan instituciones robustas
y un marco legal adecuado y, hoy por hoy, nin-
guno de los dos elementos estd presentes en
Guanacaste (Costa Rica) ni en Rivas (Nicara-
gua). El resultado de la investigacion indica que
existe un gran riesgo de que la l6gica de merca-
do siga marcando el rumbo. Las tendencias
resefladas entre 2004-2007 mostraron que la
institucionalidad no logra ajustar la respuesta
local a la velocidad de las inversiones.

Otro punto importante es que un sector turisti-
o, para ser exitoso, requiere de un marco insti-
tucional que logre un equilibrio entre las leyes
para promover las oportunidades de negocio
que efectivamente se necesita en la region, y las
medidas que controlen las externalidades nega-
tivas de las actividades productivas. Esta acti-

vidad de turismo inmobiliario es particular-
mente agresiva en el uso del territorio y de los
recursos naturales (suelo y agua, fundamen-
talmente). Los conflictos socio ambientales que
ya se han manifestado, tanto en Rivas como en
Guanacaste, atn en etapas muy tempranas de
desarrollo de la actividad, son muestras de la
importancia de buscar un equilibrio en el uso
de los recursos.?> Es indispensable que la legis-
lacion exija estudios independientes de impacto
ambiental y social.

Para el caso analizado de la modalidad de tu-
rismo residencial es preciso reconocer que
siempre hay mejores resultados cuando se pla-
nifica el uso del territorio. La existencia de pla-
nes no garantiza que las externalidades negati-
vas no se manifiesten, pero sin duda constitu-
yen una herramienta para ejercer un control
adecuado del espacio y los recursos, especial-
mente si dichos planes se elaboraron con am-
plia participacion y reflejan los intereses concer-
tados del pais y de la poblacién local.

El turismo residencial en la zona de estudio
tiene preferencia por sitios con gran valor am-
biental, pero lo degrada rapidamente y pone en
riesgo otras modalidades de turismo, especial-
mente, las vinculadas con la naturaleza. Si se
combina, ademads, con los “resort todo inclui-
do”, masifican el destino. Independientemente
de si el Estado decide permitir que el turismo
inmobiliario penetre de forma agresiva en la
zona o, si lo va a controlar y a combinar con
otros tipos de turismo, es preciso tener una
visién mas critica sobre los riesgos y beneficios
de la actividad.

5 Algunos ejemplos concretos son las denuncias y
sanciones al Proyecto Pelican Eyes en San Juan del
Sur entre 2009 y 2010, considerado como el mas im-
portante de la zona. También se puede mencionar el
caso del Hotel Allegro Papagayo en Guanacaste, per-
teneciente a la cadena Occidental, que fue cerrado
temporalmente en 2009 por el Ministerio de Salud en
plena operacion por mal manejo de las aguas residua-
les y contaminacién.

Dinamicas Territoriales en Rivas y Guanacaste
Turismo y desarrollo inmobiliario: tendencias y desafios



Una mencién adicional merece el turismo de
cruceros, que, también, deja pocos beneficios
locales y pueden constituir un riesgo para los
destinos turisticos “fijos”, porque no favorece a
otras actividades dentro del sector de turismo.
Requiere de grandes inversiones publicas y es
de muy bajo retorno econémico y social (CESD,
2009).

La crisis econémica mundial que atn azota la
Region deja varias ensefianzas. Por un lado, la
especulaciéon inmobiliaria mostré su peor cara,
generando una esperanza que se esfumo rapi-
damente. Pero, también, ofrece una oportuni-
dad para repensar el camino:

e ;Qué tipo turismo se necesita? (La forma).

e ;Cuanto espacio puede tomar el desarrollo
inmobiliario? (La escala).

e ;Bajo qué condiciones? Dentro o fuera de la
ley, respetando o degradando el ambiente.

e ;Para beneficiar a quién? Integrando o ex-
cluyendo a la poblacion local.

¢Es posible gestionar el turismo
residencial?

Hasta donde ha avanzado el Turismo Residen-
cial en la franja fronteriza de Rivas y Guanacas-
te, es posible manejar los impactos generados y
disefar una forma alternativa para su expan-
sion en el futuro. Pero no es tarea facil, como
bien lo muestran las experiencias espafiola,
mexicana o dominicana. La sistematizaciéon de
esas experiencias y una primera mirada a la
forma de penetracion de esta actividad en Nica-
ragua y Costa Rica, permite sefialar algunas
recomendaciones, aprovechando ademads, las
lecciones de la crisis que todavia azota la Re-
gion.
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Programa Salvadorefio de Investigacion sobre Desarrollo y Medio Ambiente

Para autoridades nacionales y locales:

® Si se otorgan incentivos a la inversién, que
privilegien las pequefias y medianas em-
presas locales.

® Recordar que mayores incentivos para la
inversion externa, no garantiza que ésta
aumente. En general, las autoridades, sobre
todo, nacionales hacen un gran esfuerzo por
atraer cada vez mdés la inversion externa.
Pero la inversiéon no llega exclusivamente
por los incentivos, sino respondiendo a las
dindmicas de los flujos internacionales de
capital.

® Flexibilizar regulaciones urbanas, construc-
tivas o ambientales, solo deteriora el des-
tino. Reducir estandares ambientales, socia-
les y de uso del territorio, acorta el periodo
de rentabilidad a las inversiones de largo
plazo y atrae cada vez mas al capital espe-
culador.

e Son preferibles altos estindares de sosteni-
bilidad ambiental (como destino) y gestiéon
ambiental (como productos turisticos);
promover conductas responsables y sancio-
nar las irresponsables.

¢ Mas no es sinénimo de mejor. ;Qué se
desea aumentar? ;La cantidad de visitantes
o el valor agregado de cada ddlar turistico?

e Para regular el mercado y negociar con los
actores involucrados hay que diferenciar
entre el duefio del capital, la empresa desa-
rrolladora de los proyectos y los comprado-
res de unidades residenciales finales. EIl
comprador final es quien va a tener los pro-
blemas, que va a sufrir por la falta de infra-
estructura, porque no hay agua.
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Programa Salvadoreino de Investigacion sobre Desarrollo y Medio Ambiente

Para las comunidades:

Sin organizacién social, no hay interlocuto-
res legitimos, ni con las autoridades nacio-
nales, ni con los inversionistas. Parte de la
l6gica del negocio inmobiliario es que en un
mercado desregulado no hay contestatarios.

Dar exclusividad o énfasis a los megapro-
yectos no parece ser un buen negocio para
el territorio. Mientras més grande el tamafio
de los proyectos, mas dificil les resulta en-
cadenarse, hacer compras locales (exigen

estandares internacionales de calidad a su
cadena de proveedores), contratar de mane-
ra permanente la mano de obra local (con
bajos niveles de logro educativo).

La calidad del paisaje es un recurso estraté-
gico, permitir su deterioro, reduce la com-
petitividad futura. Llegan los primeros in-
versionistas, especulan con el precio del
suelo, realizan sus ganancias de capital, se
van, y el territorio se queda con el paisaje
deteriorado para administrar.
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