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RESUMEN: La region del nordeste de Brasil presenta caracteristicas de una nueva dindmica turistica e
inmobiliaria, donde distintas cadenas hoteleras, resorts, condominios y segundas residencias ocupan
mas de tres mil kildmetros de extension de la costa. Como evidencia de esta propagacion, se atestigua
la presencia de complejos turisticos y residenciales de capital transnacional que corresponde a un
modelo de negocio basado en la ocupacion de cientos de hectareas. A partir de tres casos de estudio,
se analizan las condiciones sociales y la fragmentacion territorial a partir de la constitucion del tejido
urbano, la evolucion de los precios del suelo y caracteristicas sociodemograficas de los habitantes. Se
argumenta que el Estado, a través de politicas plblicas, apoya el desarrollo de estos proyectos inmo-
biliarios generando fragmentacion del espacio urbano, exclusion social, asi como carencias en los
suministros pablicos.
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Estudios Configuracién territorial y complejos turisticos en Brasil

Alexandre Queiroz & Nayrisson de Jesus Prado & Luis Alberto Salinas

Territorial configuration and tourist complexes in the northeast
of Brazil

ABSTRACT: The northeast region of Brazil presents characteristics of a new tourist and real estate dy-
namic, where the different hotel chains, resorts, condominiums and second houses occupy more than
three thousand kilometers of coastline. As evidence of this spread, the presence of tourist and residen-
tial complexes with transnational capital is attested, corresponding to a business model based on the
occupation of hundreds of hectares. Based on three case studies, social conditions and territorial frag-
mentation are analyzed based on the constitution of the urban fabric, the evolution of land prices and
the sociodemographic characteristics of the inhabitants. It is argued that the State, through public
policies, supports the development of these real estate projects generating fragmentation of the urban
space, social exclusion as well as deficiencies in public supplies.

KEYWORDS: Territorial configuration; Tourist complexes; Real estate projects; Northeast of Brazil.

1. Introduccion

tamentos en la playa (segundas residen-

cias), hoteles, posadas y flujos de turistas,
durante décadas se han asociado con los pai-
sajes costeros del noreste brasilefio. La canti-
dad de investigaciones y la diversidad de
enfoques demuestran el conocimiento sobre
estas formas, agentes y procesos. En la Ultima
década, se han puesto en practica experiencias
internacionales de planificacion y construccién
de espacios privados capaces de articular pro-
ductos turisticos e inmobiliarios; desde la resi-
dencia hasta la diversion en determinadas
temporadas, desde los residentes hasta los
turistas, desde la primera y la segunda residen-
cia hasta el lujoso hotel/resort. Los desarrollos
inmobiliarios, las nuevas practicas y comporta-
mientos, la movilidad residencial y las formas
de ocio han sido discutidos, conceptualizados
y clasificados (HUETE & MANTECON, 2010).

I os inmuebles junto al mar, casas y depar-

Los grupos empresariales especializados se
dieron cuenta de que es posible articular y
construir hoteles y residencias en el mismo de-
sarrollo y con base en multipropiedad. De ahi
el llamado complejo turistico y residencial. En
este caso, corresponde a un modelo de nego-
cio basado en la ocupacion de cientos de hec-
tareas, en la complementariedad de funciones
y tipos de servicios de ocio, en el control y regu-
lacion del uso y acceso de los usuarios (KONDO
& LATERZA, 2008; BRANDAO, 2013). La nocion
de complejo descrita es similar a la que propor-
ciona DUHAMEL (2018) entendida como comp-
toir touristique, es decir, un espacio planificado,
capaz de aglutinar practicas diversas como el
turismo y otras actividades de ocio, pero con
acceso controlado por un sistema de gestion y
seguridad.
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Esta situacion sera muy comudn en el
Mediterraneo y en Algarve (Portugal); sin em-
bargo, en las zonas costeras como Costa
Blanca (Alicante) y Azahar (Castellén), Espana,
las diferentes oleadas de expansion turistica e
inmobiliaria produjeron un continuo costero tu-
ristico y urbanizado, que involucré ciudades y
balnearios (RIECAU, 2002). Aun para el caso es-
pafol, Le Manga Club Resort (Murcia) con sus
450 hectareas de superficie es expresion de la
internacionalizacion de los inversores, la diversi-
ficacién de servicios y el consumo extensivo de
espacio costero por tipo de empresa (ANDRES
SARASA, 1998). En el Algarve, los planes gu-
bernamentales y los inversores se han alinea-
do con la organizacion territorial y funcional de
la costa promoviendo el mercado de segundas
residencias y complejos turisticos integrados,
examinados a través del concepto de turismo
residencial (PATULEIA, 2011; MAZON, 2018).

En paises del capitalismo periférico, los estudios
sobre complejos turisticos o turismo residencial,
a grandes rasgos, describen los desarrollos, los
nuevos residentes, el proceso histérico de im-
plementacién y, con mas detalle, pasan a in-
terpretar los efectos e impactos producidos por
ellos. Se observan cambios demograficos y ur-
banisticos, un aumento de la inversion privada,
sin embargo, se destacan las contradicciones y
problemas asociados con las poblaciones pre-
vias a los procesos de turistizacién. En Cozumel
(México), se agravaron las desigualdades socia-
les y la marginacion de las poblaciones mas po-
bres (PARAFOX-MUNOZ & al., 2014). En la costa
marroqui, se destaca el avance del turismo in-
mobiliario, principalmente por capitales euro-
peos, hecho que impulsé el nimero de puestos
de trabajo y elevo el nivel de vida. Sin embargo,
la inflacién y la especulacion en el valor del suelo
y la vivienda se perciben como efectos adversos
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(GIL DE ARRIBA, 2011). En Centroamérica, mas
especificamente en la region del Pacifico Norte
en Costa Rica, BERRANTES-REYNOLDS (2011)
considera que el modelo y la efectividad eco-
némica de los complejos en regiones deprimi-
das es econémicamente incompatible con los
principios de sustentabilidad, principalmente por
conflictos sobre el uso de los recursos hidricos.

Dadas las caracteristicas predominantes aso-
ciadas con el complejo turistico, la pregunta
sigue siendo: ¢qué impactos socio-territoriales
se derivan de la instalacion y el funcionamiento
de estos complejos inmobiliarios? La literatura
internacional sefala, entre otros, los siguien-
tes impactos: pérdida de cobertura vegetal y
degradacion del suelo (CASAS-BETRAN, & al.,
2013), cambios en la estructura demografica/
etaria, segregacion fisica y social (MOROTE &
HERNANDEZ, 2016), demandas crecientes de
servicios publicos y privados basicos (AKYOL &
CIGDEM, 2016), déficit hidrico, divisidn entre for-
mas de vida entre el habitante local y el nuevo
residente (PALAFOX-MuNOZz & al., 2014), nue-
vos comportamientos turisticos (TOMAs, 2011),
eliminacion de efluentes sin tratamiento pre-
vio y descomposicion de los destinos turisti-
cos debido a la pérdida de calidad ambiental
(DEMAJOROVIC, ALEDO & KONDO, 2011), erosion
/ degradacion costera (OEUSLATIM, 2010; BURT,
2014) e incluso, impactos sobre zonas de reser-
va ecoldgica (SALINAS; 2018).

En Brasil, la regién noreste atraviesa un proceso
de fragmentacion econémica y, al mismo tiempo,
su litoral esta especializado en términos de acti-
vidad turistica (DANTAS, 2019). En cuanto a los
complejos turisticos, los primeros proyectos en el
noreste de Brasil, aparecen en este siglo, aproxi-
madamente, a mediados de la primera década.
La region del nordeste presenta caracteristicas
de una nueva dinamica turistica e inmobiliaria,
donde las famosas cadenas hoteleras, resorts,
condominios y segundas residencias ocupan
mas de tres mil kilometros de extension de
costa. Como evidencia de esta propagacion, se
atestigua la presencia de cadenas hoteleras y
turisticas en la costa noreste. Ejemplos recono-
cidos son las cadenas portuguesas Vila Galé?,
en Bahia, Ceara, Pernambuco y Rio Grande do
Norte o Dom Pedro Hotels en Cearg; la cadena
francesa Club Mediterranée y la cadena espafio-
la Iberostar, en Bahia.

2 El crecimiento del grupo Vila Galé le ha permitido estar
presente en varios estados de la costa noreste, principal-
mente en forma de resorts. Otros que invierten en esta ca-
tegoria son los portugueses Enotel y Tivoli Hotels (ambos en
Pernambuco), Pestana, Dom Pedro Hotels y los espafioles
Serhs Hotels (Rio Grande do Norte) se insertaron en el
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A principios de la segunda década del siglo
XXI, docenas de proyectos, incluidos campos
de golf, fueron cancelados o redefinidos drasti-
camente. Incluso en un numero mucho menor
de lo planeado, es incuestionable que se cons-
truyeron grandes desarrollos en los ultimos 15
afos y afectaron de diversas maneras los espa-
cios donde se instalaron. Otros paises periféri-
cos han experimentado este proceso, incluida
la presencia de capitales internacionales y con-
tando con grandes proyectos anclados en atrac-
ciones como un campo de golf (GIL DE ARRIBA,
2011; BARRANTES-REYNOLDS, 2011).

Los complejos realizados en el noreste se cons-
truyeron, especificamente, en las regiones me-
tropolitanas de los tres estados turisticos y
econémicamente mas importantes, a saber;
Bahia, Pernambuco y Ceara. De ahi la impor-
tancia de estudiarlos y, sobre todo, comprender
las repercusiones socio-territoriales, es decir,
los cambios en el tejido urbano-social en las
areas directamente afectadas.

La mayoria de los municipios costeros metro-
politanos en el noreste de Brasil son grandes
aglomeraciones, pero con baja densidad pobla-
cional. Las cartografias de areas urbanas indi-
can una concentracion de la poblacion en las
ciudades (sede administrativa interior) o en ocu-
paciones en la costa, esto cuando no existen
coincidencias de estas condiciones socioespa-
ciales. En las ciudades predominan las ocupa-
ciones histodricas, se concentran la vivienda y
las actividades terciarias. Ya en la costa esta
la residencia de poblaciones tradicionales y, ac-
tualmente, la intensificacion de las actividades
portuarias post 1970 (complejo petroquimico de
Camagari, en la RM de Salvador, Bahia; Porto
de Suape, en la RM Recife en Pernambuco y
Porto do Pecém, en la RM de Fortaleza, Ceara)
y atractivos turisticos.

Actualmente, la planificacion de las ciudades
brasilefias utiliza Planes Maestros de Desarrollo
Urbano (PD’s). Dichos documentos tienden a
orientar el ordenamiento de las funciones so-
ciales, la propiedad urbana y promover el de-
sarrollo en el mediano y largo plazo. Los PD’s
estan regulados por el Estatuto de la Ciudad, ley
federal de 2001, que los hace obligatorios para
las ciudades con mas de veinte mil habitantes,
revisados cada diez afos. Sin embargo, incluso

mercado como grandes hoteles. Entre estos, el mayor inver-
sor en un Complejo Turistico es el grupo Iberostar (Bahia).
Las operaciones del grupo son multicontinentales y con una
distribucién significativa de proyectos (51 proyectos en
Europa, 44 en América y 10 en Africa).
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con las disposiciones legales y los documen-
tos urbanisticos, no se ha evitado la reproduc-
cién de la precariedad urbana y los conflictos
socioambientales en las zonas turisticas coste-
ras (PEREIRA, 2017; PEREIRA & GOMES, 2018).

Se imagina que los complejos turisticos en los
municipios de las regiones metropolitanas del
noreste de Brasil, mientras que las nuevas for-
mas urbanas en la costa, lejos de brindar un
modelo urbano basado en la justicia espacial
(FAINSTEIN, 2016), promueven la fragmentacion
del tejido urbano y la mercantilizacion del suelo,
pero no siempre sigue la mejora de los indicado-
res sociales y la infraestructura urbana.

2. Metodologia

Dicho esto, de las dimensiones y aspectos a
analizar, este texto investiga las condiciones so-
ciales y la organizacion territorial en los espacios
costeros seleccionados para la construccion de
proyectos turisticos-inmobiliarios a gran escala.
Para eso, se entiende las transformaciones en
el territorio donde predominan las funciones de
ocio (DUHAMEL & KNAFoU, 2003). Se privilegian
dos indicadores: primero, la constitucion del
tejido urbano y la evolucion de los precios del
suelo; y, segundo, segun los datos del censo de
2010, se sefialan las condiciones de las vivien-
das urbanas de las poblaciones que viven en las
cercanias de los grandes desarrollos. Como una
escala espacial representativa de los procesos,
la investigacion indica el contexto metropolitano,
en particular, de Salvador, Recife y Fortaleza.
En una menor escala intraurbana, se seleccio-
naron tres principales ejemplos de complejos
turisticos y/u hoteleros a saber: Iberostar, en
RMSalvador, Reserva do Paiva, en RMRecife y
Aquiraz Riviera, en RMFortaleza.

Aun con respecto a la escala de analisis intraur-
bano, es necesario explicar el caso brasilefio.
En la subdivisién politico-administrativa de los
municipios, existen distritos con el propésito de
mejorar la gestion publica y la planificacién, ade-
mas de ser la base para la obtencién de datos
de las areas municipales. Por tanto, es bajo
esta delimitacién/escala que se analizan las va-
riables de influencia directa de los proyectos o,
mejor dicho, del entorno.

Las localidades estudiadas evidencian una
mayor dinamica metropolitana, con infraestruc-
tura urbana y otros medios de alojamiento para
las demandas turisticas de sus respectivos es-
tados. Las metropolis, presenta una concentra-
cién demografica, asi como una polarizacion,
en una de las aglomeraciones urbanas mas
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grandes de la regién (mas de 4 millones de ha-
bitantes). En ellas, se percibe la integracion so-
cioecondémica y sociopolitica entre municipios
(CosTa & PEQUENO, 2015). Debido a esta fuerte
vinculacion entre las ciudades costeras de RM
Fortaleza, RM Recife y RM Salvador, existe la
necesidad de verificar el proceso de urbaniza-
cion marcado por el turismo y las segundas re-
sidencias.

La mayor evidencia de inversiéon inmobiliaria y
turismo como vectores de metropolizacion en
el noreste de Brasil, se debe precisamente a la
preferencia de los empresarios sobre los com-
plejos turisticos, caracterizados por espacios
con equipamiento, servicios urbanos y disponi-
bilidad de suelo para la construccion (PEREIRA &
FREITAS SILVA, 2014). Los desarrollos seleccio-
nados tienen las caracteristicas fundamentales
del tipo de complejo turistico, a saber; grandes
empresas (mas de 200 hectareas), con diver-
sidad de servicios e infraestructura turistica,
reconocidas a nivel nacional e internacional y
ubicadas en municipios metropolitanos coste-
ros cercanos a otras zonas inmobiliaria-turistica.

Para ello fue necesario realizar una revision
sobre la literatura en diversos contextos sobre
los complejos turisticos y su impacto en el te-
rritorio. Posteriormente mediante una caracte-
rizacion de los casos de estudio, se analizo los
elementos que definen la configuracion territo-
rial selectiva de los complejos turisticos en el
noreste de Brasil. Aunado a ello, mediante in-
formacion del Censo demografico de 2010 del
Instituto Brasilefio de Geografia y Estadistica
(IBGE), en particular usando datos de ingresos
e infraestructura (suministro de agua, recolec-
cion de basura y saneamiento), se analizaron
las caracteristicas de los residentes en el caso
de estudio, ademas de informacion de precios
promedio por metro cuadrado. Y mediante infor-
macién de Google Earth se pudo identificar dos
periodos de expansion urbana, destacando el
crecimiento de la urbanizacion, servicios, equi-
pamiento y comercio en los casos de estudio,
tanto para el afio 2005 y 2015, lo que permitio
elaborar cartografia comparativa de ambos pe-
riodos.

El Censo de 2010 es la encuesta mas comple-
ta y actualizada de datos de la poblacién bra-
silefia sobre demografia, economia, vivienda e
infraestructura. Toda la planificacion publica y
privada se basa en este censo debido a la es-
pecificidad y alcance del estudio, que incluye
5.565 municipios y 314.018 sectores censales,
dentro de los 26 estados y el distrito federal.
Desafortunadamente, el préximo censo se pos-
puso hasta el afio 2021.
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Los datos relacionados con los valores del suelo
urbano (metro cuadrado de propiedades, casas
y departamentos), expresados en reales (mone-
da brasilefia), fueron extraidos de la plataforma
FIPEZAP, organizada por la Fundacién Instituto
de Investigacion Econdmica y el sitio web en
linea ZAP Inmuebles. Juntos, la fundacion y la
empresa construyen un indicador a nivel nacio-
nal para mostrar los precios de venta y alquiler
de propiedades en Brasil. En cuanto al marco
temporal 2010 y 2016, se considera un periodo
importante para analizar los efectos posteriores
a la crisis de 2009 y la franca consolidacién de
los complejos turisticos y residenciales descritos
por SILVA (2017) y los posibles efectos sobre las
propiedades aledafnas. Este intervalo de tiempo
es crucial porque fueron los afios en que el pais
alcanz6 su pico econémico (el PIB alcanzo el
7,5%, el méas alto en veinte afios) y comenza-
ron los signos de una fuerte crisis politica y eco-
némica. Por lo tanto, resulta interesante evaluar
el comportamiento de la valorizacion inmobilia-
ria de las localidades costeras metropolitanas
del noreste, ante este contexto, apunta posibles
escenarios que pueden significar dinamicas es-
paciales de expansion urbana a partir de nuevos
desarrollos.

El analisis de los espacios urbanos dentro de
los plazos estipulados (2005 y 2015), se basé
en tres principios importantes. En primer lugar,
se justifica porque consiste en un periodo de
intensificacion del proceso de urbanizacion en
el pais, es decir, hay evidencia de espacios ur-
banos de ocupacion continua, siendo el 84% de
estas concentraciones catalogadas como den-
sas (IBGE, 2018). Luego, se sitia un periodo de
gran dinamica urbanistica y turistica en la costa
nororiental, especialmente en sus metropolis,
con la consolidacion de politicas publicas turis-
ticas aplicadas a las infraestructuras urbanas e
iniciativas privadas, que tienen como resultado
el turismo inmobiliario (DANTAS, 2009; PEREIRA
& FREITAS SiLvA, 2014). Finalmente, estos son
los plazos que el IBGE adopté en su mapeo de
areas urbanas en ciudades brasilefias (utilizan-
do desarrollos tecnoldgicos sobre imagenes
satelitales) para acompanar el proceso de ur-
banizacién del pais.

El texto se estructura de la siguiente manera.
Después de la introduccion, se discuten las ca-
racteristicas de la expansion metropolitana y de
los espacios turisticos en el noreste de la costa
brasilefia, destacando la relacion entre la loca-
lizacion y accesibilidad, situacién que muestra
cierta fragmentacion del espacio urbano, en
tanto que los agentes sociales, las practicas y
relaciones sociales son distintas y suelen pre-
sentar diversos conflictos. La segunda parte,
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profundiza justamente en los impactos socio-
territoriales de la dinamica inmobiliaria costera,
asi como en la configuracion territorial, desta-
cando los precios de suelo y las caracteristicas
sociales de los residentes. En el tercer apartado,
titulado complejos en el tejido urbano y desarro-
llos inmobiliarios, se describe las caracteristicas
de la ocupacion de las areas mas cercanas a las
zonas de playa en cada uno de los tres casos
de estudio. Por ultimo, en las consideraciones
finales se argumenta, por un lado, la forma en
la cual el Estado a través de politicas publicas
apoya el desarrollo de estos proyectos inmobi-
liarios, mediante la apertura de vias de acceso,
promocion de comercios y servicios publicos
(seguridad, educacion, salud) y de equipamien-
to urbano (remodelacién de parques, espacios
publicos, etcétera) para estimular la inversion
inmobiliaria. Y, por otro lado, este favorecimiento
a la inversion de capital inmobiliario se produce
a costa de afectaciones sociales, no solo por
la evidente fragmentacion del espacio urbano
sino ademas porque se puede apreciar una ex-
clusion social en la dinamica de las relaciones
sociales, asi como carencias en los suministros
publicos.

3. Resultados

3.1. Expansién metropolitanay
espacios turisticos en el noreste

La situacion geografica y la ubicacion metro-
politana son variables importantes para com-
prender los complejos turisticos y residenciales
(PEREIRA, 2020). Los desarrollos turisticos de
masas dependen de sistemas de movilidad ca-
paces de simplificar y agilizar el flujo de perso-
nas (HALL, 2014). Al mismo tiempo y, para los
casos que estamos analizando, la condicion ma-
ritima es una atraccion considerable. Ahora, en
el noreste de Brasil, las dos condiciones se su-
perponen (DANTAS, 2009). Los espacios turisti-
cos costeros mas visitados se integran con las
aglomeraciones metropolitanas mas densas. Ya
sea por aeropuertos internacionales o por siste-
mas de carreteras, no hay espacio con mayor
fluidez que la costa, integrada al tejido urbano y
metropolitano. Estas condiciones son evidentes
en todos los estados del noreste, mas intensa-
mente, en Bahia, Ceara y Pernambuco y sus
respectivas metrdpolis costeras.

Simultaneamente, la ocupacion de la planicie
costera por grandes complejos inmobiliarios au-
menta el flujo de bienes, informacion, servicios y
personas. Aqui vale la pena rescatar las catego-
rias de configuracion territorial y espacializacion
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(SANTOS, 1996). La localizacién adquiere un sig-
nificado estratégico en funcién de las configu-
raciones territoriales ya constituidas, es decir,
espacios donde la movilidad estd organizada
para el turismo y el ocio, incluso, con una fuerte
movilidad de visitantes (nacionales e internacio-
nales) y de habitantes de estas aglomeraciones
metropolitanas. Por otro lado, la configuracion
territorial comienza a definirse por la asociacion,
integracién y yuxtaposicién de formas natura-
les, ocupaciones turisticas y de ocio, viviendas
de diferentes segmentos sociales y los propios
complejos turisticos e inmobiliarios.

Se sabe que los factores de ubicacién son rele-
vantes para comprender las actividades turisti-
cas y son ampliamente investigados (DUHAMEL
& KNAFoOuU, 2003; DUHAMEL, 2020), sin embargo,
en esta investigacion se piensa que los com-
plejos son inducidos e inductores del proceso
contemporaneo de metropolizacion espacial
(LENCIONI, 2020). Debido a diferentes intereses
y morfologia urbana, en las ciudades costeras
de Brasil, los inmuebles que se alquilan por de-
terminadas temporadas se encuentran tanto en
el ndcleo urbano-metropolitano como en sus
margenes urbanos. Para la consolidacion de
este segundo patron de localizacion, la cons-
trucciéon de los complejos tiende a expandirse
y consumir intensamente el suelo, basado en la
fragmentacion urbana y la discontinuidad territo-
rial. Sin embargo, la fragmentacion y la disconti-
nuidad también son relativas, considerando que
estan consolidadas en areas metropolitanas ya
organizadas sobre la base de infraestructuras
de movilidad y acceso, producidas por los pro-
gramas nacionales de desarrollo turistico regio-
nal y conocido por las siglas PRODETUR.

De los complejos analizados, el tiempo de viaje
promedio a los aeropuertos varia entre 30 y 60
minutos. Para ofras areas turisticas cercanas e
importantes, el maximo es de 50 minutos. En
relacion con las zonas hoteleras costeras de la
capital, el viaje puede durar 120 minutos. Por la
localizacién y, sobre todo, por las posibilidades
de acceso, es posible percibir la fluidez en el te-
rritorio para entender las areas especializadas,
espacialidades, marcadas fuertemente por prac-
ticas y funciones sociales, destinadas al ocio y
al turismo costero. Claramente se aprecia que
los complejos no son independientes en relacion
con el conjunto territorial mas amplio en el que
operan, pues son notables los conflictos con los
actores sociales.

El proceso de turistizacion (CocoLA, 2018;
SANMARTIN, 2019) se ve potenciado por las po-
liticas publicas sobre turismo. Las principales
fueron el Programa de Desarrollo Turistico en
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el Noreste | y Il, cuya primera etapa se inicié
en la década de 1990. Los principales objetivos
fueron la urbanizacion del territorio, consideran-
do la construccion de infraestructuras (sanea-
miento basico, carreteras y aeropuertos) y la
capacitacion de mano de obra en las activi-
dades terciarias de la economia (ocio y hos-
teleria). Finalmente, el objetivo era atraer un
mayor flujo de turistas e inversores del sector.
Cada estado del Noreste brasilefio comenzé a
incrementar su propio proyecto de promocién
turistica. Sin embargo, es el programa fede-
ral PRODETUR el que envié el mayor volu-
men de recursos publicos en la produccion de
nuevas formas urbanas en la costa nororiental
(PEREIRA, 2014). Posteriormente, otras politicas
publicas fortalecieron la infraestructura instala-
da en las ciudades costeras y sede de los jue-
gos del campeonato mundial de futbol. Algunos
ejemplos son el PRODETUR Nacional y el Plan
de Aceleracion del Crecimiento de la Copa del
Mundo, 2014.

Esta disposicion espacial metropolitana esta
constituida por un conjunto de areas donde
presentan caracteristicas histéricas (segundas
viviendas y subdivisiones, residencias multifa-
miliares) y recientes (resorts y complejos turisti-
cos). Ademas de los bienes inmuebles utilizados
por la poblacion visitante por temporada, se
encuentran areas habitadas por comunidades
cuya actividad principal es la pesca, asi como
nuevas concentraciones de viviendas resultan-
tes del crecimiento demografico y la migracion
motivadas por la busqueda de empleo en servi-
cios urbanos vy turisticos.

Los propietarios y usuarios de segundas resi-
dencias provienen principalmente de centros
metropolitanos (ciudades capitales), con una
menor participacion de usuarios de otros esta-
dos del noreste y otras regiones brasilefias. A
partir de la década de 2000, la presencia de ex-
tranjeros propietarios o usuarios de segundas
residencias comenzo6 a ser destacada por los
medios locales y también descrita por la literatu-
ra cientifica (DANTAS, FERREIRA & CLEMENTINO,
2010). Estos se agregan a los turistas que uti-
lizan alojamientos tradicionales (posadas, ho-
teles, resorts) y alternativas (residencias y
habitaciones proporcionadas por compafiias de
reservas en linea). Estos se originan en la pro-
pia region y en otras, principalmente en el sures-
te (regidbn con mas poblacion y recursos).

En este caso, los recursos publicos y las in-
versiones privadas produjeron una disposicion
espacial, sobre todo al construir infraestructu-
ras de transporte e inmuebles en zona costera
y, mas especificamente, en las areas de playa
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(PEREIRA & GOMES, 2018). Como se puede
apreciar en las Figs. 1, 2 y 3 la disposicion de
los aeropuertos es basica con la cercania que
guardan respecto a los complejos turisticos.

Como se mencioné anteriormente, los flujos tu-
risticos en el noreste de Brasil estan destinados
principalmente a espacios costeros metropoli-
tanos. Vale mencionar que estos aglomerados
poblacionales metropolitanos polarizan gran-
des areas del territorio brasilefio con poblacion
estimada de mas de 60 millones de personas
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(IBGE, 2016). En la region metropolitana de
Salvador, los tramos costeros de los municipios
de Camacari y Mata de Sdo Jo&o correspon-
den al principal espacio de ocio turistico y ma-
ritimo (ver FIG. 1). En la region metropolitana
de Recife, dicha espacialidad es destacada por
el complejo Cabo de Santo Agostinho e Ipojuca
(ver FiG. 2). Finalmente, en la region metropoli-
tana de Fortaleza, se observan dinamicas simi-
lares en Caucaia y Aquiraz (ver FiG. 3). Todos
los casos son resorts con un nimero creciente
de turistas y desarrollos tipo resort.

MATA DE SAO JOAO,

8600000.000

LALEI§R° DE FRE

4

10 20 30 km

Mapa de Localizacdo

Bauipe

Legenda

+ Aeroporto

Oceano Qv Praias
Alédntico Rodovias
——— Estaduais
N —— Federais

|:| Municipos em andlise da
Regido Metropolitana de Salvador
2 |:| Municipios da Regido
Organizado por: PEREIRA, A.Q. .
s, o SILVA, NP, Metropolitana de Salvador
Fonte: IBGE ...
Sistenia de Coordenadas: UTA-248
Datun: Sirgas 2000
Escala: 1:700.000

600000.000

FiG. 1/ Espacio turistico y de ocio en la Region Metropolitana de Salvador.

Fuente: Bases de datos del Laboratorio de Planificacion Urbana y Regional (LAPUR)

Tal como se menciond parrafos arriba sobre
las localizaciones preferidas, se puede obser-
var que los desarrollos de Iberostar (Bahia),
Reserva do Paiva (Pernambuco) y Aquiraz
Riviera (Ceara) se construyeron en determina-
dos espacios metropolitanos. Primero, mediante
selectividad espacial, los inversores considera-
ron el contexto metropolitano, es decir, la dis-
ponibilidad de infraestructura de transporte. En
segundo lugar, evaluaron las asociaciones con
los propietarios de tierras, lo que permitié re-
servar grandes terrenos en areas de expansion
urbana, cerca de areas urbanas consolidadas.

de la Universidad Federal de Ceara (UFC), 2020.

En tercer lugar, se consideran areas con ame-
nidades naturales (playa, mar, dunas, vegeta-
cion) y sociales (areas turisticas consolidadas
con baja densidad de poblacion). Por lo tanto,
la consolidacion de estos usos tiende a mono-
polizar la produccién del territorio y consolidar
la espacialidad regida por todo lo relacionado
con actividades de ocio y turismo. Del mismo
modo, otros desarrollos mas pequefos, simila-
res o mas grandes visualizan la estrategia de
complementariedad espacial de funciones, ins-
talando y fortaleciendo la cohesion espacial y
las espacialidades turisticas en la metropoli.
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SAO LOURENCO DA MATA/

9080000.000

300000.000

FiG. 2/ Espacio turistico y de ocio en la Region Metropolitana de Recife.

Fuente: Bases de datos del Laboratorio de Planificacién Urbana y Regional (LAPUR)
de la Universidad Federal de Ceara (UFC), 2020.
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Organizado por: PEREIRA, A.Q.
borad§ AROSILVA, N.J.P.
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FiG. 3/ Espacio turistico y de ocio en la Region Metropolitana de Fortaleza.

Fuente: Bases de datos del Laboratorio de Planificacién Urbana y Regional (LAPUR)
de la Universidad Federal de Ceara (UFC), 2020.
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Podemos ver, por ejemplo, la importancia de la
proximidad entre Iberostar y Costa do Sauipe.
Asimismo, la proximidad estratégica entre la
Reserva do Paiva y las zonas turisticas de
Ipojuca (Muro Alto y Porto de Galinhas). En el
caso de Aquiraz Riviera, esta el balneario Porto
das Dunas (que incluye Beach Park y Golfville)
y Vila Galé, en Cumbuco.

La relacion contradictoria entre continuidad (ho-
mogeneidad) y fragmentacion socioespacial de
la urbanizacion turistica de los espacios coste-
ros en las metrépolis del noreste se puede com-
prender mejor en detalle a escala intraurbana
(Ver Fig. 4), es decir, en espacios directamente
relacionados con la construccion de desarrollos
turisticos e inmobiliarios.

3.2. Complejos en el tejido urbano
y desarrollos inmobiliarios

El analisis del tejido urbano, y las formas aso-
ciadas, permite una evaluacioén de la intensidad
y de las caracteristicas de la ocupacion de las
areas mas cercanas a la playa. Esta estrate-
gia metodoldgica, a su vez, destaca la varie-
dad de mosaicos producidos en estas partes
del territorio, principalmente derivados de pro-
yectos turisticos e inmobiliarios a gran escala,
y proporciona la cuantificacién en el periodo
del area urbanizada (MOROTE & HERNANDEZ,
2016).

En este tema se centra el analisis de la configu-
racion territorial posterior a la construccion de
los desarrollos, especialmente la composicidon
del tejido urbano, ya que es una caracteristica
del proceso de urbanizacion/metropolizacion.
Ademas de la cartografia generada, se priori-
zaran indicadores como las condiciones de la
infraestructura circundante y la dinamica del
mercado inmobiliario, reflexionando sobre las
variaciones en los precios del suelo. Es impor-
tante sefialar que, para operacionalizar la inves-
tigacion, se seleccion6 como unidad espacial de
agregacion de datos, los distritos municipales,
debido a que son los mas cercanos al entorno
inmediato de los espacios donde se instalaron
los complejos. Iberostar esta ubicado en el dis-
trito de Agu da Torre (Mata de Sao Jodo, RM de
Salvador-Bahia), la Reserva do Paiva fue cons-
truida en el distrito de Santo Agostinho (Cabo de
Santo Agostinho, RM de Recife-Pernambuco) y
la Riviera Aquiraz en Tapera (Aquiraz, RM de
Fortaleza-Ceara).
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La morfologia urbana se ha caracterizado como
un método de andlisis de la estructura y servi-
cios de la planeacion urbana. No se trata solo
de describir formas urbanas, sino de entender
la accion de los agentes y la naturaleza de los
procesos que estructuran la ciudad, desde mul-
tiples escalas (MARETTO, 2013).

Esta metodologia sigue varias corrientes. Entre
ellas, la histérica-geografica de la escuela ingle-
sa (CONZzEN, 1960), el enfoque tipologico de la
escuela italiana (MURATORI, 1959; CANIGGIA &
MAFFEI, 1979), el enfoque de sintaxis espacial
(HILLIER & HANSON, 1984; HANSON, 1998) y mas
recientemente, a través del analisis espacial
(BATTY & TORRENS, 2005). Cada corriente, aun-
que diferente, tiene un punto de convergencia
en la comprension y analisis de la ciudad desde
su configuracion fisico-espacial, destacando los
elementos fundamentales de la forma urbana
(REGO & MENEGUETTI, 2011).

Para el analisis morfolégico de los espacios en
los que se funda y configura la actividad turis-
tica, se elige la corriente Historico-Geografica.
Por tanto, la idea de “tejido urbano” y la franja
de expansioén urbana derivada de los nucleos
consolidados también son objeto de estudio
(CoNzeN, 2008). Caracteristico de este enfo-
que son los denominados cinturones margina-
les urbanos, es decir, la formacién periférica
espontanea, a veces discontinua, en constante
expansion y cristalizaciéon, dando como resulta-
do el modelo de ciudad actual. CoNzeN (2008)
argumenta que el factor econémico influye di-
rectamente en la velocidad de expansion de
estos cinturones marginales, ya que el capital
privado aplicado al tejido urbano muestra su dis-
posiciéon a producir nuevas formas.

Los mapas muestran la evolucién de las ocu-
paciones en los distritos municipales, mas es-
pecialmente en las areas de asignacion urbana
y / o las densidades generadas entre los afos
2005 y 2015 cercanos de los casos analiza-
dos. La generacion cartografica también inclu-
yo areas habitacionales de baja densidad. En
la cartografia hay tres situaciones principales:
urbanizacién hasta 2005, urbanizacion hasta
2015 y las ocupaciones de baja densidad en
la actualidad, mas alla de la expansién urbana
desde 2005 (FiGs 6, 7 y 8). El primer periodo
representa el comienzo del ciclo mas reciente
de expansion de desarrollos turisticos e inmo-
biliarios en la costa noreste. El segundo, diez
afios después, marca una desaceleracién en
la expansion (cancelacién, reducciéon o ajuste
de inversiones).
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Los complejos turisticos, si bien tienen como servicios y equipamientos que lo atienden como
particularidad su lugar de implantacion, tien- demuestran su Master Plan (FIG. 5).
den a replicar un estandar internacional en los

Villas Caramelo Mediterraneo III
Villas Smarcevski Mediterraneo

Sheraton Reserva do Paiva
, Mundo Empresarial

& - Parque da Lagoa.

N =+ Open'Mall
Beach Club Sheraton

Terrago Laguna
A
EH

;m’

Porto Fino

Sun City Manhattan

FiG. 5/ Master Plan de los Complejos Iberostar, Reserva do Paiva y Aquiraz Riviera.

Fuente: Sitio web oficial de los complejos turisticos Iberostar, Reserva do Paiva y Aquiraz Riviera.
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Al evaluar los proyectos del Master Plan de los
Complejos, se encuentra este patrén en cuanto
a la replicacion de:

1. Viviendas unifamiliares, las propiedades
mas caras y lujosas de los complejos turisti-
COs, con servicios exclusivos y que se vincu-
lan libremente al uso ocasional de alto nivel.

2. Viviendas multifamiliares, que es una opcion
de bajo costo en comparacion con las vivien-
das unifamiliares, rodeada de servicios com-
partidos, que a menudo se utilizan para uso
ocasional.

3. Hotel / Resort de lujo, cinco estrellas, de em-
presas especializadas y reconocidas inter-
nacionalmente por sus servicios en turismo.

4. Los espacios de ocio son variados como
clubs, SPA, golf, deportes acuaticos y par-
ques, ademas de espacios comerciales que
complementan el consumo de los turistas.

Es comun converger en formas-contenido y
estrategias estandarizadas para afectar direc-
tamente la estructura y forma de las ciudades,
especialmente fragmentando e induciendo el
crecimiento del area urbana. La instalacién y
consolidacion de estos complejos emprendi-
mientos afecta profundamente a cualquier espa-
cio involucrado, pero no todos se ven afectados
de manera homogénea. Al investigar los tres
casos de estudios, tanto con ayuda de cartogra-
fias como con trabajo de campo, se detectaron
las siguientes condiciones de sintesis:

a. Alrededores de |berostar

Las condiciones que rodean el Complejo
Turistico Iberostar, un proyecto construido
desde 2005 en las cercanias del nucleo ur-
bano de Praia do Forte. En los alrededores
de lberostar, las comunidades de Malhada y
Acuzinho se encuentran mas alla del nacleo de
Praia do Forte (ver FiG. 6). En ellos, se percibe
que la organizacion del sector terciario presenta
establecimientos educativos y comerciales, cen-
tros de salud y otros servicios publicos.

En los alrededores del complejo Iberostar, exis-
te una fuerte conexion con la autovia BA-99 y
su caudal. Esta carretera también fragmenta y
segrega dos areas: la porcién de costa ocupa-
da por fraccionamientos, hoteles, posadas, me-
gaempresas, entre otras de menor dimension y
ocupada por una comunidad tradicional. En la
porcidon mas continental, las comunidades mas
pobres se concentran en areas de expansion
con infraestructura urbana aun insuficiente. Esta
fragmentacion es un indicador de los procesos
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de desarrollo inmobiliario en la costa, basados
en la especulacion inmobiliaria, la expropiacion
de comunidades establecidas y la apropiacion
privada de las condiciones naturales y paisajis-
ticas (ORTIZ DELGADO, 2012).

Con respecto al tejido urbano en si, en la com-
paracion entre los afios 2005 y 2015, se de-
tecta una expansion hacia el centro de Agu da
Torre, Camarujipe y Praia do Forte. En areas
marcadas por poca densidad, también hay un
crecimiento residencial en las cercanias de ca-
rreteras y autopistas que conducen a areas de
playa. En los méas cercanos a la costa, son co-
munes las subdivisiones de tierra parcialmente
ocupadas por segundas residencias.

En Praia do Forte, entre 2005 y 2015, hubo un
aumento de mas de 44.2 hectareas de area ur-
banizada, un aumento del 78%. Por su parte, lo
mas impresionante es la elevacion de areas de
poca densidad, con la inclusién de alrededor de
190 hectareas en esta categoria. En cada caso
de estudio crecieron, el 112% de las areas ur-
banizadas y el 119% de las areas de baja den-
sidad.

Se destacan tres caracteristicas: i. desde 2015
el crecimiento del area urbana continta hasta el
centro de Praia do Forte; ii. el extenso consumo
del territorio expresado por los cientos de hec-
tareas ocupadas por Iberostar; y iii. En el sector
mas septentrional, el crecimiento de areas in-
corporadas al tejido urbano es de baja densidad
residencial y muestran cierta discontinuidad con
el sistema de carreteras.

b. Alrededores de Aquiraz Riviera

El complejo Aquiraz Riviera esta ubicado entre
las areas de playa y un paisaje de dunas. Como
el complejo tiene un campo de golf de 18 hoyos
y mas de doscientas parcelas urbanas desocu-
padas, el area se clasifica como un espacio de
ocupacién en proceso de consolidacion (ver FiG
7).

En los alrededores de Aquiraz Riviera se ca-
racteriza por una estructura urbana fragmenta-
da. Las carreteras secundarias, a lo largo de
los afios, fueron decisivas para la formacion de
un numero importante de aldeas. La parte mas
occidental del complejo esta cerca de la comu-
nidad pesquera tradicional y del area de restau-
rantes populares en la playa. Al este, un banco
de dunas de arena lo separa de las segundas
residencias. En la porcion continental se ven
personas de familias de bajos ingresos y malas
condiciones de infraestructura. También en las
zonas de playa, existen areas asociadas a la
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Area urbanizada hasta 2005

Area urbanizada hasta 2015
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Suma de areas urbanizadas a areas
de expansion urbana (baja densidad)
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Organizado por: PEREIRA, A.Q.; ARREORTUA, LASS.
Elaborado por : SILVA, N.J.P. (2020)
Fonte: IBGE, 2015 / Google Earth
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FiG. 6/ Tejido urbano del entorno del complejo Iberostar, 2005 y 2015.

pesca y al turismo maritimo. En la ordenacién
espacial de formas y usos, sobre todo por la
falta de articulacion de practicas preexistentes
(GALERA, 2014), el complejo se constituye en un
enclave turistico-espacial.

Sin embargo, el complejo esta rodeado de lo-
calidades (poblados) mas antiguas, cercanos
a las carreteras CE-040 y CE-453, principal-
mente Tapera, Presidio, Iguape y Novo Iguape.
Ademas de ellos, también hay una urbanizacién
mas antigua en las cercanias del Centro Aquiraz
y la playa Prainha.

En Playa do Presidio, cerca de la Riviera de
Aquiraz, se agregaron 34 hectareas a las areas
urbanizadas, es decir, un aumento del 64%
entre el periodo 2005-2015. Los mayores cam-
bios tuvieron lugar en el distrito de Tapera, prin-
cipalmente debido al aumento porcentual de
tierras con ocupaciones en proceso de consoli-
dacién, se incorporaron mas de 370 hectareas.
En cada caso de estudio crecieron el 23% de
las areas urbanizadas y el 92% de las areas en
consolidacion.

Fuente: IBGE, 2015; Google Earth, 2019.

Son areas notables de ocupacion residencial en
consolidacion, especialmente alrededor de Tapera
(Pogo Comprido, Engenho Velho y Barrinha);
cerca de Iguape, en las cercanias de CE-040
(Lagoa de Cima y Sitios Novos), Aquiraz y el cen-
tro de Prainha. Muchos de estos poligonos son
antiguas subdivisiones, que datan de la década
de 1980, construidas en un primer auge en la pro-
duccion de parcelas urbanas en las areas de playa
o en las orillas de las principales vias de acceso.

c. Alrededores de Reserva do Paiva

Las areas del complejo Reserva do Paiva, Praia
do Paiva, la forma urbana antigua se ha notado
desde 2005. Estos sectores se han reactivado
en el proceso de incorporacion y son significati-
vos en las imagenes de 2015. Las morfologias
inmobiliarias comunes son condominios multi-
familiares y unifamiliares, centro de negocios y
areas de ocio. Sin embargo, al igual que Aquiraz
Riviera, hay mega lotes no construidos. Las ca-
racteristicas naturales, destacan las llanuras de
los rios Jaboat&o y Pirapama, marcadas por los
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Area urbanizada hasta 2005

Area urbanizada hasta 2015
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Elaborado por : SILVA, N.1.P. (2020)
Fonte: IBGE, 2015 / Google Earth
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FiG. 7/ Tejido urbano alrededor del complejo Aquiraz Riviera, 2005 y 2015.

ecosistemas restantes de bosque atlantico y
manglares, los cuales estan protegidos ambien-
talmente. Incluso con ocupaciones irregulares,
los entornos mencionados son los limites a la
extension y continuidad del tejido urbano, crean-
do estratégicamente para la exclusividad espa-
cial del proyecto Reserva do Paiva (ver FIG. 8).

Esta condicion geografica proporciona una clara
separacion de las formas urbanas. En la costa,
en la parte norte, hay un estrecho de edifica-
ciones de segundas residencias de lujo vy, al
sur, ocupacion heterogénea, marcada por se-
gundas residencias y comunidades pesqueras.
En la porcion mas continental, existe una fuer-
te influencia de la actividad industrial, que esta
directamente vinculada a las comunidades de
trabajadores en el Puerto y Complejo Industrial
de Suape. Esta es el area con mas probabilida-
des de expansion.

Las viejas areas urbanizadas corren a lo largo
de la carretera PE-060, como los nucleos
Ponte dos Carvalhos y Bom Conselho. Las an-
tiguas zonas urbanizadas de la costa se en-
cuentran cerca de la Reserva do Paiva, entre
ellas Itapuama, Enseada dos Corais y Gaibu.
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Fuente: IBGE, 2015; Google Earth, 2019.

Estos son accesibles a través de la autopis-
ta PE-028 y, mas recientemente, a través del
puente Rodovia Via Parque y el PE-009 (cons-
truido principalmente para acceder al complejo
Reserva do Paiva).

Las areas urbanizadas consolidadas y en proce-
so de consolidacion crecieron en territorio con-
tinental y cerca de la sede municipal. En Bom
Conselho, se incorporaron 90 hectareas al teji-
do urbano. En el caso de Ponte dos Carvalhos,
el area urbanizada se duplicd, con un aumento
de 384 hectareas. Para los tramos junto al mar,
Barra de Jangada (Jaboatdo dos Guararapes)
se destaca con un aumento del 35% y 50%, res-
pectivamente, en ambas areas.

En la comparacién histérico-espacial, el creci-
miento de la mancha urbana tuvo lugar bajo la
responsabilidad del proyecto Reserva do Paiva
y de las areas ocupadas por poblaciones atrai-
das por empleos en el puerto y las areas indus-
triales de Suape.

Debido a las areas forestales de proteccion am-
biental, en la costa hay un aumento limitado de
la ocupacion. Es importante mencionar que otras
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ocupaciones junto al mar (Gaibu y Enseada dos
Corais) tuvieron ocupacion previa y demarca-
das por residencias secundarias de los afios
ochenta y noventa. Vale la pena recordar que,
desde mediados por el siglo XX, las actividades
industriales, en Cabo de Santo Agostinho-PE
(Complejo Industrial y Portuario de Suape), y en
Mata de Sao Joao-BA (cerca del Polo Industrial
Camagari), constituyen una expresién de atrac-
cién de asentamientos y ocupacion territorial
por residencias. Los proyectos industriales en
ambas areas representaron esperanza para las
familias de trabajadores deseosos de buscar tra-
bajos mejor remunerados. Estas familias suelen
ocupar zonas cercanas a los complejos ubicados

Area urbanizada hasta 2005

Area urbanizada hasta 2015
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en la costa y asi construir sus residencias en es-
pacios que no aprovechamos para el mercado
inmobiliario turistico.

En sintesis y en lo que respecta a la pla-
neacién urbana, en las zonas costeras y
en el caso de proyectos de este tipo en el
noreste brasilefio, se presta atencién a las
condiciones arquitecténicas y urbanisticas
dentro de los conjuntos (espacios privados
y/o vigilados). En el entorno (comunidades
y espacios publicos), prevalece lo espon-
taneo y no hay formalidad urbana en lo
mas basico y necesario para el bienestar
(PEREIRA, 2017; PEREIRA & GOMES, 2018).

Suma de areas urbanizadas a areas
de expansion urbana (baja densidad)
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Industrial
Santo Estevéo

Itapuama f'
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oc02®  Corais
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!

Cabo de Santo

"1 5 / Pernambuco

Organizado por: PEREIRA, A.Q.; ARREORTUA, LAS.
Elaborado por : SILVA, N.J.P. (2020)
Fonte: IBGE, 2015 / Google Earth
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— Carreteras

FiG. 8/ Tejido urbano alrededor del complejo Reserva do Paiva, 2005 y 2015.

3.3. Los “vecinos de los complejos”
y sus condiciones socioecondmicas
y domésticas

Las caracteristicas de las condiciones socioe-
condémicas de las viviendas permiten contex-
tualizar los asentamientos que conforman la
configuracion territorial asociada a las areas de

Fuente: IBGE, 2015; Google Earth, 2019.

intensificacion de las actividades inmobiliarias
y turisticas. Para los paises del Sur Global, asi
como para Brasil, no se han superado las des-
igualdades socioespaciales. Incluso en areas
donde se instalan nuevas actividades economi-
cas, las condiciones sociales no cambian radi-
calmente, ya que contrastamos la acumulacion
histdrico-espacial de condiciones precarias, mar-
cadas en la urbanizacion desigual del territorio.
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Através de los datos del censo de 2010, es po-
sible describir las condiciones sociales de los
habitantes que se localizan cerca de los com-
plejos turisticos y evaluar la situacion social y
urbana. En otras palabras, el tejido social en el
que se insertan los complejos inmobiliarios deta-
lla, sobre todo, las condiciones de ingresos y las
caracteristicas de la calidad de la infraestructura
basica de las poblaciones vecinas a las zonas
costeras de valorizacion turistica.

A escala de municipio destacan las condiciones
socioecondmicas de los litorales analizados.
Entre 1991 y 2010, hubo una mejora relativa
en las condiciones sociales, como lo indica el
Indice de Desarrollo Humano, en los municipios
de Aquiraz, Cabo de Santo Agostinho y Mata
de Séo Jodo. Estos municipios avanzaron de
0.320 en 1991 a 0.640 en 2010 (IBGE, 2010).
Estos avances se deben principalmente a la am-
pliacion del acceso a la educacion basica y al
Sistema Unico de Salud gratuito. En Aquiraz hay
109 escuelas basicas y 48 unidades de salud,
en Mata de Sao Jodo hay 71 escuelas y 12 es-
tablecimientos de salud, mientras que en Cabo
de Santo Agostinho hay, 251 escuelas y 58 es-
tablecimientos de salud (IBGE, 2010). Cabe
destacar, que los avances mostrados se deben
mucho mas a las precarias condiciones previas
que a un desarrollo social justo y democratico.

En la escala de distritos intramunicipales es po-
sible percibir la permanencia de las desigualda-
des sociales, principalmente en las condiciones
de vivienda, ingresos y trabajo. Con respecto al
numero de viviendas, en Santo Agostinho (Cabo
de Santo Agostinho - PE) el nimero de vivien-
das es 6.331, en Acu da Torre (Mata de Séo
Jodo - BA) hay 3.667 y en Tapera (Aquiraz - CE)
hay 2.581. En términos tipolégicos, tales vivien-
das son, en su mayoria, casas aisladas, pues
en todos los distritos este tipo alcanza mas del
95%. Estos datos demuestran una expansion
horizontal del espacio, generalmente constituido
por pequefias aglomeraciones y pueblos, algu-
nos de los cuales, incluso, se basan econdmica-
mente en actividades agricolas de subsistencia.

El ingreso es sin duda uno de los principales
indicadores de vulnerabilidad social y pobreza.
Para esta dimensioén, los datos de las vivien-
das muestran areas habitadas por familias con
bajos ingresos mensuales. En Tapera (Aquiraz
Riviera, Ceara) el 84% gana hasta 1 salario mi-
nimo (s.m.), con un 50,4% ganando hasta "2
s.m. Los datos de otros distritos son similares,
pero estan en condiciones relativamente mejo-
res que Tapera. En Santo Agostinho (Reserva
do Paiva, PE), el 63.64% obtiene ingresos de
hasta 1 s.m. y el 35.06%, como maximo, %2 s.m.
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En Agu da Torre (Iberostar, Bahia), del total de
viviendas, 68.04% reciben hasta 1 s.m. y 37%
hasta 2 s.m. Las viviendas sin ingresos también
son significativas, en Agu da Torre representan
10.55%, en Santo Agostinho 8.78% y en Tapera
4.91%.

Incluso en areas dentro de la zona costera, las
condiciones basicas de calidad alrededor de
las viviendas no son homogéneas ni satisfacen
a todos por igual. En cuanto al suministro de
agua, en Santo Agostinho el 54,9% de las vi-
viendas estan conectados a la red general de
agua potable, en Agu da Torre son el 69,6% y en
Tapera el 15,9%. Sobre todo, en Tapera (73.7%)
y Santo Agostinho (38.5%), las viviendas usan
agua de pozos 0 manantiales, son mas vulnera-
bles a los problemas en la calidad de los recur-
sos hidricos utilizados.

De los datos analizados, el servicio de recolec-
cion de residuos solidos presenta los mayores
avances. En Santo Agostinho, el 92% de las vi-
viendas tienen servicio de limpieza, en Tapera el
77,19% y en Agu da Torre el 72,20%.

Sin lugar a duda, en términos de infraestruc-
tura, el déficit mayor es el saneamiento. Las
condiciones son muy precarias. El principal
mecanismo de contencién de aguas residuales
son las fosas sépticas, los pozos y las zanjas.
Por estos medios, los porcentajes son altos en
todos los casos: en Tapera (99.04%), en Santo
Agostinho (96.14%) y en Agu da Torre (84.57%).
Practicamente, los distritos donde se ubican los
complejos no cuentan con la asistencia de prac-
ticas eficientes y seguras para la recoleccién y
tratamiento de efluentes residenciales. Debido
al uso casi exclusivo de pozos, existe una ten-
dencia a empeorar las condiciones de calidad
de los recursos de agua potable debido a la
propension a contaminar los acuiferos subte-
rraneos (la base para el suministro de pueblos
y comunidades).

Por otra parte, el valor de suelo suele tener
una cierta correspondencia con la ocupacion.
Segun informacion sociodemografica arrojada
por el censo, la mayoria de las viviendas estan
calificados como semi-adecuados o inadecua-
dos, por lo cual, las inversiones inmobiliarias
estan aprovechando la brecha de renta (SMITH,
2012) que existe en las zonas. De esta manera,
tanto el estimulo a la inversion, promovido por
las politicas publicas (vias de comunicacion e
inversion en equipamiento urbano), revalorizan
el suelo y son los complejos inmobiliarios quie-
nes se apropian de la plusvalia. De esta mane-
ra, se puede apreciar un traspaso de recursos
publicos al sector privado, y son las grandes
companfias inmobiliarias quienes invierten en
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los complejos turisticos para la reproduccién y
acumulacién de capital. De esta manera, las in-
versiones de los grandes proyectos inmobilia-
rios, aprovechan la brecha de renta existente
en diversos espacios con potencial turistico, asi
como la posterior reproduccion de capital, una
vez transformado el espacio hacia la turistiza-
cién (HIERNAUX & GONZzALEZ, 2014; SEGEUR,
2015; CocoLa, 2018).

Como ya se hizo mencion, el crecimiento a par-
tir de la década de 2000 de presencia de pro-
pietarios o usuarios extranjeros de segundas
residencias corresponde con una forma de ocu-
pacion del espacio destinado a usuarios de in-
gresos altos, pero diferenciandose del turismo
ligado a la movilidad transnacional, de segun-
da residencia lujosas en propiedades de baja
densidad, como se aprecia con lifestyle migra-
tion (JANOSCHKA, 2013) o Amenity Migration
(HIDALGO & ZUNINO, 2010) o Residential Tourism
(HIERNAUX, 2009). La dindmica inmobiliaria en
el noreste brasilefio, reine las condiciones de
polos de desarrollo turistico, dominado por gran-
des complejos inmobiliarios de uso mixto.

Si bien es cierto, el crecimiento de los complejos
turisticos elevara el valor del suelo en la zona,
lo que conformara la base para la expansion y
exclusion de poblacion de bajos ingresos. El ca-
pital inmobiliario es el responsable de las trans-
formaciones territoriales en las Ultimas décadas
(MoNROY & MARTINEZ, 2008) que configuran el
territorio en la actualidad, territorios fragmenta-
dos fisicamente y segregados socialmente.

Debido a estas caracteristicas, es posible enten-
der que el censo califica a la mayoria de las vi-
viendas como semi-adecuados o inadecuados.
En Tapera, Santo Agostinho y Agu da Torre, las
tasas de insuficiencia son del 10,68%, 4,81% y
0,66%, respectivamente. Los semi-adecuados,
son Santo Agostinho, 89%, en Tapera, 88%, y
en Agu da Torre, 64.5%.

De esta manera, la cierta correspondencia entre
las fluctuaciones de los precios promedio del
suelo se deben a diversos factores, entre los
cuales destaca:

a) Una disminucion casi generalizada en los pre-
cios de la propiedad, que comenzo entre 2015y
2016, siguiendo la tendencia de la devaluacion
de los bienes inmuebles en las capitales brasi-
lefias, debido a la caida del 33% en el financia-
miento (impactos directos) y las inestabilidades
sucesivas dado un contexto politico-econémico
inestable del pais (impactos indirectos).

b) Las propiedades mas depreciadas en la
costa fueron las casas en relaciéon con los
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apartamentos, tal como se puede observar en
la FIc 9. Y esto tiene que ver con la falta de
mantenimiento de las propiedades, la vulnerabi-
lidad de la casa a la inseguridad y la localizacién
(pues muchas estan lejos de los centros urba-
nos y los servicios basicos). Todo esto termina
devaluando mas las casas que los departamen-
tos. Y cabe mencionar, que las construcciones
resientes son apartamentos en vertical, en gran-
des torres que contienen todas las amenidades
necesarias.

c) En la costa metropolitana de Bahia, especi-
ficamente en Camacari y Mata de Sao Joao, la
localidad de Guarajuba-Camagari logré un au-
mento del 21,2% en el valor de m? para casa.
Esto refleja lo que ya se ha construido como
discurso e imagen sobre la localizacion de las
viviendas de segunda residencia que han sido
muy valoradas por el turismo, la proximidad a
los servicios publicos y privados, las infraestruc-
turas de acceso y la consiguiente movilidad a
la playa.

d) En la costa metropolitana de Ceara, especi-
ficamente en Caucaia y Aquiraz, la tendencia
observada en Bahia sigue, aunque la devalua-
cion afecta a ambos tipos, las casas tuvieron
un mayor impacto en el precio, con un contras-
te contradictorio en Prainha, que redujo el valor
de m? para casas en 56.2% en comparacién con
2016 y una apreciacion del 12% entre aparta-
mentos, debido a la proximidad y expansion
de propiedades en la ciudad vecina, Porto das
Dunas, sobre la subdivisién Parque das Fontes
adquirida por Mandara Kauai y Rivera Beach
Place principalmente, manteniendo altos pre-
cios en sus propiedades. Los principales luga-
res de atraccion y flujo turistico en el estado,
como Porto das Dunas-Aquiraz y Cumbuco-
Caucaia, siguieron el patron de disminucion,
pero Cumbuco tuvo menores pérdidas en com-
paracion con Porto das Dunas, ademas de ser
un lugar de gran flujo de turismo nacional e in-
ternacional. Con el advenimiento de los depor-
tes nauticos, obtuvo el mercado inmobiliario con
mayor dindmica en la llegada de los desarrollos
de WaiWai y Vila Galé Cumbuco y una deman-
da de vivienda por parte de los trabajadores del
Complejo Industrial y Portuario de Pecém debi-
do a su proximidad a la localidad.

e) En la costa metropolitana de Pernambuco, en
particular Cabo de Santo Agostinho e Ipojuca,
obtenemos realidades muy diferentes entre
los dos municipios, en los que en las principa-
les ubicaciones en la costa de Cabo de Santo
Agostinho siguidé la caida en el valor de m?
entre casas y apartamentos, principalmente en
Enseada dos Corais con una devaluacion de
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Valores Valo!'es Valo_res Valo!'es
. promedio (R$) promedio (R$) promedio (R$)
Estados/Municipios promezdlo (R$) por M? de por M? por M?
pz; “31/(2(i)?lsoa) (Casa) en (Departamento) (Departamento)

06/2016 en 01/2010 en 06/2016
Bahia R$ 4.950,55 R$ 4.353,37 R$ 6.955,86 R$ 6.408,77
Camagari R$ 5.350,73 R$ 3.845,83 R$ - R$ 6.082,06
Arembepe RS - R$ 3.377,72 RS - R$ -
Guarajuba R$ 5.374,58 R$ 3.935,35 RS - R$ 5.282,10
Itacimirim R$ 5.326,88 R$ 4.902,37 RS - R$ 6.882,02
Jacuipe R$ - R$ 3.167,89 R$ - R$ -
Mata de Séo Joéo R$ 4.150,19 R$ 5.030,09 R$ 6.955,86 R$ 6.735,48
Imbassai R$ - R$ 3.568,16 RS - R$ 4.981,05
Praia do Forte R$ 4.150,19 R$ 9.298,42 R$ 6.955,86 R$ 8.489,91
Sauipe R$ - R$ 2.223,68 R$ - R$ -
Ceara R$ 2.607,78 R$ 2.987,34 R$ 3.461,15 R$ 4.905,33
Aquiraz R$ 2.981,46 R$ 2.964,53 R$ 3.802,14 R$ 6.426,45
Iguape R$ 3.533,58 R$ 1.700,26 RS - R$ -
Porto das Dunas R$ - R$ 3.554,47 RS - R$ 6.997,19
Prainha R$ 2.429,34 R$ 3.638,86 R$ 3.802,14 R$ 5.855,70
Presidio R$ - RS - R$ - R$ -
Caucaia R$ 1.860,43 R$ 3.010,15 R$ 3.290,65 R$ 3.891,26
Cumbuco R$ - R$ 4.060,79 R$ 3.975,28 R$ 6.923,07
Icarai RS - R$ 2.108,51 RS - R$ 2.346,84
Tabuba R$ 1.860,43 R$ 2.861,14 R$ 2.606,02 R$ 2.403,86
Pernambuco RS - R$ 6.529,08 RS - R$ 7.396,54
Cabo de Santo Agostinho R$ - R$ 5.245,04 R$ - R$ 6.349,47
Enseada dos Corais e Gaibu RS - R$ 3.941,05 RS - R$ 4.869,30
Praia do Paiva R$ - R$ 6.549,03 RS - R$ 7.829,65
Ipojuca RS - R$ 7.171,09 RS - R$ 8.094,59
Muro Alto R$ - R$ 10.327,02 RS - R$ 9.076,05
Porto de Galinhas RS - R$ 6.757,72 RS - R$ 7.372,37
Praia do Cupe R$ - R$ 7.189,91 RS - R$ 7.835,35
Serrambi RS - R$ 4.409,74 R$ - R$ -

FIG. 9/ Precio por metro cuadrado de propiedades tipo casa y apartamento en la costa metropolitana alrededor de
complejos turisticos-inmobiliarios.

Fuente: Fundacion del Instituto de Investigacion Econémica, 2016.

67.4% y 52.9% respectivamente. En la playa de noreste de Brasil que obtuvo una valorizacion
Paiva, se obtuvo la misma légica, pero mucho del m? de sus propiedades costeras en ambos
menos si se compara con otros lugares. Ipojuca tipos, principalmente debido a la fuerte revalo-
fue el unico municipio con un gran flujo de bie- racion de las propiedades en Muro Alto, Porto
nes inmuebles turisticos metropolitanos en el de Galinhas y Praia do Cupe. Vale la pena

CIUDAD Y TERRITORIO ESTUDIOS TERRITORIALES 498



mencionar a Muro Alto, que fue uno de los lu-
gares mas estudiados en la valoracion de sus
propiedades, alcanzando un promedio de la ti-
pologia de la casa evaluadaen R $ 1.973.814.13
y en la tipologia de apartamentos un promedio
de R $ 819.394.11 y los promedios respectivos
porm?en R $ 10.327.02 / m2y R $ 9.076.05 /
m?, debido a la instalacion de un complejo de re-
sorts, hoteles y residencias de alta calidad que
atrae el flujo de turistas tanto nacionales como
internacionales, ademas de una demanda que
surge de la proximidad a la capital del estado y
al complejo industrial portuario de Suape.

4. Consideraciones finales

Para explicar hacia donde se dirige la expan-
sion de estos vectores de ocupacion, es nece-
sario sefialar la apertura de las vias de acceso
como esenciales en este proceso, permitien-
do la aparicion de nuevas dinamicas en terri-
torios que no estaban ocupados anteriormente.
Muchas de estas carreteras, como BA-099,
PE-009, CE-040, entre otras, fueron el resulta-
do de politicas publicas dirigidas al desarrollo
del turismo, promoviendo asi la aparicion de vi-
viendas, negocios y nuevos servicios publicos
(seguridad, salud, educacién), remodelacién de
espacios urbanos, a través de la inversion y del
interés para desarrolladores inmobiliarios. Este
es el caso con la expansién de ocupaciones
de baja densidad en el espacio que rodea los
desarrollos. Por las razones antes expuestas,
mencionamos que las actividades turisticas, las
segundas residencias y los complejos turisticos
e inmobiliarios, en particular, contribuyen confi-
guracion territorial cuyas areas de densificacion
son discontinuas (fragmentadas) pero articula-
das por carreteras costeras, cuya participacion
del Estado es central.

En todos los casos, las subdivisiones son areas
de ocupacion planificadas en parte, sin embar-
go, han hecho posible la produccion en masa de
lotes urbanos y comprenden éareas sin infraes-
tructura urbana adecuadas para la funcion resi-
dencial. No es sorprendente que las residencias
multifamiliares y los complejos construidos en
estas areas continlen exigiendo contrapartes
publicas para permitir, sobre todo, acceso a la
carretera, electrificacion y suministro de agua.

El crecimiento de las ocupaciones de baja den-
sidad cerca de las zonas de playa produce un
modelo discontinuo y demanda grandes re-
cursos para la adaptacion de la infraestructu-
ra. El plan de desarrollo urbano basado en la
construccioén individual de empresas (incluso
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complejos) no garantiza la justicia social en el
proceso de urbanizacién del territorio y la so-
ciedad. Los vacios urbanos, la organizacion del
territorio, la dispersién de los recursos publicos
y los propietarios privilegiados que mantienen
lotes y parcelas sin uso social y esperan nuevos
ciclos econdmicos ascendentes.

Asi, proponemos que, a diferencia de lo sefa-
lado por RIEcAu (2002), en los espacios coste-
ros metropolitanos del noreste, las actividades
turisticas, las segundas residencias y los com-
plejos turisticos e inmobiliarios, en particular,
contribuyen a la ordenacion territorial marcada
por puntos de urbanizacion, es decir, areas de
densificacion discontinuas pero articuladas por
carreteras costeras.

Cabe sefialar que las leyes municipales de zoni-
ficacion consideran que las areas ocupadas por
los proyectos (especialmente las areas costeras)
son areas urbanas o areas de expansion urbana.
Por lo expuesto, uno piensa en la desigualdad
territorial evidenciada por las estructuras de las
areas costeras, por la inversion de capital para
construir infraestructura basica en propiedades
para uso turistico por temporada, rodeados de
poblaciones cuyas necesidades de infraestruc-
tura urbana basica no se han satisfecho. Debido
a los niveles de ingresos familiares, las activida-
des turisticas y de ocio por si solas no pudieron
aumentar el ingreso familiar promedio.

Se puede apreciar que la estrategia empresarial,
apoyada por las politicas publicas para incenti-
var el turismo, estan presentes en la apertura 'y
expansion de espacios para la reproduccion de
capital, siendo las costas del noreste brasilefio
lugares idéneos para ello. Dichas inversiones,
provenientes tanto de capital nacional como in-
ternacional, se han dirigido en los tres estados
del noreste brasilefio mas dinamicos respecto a
grandes proyectos turisticos inmobiliarios.

Los casos analizados (lberostar en
RMSalvador, Reserva do Paiva en RMRecife
y Aquiraz Riviera, en RMFortaleza), mas alla
que permitan reproducir caracteristicas simila-
res en su conformacion y localizacion (grandes
complejos turisticos con diversidad de servicios
e infraestructura turistica, localizados en muni-
cipios metropolitanos), tienen un patrén muy
similar en cuanto a su instauracién y repercu-
sion socioterriotorial. En términos urbanos, los
espacios interiores de los complejos tienen ca-
lidad internacional y buscan asociar elementos
arquitectonicos y paisajisticos de zonas coste-
ras tropicales. Sin embargo, a pesar de pre-
sentarse como vectores de modernizacion del
territorio, capaces de generar oleadas de va-
lorizacion del suelo urbano, su instalacion no
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produce un desarrollo urbano amplio y demo-
cratico, ya que no dota a los territorios de cua-
lidades urbanisticas basicas (difusion de redes
basicas y mejoramiento / creacion de espacios
publicos). Los gestores publicos municipales
afirman que no existen recursos publicos para
este tipo de infraestructuras, mientras que tam-
poco cobran a los promotores una compensa-
cion urbanistica a la hora de construir o ampliar
los complejos.

En los sitios en los cuales se aprecia el desa-
rrollo de dichos complejos turisticos son espa-
cios fragmentados, conformado por pequefas
aglomeraciones y pueblos, cuyas viviendas
horizontales destacan la expansion territorial,
en las cuales, gran parte de su poblacién se
basan econémicamente en actividades agrico-
las de subsistencia. Dicha situacion, muestra
sectores de poblacion de bajos recursos eco-
némicos y malas condiciones de infraestruc-
tura y servicios publicos, por lo cual, el valor
del suelo corresponde a dichas condiciones.
Esto sera un elemento importante a destacar,
en el entendido que las inversiones inmobilia-
rias aprovechan las condiciones de la renta
de suelo actual. La brecha de renta del suelo
permite acumular capital tanto al momento de
acceder al suelo como en la dinamica turisti-
ca, una vez transformado el espacio hacia la
turistizacion.

Resulta importante destacar que la dinamica in-
mobiliaria de los complejos turisticos responde
a la I6gica de reproduccién de capital en donde
el Estado crea las condiciones necesarias para
que los grandes inversionistas inmobiliarios se
inserten en el territorio, como se mostré en los
tres casos de estudio. Aunado a ello, la frag-
mentacién del espacio, se muestra tanto en
términos del espacio construido como en las re-
laciones sociales que se generan, destacando
la exclusion de sectores de bajos ingresos, que
son los que predominan en la zona.

Finalmente, recordamos las dificultades y limi-
tes relacionados con la recoleccion de datos,
especialmente aquellos a escala intraurbana y
bajo gestién municipal. Los municipios brasile-
fos, incluidos los litorales metropolitanos, no
cuentan con una recopilacion sistematica de in-
formacion socioeconémica para caracterizar los
procesos de transformacion de sus areas coste-
ras. Los datos mas precisos son los registrados
por el censo demografico nacional, lamentable-
mente aplazados y sin fecha definida. Sin em-
bargo, con los resultados discutidos es posible
identificar temas de investigacion a desarrollar,
tales como: i. relaciones laborales y numero de
trabajadores locales involucrados en complejos

CIUDAD Y TERRITORIO ESTUDIOS TERRITORIALES

turisticos inmobiliarios; ii. la naturaleza de las
alianzas publico-privadas construidas para or-
ganizar y gestionar los espacios costeros produ-
cidos a partir de la instalacion de los proyectos;
y, iii. el proceso de consolidacion y / o declive de
ciertas empresas, y la flexibilizacion econémica
y los efectos socio-territoriales en las proximas
décadas.
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