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El turismo se ha convertido en una fuente de ingresos importante para los paises cen-
troamericanos. Recientemente, vinculado al desarrollo turistico se observan acelerados
procesos de desarrollo inmobiliario que estin provocando importantes cambios en el
uso del suelo en territorios especificos de la region. Esto no sélo rebasa los dmbitos de
gestion del turismo, sino que en general, no estd siendo contemplado como parte de la
institucionalidad que requla la gestion territorial. En contraste con otros lugares -
como Esparia y México- en Centroamérica, los procesos de desarrollo inmobiliario en
lugares de interés turistico estin surgiendo en sitios que estin lejos de consolidarse
como destinos turisticos, es decir, las formas que este fendmeno esta desplegando en la
region no coincide con procesos analizados en otras partes del mundo. Por lo nuevo de
estas actividades en la region, por la particularidad recién sefialada y por desarrollarse
en territorios donde prevalecen grandes problemas de pobreza y exclusién social, asi
como importantes riquezas naturales, la investigacion sobre estos temas es de gran
relevancia para Centroamérica y plantea nuevos desafios y retos para su gestion. Este
trabajo constituye una base de discusion para llevar acabo una investigacion regional
colaborativa que buscard comprender las l6gicas subyacentes y explicar los impactos
de la reciente modalidad de interaccion entre la dindmica del mercado inmobiliario y
las actividades turisticas asentadas en territorios especificos de la region.

* Marcela Roman, economista costarricense, consultora-investigadora en temas de economia y
desarrollo humano. La elaboracion de este documento se apoyé con los insumos de la sistema-
tizacion de dos talleres regionales con expertos dentro y fuera de la regién en el marco de la
Iniciativa Colaborativa de Dialogo e Investigacion sobre Dindmicas Territoriales en Centroamé-
rica: El primero en julio del 2007 en Guanacaste, Costa Rica y el segundo en septiembre del
2007 en San Salvador, El Salvador. Asimismo se cont6 con discusiones y comentarios de los y
las investigadores de PRISMA.
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Introduccion

El turismo se ha convertido en una fuente de ingresos importante para los paises
centroamericanos y sus formas de desarrollo varian mucho de pais en pais y a lo
interno de ellos. En los dltimos cinco afios empiezan a manifestarse con fuerza
acelerados procesos de desarrollo inmobiliario en algunos destinos turisticos de la
Regioén, que estan provocando importantes cambios en el uso del suelo y en general
en las dindmicas sociales, econémicas y ambientales en los territorios. Las formas en
que este fenémeno se esta desplegando en la regién no coincide con procesos anali-
zados en otras partes del mundo -como Espafia y México- donde se manifestaron,
especialmente en sus primeras etapas de desarrollo, en destinos turisticos consoli-
dados. En lo que si coinciden es en la importancia que tienen los flujos de inversién
externa directa como motor que impulsa este proceso.

Por lo nuevo de estas actividades en la regién y por desarrollarse en territorios
donde prevalecen grandes problemas de pobreza y exclusion social, asi como im-
portantes riquezas naturales, la investigacion sobre estos temas es de gran relevan-
cia para Centroamérica y plantea nuevos desafios para su gestion.

Con el objetivo de aportar insumos en una discusion que apenas inicia en la Region,
la Fundacién PRISMA solicité la preparacion de una propuesta de investigacién
sobre la reciente modalidad de interaccién entre la dindmica del mercado inmobi-
liario y las actividades turisticas asentadas en territorios especificos de Centroamé-
rica. Este trabajo, lejos de pretender ofrecer una visién exhaustiva sobre el fenéme-
no a estudiar, constituye una base para la discusién. La elaboracién de esta pro-
puesta partié de una amplia revision de literatura y se apoy6 en dos talleres regio-
nales de consulta organizados por PRISMA.

El documento se organiza en cuatro secciones. La primera destaca brevemente al-
gunos rasgos de las tendencias del turismo en Centroamérica, lo que deja claro la
importancia econémica de esta actividad. La segunda seccién presenta una sintesis
de elementos conceptuales que sirve de base para la presentacién posterior de defi-
niciones operativas a considerar en la investigacién. La tercera seccion resume un
conjunto de metodologias identificadas para la estimacién de los impactos de las
diversas modalidades de turismo presentes en la region y finalmente, en la tltima
seccién se presenta la propuesta de investigacion.
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Tendencias del turismo en Centroamérica

El turismo se ha convertido en una fuente de ingresos importante para los paises
centroamericanos, especialmente Costa Rica, Nicaragua y Guatemala y progresi-
vamente Honduras y El Salvador. Esta es una posibilidad de ingresos alternativos
frente al declive de la maquila y a las dificultades existentes tanto para el desarrollo
de la agricultura como para la industria manufacturera.

En el ultimo quinquenio el ntimero de turistas que arribaron a la region pasé de 4.7
millones a cerca de 7 millones y las divisas generadas por esta actividad se multi-
plicaron por 1.7 veces.

Grafico 1
Centroamérica: evolucion de estadisticas de turismo 2002-2006
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Fuente: Elaboracién propia con base en CCT, SICA.

Esta creciente afluencia de extranjeros se distribuye de manera desigual entre los
paises, siendo Costa Rica, El Salvador y Guatemala, los que reciben mayor ntimero
de visitantes.
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Cuadro 1
Centroamérica. Llegadas de turistas y divisas generadas por pais. 2006

Pais Turistas Excursionistas Divisas
(en millones US$)

Belice 247,325 655,9 166,00
Costa Rica 1,725,261 345,6 1,629,30
El Salvador 1,257,952 2224 870,67
Guatemala 1,481,547 20,5 1,012,00
Honduras 738,667 397,7 474,40
Nicaragua 773,398 125,3 239,00
Panama 718,069 459,1 1,270,00

Total 6,942,219 2,226,614 5,661,30

Fuente: CCT, SICA.

La regién de procedencia de los turistas muestra la importancia que tiene el merca-
do de Norteamérica, especialmente los Estados Unidos, asi como el turismo intra-
rregional centroamericano. Para Costa Rica y Belice la importancia de Norteamérica
supera el 50%, mientras que para El Salvador, Guatemala, Honduras y Nicargua los
visitantes intrarregionales son los mas frecuentes.

Cuadro 2
Centroamérica. Region de residencia de los turistas internacionales, por pais. 2006

Totales | Centroamérica | Norteamérica | Suramérica Europa Otra
Belice 100 12.3 69.9 0.9 13.9 31
Costa Rica 100 27.9 50.5 5.3 13.7 27
El Salvador 100 73.3 21.4 2.0 22 11
Guatemala 100 54.2 30.0 35 94 27
Honduras 100 51.2 35.3 2.9 8.2 25
Nicaragua 100 60.4 26.4 0.4 7.1 5.6
Panaméa 100 10.9 36.2 35.0 8.6 9.2
Total 100 456 35.7 6.4 8.8 34

Fuente: Elaboracion propia con base en CCT, SICA.

Tal y como lo expreso la Organizacion Mundial del Turismo (OMT) en su Baréme-
tro 2007, “La persistente prosperidad mundial ha sido sin duda uno de los principa-
les motores del crecimiento del turismo en el mundo. Los mercados emergentes y
las economias en desarrollo en general, y en particular las de Asia, han conservado
su extraordinaria pujanza.” Durante el 2007 América recobré dinamismo como des-
tino turistico y duplicé con creces su indice de crecimiento, después del 2% regis-
trado en 2006. La region se vio respaldada por la recuperacion del mercado receptor
de los Estados Unidos (+10%) y los fuertes resultados de los destinos de América
Central y del Sur, que resultaron favorecidos por la fortaleza del euro y por una
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afluencia turistica constante desde los Estados Unidos. En América la subregion
que mas creci6 fue Centroamérica, con un 11%.

La estrecha relacion de los flujos de visitantes extranjeros con la situacién econémi-
ca en sus paises de residencia, moderan las expectativas de crecimiento para los
proximos dos afios, dada la situacion de incertidumbre que genera la dificil situa-
cién de la economia de los Estados Unidos y sus repercusiones. Sin embargo, otros
factores como la revalorizacién de otras monedas frente al délar, la intensificacion
de las campafias de promocién internacional, y las expectativas de crecimiento de la
relacién comercial de Costa Rica con China, pueden compensar los factores negati-
vos.

Las formas y mecanismos a través de los cuales se estd desarrollando el turismo son
variadas. Por ser Centroamérica una region rica en recursos naturales y belleza es-
cénica, una parte importante de la industria turistica esta asociada el desarrollo de
establecimientos hoteleros y servicios conexos en las costas, lo que podriamos aso-
ciar con el turismo tradicional de sol y playa y con el segmento de demanda de tu-
rismo de naturaleza. También son bien conocidos otros destinos relacionados al
patrimonio arqueolégico y cultural y en general las bellezas naturales asociadas a
volcanes, lagos y &reas protegidas (ver Recuadro 1).

El tamarfio de los establecimientos de turismo es tan variado, como los tipos presen-
tes en la region. En los tltimos diez afios ha cobrado importancia la modalidad co-
nocida como “resorts”, que se expresa en la instalacién de hoteles de grandes cade-
nas internacionales con paquetes de “todo incluido”, generalmente sin mayor co-
nexioén con el entorno local donde se insertan. También ha venido creciendo la lle-
gada de excursionistas en cruceros. A estas formas se suma en el periodo mds re-
ciente el desarrollo inmobiliario, incluido el residencial, para sectores de ingresos
altos (nacionales) y medio-altos (extranjeros), y el desarrollo de centros comerciales
y de servicios orientado a proveer todo lo necesario para estos nuevos residentes
temporales.

Particularmente, este nuevo tipo de proyectos turistico-inmobiliarios se concentran
en pocas regiones de Costa Rica y Panamd y mas recientemente en Nicaragua, aun-
que algunos especialistas identifican potencialidades en otras zonas de Centroamé-
rica. En Costa Rica se extienden por toda la costa pacifica, con tres zonas de mayor
concentraciéon: Guanacaste (Papagayo, Playa Hermosa, Tamarindo), Pacifico Cen-
tral (Jacé y en menor medida Parrita y Manuel Antonio), y el Pacifico Sur (la fila
costefla de Dominical-Ballena, y partes internas del Golfo Dulce en la Peninsula de
Osa). En Panamd, el desarrollo estd en ambas costas y en algunas islas.
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Recuadro 1
La imagen de Centroamérica en el mercado emisor europeo

En el afio 2000, FODESTUR (Sistema de la Integracion Centroamericana, SICA) encargé un estudio de
mercado/imagen en tour-operadores y agencias de viaje, que tienen relaciones directas con Centroamérica*.
El estudio de mercado revelé que entre los tour-operadores y agencias de viajes europeos Centroamérica
goza de una imagen marcada por atributos principalmente positivos como: interesante en el aspecto histori-
co-cultural, aventurero, natural, y exético. En comparacion con otros destinos en la region (Caribe, México)
se destaca sobre todo la amabilidad de la poblacién asi como la naturaleza y la diversidad de paisajes.

Sin embargo, por otro lado, el andlisis indica que Centroamérica se asocia también con atributos negativos
como: pobre, peligroso, subdesarrollado, falta de Iujo e inestabilidad politica. En comparacion con otras
destinaciones de la region, se considera que en Centroamérica los temas de la seguridad para el turista y la
estabilidad politica son especialmente criticos.

Al mencionarles la palabra Centroamérica, los entrevistados solian asociarla primero con México, Costa
Rica y Guatemala. Los paises menos nombrados fueron Nicaragua y El Salvador. Mientras Guatemala es
asociado sobre todo con cultura, Costa Rica, Panama, Honduras, El Salvador y Belice se relacionan sobre
todo con naturaleza. En este contexto, Nicaragua ocupa una posicion especial ya que es el Gnico pais que
se le atribuye una imagen netamente negativa (subdesarrollo y violencia).

* La investigacion se realizé por medio de entrevistas telefénicas efectuadas por un Call Center, que hizo un total
de 190 entrevistas a tour-operadores y agencias de viajes en Alemania, Francia, Gran Bretafia, Italia, Espafia y
Suiza, y siempre en el idioma del pais.

Fuente: Tomado de FODETUR-GTZ, 2000.

Las regiones més populares son Chiriqui y Pedasi en la Peninsula de Azuero; Vista
Mar, Coronado y Altos de Maria al oeste de la provincia de Panam4; el Archipiéla-
go Las Perlas en el Pacifico, y la Isla Taboga localizada cerca de la Ciudad de Pana-
ma. Hay también un desarrollo reciente en la regién de Bocas del Toro, uno de los
principales destinos turisticos del pais. Por su parte, en una menor escala y de mas
reciente aparicién, se empiezan a identificar desarrollos de turismo residencial en
Nicaragua, en el Istmo de Rivas en la costa pacifica (Montelimar, San Juan del Sur),
y en el Lago Cocibolca o Lago de Nicaragua en la Ciudad de Granada (CESD, 2007).

Cabe hacer un sefialamiento sobre una particularidad que evidencia el nuevo pro-
ceso de interaccion entre los sectores de desarrollo inmobiliario y turismo, en Cen-
troamérica. En contraste con la forma de evolucién que adopté en otros lugares
donde este fendmeno se encuentra en una etapa consolidada de desarrollo y ha sido
ampliamente estudiado -como en Espafia y México -. Lo que fue un ciclo tradicional
de expansién de un destino turistico, en Centroamérica muestra, cuando menos, un
traslape de etapas, o lo que podriamos denominar, una llegada temprana del turis-
mo residencial. Los destinos tipicamente se han desarrollado desde el momento que
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es descubierto como sitio de interés, donde no hay infraestructura de alojamiento y
es casi inexistente la oferta de servicios complementarios de apoyo al visitante,
avanzando luego hacia una mayor y mas sofisticada oferta de servicios, donde cre-
ce de manera importante la oferta hotelera y la afluencia de visitantes se expande
con gran rapidez, pasando hacia una etapa de maduracién donde se instalan ade-
mas grandes cadenas hoteleras, algunas bajo el concepto de “resorts todo incluido”,
hasta llegar a lo que se considera la etapa de maduracién del destino. Otras moda-
lidades de turismo como el turismo de naturaleza o el de salud, por ejemplo, se van
desarrollando paralelamente. Es en la etapa avanzada en la que emergi6 la presen-
cia de un nuevo producto de alojamiento, no tan claramente turistico, conocido co-
mo vivienda turistica. Este nuevo producto se manifiesta como grandes desarrollos
inmobiliarios, sobre todo costeros, de alojamientos privados que se usan temporal-
mente con fines de ocio o esparcimiento, pero que ademas sirven como productos
de especulacion inmobiliaria, en muchos casos asociados a la inversion en segundas
casas para pensionados. Estos desarrollos que son fundamentalmente financiados
con inversién externa, atraen ademas inversiones en marinas y campos de Golf y en
general son un gran motor de crecimiento para la industria de la construccién.

En Centroamérica ha iniciado el desarrollo de alojamientos para turismo residencial
aun en sitios que estan lejos de consolidarse como destinos turisticos, es decir, hay
un traslape de etapas en relaciéon a la experiencia espafiola, por ejemplo. Por lo
nuevo de estas actividades en la regién, por la particularidad recién sehalada, y por
desarrollarse en territorios donde prevalecen grandes problemas de pobreza y ex-
clusién social, asi como grandes riquezas naturales, la investigacién sobre estos te-
mas es de gran relevancia para Centroamérica y plantea nuevos desafios y retos
para su gestion.

El rol del gobierno central es clave en la creacién de las condiciones necesarias para
que las inversiones internacionales se instalen (ver Recuadro 2). Exenciones fiscales
y pocas regulaciones son ejemplos de las ventajas ofrecidas por los gobiernos cen-
trales; mientras los gobiernos locales, con una participaciéon marginal en las deci-
siones sobre los proyectos turisticos quedan con la responsabilidad de satisfacer
esta demanda creciente de servicios y recursos.

Contrario a lo que sucede con la actividad turistica en general, y la hoteleria en par-
ticular, el sector de construccién y de desarrollo inmobiliario no tiene un marco
normativo especial de incentivos, sino que en cada pais, existen normas generales
que regulan la construccién y el uso de zonas de dominio ptblico. En general, en
Centroamérica, como en la mayoria de los paises, el sector inmobiliario estd alta-
mente desregulado y las débiles capacidades de las instituciones del Estado (central
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Recuadro 2:
Las legislaciones sobre Inversion turistica en la region centroamericana

Existen enormes diferencias entre los paises en torno al tema de incentivos al turismo, lo cual se encuentra
reflejado en la existencia o no (El Salvador, Guatemala) de legislaciones especializadas, y dentro los enfo-
ques que cada pais le ha dado. La legislacion se detalla a continuacion:

Belice: Fiscal Incentives Act aprobada el 17 de abril de 1990.
Guatemala: Ley de Inversion Extranjera (Decreto 9-98) de fecha 4 de febrero de 1998.

El Salvador; La Corporacion Salvadorefia de Turismo (CORSATUR) se encuentra impulsando ante la
Asamblea Legislativa un anteproyecto de ley que incorporard incentivos para el sector turismo, en sustitu-
cion de una ley de la década de los setenta que fue derogada.

Honduras: La Ley de Inversiones (Decreto No.80/92) de fecha 29 de mayo de 1992, el Reglamento de la Ley
de Inversiones (Acuerdo Presidencial N0.345/92) de fecha 10 de septiembre de 1992, el Decreto Legislativo
No.314/98 de fecha 23 de abril de 1999, reformado mediante Decreto Legislativo No.194/2002 de fecha 5 de
junio del 2002, el Decreto Legislativo 90/90 de fecha 14 de agosto de 1990 y el Acuerdo Presidencial
No.754/91 de fecha 1 de octubre de 1991.

Nicaragua: Ley de Incentivos para la Industria Turistica de la Republica de Nicaragua (Ley 306) de fecha 10
de junio de 1999.

Costa Rica: Ley de Incentivos para el Desarrollo Turistico (Ley No.6990) de fecha 5 de julio de 1985, refor-
mada por la Ley Reguladora de todas las Exoneraciones Vigentes, su Derogatoria y sus Excepciones (Ley
No.7293) publicada el 3 de abril de 1992 y por la Ley No. 8114 de fecha 9 de julio del 2001.

Panama: La Legislacion de Incentivos para el Desarrollo Turistico de Panama (Ley No.8) de fecha 14 de
junio de 1994, modificada por el Decreto Ley No.4 de el 10 de febrero de 1998, y el Reglamento de la Ley
No.8 (Decreto Ejecutivo No.73) de fecha 8 de abril de 1995.

En la formulacion de las legislaciones existentes en los paises centroamericanos en torno a los incentivos al

turismo o a la inversién en general, existe una coincidencia en los siguientes principios::

»  Declarar al turismo como una actividad de interés nacional;

+  Establecer procesos simples, rapidos y racionales para el desarrollo de actividades turisticas;

+  Crear condiciones y promover medidas adecuadas para la promocion y aprovechamiento del turismo;

+  Establecer politicas de desarrollo sostenible; y

+  Reducir al minimo la intervencién del gobierno en la actividad econémica, a la vez que le otorga las
facultades para coordinar, rectorar y fomentar la inversién privada nacional y extranjera con el propésito
de impulsar la produccion y las transferencias de tecnologia, incrementar las exportaciones y generar
empleo en beneficio de sus respectivas poblaciones.

También resulta claro que el contar con la mayor cantidad de incentivos no garantiza una avalancha de
inversiones. Asimismo, existe una preocupacion entre diferentes funcionarios nacionales de turismo de la
region y responsables del sector privado, que la mayoria de los incentivos s6lo pueden ser disfrutados por
grandes inversionistas y no por la micro, pequefia y mediana empresa que son la mayoria en la region. Los
inversionistas han manifestado la necesidad de mejorar los trdmites migratorios a fin de volverlos mas &gi-
les, mejorar el acceso a los diferentes destinos turisticos, procurar la debida seguridad personal y de bienes,
contar con las medidas oportunas de saneamiento y de preservacion del medio ambiente, mejorar la infraes-
tructura, dotar de los servicios publicos indispensables para el desarrollo turistico y la capacitacién del recur-
so humano a ser contrato en los proyectos turisticos.

Fuente: Tomado de Alvarado, C. 2003, “Anélisis de legislacion aplicable a la inversion turistica y elaboracion de
politica de fomento a la inversién turistica en Centroamérica” BCIE.




Titulo del Avance de Investigacion 9

o local) para vigilar el cumplimiento de normas, facilitan un proceso desordenado
de expansién de las 4reas urbanas y de ocupacion del territorio. Es particularmente
preocupante la debilidad de las normas sobre ordenamiento territorial, evaluaciéon
del impacto ambiental de proyectos de diversa naturaleza, y sobre el uso de la zona
maritima terrestre Todos estos problemas se conjugan con una gran desactualiza-
cién de los catastros nacionales y serias inconsistencias de éstos con la informacién
registral (ver Recuadro 3).

Asi, el crecimiento de la actividad turistica plantea enormes retos a la capacidad de
gestion de los gobiernos locales, las empresas de servicios basicos, ptblicas o pri-
vadas, el gobierno central, y las comunidades de acogida, ya que plantea la cons-
truccién y desarrollo de infraestructura de servicios y niveles elevados de consumo
que podrian tener efectos ambientales, sociales, culturales y econémicos que cues-
tionen la viabilidad del desarrollo futuro de estos territorios. Sin planificarse, se esta
produciendo la urbanizacién de zonas que no estan preparadas para ello -nuevas
ciudades costeras-, sin regulaciones o instrumentos de gestion territorial acordes
con este desafio.

El turismo plantea entonces oportunidades y amenazas para el desarrollo y el cre-
cimiento econémico de cada uno de los paises centroamericanos y de la region en
su conjunto. La capacidad de generar empleo directo e indirecto y el efecto de los
flujos de divisas sobre las cuentas externas de los paises son considerables. Con
niveles diferenciados de capacidades e infraestructura instalada entre cada uno de
los paises que la componen, diversos territorios en la region presentan hoy posibili-
dades de inversién para un creciente mercado de jubilados de Estados Unidos, per-
tenecientes en su mayoria a la generacién post-segunda guerra mundial conocida
como los “baby boomers”, y para grupos econémicos nacionales dispuestos a inver-
tir en tal sector. En el caso de El Salvador por ejemplo, se especula sobre un incre-
mento de la inversién inmobiliaria como resultado de la venta millonaria de los
grandes bancos comerciales nacionales a bancos internacionales.

La actividad turistica estd bastante monitoreada desde el sector empresarial y el
oficial, pero poco estudiada en general por el sector académico y poco advertida en
ambitos de politica ptblica, como la ambiental e incluso la territorial. Tenemos un
conocimiento parcial de lo que estd pasando en la regién y de sus impactos positi-
vos y negativos (ver Recuadro 4). Si la actividad turistica en general est4d poco estu-
diada, en el segmento de turismo residencial el vacio de informacion es atin mayor.
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Recuadro 3
Serias debilidades en la planificacion del uso del territorio

No se cuenta con informacién para todos los paises, pero los casos de Costa Rica y Nicaragua permiten
ilustrar las serias debilidades existentes en la planificacion del uso del territorio en la region.

Para el caso de Costa Rica, Roman (2007) sefiala que “la creciente actividad turistica e inmobiliaria en las
zonas costeras se da un contexto de limitadas capacidades publicas para el control, planificacion, identifica-
cién y mitigacion de los impactos ambientales que conlleva.” Cita ademds que, mas que una falta de norma-
tiva, a juicio de la Contraloria General de la Republica, “las debilidades en la planificacién local del desarrollo
se deben a que el marco juridico vigente esta disperso y no posee la concordancia jurisprudencial corres-
pondiente. Ya sea por competencias en materia de conservacion, construccion, fraccionamiento de tierras,
utilizacion y explotacion de aguas y maderas, etc, hay una gran cantidad de normas e instituciones que
intervienen en el ordenamiento territorial.” En el mismo informe se cita el Informe GEO 2006, segtn el cual
hoy existen al menos 27 leyes que dan competencia a 22 instituciones para el ordenamiento territorial del
pais (MIVAH et al, 2006). Otro estudio del afio 2005 encontré un cuerpo de 45 leyes, reglamentos o decretos
que contienen algin aspecto relacionado con la planificacion y control del uso del suelo (CNE, 2005).

“Este complejo marco normativo promulgado en momentos distintos, asigna responsabilidades a una gran
cantidad de instituciones y lamentablemente, establece competencias que se traslapan entre 6rganos del
Poder Ejecutivo y los Gobiernos Locales. Entre los principales instrumentos a los que ha apostado el pais
estan los planes reguladores. A pesar de que la Ley de Planificacion Urbana fue aprobada en 1968, al iniciar
el afio 2007 la mayoria de las municipalidades todavia no poseen planes reguladores. De los 89 gobiernos
locales, Unicamente 36 cuentan con plan regulador; y de esto solo 16 estan formulados para todos sus
distritos y 20 los tienen en forma parcial. De las municipalidades que disponen de un plan regulador, en 28
casos esos instrumentos fueron publicados hace mas de cinco afios y en un 19% tienen mas de cinco afios
de no haberle realizado modificaciones”

Nicaragua por su parte, tiene una situacion critica de inseguridad juridica de la tenencia de la tierra y es en
ese marco que se esta desarrollando la actividad de turismo residencial en las costas, tal y como lo sefialan
Bonilla y Mordt (2008) para el caso de Tola. Este estudio concluye que “los proyectos turisticos se estan
desarrollando en el marco de una estructura institucional y juridica de tenencia de la tierra caracterizada por
su inseguridad, conflictividad y falta de permanencia en el tiempo, resultado de las transformaciones politico-
econdmicas que han modificado la forma de tenencia de la tierra en Nicaragua en los Gltimos 30 afios. Esta
estructura presenta contradicciones en las leyes que reglamentan la tenencia y la administracion de las
tierras costeras y traslapes institucionales en cuanto a la potestad de administrarlas. Los conflictos sobre la
propiedad en el municipio de Tola, son un buen ejemplo de la inseguridad juridica en la tenencia de la tierra
en el pais y de las costeras en particular.”

El trabajo plantea entre sus recomendaciones que “la estructura institucional y juridica tenga mayor claridad,
vigencia y permanencia en el tiempo, determinando los derechos y obligaciones de las personas naturales y
juridicas en general, delimitando las funciones y potestades administrativas de las instituciones y de sus
funcionarios, y evitando constantes cambios estructurales en estas normas y reglas para garantizar la segu-
ridad juridica. En particular se deben definir las competencias administrativas de los terrenos costeros, deli-
mitando las funciones y atribuciones entre el gobierno central y los gobiernos municipales. La aprobacion de
la Ley de Costas, que se encuentra actualmente en la Asamblea Nacional, es otra de las prioridades en este
sentido para resolver el conflicto en cuanto al espacio que pertenece al Estado, entre otros.”

Fuente: Elaborado con base en Roméan (2007) y Bonilla y Mordt (2008).
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Recuadro 4
La situacion actual de los sectores turismo y construccion en Centroamérica

CONTEXTO ACTUAL

+ Existe un potencial natural, cultural y construido en los paises de la region puesto al servicio del sector turismo
y del sector inmobiliario.

+ El turismo crece y es la segunda actividad econdmica mas importante en Costa Rica, Guatemala y Panamg;
mientras su desarrollo es incipiente en Nicaragua, Honduras y El Salvador.

+ Los paises han desarrollado institucionalidad y legislacion para el fomento turismo, la mayoria con el interés
principal en la captacion de inversion extranjera.

+ En varios paises hay Planes Nacionales de Ordenamiento Territorial, pero su articulacion con el desarrollo
turistico no es evidente.

+ Hay un proceso de coordinacion de los entes rectores del sector turismo de los paises centroamericanos en el
marco del Sistema de la Integracion Centroamericana (SICA), para promover la region como destino integrado.
Las Camaras de Hoteleros, de Turismo y las lineas aéreas de los paises son un actor clave en este proceso.

IMPORTANCIA ECONOMICA

+ Los datos estadisticos estan mostrando un incremento considerable en el nimero de turistas y de la importan-
cia del sector en las economias nacionales.

+ Se requiere una mirada critica y notas metodolégicas que expliquen definiciones y procedimientos para cons-
truir las estadisticas, especialmente en cuentas nacionales y estadisticas de empleo.

+ Desarrollo de mega proyectos de turismo residencial es evidente y masivo en Costa Rica y Panam4, incipiente
en el resto de paises.

ACTORES Y REGULACIONES

+ En todos los paises hay organismos rectores (Ministerios de Turismo) y Planes Nacionales de Turismo, en
algunos con visién centralista.

+ No estan identificados todos los actores del sector inmobiliario, nacional e internacional.

+ El sector inmobiliario esta poco regulado y tiene un marco normativo complejo u obsoleto.

+ El papel de los gobiernos locales y de las comunidades es invisibilizado o nulo respecto a los megaproyectos
turisticos y residenciales.

+ Aungue hay importante inversion extranjera en esta actividad, no puede precisar la magnitud de los recursos
movilizados, ni el origen del capital.

PREOCUPACIONES SOCIO-AMBIENTALES

 Preocupacion por los multiples impactos sociales y ambientales negativos producidos por los megaproyectos y
por la suma de proyectos pequefios con el mismo efecto.

+ Las preocupaciones giran alrededor de los impactos sobre recursos naturales, especialmente agua y reservas
naturales, sobre la capacidad de carga del suelo y la infraestructura de servicios, que en general es deficiente
(drenajes, desechos, etc.).

+ Hay conflictos socioambientales desencadenados por la intensificacion de la actividad constructiva en destinos
turisticos, sin embargo, no hay estudios que midan los impactos en términos de sostenibilidad ambiental, dis-
tribucion de los beneficios sociales y econdmicos, planificacion territorial.

Fuente: Elaboracion propia con base en Sonia Baires, Taller septiembre 2007. Resumen dia 1.
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Recorrido por elementos conceptuales

El tema de interés especifico de la investigacion es entender la légica, y explicar los
impactos, de la reciente modalidad de interaccién entre la dindmica del mercado
inmobiliario y las actividades turisticas asentadas en territorios especificos de la
region. Aunque este fendmeno es de reciente data en Centroamérica, tiene una lar-
ga trayectoria en otros paises, donde se han desarrollado importantes procesos de
conceptualizacién e investigacion que dan cuenta de las principales caracteristicas
del sendero de expansién de esta actividad y sus implicaciones para la poblacién, la
economia y el ambiente. Sin embargo, el debate sobre qué es, y especialmente qué
implica, esta nueva actividad que es comtinmente llamada “turismo residencial”,
estd abierta.

En Centroamérica el tema apenas comienza a identificarse en la agenda ptblica de
discusién y el debate conceptual es escaso, al igual que el marco de normas para su
regulacién y politicas para su gestién. La gran velocidad del fenémeno inmobiliario
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