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EVALUACION DE LOS POSIBLES IMPACTOS
DEL TURISMO RESIDENCIAL EN NICARAGUA
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» La mision fue realizado por orden de

g tZ =P Programa MASRENACE
Componente Il del
GFA Ib == Programa MASRENACE:
Consulting Group Ordenamiento Territorial
gtz
GFAly .
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» Brindar a los tomadores de decisiones de
- los gobiernos municipales,
- las asociaciones de municipios y
- comunidades locales
mayores conocimientos sobre los posibles
riesgos y las potencialidades relacionados con
el desarrollo del ,,Turismo Residencial* en sus
respectivos territorios

gtz
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> Investigacion y analisis del desarrollo del
Turismo Residencial en otros paises a traves de
- estudios y articulos existentes
- Investigaciones en internet
- conversacion con expertos nacionales
- propias experiencias del consultor

» A base de esta investigacion:

- Aclaracion del termino de ,,Turismo Residencial* y sus
grupos meta

- |dentificacion de los relevantes impactos del Turismo
tz Residencial a travées de los requerimientos de la
9 sostenibilidad

GFAdy |
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> Foco de investigacion: Espafia

- El pais europeo mas avanzado en el Turismo Residencial con aprox.
30 afios de experiencia

okt de b Luz

Islas Canarias
g
gtz e »£
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> Breve analisis de la situation actual del Turismo Residencial
en el Litoral Marino Pacifico Sur de Nicaragua a traves de

- conversaciones con tomadores de decisiones locales y proveedores
turisticos en los municipios de Rivas, San Juan del Sur y Tola

- estudios y articulos existentes
- visita de proyectos ejecutados

> A base de esta investigacion y las experiencias
del extranjero:

- Identificacion de los posibles impactos del Turismo Residencial
para el Litoral Marino Pacifico Sur de Nicaragua

th - Recomendaciones para el desarrollo sostenible del Turismo
Residencial
GFAZy . |
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Definicion del término
Turismo Residencial“

Grupos meta del Turismo Residencial

Caracteristicas e impactos del Turismo
Residencial y su importancia para Nicaragua

Conclusiones y recomendaciones
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Definicion del término
_Turismo Residencial*

—

gtz
Gtaly
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» Lugares donde se desarrolla el Turismo Residencial, el
hotel deja de ser el protagonista indiscutible

> Entra un nuevo actor a la escena turistica:
- La vivienda como alojamiento!!

» El Turismo Residencial se caracteriza no porque el turista
demande una cama en un hotel, sino porque compra o
construye una vivienda (chalet o bungalow) en una
urbanizacion particular para vivir en ella parte del afio

> Atraves de la venta del suelo se transforman muy a
menudo fincas en urbanizaciones particulares turisticas
(cambio de uso del suelo agricola para ser urbanizado)

gtz
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» Elementos de gran importancia
del Turismo Residencial

- La fuerte participacion del
sector de la construccion

- La oferta extra-hotelera

- Lalocalizacion en el litoral

- El predominio de extranjeros
que dominan la demanda de
esta forma de alojamiento

gtz
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gtz
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Hay todavia mucha confusion sobre la definicion del término
»1urismo Residencial“

Incluso hay expertos para quienes el Turismo Residencial
simplemente no existe!

- ,...este concepto lleva en su propia definicion su contradiccion
mas evidente, ya que por su principal carateristica [ La
Residencia] no debiera ser considerado como turismo en la
mayoria de los casos.” Fuente: Bernier (2003)

El Turismo Residencial es realmente de la naturaleza inmobiliaria
- La economia turistica tiene una naturaleza fundalmente ciclica

- El ciclo economico de la construccion es estatico y de reducido
recorrido

Ing. Matthias Beyer, Enero 2007 / © mas|contour
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La pregunta es:
Puede ser la vivienda un producto turistico? "

» Hablamos
_ . _ Estoy
- del Turismo Residencial o confundido!
- del Turismo Inmobiliario o
- solamente del Negocio Inmobiliario??

» Hablamos
- de turistas o
- de residentes o
- de turistas residenciales??

gtz ... Vamos a disminuir las dudas y la confusion
GFAd> sobre este término!!
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Fases del negocio inmobiliario turistico

Compra de
Fasel o= terreno
™ P
Venta de Construccion
terreno de edificio
Fasell >
Edificio de Vivienda Alojamiento
apartamentos separada regular
7
_—
LA Venta de la
Fase lll > apartamentos o -
. vivienda
del edificio
—r
_—
Alquiler de Alquiler o uso
th Fase IV p apartamentos o propio de la Gestién propia
_ USO propio vivienda
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La Organizacion Mundial del Turismo (OMT) ha
definido el término ,,Turismo* de la siguiente manera:

» El turismo comprende las actividades que realizan las
personas durante sus viajes y estancias en lugares distintos
al de su entorno habitual *,

> por un periodo de tiempo consecutivo inferior a un ano con
fines de ocio, por negocio y otros

» en donde el entorno habitual de una persona consiste
en una cierta area alrededor de su lugar de residencia mas
todos aquellos lugares que visita frecentuemente.”

t7 * El entorno habitual de una persona es el municipio
g en el que esta situada la residencia principal.

GFAZd>y .,
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Fuente: OMT (1999)
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Criterios Uso de la vivienda
Residencia primaria Residencia secundaria
Estancia Estancia (méas o Estancia consecutiva Estancia consecutiva
menos) permanente | superior a los seis meses | inferior a los seis
en el destino por afno meses por afio
Entorno habitual Cambio del entorno | Cambio del entorno Cambio del entorno
habitual a largo plazo | habitual para el mayor habitual para el menor
parte del afio parte del afio
Relacién a la No constituye Constituye actividad Constituye actividad
definicion Turismo | actividad turistica turistica turistica
Tipo de cliente Residente Turista semi-permanente | Turista temporal resi-
(extranjero) residencial (extranjero) | dencial (extranjero)
gtz Fuente: Elaboracion propia

GFAZy .
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Residencia secundaria

Turista semi-permanente
residencial (extranjero)

Turista temporal resi-
dencial (extranjero)

gtz
GFALy
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> Actividad econdémica que se dedica a la urbanizacion,
construccion y venta de viviendas que conforman el sector
extra-hotelero,

» Ccuyos usarios (principalmente extranjeros, pero también
nacionales) las utilizan como alojamiento en propiedad,
alquilado, credido o de multipropiedad

» para veranear o residir de forma semipermanente/
temporal (= residencia secundaria),

» fuera de sus lugares de residencia habitual,

> (ue responden a nuevas formulas de movilidad y
th residencialidad de las sociedas avanzadas.
Fuente: Modificado por Mazoén, Sesefia (2005)
GFAZd> .
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Definicion del término
Turismo Residencial“

Grupos meta del Turismo Residencial

Caracteristicas e impactos del Turismo
Residencial y su importancia para Nicaragua

Conclusiones y recomendaciones
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Grupos meta del
Turismo Residencial

gtz
GFALy
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> Los efectos de la promocion turistica del destino

- Muchos turistas residenciales ya visitaron en afios anteriores el destino
como turista convencional

» La atraccion del clima calido y el elevado nimero de dias
soleados

» La atraccion del estilo de vida costera (mediterraneo)

» La alta accesibilidad del destino

- Mejorada por la reduccion de los binomios de tiempo-distancia-coste
al destino (compaifiias aéreas de bajo coste — CBC’s)

- Alta disponibilidad de vuelos aéreos que conectan un gran numero de
aeropuertos europeos con el destino

» El paisaje y los atractivos naturales

gtz
GFAZy

Consulting Group Ing. Matthias Beyer, Enero 2007 / © mas|contour

Resultados de una encuesta en las Islas Baleares (2004) Fuente:Salva Tomas (2005)
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Caracteristicas generales de turistas residenciales

» Muchos son retirados,
prejubildados o jubilados

» Vienen por motivos de ocio y
descanso

» Quieren construir un nuevo foco
de residencialidad, una nueva red
social y un nuevo estilo de vida

» Buscan alta rentabilidad de sus
gastos de compra a través del
uso propio, o bien con el alquiler
de su apartamento/ vivienda
secundaria

gtz
GFAZy
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Resultados de una encuesta en las Islas Baleares (2004) Fuente: Salva Tomas (2005)
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Caracteristicas generales de turistas residenciales

» Muestran una gran fidelidad al
destino

> Prefieren residenciales de lujo
con casas individuales,
renovadas y ampliadas, jardines
frondosos con piscina y garaje

» En muchos casos se ubican
cerca de puertos nauticos con el
objeto de combinar la
tranquilidad, el sol, el mar y la
practica de deportes nauticos

gtz
GFAZy
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Resultados de una encuesta en las Islas Baleares (2004) Fuente: Salva Tomas (2005)



@ mas|contour

Caracteristicas de turistas retirados residenciales

» Los retirados residenciales disponen de
pensiones relativamente altas
el 11,7% tiene ingresos inferiores a los 1,330.00
US$
el 11,7% entre los 1,330.00 y 1,995.00 US$
el 58,8% superior a los 2,660.00 US$

» También el nivel de estudios entre los retirados
residenciales es superior al promedio
el 77,6% posee estudios secundarios 0
universitarios
» La preferencia en caso de necesitar asistencia
médica es habitualmente la sanidad privada
(84,9%) y tan solo un 15,1% utiliza la sanidad
publica

gtz
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Resultados de una encuesta en las Islas Baleares (2004) Fuente: Salvd Tomés (2005)
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» Porlo menos el 71% tiene
conocimientos de la lengua espanola,
mientras el 29% no habla ninguna
palabra espafiola

» Factores como

- el acceso a la propiedad,

- la accesibilidad en general (movilidad
reducida!!),

- los equipamientos de salud (una
profilaxis o cura de problemas de salud),

- la seguridad ciudadana
son de gran importancia!

gtz
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Resultados de una encuesta en las Islas Baleares (2004) Fuente: Salvd Tomés (2005)
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— » El comportamiento y la forma de vida de los dos grupos
son muy distintos

Turistas convencionales:
» Elturista convencional llega a disfrutar de un periodo
vacacional y busca una experiencia no-cotidiana
» Aparte de lo que desembolse por el alojamiento, se gasta
una derteminada cantidad en
- diversiones,
- compras,
- excursiones,
- restaurantes, bares, discotecas etc.,

moviendo la economia del destino

gtz Fuente: Peréz-Santamarina (2005)
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it Turistas residenciales:

> El turista residencial desarrolla una cotidianidad bastante
similar a los vecinos locales

» Su gasto y consumo son muy parecidos a los residentes,
p.ej.:
- Hace sus compras en los mismos supermercados,
- alterna en los mismos bares y restaurantes,
- sale a comer una o0 dos veces por semana,
- hace el resto de los dias las comidas en casa etc.

» Hay ciertos puntos de interseccion entre el turista
residencial y el residente

gtz
GFAZy .
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Fuente: Peréz-Santamarina (2005)
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» Respecto a sus motivos, caracteristicas y actividades,
tanto el turista semi-permante como el turista temporal
residencial tiene mas relaciones con un residente
(extranjero) que con un turista convencional

» Sin embargo hay diferencias entre los dos grupos de
turistas residenciales:

En comparacion al turista semi-permanente residencial

- el turista temporal residencial tiene una pertenecia mas
alta al turista convencional, asi como

- una pertenecia mas baja al residente (extranjero)

gtz
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Cercania entre los diferentes grupos turisticos

Turismo Residencial
Pertenecia media Pertenecia alta

Turista temporal
residencial
(extranjero)

Turista Residente
convencional (extranjero)
Turista

semi-permanente
residencial
(extranjero)

gt /A Pertenecia baja P i
ertenecia muy alta
GFA I = Fuente: Elaboracion propia
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Grado de aprovechamiento de servicos turisticos

Cuanto mas larga la estancia consecutiva, tanto
mas pequefia el grado de aprovechamiento de
servicios turisticos !!

Turista
convencional

alto

Turista temporal
residencial (extranjero)

Turista semi-permanente
residencial (extranjero)

bajo

Residente
(extranjero)

Grado de aprovechamiento
medio

|

gt Z 6 melses 12 meses

Duracion de estancia consecutiva Fuente: Elaboracion propia
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» Por falta de estudios y datos y por la heterogeneidad de los
grupos meta del Turismo Residencial no se puede describiry
caracterizar precisamente los turistas residenciales

» Los datos investigados permiten las siguientes conclusiones:
1. Los turistas residenciales en general tienen por un lado caracteristicas

diferentes y otro comportamiento, frente a los turistas convencionales y por
otro lado ciertos puntos de interseccion con los residentes

2. Los turistas semi-permanentes residenciales tienen tanto ciertos puntos de
interseccion como también caracteristicas diferentes, frente a los turistas
temporales residenciales

gt 7 3. Los residentes extranjeros (= vivienda primaria) tienen muchas
caracteristicas parecidas a las de los residentes nacionales
gmfkég(?ﬂmp 30 Ing. Matthias Beyer, Enero 2007 / © mas|contour
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Definicion del término
_Turismo Residencial“

Grupos meta del Turismo Residencial

Caracteristicas e impactos del Turismo
Residencial y su importancia para Nicaragua

Conclusiones y recomendaciones

Ing. Matthias Beyer, Enero 2007 / © mas|contour
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Caracteristicas e impactos del
Turismo Residencial y
Su importancia para Nicaragua

gtz
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> Actividad dinamica de la
coyuntura econdémica

» Fuente de financiamiento municipal
Importante/ principal en muchos
regiones (licencias, IBI, etc.)

» Importante aportacion a la fiscalidad
estatal (a traves del IVA etc.)

> Fuente de divisas e inversiones
extranjeras

> Generacion de infraestructuras,
facilita instalaciones de ocio y disfrute

» Fuente importante/ principal de
gtz generacion de empleo

GFALy .
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» También generacion de gran cantidad
de empleos indirectos e inducidos

> Incidencia en la creacion de servicios
e_mpresarla_les, restaurantes, bares,
tiendas, ocio, etc.

» Fundamental para el mantenimiento de
servicios profesionales (arquitectos,
abogados etc.)

» Alto grado de fidelidad con el destino
turistico

A\

Aportaciones culturales diversificadas

Creacidn de una sociedad mas
gtz variada y plural

GFAdy .,
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» Evolucion de viviendas de uso no principal (1970-2001)

@ mas|contour

Comunidad { 1970 1981 1991 2001 Aumento
1970-2001 (%)
Andalucia | 309.995 | 662595 | 873.251 | 1.062.847 + 242 9%
Baleares 57540 | 127.899 | 182.122 | 182.683 +217,5%
Canarias 51350 | 125.322 | 182.935 | 259.224 + 404,8%
Catalufa | 300.170 | 696.674 | 814.463 | 967.864 +222.4%
C.Valenciana | 301.454 | 686.332 | 872.951 | 1.008.909 +234.7%
Murcia 57.915 | 132.937 | 183.878 | 214.361 +270.1%

Ing. Matthias Beyer, Enero 2007 / © mas|contour

Fuente: Mazon et al. (2005)
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» Plazas en viviendas de potencial uso turistico (2003)
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gtz ¥ ‘f . } : @ soood - 100000

@ - 1000 Fuente: Exceltur (2005)
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» Numero de plazas de alojamiento turistico
por tipologias (2003)

1.673.000 plazas de alojamiento turistico reglado (= 25%)
5.042.000 plazas de viviendas de potencial uso turistico (VPUT) (= 75%)

Murcia

Co. Valenciana

Catalurfia
Cananas
Balearss
Andalucia 1.157
Z.EiIIIIZI ‘r.E:IIIIZI 1 .IIII-I:IIZI EIIIIIII III ﬁ[IIIIII
gtz En miles de plazas

m\PUT 1 Reglado Fuente: Exceltur (2005)
GFAZy -
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» Visados de obra nueva y certificados de fin de obra
en las provincias del mediterraneo espafol y las
Islas (1999-2004)

450 399

— 400 378
333

350 -
300
250 -
200 A
150
100 -

(Miles de viviendas

1999 2000 2001 2002 2003 2004

gtz B Obra finalizada = Obra iniciada

GFAZy .
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Fuente: Exceltur (2005)
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» Las inversiones en Turismo Residencial en el aiio 2001 fueron de 4.315
millones de euros (= 5.738 millones de US$)

» Lainversion extranjera en inmueble mostré un crecimiento anual del
31% entre los afios 1995y 2003

» 51.2 millones viajaron por Espafia en 2001 con fines turisticos de los
cuales 14.3 millones (= 30%) se alojaron en apartamentos propios,
alquilados o cedidos (7.3 millones del extranjero, 7 millones espafioles)

» Datos de la Costa del Sol :

- EI'54% del total de visitantes de la Costa del Sol utilizan alojamientos no
hoteleros

- Turismo Residencial y Turismo Deportivo representan cerca del 10% del
P.I.B de la Provincia Andalucia

- (Gasto corriente anual (1995) de turistas residenciales en la Provincia de

th Malaga: 1.1 millones de euro (= 1.46 millones de US$)

GFA L . Fuente: Sesefia (2001)
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~~ Union Europea

> El parque inmobiliario de la Unidn Europea, segun los datos del 2001, es de 170
millones de viviendas, de las cuales un 10.5% no son de uso permanente

> Enrelacion de paises de la Union Europea (UE), Espafia aparece en primer lugar
con un 32.2% de viviendas de segunda residencia

» Portugal (26.9%), Grecia (22.7%) e Italia (17.7%) ocupan los puestos siguientes
México

» México tiene un mercado del orden de 600 mil segundas residencias, la gran
mayoria de propiedad de turistas residenciales

» Un porcentaje de 7.0% del total de los turistas extranjeros que se internan a
México, lo hacen para llegar a una segunda residencia

gtz
GFA L " Fuente: Hiernaux-Nicolas (2005)
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Turismo Residencial = Turismo Genial !?

Vamos a profundizar
nuestro analisis....

...miramos detras de teldn
del Turismo Residencial

Impactos econémicos

Impactos ecologicos

th Impactos socioculturales

GFAZ>y
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» Cuando el porcentaje de turista temporal residencial es
alto se encuentra ante un acusado problema de
estacionalidad

- Ocupa su vivienda solo en sus periodos vacaciones

- Enlatemporada baja se encuentran zonas completamente
urbanizadas y vacias de turistas (,ciudad fantasma®“)
» Segun las experiencias de Espafia el nivel de ocupacion de
este tipo de turista solo oscila entre 32 y 66 dias al afo
(= ocupacion annual: entre 8.8% y 18.0%)

» La estacionalidad provoca graves desajustes entre
servicios y usuarios

gtz
GFAZy ..
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Fuente: Mazén et al. (2005)
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» La corta duracion de estancia del turista temporal residencial
no justifica la construccion de mayores infraestructuras y
servicios publicos/ turisticos en los destinos

Problemas en la temporada baja:

Una clara infrautilizacion de infraestructuras y servicios; los residentes exigen a
los alcaldias el tener acceso a todo tipo de infraestructuras y servicios

Problemas en la temporada alta:
Infraestructuras y servicios completamente desbordados por el elevado nimero
de turistas; carencia de todo tipo de servicios para los residentes y turistas
» Una vivienda desocupada no genera ningun efecto
multiplicador en las economias locales

Muchas prestaciones ofertadas se ven ante la necesidad de tener que cerrar
fuera de la temporada alta

Serios efectos negativos para el empleo local

-

gtz
GFAldy |,
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Fuente: Mazon et al. (2005)
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Por un lado....

» Muchos municipios han encontrado en el Turismo
Residencial un mecanismo ideal para conseguir mayores
INgresos economicos y sanear las arcas municipales a
través del

Impuesto de bienes y inmuebles (IBI),

Impuesto sobre el permiso de uso de suelo,

Impuesto sobre el permiso de construccion,

Impuesto sobre el incremento de valor de terrenos etc.

» Muchos municipios costeros europeos basan el
financiamiento de sus presupuestos en los ingresos que
generan los impuestos y tasas del Turismo Residencial

th - Los ingresos presentan entre el 30% y el 65% del total del
resupuesto local
GFALy . PIEstp
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Por otro lado....

» El fomento del Turismo Residencial significa tambien un
aumento substancial del gasto municipal por la necesidad de
desarrollar infraestructuras urbanas y servicos publicos

- construccion de calles,
- servicio eléctrico,
- Saneamiento,

- gestion de residuos solidos,
agua potable, aguas residuales,

- seguridad ciudana,
- sefializacion etc.

> Por el problema de la estacionalidad y la necesidad de
grandes inversiones publicas se multiplican los costos y las
gt 7 cargas para las autoridades locales poco a poco

Fuente: Mazon et al. (2005), Reverté (2005), Dominguez Goméz et al. (2005)

GFAZy .
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@ mas|contour

> En muchos destinos del Turismo Residencial el aumento

substancial de gasto originado por las circunstancias de
estacionalidad y de gestion publica

no son cubiertas por los ingresos....

» ESo provoca

- un desequilibrio financiero permanente,

- sucesivos déficits presupuestarios,

- aumentos de la presion fiscal sobre la poblacion residente,

- reducciones en el nivel de calidad en la prestacion de servicios
publicos locales,

- un fomento y aumento reforzado del Turismo Residencial (circulo

gtz vicioso!!)
GFAZd> .
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Fuente: Mazon et al. (2005), Reverté (2005), Dominguez Goméz et al. (2005)



@ mas|contour

Es sumanente importante tomar en cuenta que

> acorto plazo

las actuaciones inmobiliarias repercuten muy
positivamente en los municipios al sanear sus
presupuestos, mientras

» amedioy alargo plazo
la situacion puede cambiar radicalmente

Turismo Residencial puede provocar la socializacion
gtz de los costes y la privatizacion de los beneficios!!

GFAZy .
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@ mas|contour

» Los usos turisticos del Turismo Residencial son mucho
mas domeésticos y es menos dado al gasto externo

> Turistas residenciales se parecen en habitos de consumo
a los residentes

» Por lo general los turistas residenciales tienen un gasto en
ocio limitado, p.ej. por
- sus mayores posibilidades y tendencias de comer en casa,
- la mayor utilizacion del vehiculo propio,

- el mejor conocimiento de las oportunidades de mercado en el
destino etc.

» El gasto medio diario de un turista convencional (alojado
en un establecimiento hotelero) es encima del gasto del
turista residencial!

gtz
GFAZy .
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@ mas|contour

Turista convencional Turista Residencial Fuente
alojado en un estable- . .
cimiento hotelero Vlvu?nda V|V|en_da
alquilada propia
Gasto medio 93.4 euros 33.9 euros 17.1 euros | Familitur
diario por (124.22 US$) (45.09 US$) | (22.74US$) | (2004)
turista St A 4
Diferencia (%) P4 175,520,
:, 344020001 i :
Gasto medio 114.7 euros 51.3 euros Exceltur
diario por (152.55 US$) (68.23 US$) (2005)
turista A
gtz Diferencia (%) 4123, 59% '
IIIIIIIIIIII HIIIIIIIIIIIII

GFA L i Fuente: Mazon et al. (2005)
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@ mas|contour

» Fuentes de empleo directo

Construccion y mantenimiento de viviendas _
(obreros, instaladores, planificadores, arquitectos, aparejadores etc.)

Personal de viviendas S

(vigilantes, cocineros/-as, domesticas, jardineros etc.)

Negocio inmobiliario

(promotores y empresas de bienes inmuebles, abogados, notarios etc.)

» Fuentes de empleo indirecto

Construccion y mantenimiento de la infraestructura publica
(obreros, instaladores, planificadores, arquitectos, aparejadores etc.)

Servicios turisticos
(restaurantes, rent a car, tour operadores etc.)

Comercio |
(supermercados, tiendas de ropa etc.)

Infraestructura complementaria
(campos de golf, marinas deportivas etc.)

Ing. Matthias Beyer, Enero 2007 / © mas|contour
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@mas|cnntnur

Estimacion de posibilidades de reducir niveles de pobreza

Fuente de

empleo directo

Aspecto cuantitativo

a corto plazo

a medio plazo

a largo plazo

Aspecto cualitativo

Construccion y

mantenimiento de

()

>

A

Empleos temporales, sélo para varones,
duras condiciones de trabajo, salario

-

viviendas relativamente bajo, muchos inmigrantes
Personal de En su mayoria empleos temporales,
viviendas s s s igualidad de los sexos, probablemente

mejores salarios que en otros sectores
Negocio * * Se necesita alta cualificacion y
inmobiliario * contactos

A Muyalto Aalto = medio N bajo W muy bajo

Fuente: Elaboracion propia
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@mas|cnntnur

Estimacion de posibilidades de reducir niveles de pobreza

Fuente de Aspecto cuantitativo Aspecto cualitativo
empleo
indirecto

a corto plazo | a medio plazo | alargo plazo

Construccién y En su mayoria empleos temporales,

mantenimiento de la s 9 z principalmente para varones, duras

infraestruc. pablica cono!lcmnes de trabajo, salarlo .
relativamente bajo, muchos inmigrantes

Servicios turisticos s s s Empleos temporales, igualidad de los

Sexos, en su mayoria salarios
relativamente bajos

Comercio s 9 9

Infraestructura En su mayoria empleos temporales,
complementaria s s s algunos cargos necesitan alta
g t Z cualificacion
A Muyalto 2 alto = medio N bajo W muy bajo Fuente: Elaboracion propia

GFAZy ..
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@ mas|contour

» Las oportunidades de generar una cantidad significativa de
nuevos empleos directos e indirectos a traves del desarrollo
turistico residencial son sumamente bajas

» Significativa creacion de empleo directo (para un espacio de
tiempo limitado!) hay soélo a través de obras de construccion y
mantenimiento

- A corto plazo:
Construccion y mantenimiento de viviendas

- Alargo plazo:
Construccion y mantenimiento de la infraestructura publica

» Poca estimulacion del Turismo Residencial para la creacion y
gestion de empresas (turisticas) por parte de los pobres

gtz
GFAZy .,
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@ mas|contour

» Pocos efectos multiplicadores

- p.g]. atraves de suministro y venta directa de productos y
servicios (turisticos)

> Fiscalidad del Turismo Residencial e inversion en
infraestructuras basicas en beneficio de los pobres
- Aumento de ingresos municipales por el Turismo Residencial

puede ayudar a los pobres (en dependencia de los gastos de
los municipios!)

> Actividades voluntarias de los turistas residenciales
- p.ej. atraves de donaciones para proyectos sociales

gtz
GFAZy ..
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@ mas|contour

En vista

> de los efectos de los medios que pueden ayudar a los
pobres a beneficiarse del desarrollo turistico residencial,

» de las grandes inversiones del Turismo Residencial,

\4

del enorme uso y consumo de terreno,

> de la debilidad econémica del Turismo Residencial del punto
de vista de los municipios/ la poblacion local en aspectos
claves (estacionalidad, finanzas municipales etc.) y

> de otros impactos negativos (especialmente ecoldgicos)

se tiene que resumir que el
Turismo Residencial no es un instrumento adecuado

gtz para reducir niveles de pobreza a largo plazo!
GFAZy .
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@ mas|contour

» El Turismo Residencial esta gestionado principalmente por
los promotores inmobiliarios y no por los empresarios
turisticos

- El'negocio inmabiliario esta basado en la compra de terrenos y
en la construccion y venta de viviendas,

- el negocio turistico esta basado en el desarrollo de productos y
servicios turisticos competitivos

» No hay un interés estratégico por parte de los promotores
inmobiliarios para la creacion y desarrollo de la necesaria
oferta complementaria (turistica)

gtz
GFAl>y
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@ mas|contour

Ofertas complementarias poco desarrolladas

@m > Enmuchos destinos del mediterraneo
la oferta complementaria se reduce
a la presencia de unos pocos m
restaurantes y bares (muchos de N W
baja calidad)

» Tan solo la construccion de campos
de golf y marinas deportivas mejoran
el nivel de la oferta complementaria

Estos servicios son desarrollados
principalmente con el objetivo de

aumentar el valor afadido de la
oferta inmobiliaria!

gtz
GFAZy

Consulting Group

Fuente: Mazon et al. (2005)



@ mas|contour

» Cambio irreversible de uso del suelo agricola para ser
urbanizado

> Substitucion de plazas turisticas por residenciales

- Competencia (fuerte) por los usos de suelo y por los clientes
entre promotores inmobiliarios y hoteles de alta calidad

- Constitucion de grupos de interes

» Oferta de alojamiento ilegal
- Muchas viviendas de uso turistico en Europa no son registradas
- Falta el registro de los turistas residenciales

gtz
GFAZy .
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@ mas|contour

» El mercado inmobiliario es un negocio rapido y facil

- Compra y posterior venta de inmuebles antes de habitarse
(obteniendo una rentabilidad de un 20% a un 25%
(Fuente: Vallejo (2005))

- Especulacion sobre el suelo, explosion de los precios
- Manejos ilegales de negocio, corrupcion

- Alargo plazo: No existen nuevas fuentes de ingresos

> Peligro: Sobreoferta de plazas de alojamiento turistico

gtz
GFAZy .,
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@mas|cnntnur

Muchas autoridades locales en destinos costeros europeos (como
también empresarios inmobiliarios)
han visto sobre afnos (a veces decadas) la planificacion y el
ordenamiento territorial como un obstaculo para el desarrollo
del Turismo Residencial

» Rapido crecimiento no planificado del Turismo Residencial
» El consumo no regulado de recursos basicos

Tremendo impacto ambiental en muchos municipios costeros

. 1

PELIGRO (A LARGO PLAZO)
> Destruccion de las bases de la propia industria turistica por la
ocupacion intensiva del suelo y la destruccion del paisaje

gt 7 » Pérdida del principal recurso demandando por el turismo:
N EL MEDIO AMBIENTE
gmfkr'uAgwap 61 Ing. Matthias Beyer, Enero 2007 / © mas|contour



@mas|cuntnur

Entre los efectos negativos del Turismo Residencial

en Europa se han destacado:

> Ladegradacion del paisaje
> Lareduccion de bhiodiversidad local

> La deforestacion y el incremento de los
incendios forestales

La pérdida de vegetacion

El aumento de la erosion y la desertificacion
El incremento de la contaminacion del suelo

y de aguas (tanto superficiales como
subterraneas)

> Influjo de la imagen paisajista por la escasa
integracion en el paisaje de los elementos
arquitectonicos

-

gtz
GFAZy ..
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@mas|cnntnur

» Agua potable es un recurso
natural limitado que no se
puede sustituir por ningin
otro recurso

» Ladisponibilidad y el
abastecimiento del agua
potable es un factor clave para
el bienestar tanto de la
poblacion local como del
turista (residencial)

o
@

gtz
GFALy .
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@mas|cuntnur

» La necesidad diaria del agua
(potable) de un turista
convencional (alojado en un hotel)
es generalmente alta

- Un turista convencional europeo
consume entre 250 y 300 litros diario

» La necesidad diaria del agua
(potable) de un turista residencial
(con piscina privada) supera la
necesidad del turista convencional
por el doble

- Un turista residencial europeo
consume entre 500 y 600 litros diario

o
@

gtz

GFA A Fuente: WWF (2004), European Environment Agency (2000)
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@ mas|contour

» Calculacion ficticia del consumo de agua
(500 litros diario por persona) de una vivienda
con 2 personas Yy piscina privada:

- Ocupacion consecutiva de 1 mes:
1 vivienda: 30,000 litros
50 viviendas: 1,5 millones litros

- Ocupacion consecutiva de 3 meses:
1 vivienda: 90,000 litros
50 viviendas: 4,5 millones litros

- Ocupacion consecutiva de 6 meses:
1 vivienda: 180,000 litros
50 viviendas: 9 millones litros

- Ocupacion consecutiva de 12 meses:
gtz 1 vivienda: 360,000 litros
50 viviendas: 18 millones litros
GFAZy .
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@ mas|contour

» Consumo en agua anual (m3/afo) por tipologia de
alojamiento en las zonas costeras e islas de Espana

400.000.000 356 563.009

350.000.000 -
300.000.000 -
;g 250.000.000 - + 89 7%
= 200.000.000 -
£ 150000000 - a
100.000.000 A+ RB.724.756
50000000 - e
YViviendas VPUT Alojamiento
principales reglado
gtz y I
VPUT: Viviendas de Potencial Uso Turistico Fuente: Exceltur (2005)
GFAZy ..
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@mas|cnntnur

» Elagua (como el suelo) son los
factores limitados del Turismo
Residencial

» Las viviendas tienen en su mayoria
Propios pozos para usar aguas
subterraneas

- Poco a poco desciende el nivel de
aguas freaticas

- Efectos negativos para la flora, la
agricultura y la poblacion local

- A medio plazo: Pelea por el acceso y la
distribucion del agua

> Problema del uso gratuito del agua
gtz por parte de los turistas

residenciales
GFAZy
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@mas|cnntnur

» El deporte de golf es un
iImportante motor del mercado
del Turismo Residencial

» La superficie de un campo de
golf oscila entre las 50 y 150
hectareas

» El consumo anual de agua de
un campo de golf es del orden
de 10.000 m3 (= metros cubicos)
por hectarea al afo

50 hectéareas:
500,000 m3 al ano

100 hectéareas:

o
@

gtz 1 millén m3 al afio
ﬂ Fuente: http://www.eapv.org
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@mas|cnntnur

> Modificacion morfologica del
lugar

> La aplicacion frecuente de
biocidas
(fungicidas, insecticidas y
herbicidas)

» Destruccion del habitat de varias
especies de flora 'y fauna

» Exceso de presion humana por
incremento de trafico, ruido, y
contaminacion luminica nocturna

gtz
GFAL~

Consulting Group Ing. Matthias Beyer, Enero 2007 / © mas|contour



@mash:untnur

» No hay datos concretos sobre el volumen
de basura diario que genera un turista
(residencial)

» El tratamiento de basura en los destinos
turisticos costeros de Europa no presenta
un problema principal porque hay

- recogida de basura regular,
- plantas procesdoras de basuras,
- vertederos de basuras etc.

» Elvolumen de basura promedio de los
turistas residenciales en la zona es
seguramente mucho mas grande que el
volumen de un residente nacional

- p.gj. por otros costumbres de consumo

o
@

gtz
GFALy
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@mash:untnur

» Ya ahora existen problemas con un
tratamiento regulado de basura
(especialmente en areas rurales)

- Larecogida y el tratamiento es un factor
costoso para los municipios

» Hay dudas sobre que hacen los turistas
residenciales en la zona con su basura
(sélida)

- Queman la basura? Depositan la basura?
Que pasa con la basura organica?
(Compostaje?) etc.

o
@

> El volumen de basura anual crecera
con el desarrollo turistico residencial !!

- No se debe subestimar los desafios futuros del tratamiento de basura...

gtz
GFAZy
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@ mas|contour

Tratamiento de aguas residuales

» El crecimiento descontrolado de cientos
de urbanizaciones sin las necesarias
instalaciones para la depuracion de las

- aguas residuales es una realidad frecuente
en muchos municipios costeros europeos
- Redes de saneamiento que descargan en

depuradoras inexistentes, o con una capacidad
receptora insuficiente

- Enalgunos casos los turistas residenciales
soportan (sobre todo en los meses calorosos)
hedores en sus urbanizaciones

» Un turista europeo genera por lo menos
unos 180 litros de aguas residuales diario

gtz

GFA l - Fuente: WWF (2004), European Environment Agency (2000)
Consulting Group



@ mas|contour

Tratamiento de aguas residuales

» Calculacion ficticia de la generacion de
aguas residuales (180 litros diario por
persona) de una vivienda con 2 personas*:

- » Ocupacion consecutiva de 1 mes:
1 vivienda: 10,800 litros
50 viviendas: 540,000 millones litros
» Ocupacion consecutiva de 3 meses:
1 vivienda: 32,400 litros
50 viviendas: 1,62 millones litros
» QOcupacion consecutiva de 6 meses:
1 vivienda: 64,800 litros
50 viviendas: 3,24 millones litros
» Ocupacion consecutiva de 12 meses:
1 vivienda: 129,600 litros
g tZ 50 viviendas: 6,48 millones litros
* sin consideracion de una piscina privada
GFA />
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@ mas|contour

Tratamiento de aguas residuales

» En general las viviendas de la zona
disponen de pozos septicos propios

Pero ...

- > existen en todas las viviendas pozos sépticos?
> existen instalaciones técnicamente apropiadas?

> tienen las instalaciones una capacidad receptora
suficiente a largo plazo?

» hay una reutilizacion da aguas residuales tratadas?
(p.€j. para el riego del césped)
» hay mantenimiento?

> hay o habia contaminacion (p.ej. de las aguas
subterraneos)?

th > Se tiene gue evitar una externalizacion de los

riesgos y costos a cargo de la sociedad local
GFAZy
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@ mas|contour

- » Consumo en energia anual por tipologia de alojamiento en
las zonas costeras e islas de Espana
18.000 - 16.65858
— 15.000
2 14.000
.§ 12.000
¥ 10.000
»  B.000
E 6.000
E 4.000
2.000
Viviendas VPUT Alojamiento
principales reglado
gtz VPUT: Viviendas de Potencial Uso Turistico Fuente: Exceltur (2005)
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@mash:untnur

» Yaexisten problemas con el
abastecimiento y la disponibilidad de
energia eléctrica en el Litoral Marino del
Pacifico Sur de Nicaragua

> El desarrollo del Turismo Residencial
agravara la situacion energetica en la
region

> Lademanda de energia eléctrica superara
muy probablemente la oferta a medio plazo

o
@

gtz
GFALy
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@mas|cuntnur

» Mas cortes de la energia eléctrica,
provocados por una repentina subida del
consumo por mayor demanda
(especialmente en la temporada alta)

- Gran problema: Funcionamiento simultaneo de
multiples aparatos de aire acondicionado

> Frecuentes cortes no afectan solamente la
vida cotidiana de los residentes, sino
tambien el sector turistico en general
- Climatizacion de sus establecimientos
(hoteles, restaurantes)
- Subida de temperatura en las camaras
frigorificas

- Sistemas informaticos (pérdida de datos,
programas, Yy de informacion)

th - etc.
GFAZy
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» El desarrollo del Turismo
Residencial causa a largo plazo
un grave impacto visual a traves

- de la homogeneizaciony
degradacion de espacios

- del cambio de espacios naturales
en espacios “ajardinados” entre
campos de golf, césped de
parcelas privadas y jardines
lineales monocultivo

- del aumento grande de viviendas
construidas en un estilo
estandarizado

gtz
GFALy
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@mas|cnntnur

: Estilo estandarizado
Ejemplos del de viviendas

Municipio -

San Juan del Sur

Cambio de espaciosugafiira
en espacios “ajar'a'ig______dds”
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@mas|cnntnur

en 15 afios??

El impacto visual afecta tanto el bienestar
de la poblacion local como eI-:desarroIIo turistico
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@mas|cnntnur

» Falta de un analisis de capacidad de

@ carga del suelo
- Muchas construcciones en terrazas
(en las colinas)
- Construcciones aumentan el peligro de
erosiones y afectan al nivel freatico
- Se necesita un laboratorio del suelo
» Contaminacion del suelo, aguas y
del aire a traves de
- obras de construccion
- almacenamiento de materiales de

construccion
- aguas residuales de viviendas
» Molestia por ruidos a través de
gt 7 - obras de construccion
- trafico de camiones

GFAZy

Consulting Group Ing. Matthias Beyer, Enero 2007 / © mas|contour



@mas|cuntnur

» Por un lado el Turismo Residencial
contribuyo a la diversificacion de la
sociedad local, por otro lado provoco la
creacion de propias mini-sociedades
(= sociedades paralelas)

- Los turistas residenciales tienen su propia "
infraestructura

- Hay diferencias culturales y economicas a
la poblacion local

- Las minorias se organizan para aumentar
su influencia politica y por razones de
sociabilidad (fenomeno del
asociacionismo)

- Problemas de comunicacion (la Lengual)
- Faltan estratégias de integracion

o
@

gtz
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@ mas|contour

Impactos socioculturales escenciales

» Resistencias al Turismo Residencial/
Confrontaciones entre residentes y
turistas residenciales/

- Manifestacion ecologista (1998) en las
Islas Baleares (“Basta de urbanizaciones”):

Limitacion de construcciones a 500 metros
del mar

- - Resistencia a la aficion de turistas
residenciales por fiestas populares locales

- Falta de accesos de residentes a
principales recursos

» Desigualdad en el sistema social

- La oferta residencial se orienta a clientes
de alta capacidad economica

» Problemas de criminalidad, prostitucion

th y drogas

GFAZ>y
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@mas|cuntnur

» Cambio de valores y actitudes de los
habitantes locales motivado por su
contacto relativamente intenso con los
turistas residenciales (efecto ejemplo)

- Cambios en el estilo de ropa
- Influencia a la lengua
- Nuevas ganas de consumo

- Imitacion y adapcion del estilo de vida de
turistas residenciales

- Pérdida de costumbres tradicionales

o
@

» Nueva configuracion sociodemografica

- Aumento fuerte de personas con mayor
edad (retirados)

- Mejoramientos y requerimientos nuevos de

Vi servicios publicos (equipamientos de salud
g centro de salud, accesibilidad, seguridad
GEAZY y ciudana etc.)
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@ mas|contour

Definicion del término
Turismo Residencial“

Grupos meta del Turismo Residencial

Caracteristicas e impactos del Turismo
Residencial y su importancia para Nicaragua

Conclusiones y recomendaciones

gtz
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@ mas|contour

Conclusiones y
recomendaciones

gtz
GFAZy ..
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@ mas|contour

Recomendaciones para objetivos estratégicos

R(UCLSE > |a base de la propia industria turistica — el medio ambiente — de una
manera sostenible

1E1@ > un desarrollo desordenado e illimitado continuo del Turismo
Residencial, asi como una orientacion productiva de monocultivo de
las economias locales hacia la construccién residencial

Ev

=Sl [Slo:I@ > una adecuada planificacion, tanto urbanistica como turistica en
aguellos territorios donde comienza a implantarse el sector
turistico residencial

eIVl > |os diferentes tipos de turismo de la region

DIVEISlile=1@ > los productos turisticos de la region
th
GFAZ»
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Tamano del Resort: 1,2 hectareas (525 camas)

NUmero de empleados en total: 187
- Empleados permanentes en total: 108 (96% nacional)
- Empleados no permanentes en total: 79 (100% nacional)
Todos los empleados permanentes
- tienen un contrato fijo, reciben 13 salarios, se les paga seguros sociales,

tienen el derecho a 30 dias de vacaciones al afo, reciben capacitacion
gratuita (inversion: 350 US$ anual por empleado) etc.

Aprox. 228,000 US$/afio van a las comunidades a través de los salarios
Aprox. 182,400 US$/aio van a la economia local (= 80% de los salarios)
Gastos para suministros de bienes en Nicaragua: 1,9 millones US$/afio

Datos del afio 2004

Ing. Matthias Beyer, Enero 2007 / © mas|contour
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» Tamafio promedio de una vivienda: 500 m2
> 12,000 m2 del Resort = 24 viviendas a 500 m2

187 empleados = 7,8 empleados por vivienda
1,9 millones US$ para _ 79,166 USS$ por vivienda
suministros de bienes (= 216,90 US$ por dia)

Los alojamientos regulares son mas rentables que los
residenciales, tanto desde el punto de vista economico
gtz como ambiental, si se les gestiona de manera adecuada !!

GFAZy .

Consulting Group Ing. Matthias Beyer, Enero 2007 / © mas|contour
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,10do Bajo el Sol”
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Creacion de un plan estratégico del Turismo supramunicipal

- Desarrollar el Departamento de Rivas como un sub-destino competitivo
de Nicaragua (armonizar, establecer prioridades, vincular etc.)

- Crear una imagen diferente a otros destinos

Fomento de estas inversiones turisticas (extranjeras) que
prometen un maximo de efectos economicos locales

- Hoteles/ resorts principalmente medianos de media y alta calidad

- Viviendas secundarias de uso turistico
Limitacion de un aumento continuo de viviendas secundarias y
primarias del uso propio
Ejecucion de un analisis de turistas residenciales

- Reconocer, cuantificar y analizar las necesidades y actividades del
turista residencial

- Vincular el Turismo Residencial con el sector turistico y otros sectores

Ing. Matthias Beyer, Enero 2007 / © mas|contour
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Los instrumentos claves para los municipios:

Plan de ordenamiento territorial  } ... desarrollar!
Estudio de impacto ambiental ™)
Ley de delictos ambientales
Permiso de construccion - revisar y

Permiso de uso de suelo complementar'
Otros leyes (p.¢). Ley 217) - Adaptacion a los requerimientos

_J  del desarrollo sostenible (turistico)

- Vinculacion con las necesidades
de la poblacion local (aprovechar
synergias!!)

YV V VYV V V

gtz
GFAZy ..
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Puntos claves para el Plan de Ordenamiento Territorial:

1. Investigar y determinar la capacidad de carga
(principalmente del agua y del suelo)

2. Estimar la demanda potencial

3. Aclarar los derechos de propiedad
Crear confianza para los inversionistas
4. Determinar obligatoriamente los terrenos de desarrollo turistico
urbanizables y su uso

En vez de una dispersion continua se tiene que concentrar y limitar el
desarrollo

Evitar la segregacion espacial de areas naturales
Excluir la urbanizacion de areas protegidas/ de gran valor ecologico
En primer lugar: hoteles/ resorts; en segundo lugar: viviendas secundarias de

gtz _
GFAly ., uso turistico

Consulting Group Ing. Matthias Beyer, Enero 2007 / © mas|contour
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~ Puntos claves para el Plan de Ordenamiento Territorial:

5. Determinar terrenos costeros calificados como suelo no
urbanizable

Determinar accesos publicos a las playas

7. Determinar las playas como espacio de uso publico no
urbanizable

30 metros despues de la linea de marcas maximas (Ley 217)

gtz
GFAZy .

Consulting Group Ing. Matthias Beyer, Enero 2007 / © mas|contour
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Islas Canarias

g
. "

» Ordenamiento y zonificacion: Fuente: Espinoza et al. (2006)

gtz - Permite la identificacion de areas adecuadas para el desarrollo turistico y
GEAZ la proteccion del medio ambiente
Consulting Group % Ing. Matthias Beyer, Enero 2007 / © mas|contour
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Normas y reglas escenciales:

» Normas de uso de materiales de construccion que ayuden
a disminuir el consumo ( y el gasto!) de energia

» Normas de uso de placas solares
» Normas y técnicas de conservacion/ ahorro del agua
- Obligacion a registrar el consumo de agua

» Normas y técnicas para el tratamiento de aguas residuales

Extension del sistema, efectividad, evitacion de la contaminacion,
reutilizacion etc.

» Normas y técnicas para el tratamiento de basura
- Reduccion, reutilizacion, reciclaje, depdsito, recogida, sustancias
gt 7 peligrosas etc.

GFAZy .

Consulting Group Ing. Matthias Beyer, Enero 2007 / © mas|contour
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Normas y reglas escenciales:

» Normas de uso de vegetacion autoctona en los jardines y
urbanizaciones

» Normas para armonizar el proceso de urbanizacion con la
iImagen paisajista a traves de criterios estéeticos

» Normas de construccion para proteger la identidad de la
arquitectura local

» Normas para la construccion de caminos
(acceso a la vivienda)

» Normas para la sefializacion de los proyectos de
construccion

gt 7 - Rotulo que indique el tipo de proyecto y el nombre de propietario

GFAZy ..

Consulting Group Ing. Matthias Beyer, Enero 2007 / © mas|contour



gtz
GFAZy ..

Consulting Group

@mas|cnntnur

Otros aspectos claves:

> Establecimiento de un sistema de monitoreo

- p.gj. controles de calidad del agua potable, inspecciones de obras de
construccion etc.

» Persecucion legal de infracciones

- De forma répida y consecuente con castigos adecuados
» Capacitacion técnica de los tomadores de decision locales

- Impactos economicos, ecoldgicos y socioculturales del Turismo Residencial
» Mejoramiento del sistema fiscal municipal

- Incentivos a través de la reduccion de impuestos: Uso de sistemas de
reciclaje, uso de tecnologias de energias renovables etc.

- Cobro de tasas para el uso de agua potable o el alquiler de viviendas
» Estimulacion de la colaboracion supramunicipal (enfoque integral)
- Superar la fragmentacion, trabajo en redes, fortalecer los gremios

Ing. Matthias Beyer, Enero 2007 / © mas|contour
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Recomendaciones para aspectos
socioculturales del Turismo Residencial

Fomentar las relaciones humanas

R s 1
S

» Creacion de un plan de

integracion sociocultural
Promover la integracion y
el conocimiento de la
cultura local a traves del
deporte, excursiones en la
zona, cursos de idiomas
etc.

Creacion de proyectos de
co-inversion publico-
privado (PPP) con los
inversionistas

gtz
GFAZ>y
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Responsabilidad Social Residencial




..también
hay sombra! |
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-Inalmente
no valen palabras,

- ni promesas, ni leyes,

sino Unicamente
cumplimientos,
acciones y hechos.....
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Ing. Matthias Beyer
Gerente maslcontour
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ANEXO 4.2: Comentarios a la presentacion

La presentacién de los resultados de la misién en formato Power Point fue
elaborado generalmente de la manera de que también otras personas es-
taran en condiciones de presentar el contenido en el futuro.

Para facilitar una vez mas la preparacién de otras presentaciones y para
evitar cualquiera duda, las personas presentadas pueden aprovechar tanto
los capitulos 3 y 4 de este informe, como los siguientes comentarios.

Comentario a la pagina 88 y 89 de la presentacion:

Los datos de la pagina 88 resultan de una mision (realizado por orden
de la GTZ) del consultor Matthias Beyer del afio 2004 con el objetivo de
evaluar los efectos econémicos del Resort Todo-Incluido Barcelé Playa
Montelimar Resort & Casino para la reduccion de la pobreza al nivel lo-
cal.

Fuente:

Beyer, Matthias; Thoma, Franz (2004): Sustainable All-Inclusive —Pro-
Poor Tourism. Untersuchung und Evaluierung des Barcelé Playa Mon-
telimar Resort & Casino auf dessen soziotkonomischen Nutzen fir die
lokale Bevolkerung in der Gemeinde San Rafael del Sur/ Nicaragua im
Vergleich zu anderen kommunalen Einkommens- und Beschaftigungs-
madglichkeiten (im Auftrag der GTZ).

A través de estos datos se hizé en la pagina 89 una calculacion ficticia
para aclarar que el uso de un terreno para un resort es econémicamen-
te mas valioso que usar el mismo tamano de terreno para la construc-
cion de viviendas. Para alcanzar los mismos efectos econdémicos por el
Turismo Residencial como por el Resort Todo-Incluido Montelimar en el
mismo tamano de terreno, cada vivienda tendria que generar 7,8 em-
pleados y los gastos por vivienda tendrian que ascender al 79,166 US$
por afno. En vista de las experiencias extranjeras con el Turismo Resi-
dencial y los datos investigados no se puede alcanzar ni esta cantidad
de empleo, ni esta cantidad de gastos anuales.

Comentario a la pagina 90 de la presentacion:

Con las fotos se quiere aclarar que un masivo desarrollo del Turismo
Residencial no corresponde con la visién y la idea de la marca turistica
nicaragliense “Nicaragua — un pais con corazén”. Mucho mas existe el
peligro que se destruye con el desarrollo del Turismo Residencial a
medio y a largo plazo la imagen que se queria transmitir a través de es-
ta marca.

Comentario a la pagina 91 de la presentacion:

Espafia inicié en 1991 una campafa mercadea como reaccion a la
disminucion de la demanda turistica en las zonas costeras. El mensaje
de esta campanfa a través del slogan “Todo Bajo el Sol” era que el sol
que buscan los turistas se encuentra en todo el pais. Con esta medida
intentd Espafa diversificar su producto turistico y gestionar a los turis-
tas a otros partes del pais.
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El Departamento de Rivas tiene que aprovechar estas experiencias y
evitar una concentracion del desarrollo turistico a las costas o sea al
segmento turistico de “Sol y Playa”.

Comentario a la pagina 96 de la presentacion:

Este mapa muestra como ejemplo el plan de ordenamiento de la Islas
Canarias con la zonificacion del uso de suelo.

Comentario a la pagina 100 de la presentacion:

A través de la vision de una “Responsabilidad Social Empresarial” se
debe crear una “Responsabilidad Social Residencial” por parte de los
inversionistas y propetarios de residencias, fomentando las relaciones
humanas entre ellos y los residentes locales (p. €]. por la creaciéon de
un plan de integracion o de proyectos de co-inversidén publico-privado
(PPP) con los inversionistas).
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NOTA DE PRENSA
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Managua/ Rivas, 30 de enero de 2007

Taller
Evaluacion de los posibles impactos del Turismo Re-
sidencial en el Departamento de Rivas

Martes, 30 de enero de 2007 en Rivas,
Restaurante Rosti Pizza, 8:30 am a 12:30 pm

Nota de Prensa

Experto internacional de turismo abriga dudas a los
beneficios prometidos del Turismo Residencial

Durante las ultimas semanas el Sr. Matthias Beyer, experto internacional en
planificacion turistica sostenible ejecutd por pedido de la Asociacién de Muni-
cipios de Rivas (AMUR) y apoyado por la Cooperacién Técnica Alemana
(GTZ) una consultoria sobre Turismo Residencial. Este tipo de turismo se
comprende como una actividad econdmica que se dedica a la urbanizacion,
construccién y venta de viviendas que conforman el sector extra-hotelero, cu-
yos usarios (principalmente extranjeros, pero también nacionales) las utilizan
como alojamiento en propiedad, alquilado o de multipropiedad para veranear o
residir de forma temporal (= residencia secundaria), fuera de sus lugares de
residencia habitual.

La consultoria incluyé tanto una investigacion de las experiencias con el Tu-
rismo Residencial en paises europeos como un breve analisis de la situacion
actual del Turismo Residencial en el Litoral Marino Pacifico Sur de Nicaragua.
A través de estos resultados el Sr. Matthias Beyer presenta durante un taller
publico en Rivas, el 30 de enero 2007, los posibles impactos econémicos, eco-
l6gicos y socioculturales del desarrollo turistico residencial para el Departa-
mento de Rivas.

El experto clarifica en su exposicion que a través de las experiencias de Euro-
pa los efectos econdmicos del Turismos Residencial para la reduccion de po-
breza, la generacion de empleo y el desarrollo econémico local muchas veces
son sobrevalorados.

Un problema grave representa la estacionalidad de turistas residenciales. Mu-
chos de ellos ocupan su vivienda s6lo en sus periodos vacacionales. En la
temporada baja se encuentran zonas completamente urbanizadas y vacias de
turistas (,ciudad fantasma®). Turistas residenciales con estancias consecutivas
de varios meses tienen por otro lado mas relaciones con un residente que con
un turista convencional. Eso tiene por consecuencia que el grado de aprove-
chamiento de servicios turisticos es relativamente bajo. Por estas razones, el
experto estima una significativa creacién de empleo directo sélo a corto plazo
a través de obras de construccion.

Otro aspecto econdmico importante es la menor incliniacion al gasto del turista
residencial. Mientras el gasto medio de un turista euopeo (alojado en un hotel)
asciende al 124.22 US$ diario, el turista residencial gasta sélo un 45.09 US$
(vivienda alquilada) o sea un 22.74 US$ (vivienda propia) diario.
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Con respecto a los ingresos municipales por el Turismo Residencial, el experto
aclara que a corto plazo, en general las actuaciones inmobiliarias repercuten
muy positivamente en los municipios al sanear sus presupuestos. Pero a me-
dio y a largo plazo la situacién puede cambiar radicalmente por la acumulacién
de gastos originados por las circunstancias de estacionalidad y de inversiones
necesarias en la infraestructura publica. En muchos destinos turisticos euro-
peos el aumento substancial de gasto por el Turismo Residencial no son cu-
biertas por los ingresos de este sector. Eso provoca tanto un desequilibrio fi-
nanciero permanente, como sucesivos déficits presupuestarios y aumentos de
la presion fiscal sobre la poblacion residente.

Ademas acentua los graves impactos ecologicos del Turismo Residencial en
comparacion a otros tipos de turismo, muchas veces provocado por un rapido
crecimiento no planificado del Turismo Residencial y un consumo no regulado
de recursos basicos. Entre los efectos negativos del Turismo Residencial se
han destacado el alto consumo de agua potable (entre 500 y 600 litros diario
por persona), la degradacion del paisaje, la reduccion de biodiversidad local, el
aumento de la erosion y la desertificacion, el incremento de la contaminacion
del suelo y de aguas (tanto superficiales como subterraneas), asi como el in-
flujo de la imagen paisajista por la escasa integracién en el paisaje de los ele-
mentos arquitectonicos.

Contemplando los impactos socioculturales se debe tomar en cuenta que el
Turismo Residencial por un lado contribuye a la diversificacion de la sociedad
local, pero por otro lado provoca la creacion de propias mini-sociedades (=
sociedades paralelas). La causa de esto es la falta de una integracion adecua-
da de turistas residenciales extranjeros que pertenecen a un espacio de tiem-
po consecutivo (por lo menos algunos meses) en el destino.

En vista de las experiencias de Europa y del desarrollo actual del Turismo Re-
sidencial en el Departamento de Rivas, el experto manifiesta que se tiene que
evitar un desarrollo desordenado e ilimitado continuo del Turismo Residencial
para que no se destruyan poco a poco las bases de la propia industria turisti-
ca: el medio ambiente.

Uno de los instrumentos mas valiosos a nivel municipal y departamental para
gestionar el Turismo Residencial es el desarrollo de un plan de ordenamiento
territorial a corto plazo que entre otros determina el uso de suelo. Ademas se
necesita de ciertas reglas y normas para prevenir impactos negativos me-
dioambientales por el Turismo Residencial, asi como inspecciones y castigos
adecuados para asegurar el cumplimiento de los mismos.

El experto recomienda finalmente, enfocarse estratégicamente mucho mas al
desarrollo de productos turisticos competitivos y de alta calidad, basando al
fomento de pequenas y medianas empresas y aprovechando el gran potencial
para otros tipos del turismo (ecoturismo, turismo comunitario rural, turismo
cultural etc.). La futura planificacion estratégica para el desarrollo de los secto-
res turisticos debe valorar el espacio para el turismo residencial para asegurar
que el desarrollo turistico de Rivas haga una contribucion relevante en la lucha
contra la pobreza.
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Periédico “El Nuevo Diario”, 1 de Febrero de 2007

Estudio solicitado por Asociacién de
Municipios de Rivas

Experto no ve con

R

buenos ojos el

turismo de residencia

b Ciudadelas casi
fantasmas. Entre
los problemas
estan el impacto
al medio ambiente
para construirlas
y el ofrecimiento
de plazas
temporales

LésserR QUINTERO
RIVAS

e De acuer-
ivas % i
o 0 con un
estudio
realizado
por un
experto
internacional en planifica-
cion turistica sostenible, el
turismo residencial puede
ocasionar mas efectos ne-
gativos que positivos, y a
la vez dejo entrever en una
nota de prensa que la ma-
yor parte del tiempo estas
lujosas ciudadelas son casi
fantasmas.

El estudio lo realizé
Matthias Beyer y fue so-
licitado por la Asociacion
de Municipios de Rivas
(AMUR), y en €l se pre-
sentan los posibles impac-
tos econdmicos, ecoldgicos
y socioculturales del desa-
rrollo turistico residencial
para el departamento ri-
vense. Los resultados de la
investigacion fueron pre-
sentados en Rivas, y en su
trabajo Beyer incluyd las
experiencias del turismo
residencial que se vive en
paises europeos y el que se
vive en el litoral del Pacifi-
co de Nicaragua.

Viviendas propias
para uso temporal

Segiin la nota de pren-
sa, este tipo de turismo se
comprende como una ac-
tividad econdmica que se
dedica a la urbanizacion,
construccién y venta de vi-
viendas que conforman el
sector extrahotelero, cuyos
usuarios las utilizan como
alojamiento para veranear o
residir de forma temporal, y
por ende, se sefiala que son
extranjeros.

Urbanizaciones
carentes de actividad

Es por ello que el es-
pecialista sefiala en la nota
de prensa que muchos de
los usuarios ocupan sus vi-
viendas solo en sus perfo-
dos vacacionales, “En la
temporada baja las zonas
urbanizadas se' encuentran
completamente vacias de
turistas”, dice el experto, y
por esto estima una signifi-
cativa creacion de empleos
directos sélo para un corto
plazo y a través de obras de
construccion.

Otro aspecto econémico
que se menciona como parte
de los resultados de la inves-
tigacion es que los turistas
residenciales tienen menos
gastos, ya que Beyer senala
que en Europa el gasto pro-
medio de un turista alojado
en un hotel es de 124.22 dé-
lares diarios, mientras que
el turista de residencia gasta
sélo 45.09 dolares.

El experto a la vez sefia-
la que en el departamento
de Rivas se tiene que evitar
un desarrollo desordenado
e ilimitado, y se debe impe-
dir que el turismo residen-
cial sea permanente, para
que no se destruyan poco a
poco las bases de la propia
industria turistica y el me-
dio ambiente.

Alto consumo de agua

Entre los efectos negati-
vos del turismo residencial
también se detalla que se
“ha desatado un alto con-
sumo de agua potable, la
degradacion del paisaje, la
reduccién de la biodiversi-
dad local, el aumento de la
erosion y la desertificacion,
el incremento de la con-
taminacion del suelo y de
aguas, entre otros”.

Al final el experto reco-
mienda enfocarse estraté-
gicamente mucho mds en
el desarrollo de productos
turisticos competitivos y de
alta calidad, basados en el
fomento a las pequefas y
medianas empresas y apro-
vechando el gran potencial
para otros tipos de turismo,
como el ecoturismo, turis-
mo comunitario y rural, en-
tre otros.

Lesber Quintero: Iquintero@elnuevodiario.com.ni

http://www.elnuevodiario.com.ni/2007/02/01/departamentales/40196
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Manual:

Resultados claves de la evaluacion de los posibles impactos del
Turismo Residencial en Nicaragua

Manual elaborado para la reunion con INTUR (1 de Febrero de 2007)

@masltnntur

EVALUACION DE LOS POSIBLES IMPACTOS
DEL TURISMO RESIDENCIAL EN NICARAGUA

W LITORAL MARINO DEL
PACIFICO SUR DE
NICARAGUA

gtz GFA L~

Compuiving Gromp

@m!l:nntur

Metodologia de la misién

» Breve andlisis de la situation actual del Turismo Residencial
en el Litoral Marino Pacifico Sur de Nicaragua a través de
- conversaciones con tomadores de decisiones locales y proveedores
turisticos en los municipios de Rivas, San Juan del Sury Tola
- estudios y articulos existentes
- visita de proyectos ejecutados
> Abase de esta investigacion y las experiencias
del extranjero:

- ldentificacion de los posibles impactos del Turismo Residencial
para el Litoral Marino Pacifico Sur de Nicaragua

g‘tZ - Recomendaciones para el desarrollo sostenible del Turismo
2 Residencial
Lo g

@m!l:nntur

Metodologia de la misién

» Investigacion y analisis del desarrollo del
Turismo Residencial en otros paises a través de
- estudios y articulos existentes
- investigaciones en internet
- conversacion con expertos nacionales
- propias experiencias

» A base de esta investigacion:
- Aclaracion del término de ,, Turismo Residencial“ y sus
grupos meta
- Identificacion de los relevantes impactos del Turismo
tz Residencial a través de los requerimientos de la
9 sostenibilidad
GFALs
oo g
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@ mas|contour
1]

> Actividad econdmica que se dedica a la urbanizacion,
construccion y venta de viviendas que conforman el sector
extra-hotelero,

> cuyos usarios (principalmente extranjeros, pero también
nacionales) las utilizan como alojamiento en propiedad,
alquilado, credido o de multipropiedad

> para veranear o residir de forma semipermanente/
temporal (= residencia secundaria),

v

fuera de sus lugares de residencia habitual,

\4

que responden a nuevas formulas de movilidad y
gtz residencialidad de las sociedas avanzadas.

Fuente: Modificado por Mazén, Sesefia (2005)
G—L“‘.-. 4 Ing. Matthias Beyer, Enero 2007 / © mascontour

@ mas|contaur

» Cuando el porcentaje de turista temporal residencial es alto se

encuentra ante un acusado problema de estacionalidad
Ocupa su vivienda sélo en sus periodos vacaciones
Enla bajase zonas i y
vacias de turistas (,ciudad fantasma‘)

» Segln las experiencias de Espafia el nivel de ocupacién de este
tipo de turista slo oscila entre 32 y 66 dias al afio
(= ocupacion annual: entre 8.8% y 18.0%)

» Lacorta duracién de estancia del turista temporal residencial no
justifica la construccién de mayores infraestructuras y servicios
publicos/ turisticos en los destinos

Temporada baja: Una clara infrautilizacion de infraestructuras y servicios
Temporada alta: Carencia de todo tipo de servicios para los residentes y

gtz turistas
Fuente: Maz6n et al. 2005)
ﬂ._,‘- 5 Ing. Matthias Beyer, Enero 2007 /

@ mas|contour

> Acorto plazo
Las actuaciones inmobiliarias repercuten muy
positivamente en los municipios al sanear sus
presupuestos, mientras

> Amedioy a largo plazo
La situacion puede cambiar radicalmente

- Enmuchos destinos del Turismo Residencial el aumento
substancial de gasto originado por las circunstancias de
estacionalidad y de gestion publica

no son cubiertas por los ingresos

gtz - un desequilibrio financiero permanente, sucesivos déficits

presupuestarios
GFAdy |
bia
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» Los usos turisticos del Turismo Residencial son mucho
mas domésticos y es menos dado al gasto externo
» Turistas residenciales se parecen en habitos de consumo
alos residentes
» Por lo general los turistas residenciales tienen un gasto en
ocio limitado, p.ej. por
- sus mayores posibilidades y tendencias de comer en casa,
- lamayor utilizacién del vehiculo propio,
- el mejor conocimiento de las oportunidades de mercado en el
destino etc.
» El gasto medio diario de un turista convencional (alojado
en un establecimiento hotelero) es encima del gasto del

tz turista residencial!
g Fuente: Mazon et al. (2005)
Crmmabieg ey 1g. Matthias Beyer, Enero 2007 / © mas|contour

@ mas|contour

Turista convencional Turista Residencial Fuente
alojado en un estable- — —
cimiento hotelero V|V|gnda \/|V|en_da
alquilada propia
Gasto medio 93.4 euros 339euros | 17.1euros | Familitur
diario por (124.22 US$) (45.09US$) | (22.74US$) | (2004)
turista H 4 4
Diferencia (%) i I
Gasto medio 114.7 euros 51.3 euros Exceltur
diario por (152.55 US$) (68.23 US$) (2005)
turista H
gtz Diferencia (%) H
F Mazo l. (2005)
E_F.ﬂé.' 8 e ez etal (2069 Ing. Matthias Beyer, Enero 2007 / © mas|contour

@ mas|contour

> Las oportunidades de generar una cantidad significativa de
nuevos empleos directos e indirectos a través del desarrollo
turistico residencial son sumamente bajas

> Significativa creacion de empleo directo (para un espacio de
tiempo limitado!) hay sélo a través de obras de construccion y
mantenimiento

A corto plazo:
Construccion y mantenimiento de viviendas

A largo plazo:
Construccion y mantenimiento de la infraestructura ptblica

» Poca estimulacion del Turismo Residencial para la creacion y
gestion de empresas (turisticas) por parte de los pobres

gtz
GFAdy
e L
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Impactos ecoldgicos de la oferta complementaria

» Eldeporte de golf es un
importante motor del mercado
del Turismo Residencial

- » Lasuperficie de un campo de
golf oscila entre las 50 y 150
hectéreas
» El consumo anual de agua de
un campo de golf es del orden
de 10.000 m3 (= metros clbicos)
por hectérea al afio
50 hectéreas:
500,000 m3 al afio
- 100 hectareas:
gtz 1 millén m3 al afio
GFA ’_J' Fuente: htp:/fwww.eapv.org
o g

Qmﬂl:nnlul

Disponibilidad, abastecimiento y
consumo de agua (potable)

» Lanecesidad diaria del agua
(potable) de un turista
convencional (alojado en un hotel)
es generalmente alta

Un turista convencional europeo

consume entre 250 y 300 litros diario
La necesidad diaria del agua
(potable) de un turista residencial
(con piscina privada) supera la
necesidad del turista convencional
por el doble

Un turista residencial europeo

consume entre 500 y 600 litros diario

%

gtz

GFAL Fuente: European Environment Agency (2000)
v e

Disponibilidad, abastecimiento y
consumo de agua (potable)

» Elagua (como el suelo) son los
factores limitados del Turismo
Residencial

4= > Lasviviendas tienen en su mayoria
propios pozos para usar aguas
subterraneas
Poco a poco desciende el nivel de
aguas freéticas
Efectos negativos para la flora, la
agricultura y la poblacién local
A medio plazo: Pelea por el acceso y la
distribucion del agua

th
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> El desarrollo del Turismo
Residencial causa a largo plazo
un grave impacto visual a través
- de la homogeneizacion y
degradacion de espacios
del cambio de espacios naturales
en espacios “ajardinados” entre
campos de golf, césped de
parcelas privadas y jardines
lineales monocultivo
del aumento grande de viviendas
construidas en un estilo
estandarizado

gtz
ody .
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[UCEC[EY > la base de la propia industria turistica — el medio ambiente — de una
manera sostenible
» un desarrollo desordenado e illimitado continuo del Turismo
Residencial, asi como una orientacion productiva de monocultivo de
las economias locales hacia la construccion residencial
> una adecuada planificacion, tanto urbanistica como turistica en
aquellos territorios donde comienza a implantarse el sector
turistico residencial
> los diferentes tipos de turismo de la region
» los productos turisticos de la region
gtz
GFALs
Cirmenising tireay
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> Creacion de un plan estratégico del Turismo supramunicipal
- Desarrollar el departamento de Rivas como un sub-destino competitivo
de Ni (armonizar, ori vincular etc.)
- Crear una imagen diferente a otros destinos
» Fomento de estas inversiones turisticas (extranjeras) que
prometen un méaximo de efectos econémicos locales
- Hoteles/ resorts principalmente medianos de media y alta calidad
- Viviendas secundarias de uso turistico
» Limitacién de un aumento continuo de viviendas secundarias y
primarias del uso propio
> Ejecucion de un analisis de turistas residenciales

- Reconocer, cuantificar y analizar las necesidades y actividades del
turista residencial

- Vincular el Turismo Residencial con el sector turistico y otros sectores

GFAL
b
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