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Guanacaste después de la crisis 

César Brenes Quirós
Diana Lucía Salas Víquez
La provincia quedó dividida en dos: unas zonas que avanzan y otras siguen varadas.

La pyme liberiana Jugos Don Elías y el proyecto de second homes Meridiana –ubicado en Tamarindo– son el claro ejemplo de las dos caras que la crisis económica del 2009 imprimió en Guanacaste.

El primer negocio, liderado por Elías y Rocío Mojica, tuvo que redirigir su estrategia y buscar clientes en instituciones públicas cuando los grandes hoteles como el Four Seasons pasaron de comprarle 40 pichingas de jugos de frutas y verduras por semana a ordenar solo 10.

Para los Mojica, la crisis significó una oportunidad de convertirse en proveedor de municipalidades, escuelas y hasta de la Caja Costarricense de Seguro Social.

El caso de Meridiana es más complicado. Vicente Bayarri era el dueño del desarrollo de $13 millones, 23.000 metros cuadrados y 94 casas que fue ejecutado por Citibank cuando la recesión absorbió los recursos destinados a la segunda etapa.

Bayarri, gerente de la consultora inmobiliaria Rollings Hills International, tuvo que decirle adiós a ese proyecto que hoy está en venta por el banco y dedicarse a nuevos desarrollos en la pampa.

Vea la entrevista “ Un momento de espera ”.

Precisamente, un Guanacaste dividido en unas regiones estables o que avanzan y otras estancadas casi por completo es lo que pudo palpar EF en un recorrido por la provincia realizado entre el 5 y el 6 del presente mes.

Bagaces, Cañas y Papagayo podrían ser identificados como parte de las zonas más estables, pero Liberia lleva la batuta en grandes proyectos.

Las avanzadas construcciones de la nueva terminal del aeropuerto Daniel Oduber y el Hospital Cima son muestra de ello.

Vea la nota “ Liberia camina, pero con mucha cautela ”.

Mientras tanto, los cantones con gran extensión costera, como Carrillo y Santa Cruz, aún sufren con fuerza las consecuencias de la recesión.

Punta Cacique (inversión de $800 millones, en Carrillo), Condominios Ocean View (inversión de $10 millones, en Sámara) y Ocotal Heights (187 condominios, en Playas del Coco) son algunos integrantes de una larga lista de proyectos detenidos.

Vea la nota “ Proyectos quedaron en obra gris... y en el papel ”.

A pesar del segmentado panorama, empresarios, funcionarios de gobierno, municipios y habitantes guanacastecos coinciden en que la provincia como un todo no ha superado la crisis.

Sin embargo, casi todos perciben –en mayor o menor medida– un aire de lenta reactivación, pero ahora con reglas muy diferentes.

Por ejemplo, la pampa recibe cada vez más turistas a través del aeropuerto de Liberia, pero estos gastan menos dinero y sus días de permanencia disminuyeron.

Los bancos, por su parte, son más reacios a financiar proyectos de second home y las municipalidades ajustan sus reglamentos internos de planificación urbana para otorgar permisos con normas más estrictas. 

Asimismo, los empresarios ya no se deslumbran por cualquier signo de buenos tiempos y tienen la cautela como su principal pilar.

Por otro lado, el Gobierno trabaja en un plan regional para Guanacaste y un mapeo de zonas en las que es riesgoso otorgar permisos a proyectos.

Construcción no se recupera

La problemática del sector construcción –el más afectado por la crisis– todavía es aguda en esta provincia.

El año pasado la región tramitó apenas la tercera parte de los 1,5 millones de metros cuadrados registrados durante el 2007.

Además, según datos de la Cámara Costarricense de Construcción (CCC), Guanacaste es la provincia que mostró mayor decrecimiento en ese rubro al primer cuatrimestre del 2011.

De acuerdo con Randall Murillo, director ejecutivo de la CCC, esto obedece a un desarrollo inmobiliario todavía estancado, debido a la dependencia que tiene de la cabizbaja inversión extranjera.

Otro preocupante indicador es el que brinda la firma de bienes raíces Colliers International. Los datos indican que a setiembre del 2010 la pampa contaba con 26 proyectos de second home detenidos y poca absorción de los disponibles.

Vea la tabla “ Segundas casas ”.

Aleyda Bonilla, presidenta de la Cámara Costarricense de Corredores de Bienes Raíces, considera que el panorama no es tan sombrío como parece.

“Ya se entendió lo que pasó y con esa información se reenfocó hacia nuevas metas y mercados”, explicó Bonilla.

Ese nuevo mercado es fundamentalmente el local. Con reducción de precios de hasta 40%, Bonilla dijo que los desarrolladores están volviendo los ojos a Guanacaste nuevamente, pero a un paso muy corto.

26,9%

Aumento en el número de turistas que ingresaron por aeropuerto de Liberia al primer trimestre 2011.

5.924

Oferta de habitaciones con declaratoria turística de Guanacaste en 2010.

¢1.252,5

Millones que, según el Plan de Desarrollo, se destinarán a municipalidades de la región Chorotega.

De hecho, compañías como Grupo Do It, Conde Duque y Grupo del Río están por iniciar inversiones millonarias en residencias para clientes locales, pero antes quieren asegurarse de que existe suficiente demanda.

Para Randall Murillo, lo que sí está levantando en la zona de forma progresiva es la infraestructura turística.

Uno de los proyectos más ambiciosos en ese ámbito es el segundo hotel Riu en Playa Matapalo, Carrillo, cuya inversión superará los $85 millones.

EF supo que la construcción iniciará este mes y que generaría cerca de 500 empleos directos.

Dreams Las Mareas Resort en Santa Cruz y Sol Meliá en Papagayo se unen a la lista de megaproyectos turísticos anunciados para la provincia.

Vea la nota “ Crisis no apagó los motores de Papagayo ”.

Turismo tiene alas

Contrario a los datos desalentadores que presenta la construcción, el turismo guanacasteco parece recibir mejores noticias.

La incorporación de nuevos hoteles y el crecimiento de 26,9% en la llegada de turistas al aeropuerto Daniel Oduber registrado por el Instituto Costarricense de Turismo (ICT) durante el primer trimestre de 2011 son las dos señales más claras.

No obstante, para Ana Saborío, presidenta de la Cámara de Turismo Guanacasteca (Caturgua), la recuperación total todavía está por verse.

Uno de los principales desafíos es el crecimiento del número de habitaciones versus la estadía y gasto promedio de los turistas internacionales

.

Por ejemplo, solo entre el 2008 y el 2010 el número de habitaciones con declaración turística creció en 1.109 unidades.

Sin embargo, durante ese mismo periodo el gasto promedio que hicieron en el país quienes ingresaron por el aeropuerto de Liberia pasó de $1.736 a $1.240 y la estadía promedio se redujo en 0,1 días.

Para José Tomás Batalla, dueño del hotel Hacienda Rancho Guachipelín –ubicado al norte de Liberia–, otro de los grandes retos para el sector en Guanacaste es el llamado turismo residencial. Es decir, personas que prefieren alquilar condominios por unos días en lugar de hospedarse en hoteles.

La práctica afecta doblemente a la hotelería, ya que este tipo de condominios no paga los mismos impuestos que un servicio tradicional de hospedaje.

Johnny Leiva, presidente de la Cámara Liberiana de Turismo, cree que aunque la recuperación camina despacio, una segunda ola de auge en la economía guanacasteca podría llegar en un par de años gracias a la nueva terminal aeroportuaria y al turismo médico.

Leiva no es el único que le apuesta a eso. La terminal de pasajeros del Oduber duplicará su capacidad de recibir turistas (llegará a 1.500 pasajeros).

Allan Flores, ministro de Turismo, apuntó que en unos meses se anunciarán las nuevas aerolíneas que operarían con la entrada en funcionamiento de la terminal, que se espera esté lista en noviembre.

Paralelamente, el turismo médico es una de las apuestas más fuertes del sector: vienen los hospitales Cima, Clínica Bíblica y una remodelación del San Rafael Arcángel.

El nicho podría ser una mina de oro. Según la Promotora del Comercio Exterior (Procomer), las divisas que genera un paciente médico exceden en más de cuatro veces las de uno tradicional. Eso significa que un usuario de servicios médicos le deja al país entre $6.500 y $7.000 .

Lecciones y planes

Tomar con cautela todo aquello que se asemeje a un boom de negocios, contar con un plan b y ser realista al establecer precios destacan entre las lecciones que quizá nunca olviden quienes vivieron de cerca la crisis. 

Para los bancos, la enseñanza fue contundente. Mario Flores, director de crédito del Banco Nacional, asegura que la recesión dejó claro que el negocio de los second home es muy riesgoso y más aún si se dirige a extranjeros.

Enfatizó que ahora los análisis de crédito procuran hacer mayor profundidad en los planes de negocios de los solicitantes.

Por otro lado, la crisis abofeteó con fuerza al casi nulo planeamiento urbano y costero de los municipios guanacastecos.

Carlos Cantillo, alcalde de Carrillo, expresó que la crisis destapó la deficiencia de los planes de ordenamiento territorial y, en general, de sus infraestructuras organizacionales.

Ante eso, el Gobierno Central entregará en junio un plan estratégico regional de Guanacaste y trabajará en los reglamentos urbanos de los 11 municipios de la pampa, confirmó Juan Marín, ministro de Descentralización y Desarrollo Local.

Asimismo, Mario Robles, jefe del Área de Análisis de Desarrollo del Ministerio de Planificación Nacional, apuntó que la región Chorotega es prioridad en la agenda de gobierno debido a sus niveles de pobreza y desempleo.

De acuerdo con la Encuesta de Hogares de Propósitos Múltiples del 2010 –elaborada por el Instituto Nacional de Estadísticas y Censos–, la región Chorotega es la que tiene la tasa más alta de desempleo (9,6%) y uno de los niveles más altos de pobreza del país (32,6%), así como un porcentaje elevado de hogares en extrema pobreza, tres veces más alto que el nivel nacional.

En el Plan Nacional de Desarrollo 2010-2014 se contempla como meta más ambiciosa una inversión de $687 millones para la mejora de la Red Internacional de Carreteras (Ricam) Cañas-Liberia, que incluye 19 puentes.

Otro de los grandes proyectos consiste justamente en revisar, evaluar y aprobar todos los planes reguladores que presenten las municipalidades de la región Chorotega. Solo en ese rubro la inversión llegaría a los ¢1.252,5 millones.

Renán Zamora, coordinador de Desarrollo Urbano de la Municipalidad de Liberia, opina que los municipios también pueden trabajar en la diversificación económica a través de iniciativas propias como el establecimiento de incentivos fiscales para ciertas actividades.

Así las cosas, aunque el sol todavía no calienta por igual en toda la provincia, el aire todavía alcanza para que Guanacaste al menos respire.

¿Lecciones aprendidas?

La crisis económica dejó huella en Guanacaste y marcó grandes diferencias, pero también heredó enseñanzas a empresarios y al Gobierno.

N° 1: Para empresarios

No descuidar el mercado local. La crisis demostró que los desarrolladores deberían girar el negocio hacia esa demanda.

N° 2: Para empresarios

Tener cuidado con la especulación desmedida que podría llevar a un alza de precios casi ficticia.

N° 3: Para empresarios

Mantener precios competitivos adaptados a la demanda local, sin comprometer la calidad y los acabados.

N° 4: Para empresarios

Invertir con cautela sin dejarse llevar por elboom económico y mantener un adecuado control del presupuesto.

N° 5: Para empresarios

Diversificar los productos del sector inmobiliario hacia otros de orden ambiental y de turismo médico.

N° 6: Para Municipalidades

Planificar y contar siempre con un plan b que permita mantener el dinamismo económico.

N° 7: Para Municipalidades

Las municipalidades han agilizado trámites para el otorgamiento de permisos, pero son más rigurosas.

N° 8: Para Municipalidades

Las muncipalidades deben invertir con austeridad y gastar el disponible, y no lo que proyectan recaudar.

N° 9: Para Municipalidades

Crear y promover incentivos fiscales para que los empresarios de la zona diversifiquen su oferta productiva.

N° 10: Para bancos

Luego de inversiones fallidas, hoy los bancos consideran como riesgosos los proyectos desecond home .

N° 11: Para bancos

Los bancos ahora realizan análisis de crédito con especial énfasis en el estudio de los planes de negocio.
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La crisis del 2009 golped de forma diferente a cinco cantones de la provincia guanacasteca.

En expansion

La peninsula de Papagayo no sinti6 tan fuerte el golpe de la
recesion, dado que sus megaproyectos ya estaban en operacion y
readecuaron sus estrategias para enfrentarla. La mayoria es parte
de grandes cadenas hoteleras internacionales, lo cual les brind6
respaldo. Nuevos desarrollos ya vienen en camino.
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El cantén de Liberia no fue tan afectado por la crisis, aunque
algunos proyectos si se detuvieron como el Guancaste Country
Club. Otros desarrollos, incluido el aeropuerto Daniel Oduber,
siguieron adelante. Se incluyen las zonas de Flamingo y Conchal,
dado que algunos proyectos fueron terminados antes de la crisis.
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[image: image2.jpg]Segundas casas: un mercado riesgoso
Datos de Colliers confirman 26 proyectos de second home detenidos.
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