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RESUMEN

Estos ultimos afios, en regiones del Caribe y de América Central, se observa una
proliferacién de amplios proyectos residenciales, los cuales se inscriben dentro de programas
turisticos con el fin de desarrollar territorios donde perduran problemas de pobreza. Sin
embargo, el caracter inmobiliario de esta forma de alojamiento, tanto como el modo de
consumo de los residentes temporales, nos advierten de los riesgos conllevados por las
comunidades locales. Dentro de los primeros desequilibrios encontrados en la zona Sur
Pacifico de Nicaragua, se sefiala la privatizacion y destruccion de espacios naturales asi como
las dudosas perspectivas econémicas a favor de la poblacidn local. Este trabajo contribuye a
arrojar algo mas de claridad a la verdadera consecuencia de los desarrollos residenciales
turisticos en economias en vias de desarrollo, y desde ahi, permite matizar toda politica de
desarrollo firmemente basada en las promesas de este sector.
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ABSTRACT

Attractive coastal regions of Central and South America have recently experienced a
rapid growth of second home developments. While the benefits of tourism to regional
economies are put forward by private investors, the contribution of the holiday home sector
to sustainable development in peripheral areas is far from being established. This paper,
which draws upon both primary and secondary qualitative data, examines the nature of the
recent second home developments that have taken place on the South Pacific Coast of
Nicaragua. The challenges of this segment to generate tourism activities and sustain local
communities are also questioned. The main impacts identified consist of conflicts over land
use and ownership, low-income employment generation, an increased burden of municipal
budget to provide public infrastructure, and environmental degradation. It is argued that the
second home tourism sector, strongly driven by private real estate investors, fails to induce
the desired socio-economic benefits that would benefit local communities. In addition, this
study indicates that municipalities concentrating on the second home tourism segment may
deprive other forms of tourism activities access to resources.
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1. INTRODUCCION

En el transcurso de los ultimos diez afos, las regiones litorales de América Central y
América del Sur han experimentado un rapido crecimiento del sector de la segunda
residencia. El Departamento rural de Rivas, situado al suroeste de Nicaragua, no escapa
tampoco a esta tendencia. Los beneficios econdmicos, exagerados expresamente por los
promotores inmobiliarios para promover este sector de actividad, contribuyen a menudo a
justificar ciertas politicas locales de desarrollo en relacidon con el alojamiento turistico. En
Europa, los proyectos relativos a la implantacién de residencias secundarias son conocidos
desde los afos 80, donde, en aquella época, las politicas de disposicién turistica del litoral
francés y espafiol de los afios 60 y 70 manifestaban ya sus primeros desequilibrios (Vles,
2004). De todas formas, y a pesar de la amplitud de los desafios, a la vez socioeconémicos y
medioambientales, que representan la proliferacién de este fendmeno inmobiliario a escala
mundial, la poca informacion disponible en materia turistica constituye una de las carencias
principales de este segmento. Los impactos socioecondmicos atribuidos a las residencias
secundarias han sido, sin embargo, objeto de numerosos estudios. En este sentido, es
importante sefialar, entre otros, los trabajos de Janoschka (2011) en Costa Rica, Bevan y
Rhodes (2005) en Escocia, Bourrat (2000) y Calzada y al. (2004) en Francia, Mateu i Lladd
(2003), Aledo y Mazdn (2004) y Huete y Mantecdn (2010) en Espafia, Santos y Costa (2011)
en Portugal, Miller (2001) en Suecia, Hiernaux (2005) en Méjico, Mottiar (2006) en Irlanda, y
Visser (2004a, 2004b, y 2006) en Africa del Sur, de los cuales surge la idea de que, si bien las
comunidades locales parecen beneficiarse econdmicamente y a corto plazo de la creacién de
empleos inducidos principalmente por la actividad de la construcciéon y de la inversién
publica en equipos y servicios, los riesgos no se presentan menores. La reciente proliferacion
de residencias secundarias, observada en la costa sur del Pacifico de Nicaragua, constituye
una excelente ilustracion del fendmeno y permite hacer una primera evaluacién, que
conducira entonces a preguntarse sobre el fundamento de estas politicas destinadas a
sostener el desarrollo local, y desde ahi, a matizar toda politica de desarrollo turistico
firmemente basada en las promesas de este segmento.

1.1 Rivas: Cuando una region rural se convierte al turismo

Aunque la imagen de Nicaragua no es tan positiva como la de Costa Rica, este pais no
tiene nada que envidiar a su vecino del sur en lo que respecta a sus paisajes, sus recursos
naturales y su patrimonio arqueoldgico. Las cifras del turismo a escala nacional, disponibles a
través del instituto nicaragiiense de turismo (INTUR) indican un crecimiento sostenido de
este sector durante los ultimos afos, pasando de 579.165 visitantes en 2002 a mas de un
millén en el 2009. Al mismo tiempo, los beneficios que procura la actividad turistica se han
triplicado en este mismo periodo, yendo de los 116 millones de ddlares en 2002 a 346
millones en 2009 (INTUR, 2010). Si Nicaragua se ha convertido en un destino de referencia
para el ecoturismo, las importantes inversiones en infraestructuras portuarias han permitido,
en solo siete afios, quintuplicar los fondeos de cruceros de lujo en los puertos de San Juan del
Sur y Puerto de Corinto, recibiendo asi a unos 56.363 excursionistas en el 2009.
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Situado al suroeste del pais, el Departamento de Rivas (ver mapa adjunto) se extiende entre
el lago Nicaragua (décimo lago mas grande del mundo) y la costa del océano Pacifico. Al
norte limita con el rio Ochomogo, y al sur con Costa Rica. El istmo, que define
geograficamente a este departamento, se caracteriza por las fértiles llanuras de Ochomogo y
Nagualapa, las numerosas colinas occidentales que se orientan hacia el océano y la isla de
Ometepe, sobre la que se elevan los volcanes Concepcion (1610m) y Maderas (1394m).

Mapa 1. Nicaragua y region de Rivas
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Son muchos los adeptos al ecoturismo y al surf que ahora frecuentan las playas de la
region en detrimento de Costa Rica, que ha devenido en un destino demasiado desarrollado
y caro. La region cuenta con una poblacién de unos 167.000 habitantes y su economia esta
esencialmente basada en la ganaderia y la agricultura. A pesar de una reciente expansion de
las actividades turisticas en la region, la tasa de desempleo permanece alta. Seguin un estudio
el 68% de la poblacion econdmicamente activa en el Departamento de Rivas estaba
desempleada en el afio 2000 (La Prensa, 2000). Fuentes locales indican también que hasta el
28% de la poblacién de Tola emigraba a Costa Rica cada afio con la esperanza de encontrar
mejores perspectivas de empleo (La Prensa, 2005). En estos ultimos afios, las zonas litorales
de San Juan del Sur (14.741 habitantes en 2005) y Tola han recibido considerables
inversiones, tanto nacionales como extranjeras, para alimentar grandes proyectos
inmobiliarios. Como ilustra Espinosa (2007), solamente en el municipio de Tola, que contaba
con 22.012 habitantes en 2005 (INIDE, 2005), trece grandes operaciones inmobiliarias han
sido llevadas a cabo, bien sea en fase de estudio, en fase de realizacidon, o en proyecto ya
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finalizado. Un cifra que Bonilla y Mordt (2011) en su recién trabajo en el municipio de Tola
incrementan a 20. Los lujosos apartamentos y villas de estos proyectos encuentran, con
algunas excepciones, compradores europeos y norteamericanos deseosos de una jubilacién
en tierras soleadas no por menos de 750.000SUS por vivienda (La Prensa, 2006b). Ademas,
entre las futuras instalaciones mencionadas en la prensa nacional (La Prensa, 2007b) y en un
informe de una empresa gestora de proyectos turisticos en Nicaragua (Calvet & Associates,
2006), el municipio contara con la construcciéon de un puerto deportivo, un palacio de
congresos, zonas comerciales, un club de playa privada y un campo de golf.

No obstante, el rapido crecimiento del sector de la segunda residencia en el seno de
la regién acusa un desarrollo desordenado marcado por la proliferacién, a menudo fuera del
marco juridico, de villas y complejos turisticos construidos con vocacion residencial turistica,
los cuales han creado el descontento de las comunidades locales en estos ultimos diez afios.
Desde entonces, es en este contexto que en el afio 2006 la Asociacion de Municipios de Rivas
(AMUR) convocd un estudio con vistas a paliar la creciente discordia existente entre las
comunidades autdctonas y los nuevos inversores y residentes adinerados, asi como a proveer
a los municipios de las herramientas necesarias para una gestién adecuada de este tipo de
actividades en pleno auge y cada vez mas polemizadas.

. METODOLOGIA

Las fuentes de datos utilizadas en este estudio son cinco. Primero, veintiuna
entrevistas fueron realizadas con oficiales del gobierno local, del Ministerio de Turismo y
ejecutivos del sector turistico entre los meses de enero y febrero del 2007. Las tematicas
examinandas durante las entrevistas giran en torno al marco regulatorio urbanistico y
territorial, los impactos sociales, econémicos y ambientales causados por proyectos
vacacionales y también se recogieron opiniones alrededor de los instrumentos necesarios
para una buena gestidn de proyectos turisticos. Segundo, se utilizaron datos estadisticos de
turismo compilados por el Instituto Nicaragliense de Turismo y una serie de informes
relativos a los planes para el desarrollo turistico regional asi como a los conflictos
territoriales. También, se consultaron los diarios nacionales La Prensa y el Nuevo Diario los
cuales proporcionaron un conocimiento complementario a las otras fuentes de datos.
Comentarios de lectores afadieron una perspectiva publica al andlisis y finalmente se realizé
una inspeccion en el terreno de varios proyectos en curso de construccién y algunos ya
acabados. Los datos empiricos que se presentan aqui proceden entonces de una
investigacion que se inicid en el afio 2007 y que fue seguida y actualizada hasta la fecha de
hoy. Por tanto, parte de los resultados de este trabajo fueron ya presentados anteriormente
en inglés (Matteucci et al.,, 2008) y francés (Matteucci y Beyer, 2009). A continuacion un
repaso de los dilemas que sucedieron en el sur Pacifico de Nicaragua, nos llevaran a
considerar: De una parte, el posicionamiento, que pretende tener a las residencias
secundarias como una actividad turistica, lo cual estd en tela de juicio. Y por otro lado, las
consecuencias socioecondmicas ligadas al desarrollo del sector de las residencias secundarias
en zonas con un nivel de desarrollo econdmico menor. Sus efectos y riesgos
medioambientales merecen consecuentemente una atencion particular.
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Ill. RESULTADOS
3.1 La verdadera cara de los desarrollos residenciales.

En sus trabajos sobre el alojamiento no mercantil en el litoral francés, Vles (2004: 36)
propone la siguiente definicién: “Una residencia secundaria es una casa o un apartamento
ocupado temporalmente, y no importa en qué época del afio, por su propietario o inquilino,
s6lo o con su familia o amigos, con fines recreativos”. Si bien el término residencia
secundaria es elocuente en la lengua francesa, se convierte en algo ambiguo, incluso
paraddjico en su versién en espafol, traducido literalmente como “turismo residencial”. De
esta forma, Torres Bernier (2003) nos avanza que el término turismo residencial comprende
una contradiccion en si mismo, ya que en su esencia, un residente no puede ser un turista.
Ademas, si consideramos la actividad econdmica ligada a este segmento, es dudosa la
verdadera contribucién en materia turistica de este sector, que parece favorecer de manera
ventajosa a los sectores de la construccidon y promocién inmobiliaria. De acuerdo con la
orientacién urbanistica de las viviendas residenciales, y afiadiendo precision, Mazon y Aledo
(2005) definen ese sector como “la actividad econdmica que se dedica a la urbanizacion,
construccion y venta de viviendas que conforman el sector extra hotelero, cuyos usuarios las
utilizan como alojamiento para veranear o residir, de forma permanente o semipermanente,
fuera de sus lugares de residencia habitual, y que responden a nuevas formulas de movilidad
y residencialidad de las sociedades avanzadas” (Mazén y Aledo, 2005: 18-19). De hecho,
Torres Bernier (2003) y Mazén (2007) subrayan que las formas de consumo de los
propietarios o inquilinos de las residencias secundarias se asemejan a las costumbres vy
practicas de los residentes permanentes, como por ejemplo el uso de un vehiculo privado asi
como la baja frecuentacién de lugares e infraestructuras turisticas. Por lo tanto, cabe
constatar que, sobre la base de un gasto diario, la residencia secundaria esta destinada a
inyectar menos dinero en la economia local de lo que lo haria un turista convencional. En la
versidon contraria, dentro de un analisis puramente econdmico y sobre una base anual,
Mottiar (2006) constata que en la regidn de North Wexford en Irlanda, las residencias
secundarias, por su permanencia, contrariamente al turismo convencional, generan repuntes
econdmicos importantes a través del consumo y de la aportacion fiscal.

Por otra parte, si la residencia secundaria se ha revestido a menudo de un cardcter
andnimo por su integracion discreta en el seno de entornos urbanos y rurales, los ejemplos
norteamericanos de hace algunos anos atrds conocidos bajo la forma de barrios residenciales
cerrados (gated communities en inglés), a menudo construidos en los extrarradios de los
centros urbanos, denotan una voluntad de aislamiento disonante de la actividad turistica
donde visitantes y locales aspiran a encontrarse. Le Goix (2003) describe estos barrios
residenciales cerrados como una nueva forma de urbanismo donde el espacio publico es
privatizado. En la literatura espanola, Aledo (2008) presenta esta nueva forma de desarrollo
residencial bajo el nombre de nuevo turismo residencial donde el modelo de complejo
hotelero con la formula todo incluido, del tipo Club Med, es transpuesto a las residencias
secundarias. Este nuevo fendmeno es principalmente el que se ha encontrado en el
municipio de San Juan del Sur y Tola. Desde ese momento, la pregunta que se plantea es la
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evaluacidén de las consecuencias de estos nuevos barrios residenciales en las regiones rurales
de un pais en vias de desarrollo como Nicaragua.

3.2. Impactos socio-econdmicos

A mediados de los noventa, en las municipalidades de Tola y San Juan del Sur, algunos
promotores inmobiliarios transnacionales adquirieron amplias tierras donde levantaron
residencias lujosas destinadas a compradores europeos y estadounidenses adinerados. En un
informe de Bonilla y Mordt (2008), se revela que esas transacciones especulativas
contribuyeron a incrementar el precio de las tierras costeras, las cuales se vendieron
inicialmente por 300 US ddlares la manzana mientras que en la actualidad el precio de una
manzana de tierra puede alcanzar los 280.000 ddlares. Es notable sefalar que fueron
numerosos los casos donde promotores se aprovecharon de campesinos ignorantes
comprandoles lotes por el valor de tierras agricolas, las cuales fueron vendidas de nuevo por
esos mismos inversores o promotores a precio real de mercados occidentales,
comprometiendo el acceso a la propiedad a la gran mayoria de la poblacion local. En San
Juan del Sur y Tola, algunos campesinos modestos ilusionados por la promesa de
enriguecerse rapidamente malvendieron sus tierras con el fin de adquirir bienes de consumo
antes inalcanzables, perjudicando de esta manera sus Unicos medios de subsistencia en unos
pocos meses. Otros aceptaron la promesa de permanecer en sus tierras vendidas para seguir
con sus actividades agricolas. Sin embargo, cuando las tierras fueron vendidas otra vez, esa
promesa se evaporod repentinamente obligando a esos campesinos a renunciar al cultivo del
campo. En adelante se puede suponer que una vez que las tierras cultivables y los pastos
estén convertidos en campos de golf, las comunidades indigenas estaran obligadas a
productos alimentarios de importacién y, de este modo, muy vulnerables frente a cualquier
cambio politico como econémico. Semejantes procesos fueron observados en Sur Africa
(Visser, 20042, 2004b y 2006), Estados Unidos (Fritz, 1982; Faulkenberry et al., 2000) y en
México (Hiernaux, 2005). A titulo de ejemplo, dentro de la comunidad Sur Africana de
Clarens, Visser (2006) sefiala que la implantacién de barrios residenciales nuevos posibilitd
mantener la segregacion racial. Con la extensidn de los barrios residenciales y para amortizar
las inversiones publicas en infraestructuras y planificacion territorial, los impuestos sobre
bienes inmuebles subieron de tal modo que los residentes de ingresos bajos tuvieron que
desplazarse hacia zonas periféricas.

Otra fuente de conflictos proviene de la tenencia de la propiedad. Primero, es util
mencionar que la evolucidon asi como la transmutacidon del marco juridico nicaragliense
relativo a la tenencia de la propiedad han sido ambiguas desde el afio 1979*. De hecho,
aungue los apellidos de los compradores suelen ser registrados en el catastro, se observaron
una serie de conflictos sobre la propiedad involucrando diferentes actores tales como las
comunidades locales, inversionistas nacionales y foraneos, instituciones oficiales y miembros

' El afio 1979 fue marcado por el acceso al poder del Frente Sandinista de Liberacion Nacional frente a la dictadura de la familia Somoza. A
partir de esa fecha, se inicidé una serie de reformas agrarias con el fin de redistribuir las tierras cultivables a campesinos sin tierras. En el
1990, la nueva presidente de gobierno, Violeta Chamorro, bajo el motivo de reconstruir el pais, revisé la ley de la tenencia de la tierra
resultando en una reconcentracion de la misma. La ambigliedad juridica e institucional actual proviene de esa serie de reformas y
contrarreformas. Los trabajos de Espinoza (2007) y Bonilla y Mordt (2008 y 2011) proporcionan una descripcién detallada de esos cambios
relativos a la tenencia de tierra.
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de partidos politicos. Algunas de esas disputas fueron copiosamente mediatizadas por la
prensa local y nacional, lo cual mancillé la imagen de la regién como zona turistica asi como
su valorizacion (La Prensa, 20062 y 2008; El Nuevo Diario, 2007). En cuanto al uso de la tierra,
la ley nicaragliense reconoce a las comunidades indigenas el derecho fundamental a disfrutar
de sus recursos naturales tales como las aguas, los bosques y la tierra (Leclerc, 2008).
Ademads, segun Leclerc, las tierras que fueron tradicionalmente y colectivamente ocupadas
por pueblos indigenas no pueden ser vendidas ni expropiadas. En la municipalidad de Tola,
un ejemplo de litigio sobre los limites de propiedad y el uso del suelo esta demostrado en el
caso de la comunidad de las Salinas de Nahualapa donde un inversionista estadounidense
procura edificar 32 viviendas de segunda residencia adueiidndose de una franja de playa
Sardina. Aunque la legislacidon nicaragliense entonces en vigor instauraba una zona litoral de
dos kildbmetros de dominio publico, la privatizacién de franjas costeras, las cuales fueron
cercadas por el inversionista, impidid a los pueblos indigenas ejercer sus actividades
tradicionales y consecuentemente los excluyd de sus recursos naturales como la pesca vy la
colecta de conchas. La disputa entre la comunidad indigena y el inversionista queda hasta el
dia de hoy sin resolver’. Un informe advierte que a consecuencia de los desarrollos
residenciales de estos ultimos anos, solo 9 de los 54 kildmetros de playa en la municipalidad
de Tola quedan libres de acceso a la poblacion local (Rodriguez, 2007). Para ilustrar el
problema de acceso a las playas, refiriéndose a la noticia sobre un nuevo proyecto residencial
en la costa de San Juan del Sur, un lector del Nuevo Diario (2010b) hizo el comentario
siguiente:

“Yo tuve a la vista esos documentos, y la preocupacion estd en la
famosa Ley de Zonas Costeras, es cierto que esto da empleos
temporales pero también afecta porque esas son zonas costeras
visitadas por las personas que habitan ahi, y luego argumentan la
famosa seguridad de las inversiones y de los inversionistas y te prohiben
entrar a las costas”.

Asimismo, una lectora del Nuevo Diario (2007) expresa su frustracion frente a la
prohibicién del acceso a una playa en la costa de San Juan del Sur:

“Es necesario que el gobierno haga algo al respecto, no es posible que
tengamos todo un panorama turistico y que no podamos disfrutarlo, es
como nacer con dinero y vivir pobre, hasta dénde vamos a llegar...”

Los investigadores Pessoa Silva y Lisboa Nobre (2007) destacaron dilemas parecidos
en la costa brasilena de Rio Grande do Norte, donde las poblaciones autéctonas se
encuentran no solamente fisicamente aisladas sino también socialmente y econdmicamente
apartadas de los turistas y residentes extranjeros. En Tola, tanto los inversionistas como las
autoridades locales celebran los efectos positivos que los proyectos residenciales actuales y
futuros ocasionaran en la economia local. En particular, en el afio 2005 se anticipaba
mayores oportunidades de empleos, nuevas infraestructuras publicas tales como nuevas
escuelas y centros de salud, asi como una red eléctrica ampliada y una nueva carretera
costera (llamada carretera costanera) la cual conectaria el municipio de Tola a la ciudad de

? Para oir la voz de la comunidad indigena de las Salinas de Nahualapa, referirse al blog siguiente: http://playapopoyo.blogspot.com/
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Rivas (La Prensa, 2005b). Sin embargo, hoy en dia dicha carretera sigue siendo un proyecto y
las promesas de desarrollo turistico siguen idénticas a las que se hicieron por lo menos hace
6 afios (El Nuevo Diario, 2010a). Ademas, bajo el Plan de Desarrollo Municipal elaborado por
la municipalidad de Tola, se valoraba la creacidon de 2.800 empleos adicionales a los 555
empleos ya creados en el afio 2006 (Alcaldia de Tola, 2007). No obstante, la realidad parece
desaprobar las virtudes atribuidas al sector de las residencias vacacionales, en particular en
lo que se refiere a la creacion de empleo ya que Unicamente un nimero limitado de empleos,
y encima mal remunerados, fueron registrados durante la fase de construcciéon de los
proyectos. El problema de estacionalidad frecuentemente imputado a las actividades
turisticas revela ser también una preocupacion para el sector del turismo de segunda
residencia. Aunque este sintoma todavia no se ha revelado claramente en la regién de Rivas,
no deja de ser una amenaza sobre todo si los proyectos residenciales en previsiéon no llegan a
ser controlados. Como ejemplo, el trabajo de Bevan y Rhodes (2005) en Escocia indica que el
bajo consumo de los residentes vacacionales contribuye a favorecer la creacién de “barrios
fantasma” donde los comercios permanecen cerrados la mayor parte del afio. En la regién de
Tola y San Juan del Sur, si bien es cierto que la poblacién local se beneficia de nuevas
oportunidades de empleo, sin embargo el tipo de trabajo disponible para los residentes
locales cuenta con puestos que requieren un bajo nivel de cualificacion tales como peones,
albafiiles, jardineros, vigilantes o empleadas domésticas. Algunos entrevistados afiadieron
gue esas oportunidades de empleo también atrajeron en Tola y San Juan del Sur a migrantes
de zonas y paises limitrofes, minorando asi las posibilidades salariales para la poblacion local.

Una comparacién con el Unico hotel cinco estrellas de régimen todo incluido del pais
nos permite contrastar las ventajas a largo plazo que una politica de valoracién de la
residencias segundarias ocasionaria con referencia al empleo. En la costa Oeste del Pacifico y
ubicado en primera linea de playa, el hotel Barcelé Montelimar?, el cual ocupa una superficie
construida de 12.000 m?, con una capacidad de acogida para unos 525 huéspedes, emplea al
afio a unas 108 personas a jornada completa. Las gastos anuales de gestidn, inyectados en la
economia regional, alcanzan una cifra aproximativa de 1,9 millones de US ddlares. Teniendo
en cuenta que la superficie media y edificada de una vivienda segundaria unifamiliar en
Nicaragua ocupa una area aproximada de 500 m?, solamente 24 villas podrian ocupar una
superficie equivalente a la de dicho establecimiento hotelero. Ademas, para llegar a
aproximarse al nivel de gastos y de empleo del hotel, los propietarios de cada una de esas
viviendas vacacionales tendrian que contratar a cuatro personas a jornada completa y a una
persona adicional a jornada partida, asi como desembolsar diariamente hasta 217 US ddlares
en bienes y servicios en la economia regional. El argumento presentado aqui no trata de
justificar la conveniencia de semejantes complejos hoteleros, tal como el Barceld
Montelimar, sino subrayar la prestacion econdmica mediocre que el sector de las residencias
segundarias es susceptible de aportar a las comunidades locales.

Cuando se habla de residencias segundarias, otro aspecto econdmico considerable
comprende el impuesto sobre bienes inmuebles, el cual permite de manera no despreciable

? Este establecimiento vacacional incluyendo jardines, piscinas, 4 kildmetros de playa, 2 pistas de tenis, una pista polideportiva, bungalows y
otras dependencias cuenta con una superficie total de 210 hectareas. Sin embargo, para este analisis solo se toma en cuenta la superficie
edificada del edificio principal.
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llenar las cajas municipales. En Tola, en el 2007, se estimo que los impuestos relativos a las
viviendas segundarias contribuyeron un 13% en los ingresos municipales (Bonilla y Mordt,
2008). No obstante, Visser (20042) y Hiernaux (2005) advirtieron que esta situacion podia a
largo plazo cambiar radicalmente cuando las municipalidades se ven obligadas invertir en
infraestructuras e incrementar los gastos publicos para responder a la extensidon de los
barrios. En el 2007, las municipalidades de Tola y San Juan del Sur ya debian soportar a su
cargo los gastos necesarios para tratar residuos, facilitar agua potable y mantener las
carreteras deterioradas por los numerosos camiones pesados que transportaban materiales
de construcciodn.

Finalmente, la Ley nicaragliense 306 invita a los promotores multinacionales a invertir
en proyectos turisticos otorgandoles generosas exoneraciones de impuestos de hasta el 90%
por un término de diez afios. Por lo tanto, en el 2006, en el Departamento de Rivas, 23
proyectos se beneficiaron de dicha ley (INTUR, 2007). Datos publicados para el afio 2009
(INTUR, 2010) indican, primero una desaceleracion sensible de la inversion ya que solamente
se registraron seis proyectos turisticos en el Departamento de Rivas, y segundo, de los seis
proyectos acumulando una inversion total de 78,37 millones de US ddlares, se contaba
apenas con la creacion de 227 empleos. Por mucho incentivo que la ley 306 origina, muy
pocas son las ventajas para las autoridades publicas teniendo en cuenta que, como lo
advierten Mazén (2007) y Aledo y Mazén (2004), los promotores detrds de supuestos
proyectos hoteleros se hacen cargo escasamente de los gastos relativos a la construccion de
infraestructuras, las cuales alimentan sus proyectos.

3.3. Impactos medioambientales

Ademas de los efectos econdmicos del turismo de segunda residencia, subyace un
peligro de serios impactos ecoldgicos causados por desarrollos residenciales vacacionales
pobremente planificados y por consumos irregulares de recursos bdsicos. Algunos de los
efectos negativos bien documentados del turismo de segunda residencia son la degradacién
del paisaje, reduccion de la biodiversificacion local, incremento de la erosién y
desertificacidon, contaminacion de acuiferos y terrenos, desaparicion de los espacios verdes
publicos, costo acentuado por el tratamiento de aguas residuales, asi como una imagen
negativa por la deficiente integracion arquitecténica con el entorno natural (Gartner, 1987;
Vera Rebollo, 1987; Mateu | Llado, 2003; Aledo & Mazdén, 2004; Mazén, 2007).

En Tola, los manglares fueron destruidos, y la erosion y deforestacién es patente en
San Juan del Sur. Ademas, el uso de recursos naturales como la madera, piedras y arena de
rio para la construccién de infraestructuras turisticas dejé cicatrices evidentes en los paisajes
de la zona. Sin embargo, es importante recalcar que ningun otro dramatico impacto es aun
visible, ya que la gran mayoria de los proyectos aun estan sin acabar.

Indicadores climaticos advierten que la normal escasez de agua subterrdnea debida al
clima seco tropical de esta regidn costera, que esta disponible para la agricultura local y para
el uso recreativo, llegara a ser critica en el futuro. Durante la estacion seca, de enero a abril,
el Municipio de San Juan del Sur ha arrastrado serios problemas con el abastecimiento de

Investigaciones Turisticas.
N° 1, enero-junio, 2011, pp. 21-36, ISSN: En tramite. 30



Turismo de segunda residencia: Xavier Matteucci
Balance de un desarrollo en la costa Pacifico Sur de Nicaragua

agua, tanto en términos de calidad del agua potable como en cantidad de la misma. Esta
escasez de recursos de agua, evidenciada por el agotamiento de los pozos, estd ya
perjudicando varios escenarios de la vida de la poblacion local, tales como el sector agricola
(La Prensa, 2000 y 2007a), asi como la creciente demanda de las actividades turisticas (La
Prensa, 2007c). Precisamente el riesgo de agotamiento de las reservas acuiferas a lo largo de
la costa donde estan ubicadas las viviendas y los resorts vacacionales multiplica el peligro de
infiltracidon de agua salada en los acuiferos, los cuales una vez alterados pueden permanecer
salinizados durante afios. Asimismo, en el 2009, un estudio realizado por el centro Humboldt,
una organizacion dedicada a la promocién del desarrollo territorial y la gestién ambiental en
Nicaragua, publicd una lista roja de los municipios mas vulnerables por el cambio climatico.
Segun esta lista, el municipio de Tola estaria en primera linea de las amenazas climaticas
tales como huracanes, sequias e inundaciones (La Prensa, 2009).

En areas rurales y costeras, las casas vacacionales obtienen Unicamente el suministro
de agua bombeando desde las reservas naturales de agua de los pozos subterraneos.
Conforme disminuye el numero de precipitaciones en la estacion seca y se incrementa el
nivel de las actividades turisticas, posibles conflictos entre inversores, propietarios de
segundas residencias y la comunidad indigena pueden llegar a ser mas intensos. Una
aproximacion del consumo diario de agua por parte de esos visitantes casi-residentes parece
primordial. De acuerdo con varios estudios basados sobre las costas espanolas, el consumo
diario de agua de un turista convencional que permanece en un hotel oscila entre 174 y 361
litros, mientras que el propietario de una vivienda segundaria de tipo unifamiliar con piscina
y jardin consume hasta 865 litros diarios (Rico Amords, 2007). Estas cifras claramente nos
muestran los riesgos medioambientales asociados con el desarrollo incontrolado de las
aéreas residenciales vacacionales.

Una consideracién adicional reside en la disposicién de los residuos y aguas fecales en
areas costeras y rurales donde no existen depuradoras o centros de tratamiento de residuos.
Las casas residenciales suelen normalmente tener su propia fosa séptica donde son
almacenados los residuos. Sin embargo debido a la imprecisa regulacién y tratamiento
publico de los residuos, el impacto medioambiental de las fosas sépticas privadas resulta
incierto. El tratamiento incontrolado de los residuos resulta equivalente al incremento de la
contaminaciéon de los pozos, los cuales, a su vez, podrian contaminar el suministro de agua
potable. Cifras revelan que sobre el 50% de los Nicaraglienses que viven en areas rurales no
tienen acceso a una acometida real de agua y que el 25% carecen de red de saneamiento
(FISE, 2004).

“Dejen de construir en las zonas naturales mas bellas de Nicaragua e inviertan
en el centro de la ciudad para mejorar las infraestructuras, si no los turistas se
alejaran ya que ningun europeo quiere ver lo mismo que en su pais, menos el
gringo que estdn tan acostumbrados a ver casonas bellas y no esas casas
horrendas disefiadas para engafiar, ya que mientras no se mejoren las calles,
los conductos de alcantarillado, el agua potable y la energia, nadie gastara un
peso en el pais. Mejor desarrollar el turismo de clase media ya que se nos ird
la masa de turistas que son la mayoria al ver los costosos precios que encarece
gastar en superficialidades. Controlen el abuso del cemento que eso es pan
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para hoy y hambre para mafana si no miren el ejemplo de otros paises como
Espafa, que ahora derriba hoteles costeros por no respetar los metros del mar
que al final debe ser de todos los ciudadanos del pais y no de particulares”.
(Lector del Nuevo Diario, 2010b)

Finalmente, tal como lo comenta ese lector en el extracto precedente, puede
apreciarse que una falta evidente de integracién arquitectdnica incide diametralmente sobre
las atracciones naturales de las dreas costeras en ambos municipios. En ambas
Municipalidades se observan tanto casas con disefio de tipo estandarizado como viviendas
extravagantes de estilo foraneo.

V. CONCLUSIONES

Este trabajo contribuye a arrojar algo mads de claridad a la verdadera consecuencia de
los desarrollos residenciales turisticos. Debido al desarrollo y formas de consumo del sector
residencial vacacional, el cual implica principalmente desarrollos urbanisticos, construccion y
compraventa de casas, debe asumirse que estas actividades no tienen nada que ver con
actividades turisticas. Suele ser argumentado que las empresas inmobiliarias no solo tienen
como objetivo maximizar los beneficios a corto plazo, sino tampoco tienen interés en
fomentar actividades turisticas ni sostener las comunidades residentes a largo plazo.
Adicionalmente, el hecho de que los extranjeros estén involucrados en la compraventa de
segundas residencies no justifica cualquier actividad turistica. Consecuentemente, el sector
de las casas vacacionales deberia ser definido como una actividad real inmobiliaria, y el
término ambiguo “turismo residencial”, por lo tanto, el cual no contribuye en la formacién de
una idea clara del turismo, deberia ser reemplazado por términos como residencias
secundarias o residencias vacacionales.

Esta investigacion demuestra los riesgos asociados con el desorganizado e irregular
desarrollo de viviendas de segunda residencia en economias en vias de desarrollo. En la costa
Pacifico Sur de Nicaragua, el declarado beneficio econédmico de las segundas residencias esta
lejos de ser garantizado, y a estas alturas de lo acontecido algunos efectos perjudiciales son
ya palpables. Asi, la contribucién del sector de las casas residenciales vacacionales al
desarrollo en las areas perimetrales es cuestionable.

En la actualidad las autoridades locales, carentes a menudo de recursos econémicos,
de experiencia en este tipo de actividades y de un marco juridico adecuado, no han sido
capaces de controlar la evolucién de los proyectos inmobiliarios promovidos por ciertas élites
locales o por multinacionales. Por ello conviene definir nuevas politicas de desarrollo y de
valoraciéon de los recursos particularmente y a través de la integracién de principios
sostenibles para un desarrollo turistico ordenado y respetuoso con las comunidades. Se trata
de llevar a cabo estudios de viabilidad teniendo en cuenta las particularidades de los
territorios para establecer la capacidad de carga de estos lugares. Los oficiales responsables
para el fomento del turismo deberian no solamente frenar los desarrollos inmobiliarios
residenciales turisticos sino también establecer normas y regulaciones para reducir o evitar
riesgos tanto ambientales como sociales. Las reglas para un turismo sostenible deberian
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facilitar la diversificaciéon de productos de calidad asi como integrar las poblaciones locales
para una mejor distribucion de la riqueza. En ese sentido, Roman Forastelli (2008)
recomienda que se garanticen amplios procesos estructurados de consulta, informacién y
participacién entre todos los actores relevantes para el analisis de proyectos turisticos
concretos. En definitiva, se deberian considerar otras formas de turismo, como por ejemplo,
el turismo rural, el ecoturismo o el turismo cultural creativo, los cuales requieren la
movilizacién de la destreza y las identidades asi como una verdadera conciencia en cuanto a
las riquezas que hay que preservar. Finalmente, para una region rural y costera que desea
desarrollar su potencial turistico, deberia tenerse en cuenta el peligro que representa la
propagacion de la urbanizacién residencial debido al consumo rapaz de los recursos
naturales que podrian de otra forma ser aprovechados por esas otras formas de turismo mas
respetuosas con los territorios anfitriones.
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