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Resumen

El presente articulo analiza el sistema de actores implicados en el
desarrollo turistico-residencial en el destino turistico de Pipa, en la
costa del nordeste brasilefio. El estudio contempla los efectos socio-
politicos del boom inmobiliario (2001-2008) orientado a la promocién de
urbanizaciones cerradas de segunda residencia. Se utiliza el método de
Andlisis de Partes Interesadas (API) para identificar las distintas
funciones y posiciones de los actores en un socioespacio turistico
expuesto a intereses inmobiliarios y transnacionales. El método
empleado revela una configuracion social desigual y conflictiva. Los
resultados muestran que el turismo residencial internacional modela la
configuracion sociopolitica local, fortaleciendo a unos actores
(constructoras, inmobiliarias) y colocando a otros en situacion de
dependencia (poblaciones locales, municipios).

Abstract

This paper analyses the system of actors involved in the development of
residential tourism on the north east coast of Brazil. The study observes
the socio-political effects of the 2001-2008 real estate boom, focused
on the promotion of second homes in closed residential areas.
Stakeholder Analysis (SA) is used to identify the various actors’ roles
and positions within a particular social space in a tourist setting which is
exposed to transnational and real estate interests. The method reveals
an unequal and conflict-ridden social reality. The results show that
residential tourism shapes the local socio-political configuration,
strengthening some actors (urban developers, real estate companies)
whilst positioning others in a situation of dependence (local
communities, cities).
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4 El turismo residencial internacional en el nordeste de Brasil: un analisis de partes interesadas

INTRODUCCION: APROXIMACION
A LA SOCIOLOGIA DEL TURISMO
RESIDENCIAL

Si el fenédmeno turistico ha tenido dificulta-
des para ser aceptado como campo de es-
tudio por parte de la academia sociologica,
la investigacion sobre turismo residencial
(en adelante, TR) ha sufrido un rechazo pa-
recido por parte de la turistologia. Su natu-
raleza bicéfala entre el sector inmobiliario y
el turistico, asi como su caracter residen-
cial, que se opone a la vision clasica del
viaje turistico, ha ocasionado que hasta ini-
cios del presente decenio no se aceptara el
término (Jackiewicz y Craine, 2010; O’Reilly,
2007). Los investigadores espafoles fueron
los primeros en hacer un uso académico del
término TR (Jurdao y Sanchez, 1990; Jur-
dao, 1979), pero el enorme desarrollo que
los proyectos turistico-residenciales han
adquirido a escala internacional, asi como
la influencia de la produccién académica
espafola, han impulsado el empleo de este
término entre los estudios turisticos en
otros paises de Centroamérica (Blazquez et
al., 2011; McWatters, 2009; Hiernaux, 2005).
El TR puede ser entendido como el conjun-
to de practicas sociales y significados que
acompafan a la produccion de segundas
residencias —junto a las infraestructuras,
servicios y espacios vinculados a dicha pro-
duccion— cuyo uso estd mayoritariamente
ligado a la esfera del ocio. Si realizamos una
revision de la literatura sociologica existen-
te sobre el TR podemos distinguir dos
aproximaciones principales. Una de corte
mas interaccionista interesada principal-
mente en la relacién entre anfitriones e invi-
tados, en las representaciones que media-
tizan esta relacidon y en las adaptaciones
socioculturales que se desarrollan entre
ellos (Nogues, 2007; O’Reilly, 2000, 2007;
Smith, 1989). Otra mas estructuralista foca-
lizada en los modos de produccion del TRy
en los impactos generados en los territorios
de acogida, ya sean de tipo demogréafico,

socioambiental, econémico, social o politi-
co (Garcia-Andreu et al., 2010; Matteucci et
al., 2008; Mazén, 2006).

El TR invita a pensar en el espacio social
y en la economia politica del ocio conjunta-
mente con las representaciones e ideologias
que lo justifican. El estudio de la produccion
de la materialidad del TR —las residencias,
infraestructuras y servicios anexos— no
puede quedar reducido a un enfoque mera-
mente técnico encaminado a maximizar la
eficiencia del producto o de su ordenacion
en el espacio. El mercado es también pro-
ducto de creencias y de confianza, y el es-
pacio turistico, resultado de deseos social-
mente construidos. Pero al mismo tiempo, el
estudio del TR no debe quedar limitado a
discursos y representaciones, pues sus con-
secuencias fisicas, econdmicas y sociales
son bien tangibles y la accion social esta en-
marcada por estructuras de poder definidas
en la actualidad por la globalizaciéon y las
politicas de inspiraciéon neoliberal (Bianchi,
20009).

En este articulo, abordamos el TR como
un socioespacio de conflicto donde diferen-
tes actores sociales se disputan el control de
los procesos de toma de decisiones que di-
rigen su evolucion, su materialidad morfol6-
gica y la distribucion de sus efectos (Aledo,
2006). Un socioespacio esta compuesto por
relaciones de dominacion y resistencia, dis-
cursos y practicas. El concepto de campo de
Bourdieu nos ayuda a entender este espacio
social. Baste recordar que, para el pensador
francés, un campo social es un «campo de
fuerzas que actuan sobre todos los que en-
tran en ese espacio y de maneras diferentes
segun la posicién que ellos ocupan en él (...)
ala vez que es un campo de luchas que pro-
curan transformar ese campo de fuerzas»
(Bourdieu, 1990: 21). Si bien un campo es
«un universo relativamente auténomo»
(Bourdieu, 1979: 465) definido por relaciones
que se tejen entre los actores, esta también
sometido a una serie de fuerzas externas, es
decir, de estructuras sociales y econémicas.
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Aplicando esta nocién al analisis del TR, ca-
bria definirlo como un campo de luchas entre
agentes muy diversos (politicos locales, en-
tidades financieras, inversores extranjeros,
empresarios locales, turistas extranjeros, po-
bladores locales, etc.) y un campo de fuerzas
sometido a determinantes externos y pre-
existentes: tradiciones, culturas instituciona-
les, estructuras urbanas, el sistema capitalis-
ta financiero y las nuevas pautas de movilidad
que facilitan la circulacion de bienes, capita-
les y personas internacionalmente. La dialéc-
tica campo de lucha/campo de fuerza ayu-
da a entender la articulacién agencia/
estructura, formalizada también por Giddens
(1984) con el concepto de «estructuracion».
Si bien los conflictos entre actores vienen
condicionados por fuerzas estructurales,
participan a su vez de la transformacién del
entorno social, econémico y territorial. EI TR
resulta asi un socioespacio estructurado y
estructurante.

El presente articulo adopta este enfo-
que dialéctico para indagar en las nuevas
relaciones de poder introducidas por la
trasnacionalizacion del modelo TR desde
el Mediterraneo al nordeste brasilefio. Con
este objetivo se ha desarrollado un Analisis
de Partes Interesadas aplicado a un estu-
dio de caso en el estado de Rio Grande do
Norte (Brasil) realizado en el marco de un
proyecto subvencionado por el Ministerio
de Ciencia e Innovacion y la Agencia Espa-
fola de Cooperacioén entre 2009 y 2012. A
continuacion, se ofrece una contextualiza-
cion del area estudiada asi como una jus-
tificacién metodoldgica y una exposicion
de los principales resultados de esta inves-
tigacion?.

1 Causas y consecuencias de la globalizacion del turismo
de segunda residencia (MICINN CS02009-14074) y
Anélisis de los impactos del desarrollo turistico residen-
cial: un estudio comparado entre la Costa Blanca y Rio
Grande do Norte (Brasil) (AECID A/032386/10).

LA TRASLOCALIZACION DEL
TURISMO RESIDENCIAL AL NORDESTE
BRASILENO

Espafia ha incubado durante muchos afos el
TR como férmula de ocio residenciado. En el
Mediterraneo europeo, el TR se consolidé
desde finales de la década de los setenta del
siglo pasado (Gustafson, 2001, 2002; Jur-
dao, 1979; Gaviria, 1969, 1974, 1976). Las
expectativas generadas tanto por el turismo
como muy especialmente por la burbuja in-
mobiliaria propiciaron el salto atlantico del
TR a partir del 2002 hasta el 2008 (Dantas et
al., 2010; Hiernaux, 2010), afio en el que la
crisis financiera global fren6é su expansion.
Durante dicho sexenio, miles de unidades
residenciales orientadas fundamentalmente
al mercado extranjero fueron construidas en
Latinoamérica aprovechando una serie de
ventajas comparativas relacionadas con un
paisaje escasamente turistizado, el bajo cos-
te de la tierra y de la mano de obra, el apoyo
gubernamental a la inversion extranjeray una
gran disponibilidad de capitales internacio-
nales de caracter especulativo. La expansion
atlantica de este nuevo TR se nutre, por un
lado, de la necesidad de hipermovilidad de
la sociedad posmoderna favorecida por la
globalizacion, el desarrollo de las nuevas
tecnologias y el abaratamiento del transpor-
te (Lanquar, 2007; Urry, 2000) y, por otro, de
la busqueda de nuevos nichos de inversion
por parte del mercado financiero global
(Blazquez et al., 2011).

En el caso brasilefio, la region elegida para
el desarrollo del TR fue el nordeste del pais
(Loloum, 2010; Kondo y Laterza, 2008). El
nordeste ha sido histéricamente una de las
zonas menos desarrolladas de Brasil y una
fuente de emigracion hacia las metropolis del
sur. Segun el informe de 2005 del PNUD, el
indice de Desarrollo Humano del Nordeste era
el mas bajo de todas las regiones brasilefias.
La llegada del turismo a comienzos de la dé-
cada de los ochenta fue vista como una opor-
tunidad para alterar esa situacion de pobreza
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crénica. Tras una primera fase de descubri-
miento y exploracion, los gobiernos federales
y regionales promovieron a partir de 1995 un
programa de desarrollo territorial orientado al
turismo: el Programa de Accion para el Desa-
rrollo Turistico (PRODETUR-NE). La construc-
cidon de diversas infraestructuras y plantas
hoteleras se orient6é a facilitar el acceso y
puesta en el mercado internacional de los no-
tables recursos turisticos costeros (Fonsecay
Costa, 2005). Dentro del nordeste brasilefio,
Rio Grande do Norte destaca por ser el se-
gundo estado que recibié mayor cantidad de
inversion extranjera en los sectores turistico e
inmobiliario (240 millones de USD entre 2001
y 2007, justo después del estado de Bahia,
con 476,9 millones de USD) y el estado mas
dependiente de inversiones turistico-inmobi-
liarias (Ribeiro, 2008: 88-99). Segun Alexsan-
dro Silva (2010: 211), el 54,9% de las inversio-
nes extranjeras se ha dirigido a este sector
entre 2001 y 2007, por lo que, en Rio Grande
do Norte, el turismo residencial aparece cla-
ramente como una fuerza <hegemodnica».

Durante este periodo tuvo lugar una corta
pero intensa fase de desarrollo turistico resi-
dencial, dando lugar a profundas transfor-
maciones. El TR ha generado importantes
beneficios econémicos ligados a la genera-
cién de empleo y aumento de las rentas lo-
cales, al tiempo que ha producido cambios
de caracter ambiental y sociocultural (Ma-
son, 2008; Besculides et al., 2002) tales
como la ocupacion extensiva del espacio (in-
cluso de espacios naturales protegidos), la
competencia con el sector hotelero, los con-
flictos derivados de intensos flujos de inmi-
gracion laboral y la priorizacién inversora
sobre los espacios de uso turistico en detri-
mento de areas habitadas por poblacién lo-
cal. EI TR ha relegado a un segundo plano a
las actividades econdmicas tradicionales,
promoviendo el sector de la construccion y
de los servicios, y provocando rapidas mu-
danzas en los estilos de vida y en el conjunto
de significados que dotan de sentido al terri-
torio (Demajorovic et al., 2011).

Esta investigacion se llevé a cabo en uno
de los principales destinos turisticos del es-
tado de Rio Grande do Norte (RGN), Pipa,
en el municipio de Tibau do Sul, que repre-
senta un ejemplo paradigmatico de la evo-
lucién del turismo en el nordeste brasilefio.
Pipa es un distrito de unos 5.000 habitantes
situado a 85 kilbmetros de Natal, la capital
de RGN. Antiguamente una villa de pesca-
dores, es hoy el segundo destino turistico
del estado. Los primeros turistas, que llega-
ron a Pipa a mediados de la década de los
setenta, eran en su mayoria jévenes mochi-
leros, surfistas y bohemios. A mitad de los
anos ochenta se inicia el desarrollo de una
planta de pequefnos hoteles. Las cadenas
hoteleras no llegan hasta la mitad de los
afos noventa, cuando turistas y empresa-
rios portugueses empiezan a interesarse
por el destino. Este incipiente modelo hote-
lero internacional emprende nuevo rumbo
después de 2002, cuando el litoral nordes-
tino experimenta un intenso crecimiento in-
mobiliario como consecuencia de inversio-
nes extranjeras en proyectos de segundas
residencias destinados a una clientela euro-
pea. En menos de seis anos, el nUmero de
apartamentos turistico-residenciales (1.199
apartamentos y casas en condominios) al-
canzo el volumen de la oferta hotelera que
venia desarrollandose desde los afios
ochenta (1.335 plazas hoteleras) (Loloum,
2010).

Estos nuevos desarrollos fueron posibles
gracias a, por un lado, una coyuntura econé-
mica global favorable a la inversiéon inmobi-
liaria y, por otro, a politicas gubernamentales
orientadas a integrar esta region periférica en
los circuitos internacionales del turismo. Si
bien el rapido crecimiento urbanistico permi-
ti6 un ingreso sustancial de capitales, el con-
traste con la pobreza estructural de esta re-
gion ha generado una fuerte controversia
sobre la distribucion de los beneficios eco-
némicos y de los costes ambientales y socia-
les, sobre la gestion publica y la calidad de
la democracia local.
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EL ANALisis DE PARTES
INTERESADAS DEL TURISMO
RESIDENCIAL Y SUS FUNDAMENTOS
EPISTEMOLOGICOS

En esta investigacioén se ha utilizado la herra-
mienta de Andlisis de Partes Interesadas
(API) para entender la configuracién politica
de actores y el socioespacio de conflicto ge-
nerado en torno al desarrollo del TR en Pipa.
El uso del API responde a una triple inten-
cion: en primer lugar, identificar los produc-
tores del espacio turistico-residencial; en
segundo, identificar los beneficiarios y afec-
tados por el TRy, en tercer lugar, entender el
funcionamiento del socioespacio que genera
el desarrollo del TR, empleando para todo
ello un estudio de caso. Asi, el API permite
dar cuenta de las logicas sociales y politicas
locales que, teniendo en cuenta los condi-
cionantes econémicos del mercado turistico,
determinan la implantacién del nuevo mode-
lo turistico-residencial. Los efectos del TR no
se distribuyen de forma equitativa entre los
diferentes actores que participan en él. Si
bien la literatura especializada en los efectos
del turismo se ha centrado en la identifica-
cioén de los impactos, son pocos los estudios
que han ampliado su esfera analitica a cues-
tionar la produccién y distribucién social de
los mismos. Ahora bien, los estudios realiza-
dos en Espanay en el Caribe (Blazquez et al.,
2011; Aledo, 2008) indican que el TR tiende
a privatizar los beneficios (econdmicos) y so-
cializar los costes (sociales, ambientales,
urbanisticos). De ahi la necesidad de cono-
cer los actores implicados en esta actividad
para profundizar en el conocimiento de la
distribucién social de los efectos.

Nacido en las ciencias empresariales an-
glo-sajonas en los afos ochenta para estudiar
el entorno social de la empresa (Donaldson y
Preston, 1995; Freeman, 1984), el API es hoy
una auténtica «torre de Babel conceptual»
(Pesqueux, 2006: 19) utilizada en ambitos or-
ganizacionales muy variados. El API se pre-
senta como una descripcion sistematizada de

las relaciones entre actores, de sus caracte-
risticas y posiciones en la organizacion social.
Para ello, hace uso de relatos escritos (narra-
tivas), matrices de andlisis y mapeos de acto-
res. La palabra stakeholder (equivalente inglés
de «parte interesada») se refiere a todos los
«individuos o grupos que pueden afectar o ser
afectados por la realizacion de los objetivos
de una organizacioén» (Freeman, 1984: 46). Se
distingue asi de los shareholders y stockhol-
ders (accionistas) en el sentido de que el inte-
rés del stakeholder en la actividad de la em-
presa no es necesariamente financiero: puede
ser simbdlico, ambiental, social o politico.
Histéricamente, este enfoque surge en un
contexto neoliberal de fortalecimiento del
sector privado y de fuertes contestaciones
sociales ocurridas en el seno de grandes or-
ganizaciones (Damak-Ayadi y Pesqueux,
2005). Estas protestas llevaron a los gestores
a entender que el entorno social participaba
en la creacion de valor de la empresa. De ahi
la necesidad de integrar las expectativas de
los agentes externos dentro de la estrategia
de la empresa.

Sin embargo, el uso del API no se limita a
la esfera empresarial. Puede también aso-
ciarse a la emergencia de nuevos sujetos de
derecho, de nuevas ciudadanias. Es particu-
larmente recomendado en el caso de progra-
mas de gestiébn comunitaria de recursos na-
turales (Chevallier, 2001) o en procesos
participativos para garantizar la representa-
tividad y seleccionar participantes legitimos
(Ramirez, 1999). En esta misma linea, en el
ambito turistico el API se ha aplicado princi-
palmente en la gestion de administraciones
y empresas turisticas (Sheehan y Ritchie,
2005; Currie et al., 2009), la planificacion tu-
ristica (Jamal y Getz, 1995; Williams et al.,
1998; Bramwell y Sharman, 1999; Sautter y
Leisen, 1999) y la facilitacion de diagnosticos
participativos en destinos turistico-residen-
ciales del mediterraneo espanol (Ortiz, 2009;
Garcia-Andreu, 2008).

A pesar del sesgo funcionalista inherente
al método, el enfoque interaccionista pro-
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puesto en el API ofrece un buen compromiso
entre las teorias de la estructura y de la agen-
cia para explicar las interdependencias, las
relaciones desiguales y las influencias difu-
sas de un determinado sistema. En el caso
de esta investigacion, permite reflejar los pa-
trones de articulaciéon entre la estructura
econdmica del TR y las logicas especificas
de la organizacion social en Pipa, sin caer en
los excesos del holismo estructuralista o en
el individualismo metodolégico. El API ofrece
un marco metodolégico adecuado para
identificar los atributos e intereses de los
principales actores que intervienen en el so-
cioespacio de conflicto del desarrollo turisti-
co-inmobiliario.

Con todo, conviene formular algunas
precauciones ante el APl. En primer lugar,
las principales limitaciones de este andlisis
descansan en su falta de diacronia. Es im-
portante recordar que se trata de una «foto-
grafia» de una configuracion especifica en
un momento dado. Por lo tanto, es pertinen-
te completar el estudio con una contextuali-
zacion historica. En segundo lugar, por defi-
nicion, el Analisis de Partes Interesadas
encubre una cierta concepcion utilitarista
del individuo, cuya accién se limitaria a sus
recursos, intereses y estrategias. Es impor-
tante recordar que la racionalidad de los
agentes sociales es limitada y multiple. Sus
intereses no estan siempre predeterminados
racionalmente ni tampoco se formulan de
manera consciente (Hands, 2001). Por eso
preferimos hablar de «légicas de acciéon»
mas que de «estrategias» (que suponen una
intencionalidad) para explicar las motivacio-
nes de los actores que se expresan por me-
dios cognitivos y discursivos variados. En
tercer lugar, otra caracteristica a tener en
cuenta es el caracter subjetivo del mapeo
social y la inestabilidad de la identificacion y
clasificacion de actores. La demarcacién de
grupos sociales siempre es discutible. Por
ejemplo, algunos autores han discutido el
dilema de considerar a la «<comunidad local»
como un actor en si mismo (Altman, 2000;

Waddock y Boyle, 1995), lo cual presupone
que existe —a pesar de las multiples divisio-
nes y de los conflictos del grupo— un con-
senso y una orientacién comun entre los
integrantes de esta comunidad. Resulta fun-
damental recordar que el API utiliza catego-
rias subjetivas, no absolutas. El APl es un
analisis social, una representacion de la rea-
lidad construida por el investigador a partir
de sus observaciones.

ELEMENTOS METODOLOGICOS

El API desarrollado en el marco de esta in-
vestigacion se nutre de la informacién reco-
gida a partir de 41 entrevistas en profundi-
dad realizadas entre noviembre de 2009 y
mayo de 2011 con representantes del sector
empresarial e inversores, asociaciones y re-
sidentes locales, turistas residenciales y re-
presentantes del poder municipal y estatal.
Las entrevistas fueron realizadas en Pipa, la
zona de estudio, y en Natal, capital del esta-
do, donde se concentran las grandes empre-
sas constructoras y administraciones publi-
cas. Las entrevistas incluyeron también
actores internacionales, pues el socioespa-
cio de conflicto no admite una circunscrip-
cion territorial, sino que se estructura en di-
versas escalas locales, regionales, nacionales
e internacionales.

En un primer momento, se seleccionaron
los cuatro grupos sociales ya citados. Esta
decision fue el resultado de un trabajo explo-
ratorio inicial a partir de fuentes documenta-
les e investigaciones previas del equipo
investigador en el caso de estudio (Demajo-
rovic et al., 2011; Loloum, 2010). Se realizd
un disefio muestral de tipo no probabilistico
intencional de informantes clave, guiado por
un proceso de seleccion de «bola de nieve»
en el que los primeros entrevistados fueron
seleccionados entre representantes oficiales
de diversos grupos sociales accesibles. El
tamarno final de la muestra —como es habi-
tual en la investigacion cualitativa— no fue
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TABLA 1. Matriz de analisis funcional
Parte interesada Escala de Posicion
(empresa/organismo/ Localizacién - Definicion Funcién (AF, MAF, N,
. actuacion .
grupo social) EC, MEC)

* A favor, muy a favor, neutro, en contra, muy en contra.

el resultado de una decisién aprioristica sino
que lo determiné el proceso de saturacion
tedrica en los discursos de los entrevista-
dos2.

El tipo de informacién perseguida justifi-
ca la opcién por un enfoque cualitativo. Al
tratarse en muchos casos de cuestiones de
poder y conflictividad, las preguntas dificil-
mente pueden ser planteadas a través de un
cuestionario cerrado. En ocasiones se llegd
a la informacioén a través de conversaciones
informales o cruzando distintas informacio-
nes parciales, pues la autocensura del entre-
vistado puede ser importante, especialmente
en pequefas comunidades donde el control
social es fuerte.

La investigacion ha indagado en diversas
caracteristicas de los grupos implicados: su
historia, su auto-definicion, su funcion y po-
sicion en el TR, sus recursos especificos de
actuacion y sus relaciones con otros actores
implicados. En este sentido, se trata de una
metodologia que considera diversas dimen-
siones del poder: «posicional», «reputacio-
nal» y «decisional» (Marzano y Scott, 2005;
Westerheijden, 1987). El poder posicional se

2 La distribucién final de las entrevistas en cada uno de
los grupos sociales fue de 19 entrevistas a represen-
tantes del sector empresarial (8 a empresarios e inver-
sores en el ramo inmobiliario y de la construccioén, 6 a
empleados de condominios, agencias inmobiliarias y
constructoras, 4 a empresarios del sector hotelero y 1
a un notario), 10 entrevistas a asociaciones y residentes
locales, 4 entrevistas a turistas residenciales y 8 entre-
vistas a representantes del poder municipal y estatal.

refiere a las posiciones formales de los acto-
res en el organigrama de las empresas, ins-
tituciones y asociaciones oficiales. El poder
reputacional se refiere a la vision que los de-
mas actores de la red social tienen sobre el
poder de otro. El poder decisional se centra
en identificar quién efectivamente ejerce in-
fluencia en la decisién final. En esta propues-
ta intentamos abarcar todas estas dimensio-
nes del poder, considerando tanto las
prerrogativas legales y contractuales (posi-
cional) de los agentes como sus percepcio-
nes intersubjetivas (reputacional) y practicas
efectivas (decisional).

La recoleccién de la informacion a través
de la técnica de la entrevista en profundidad
esta guiada por tres matrices analiticas des-
tinadas a organizar y problematizar el siste-
ma de partes interesadas. Mientras que las
dos primeras se centran en los agentes so-
ciales, la tercera analiza las relaciones entre
ellos dentro del socioespacio del TR.

La primera matriz sirve para recoger in-
formaciones generales sobre cada parte in-
teresada. Ha sido denominada «matriz fun-
cional», pues identifica la posicion de cada
actor en el sistema TR. Explora los siguientes
atributos: nombre; empresa/organismo/gru-
po social al que pertenece o que representa;
localizacion y ambito de actuacion; definicion
de la empresa/organismo/grupo social; fun-
cion en el TR; posicion en relacion con el TR.

La segunda matriz es una «matriz estra-
tégica». Explora cuatro variables que deter-
minan la distribucién del poder en la configu-
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TABLA 2. Matriz de andlisis estratégico

Parte interesada Recursos

Influencia

Limitaciones Dependencia

racién social del turismo. Estas cuatro
variables son: los recursos, la influencia, las
limitaciones y la dependencia. Los recursos
son los distintos tipos de «capitales» (Bour-
dieu, 1972) que los actores pueden movilizar
para sacar partido del desarrollo turistico. La
influencia es la habilidad de movilizar estos
recursos para alterar el curso del TR. Pueden
ser recursos financieros, institucionales (ac-
ceso a cargos oficiales, representacion en
6rganos decisores o deliberativos), sociales
(redes sociales, reputacion, apoyo de la po-
blacién, capacitacion, etc.), organizacionales
(capacidad de llevar una causa politica de
manera organizada), simbdlicos (fama, patri-
monio inmaterial) o legales (respaldo legal,
conocimiento de la legislacion). Las limita-
ciones son las fuerzas que obstaculizan la
capacidad de los actores para influir sobre el
desarrollo turistico-residencial. La variable
dependencia se refiere a la dependencia de
los agentes hacia la renta del turismo resi-
dencial y hacia otros actores.

Una vez conocidas las caracteristicas
propias de cada parte interesada, una terce-
ra matriz, de corte interaccionista, estudia
las relaciones entre los actores. Evalua el
grado de afinidad entre ellos, buscando indi-
cadores de conflictos —sean abiertos o la-
tentes— y de alianzas —sean formales o
tacitas—. Nuevamente, medir el grado de

TABLA 3. Matriz de analisis interaccionista

afinidad es algo sutil ya que los antagonis-
MOosS no siempre son conscientes, asumidos
0 expresados.

Estas tres matrices nos permiten acceder
a los tres tipos de poder anteriormente men-
cionados. Las matrices funcional y de anali-
sis interaccionista nos ofrecen una via de
acceso a la comprension del poder posicio-
nal en el caso de estudio; la matriz de anélisis
estratégico se dirige al poder reputacional y
decisional; y la matriz de analisis interaccio-
nista sintetiza desde un punto de vista rela-
cional la informacién recogida en las anterio-
res matrices. De este modo, las variables
recogidas en las matrices fundamentaron el
guion utilizado para la realizacién de las en-
trevistas en profundidad.

Las matrices, ademas de guiar el proceso
de recogida de informacién, estructuraron
también la fase de andlisis cualitativo de los
datos. Tras la transcripcién de las entrevis-
tas, se procedio a la clasificacion de su con-
tenido a partir de las variables ya citadas
para cada matriz. De este modo, y siguiendo
un procedimiento clasico de analisis textual,
las variables iniciales sirvieron como catego-
rias aprioristicas de primer nivel que se iban
concretando, a través del analisis exhaustivo
de los textos, en categorias de segundo nivel
o codigos. Junto al proceso de clasificacion

Parte interesada 1

Parte interesada 2

Parte interesada 3

Parte interesada 4

Parte interesada 1
Parte interesada 2
Parte interesada 3
Parte interesada 4

X X X X

Conflicto abierto
X
X
X

Conflicto latente
Sin relacion
X
X

Acuerdo tacito
Alianza formal
Neutro
X
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y descripcién del contenido documental a
través de categorias y cédigos, los resulta-
dos eran interpretados a través de un proce-
so de comparacién constante (Glaser y
Strauss, 1967) de unas unidades de analisis
(entrevistas, citas, categorias y codigos) con
otras a través de multiples revisiones de los
textos, asi como a la luz del contexto socio-
historico del que surgen los discursos de los
actores estudiados. Con la informacion re-
sultante de este proceso analitico, las tres
matrices eran completadas permitiendo asi
una organizacion final de la informacion clara
y estructurada desde un enfoque funcional,
estratégico e interaccionista.

Con el objetivo de sintetizar la informa-
cion obtenida a partir de esta herramienta, la
exposicion de los resultados del APl del TR
en el caso de Pipa se ha dividido en dos par-
tes: una primera dedicada a describir cada
una de las partes interesadas identificadas
en el caso de estudio y una segunda centra-
da en el analisis del TR como socioespacio
de conflicto.

LAs PARTES INTERESADAS DEL
TURISMO RESIDENCIAL EN PiPA
(BrasiL)

En este apartado presentamos de forma sin-
tética los resultados del analisis funcional (ta-
bla 1) y estratégico (tabla 2) para cada una de
las partes interesadas identificadas a partir
del trabajo de campo. Para hacer la lectura
mas fluida, se ha optado por no ofrecer la in-
formacion en formato tabular, sino que ofre-
cemos los datos sintetizados en formato tex-
tual. Con ello, queremos exponer las l6gicas,
las capacidades de actuacion y las posicio-
nes de cada una de las partes interesadas en
el sistema turistico-residencial de Pipa.

El sector turistico-residencial: un grupo
de interés internacionalizado

Se puede hablar de «sector turistico-residen-
cial» en tanto que los integrantes del mismo

(inversores extranjeros, entidades financieras
y bancarias, empresas constructoras y pro-
motoras, agencias inmobiliarias, asociaciones
profesionales, abogados, compradores y
ocupantes finales) participan del proceso de
produccién y consumo residencial y estan so-
metidos a una misma reglamentacion.

El boom inmobiliario comenzé en la dé-
cada del 2000 con la llegada de grupos in-
versores transnacionales. Sin su aportacion
de capital no hubiera sido posible la expan-
sion del TR. Durante los afios del boom in-
mobiliario en Espafia, entre 1997 y 2007,
disponian de una ventaja de capital debido a
ingresos acumulados, a tasas de cambio
muy favorables y a un acceso facil al crédito.
La composicion de estos inversores era muy
variada. Desde pequefios empresarios aje-
nos al sector turistico hasta grandes grupos
inmobiliarios y financieros especializados en
la compra de tierras y desarrollo de activos
inmobiliarios en todo el mundo. La gran ma-
yoria eran europeos —portugueses, espano-
les, italianos, escandinavos—, todos con
grandes expectativas de negocio en el nor-
deste brasilefio. Estos empresarios extranje-
ros tuvieron que asociarse con empresarios
locales tanto para adaptarse a la legislacion
brasilefia como para introducirse en este
desconocido ambiente de mercado. Esto
hizo que los inversores extranjeros, a pesar
de su stock de capital, se tornaran depen-
dientes del empresariado local. Mientras que
los pequefos inversores solian contratar in-
termediarios informales (referidos en las en-
trevistas como «laranjas», testaferros), los
grandes inversores se dirigieron principal-
mente a empresas constructoras ya asenta-
das en el mercado regional. Las principales
limitaciones a las que se enfrentaron estos
inversores fueron el desconocimiento de la
lengua, de la cultura empresarial local, del
sistema tributario y de la legislacion.

Las entidades financieras y bancarias han
sido actores decisivos, primero, porque fi-
nanciaron las infraestructuras que dieron so-
porte al desarrollo inmobiliario y turistico.
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Segundo, porque muchos grupos promoto-
res internacionales se capitalizaron gracias a
entidades financieras, como los Real Estate
Investment Trust (REITs). Y, finalmente, por-
que los bancos europeos fueron los principa-
les facilitadores de crédito.

Las constructoras y promotoras regiona-
les son actores centrales del sector TR en el
nordeste brasilefo. Conectan los mercados
locales, nacionales e internacionales. Liga-
das con los centros econémicos del pais
(Sao Paulo, Rio de Janeiro) para su abaste-
cimiento en maquinaria y capitales, estan
también en constante didlogo con adminis-
traciones locales. Son interlocutores y pres-
tadores habituales de las administraciones
regionales. Los recursos de estas empresas
son de caracter productivo (solo las grandes
empresas tienen capacidad técnica de cons-
truir condominios de lujo) pero también ins-
titucional y legal. Disponen de un buen cono-
cimiento de las condiciones administrativas
necesarias para la edificacién de urbaniza-
ciones. También se esfuerzan en mantener
buenas relaciones con las entidades publi-
cas, las cuales establecen las reglas del jue-
go y fiscalizan su cumplimiento. Segun la
Organizacién No Gubernamental Trans-
paréncia Brasil, en las elecciones municipa-
les de 2004 en Rio Grande do Norte, el
74,88% del total de donaciones de campana
han beneficiado a politicos que acabaron ac-
cediendo al poder. Entre los veinte mayores
donadores se encontraban dos de las cons-
tructoras mas activas en el negocio del TR:
Ecocil (181.000 R$, reales brasilefios) y L.A.
Construges (100.000 R$)3. No obstante, sus
principales limitaciones y dependencias son
de orden legal y administrativo relacionadas
con la lentitud burocratica y los controles ju-
diciales sobre licencias ambientales.

Las agencias inmobiliarias son también
influyentes como intermediarias en la com-

3 Véase http://www.transparencia.org.br/docs/mapa
2004-4.pdf (Ultima consulta: 12 de agosto de 2011).

pra-venta de tierras. El acceso a la propie-
dad en el nordeste brasilefio es particular-
mente delicado, especialmente en areas
rurales (como en la periferia de Pipa), debido
a la inexistencia de titulos formales de pro-
piedad. Segun el escribano del Registro de
Inmuebles de Tibau do Sul, cerca del 75%
del municipio obedece a un régimen de po-
sesion, es decir, a una propiedad de hecho
pero no de derecho. Esta situacion da lugar
a litigios y casos de «grilagem» (falsificacion
de titulos de propiedad y estafas en la venta
de terrenos). En estas condiciones, la inter-
mediacion de una agencia inmobiliaria se ha
convertido en una manera de brindar seguri-
dad a las transacciones de inmuebles.

Las asociaciones profesionales son tam-
bién actores claves por su papel de aglome-
racion de empresas y su poder de organiza-
cion. Es el caso, por ejemplo, de la Asociacion
para el Desarrollo Inmobiliario Turistico en el
Nordeste (ADIT), creada en 2005 por promo-
toras, constructoras, abogados, asesores
financieros y agencias inmobiliarias con el
propodsito de captar el flujo de capitales ex-
tranjeros, aumentar su visibilidad en los cir-
cuitos econdmicos internacionales y trans-
mitir confianza a los inversores financieros.
Otra de las funciones de la ADIT es organizar
eventos comerciales, nacional e internacio-
nalmente, para promover el destino y dina-
mizar el mercado. Ademas, las asociaciones
profesionales de constructores y corredores
inmobiliarios tienen una elevada influencia al
ejercer como grupo de presion ante el poder
publico, participando activamente en los
consejos gestores de los gobiernos regiona-
les y municipales.

Los compradores finales y ocupantes de
segundas residencias son los destinatarios
finales del producto. En ocasiones es com-
plicado distinguir entre propietarios y ocu-
pantes ya que las férmulas de gestion de
condominios ofrecidas por los promotores
permiten sistemas muy flexibles de alquiler
—conocidos como condhotel, apartotel o
flat— comparables a sistemas de gestion de
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tipo hotelero. De este modo, es posible dife-
renciar tres tipos de clientes: veraneantes
regulares, compradores inversores y turistas
ocasionales. Los veraneantes, en su mayoria
europeos Y brasilefios, ocupan sus segundas
residencias de manera regular cada afio. Al-
gunos las alquilan o prestan a amigos el res-
to del afio. Los compradores inversores han
comprado segundas residencias con la in-
tencién de venderlas mas tarde. Entretanto,
delegan la gestién de su(s) casa(s) a un pool
hotelero para compensar los gastos de man-
tenimiento y la tasa de condominio y generar
una renta. Los turistas ocasionales no son
propietarios de las casas. Pagan por la per-
nocta y se comportan como si estuvieran en
un hotel a excepcion de que disfrutan de una
cocina propia y todo el equipamiento do-
méstico basico. Antes de la crisis de 2007-
2008, los compradores de segundas resi-
dencias eran esencialmente veraneantes e
inversores europeos. Con la crisis, la compo-
sicion de la demanda ha cambiado fuerte-
mente debido a la caida de la clientela euro-
pea. Ahora bien, a pesar de que el auge de
la clase media brasilefia durante el periodo
Lula ha permitido absorber parte de la oferta
inicialmente destinada a europeos, el impac-
to de la crisis se ha manifestado en el nor-
deste en un frenazo de la ventas y una infra-
ocupacion de los condominios existentes
(Monti, 2011). El peso de los usuarios y com-
pradores finales en el sector no ha sido de
los mas significativos, pues el crecimiento
del turismo residencial ha sido especulativo
en su esencia. Es decir, la fuerza motriz del
TR no era tanto la demanda final sino las ex-
pectativas de los propios inversores y pro-
motores.

Los abogados son también actores cla-
ves del sector. Como sefala un empresario
inmobiliario, «aqui tener un buen abogado es
el mejor ahorro que puedas hacer». Los abo-
gados actuan como intermediarios entre pro-
ductores y compradores y entre capital eco-
némico y poder publico. En un ambito
juridico-administrativo altamente burocratico

e inseguro, el trabajo de un profesional co-
nocedor de los procedimientos legales y cul-
tura institucional es imprescindible. Son ac-
tores muy solicitados por el poder municipal
para redactar proyectos de ley y supervisar
la legalidad de las decisiones tomadas. Su
omnipresencia en las interrelaciones que ar-
ticulan la red de actores hace dificil situarlos
en el mapeo de actores que se ofrecera en el
siguiente apartado.

Un sector publico esquizofrénico

En contra de una imagen comun del Estado
moderno, el sector publico no es una unidad
homogénea. Estd compuesto por intereses
multiples y contradictorios. En el nordeste
brasilefo, los principales actores publicos
implicados en el desarrollo turistico-residen-
cial son los gobiernos regionales y municipa-
les, los 6rganos ambientales y la Justicia,
cuyas actuaciones oscilan entre el fomento
desenfrenado del turismo, la regulacion ad-
ministrativa y la prohibicion judicial.

La intervencion de los gobiernos regiona-
les en programas de fomento ha estado fun-
damentalmente dirigida a la intensificacion e
internacionalizacion del turismo. En el nor-
deste brasilefio, el programa de actuaciones
publicas orientadas al turismo (transporte,
aeropuertos, saneamiento urbano, desarrollo
institucional, etc.) se conoce como el PRO-
DETUR-NE. Financiado con créditos del
Banco Interamericano de Desarrollo y del
Banco do Nordeste do Brasil, ha hecho po-
sible la realizacion de grandes proyectos de
mejora de las infraestructuras territoriales
necesarias para la expansion turistica. Los
gobiernos regionales intervienen en materia
turistica a través de la Secretaria de Estado
de Turismo (SETUR), que es el érgano ejecu-
tivo del PRODETUR-NE. Son competentes
para las grandes obras de infraestructuras
que dirigen el flujo de inversiones urbanas vy,
consecuentemente, la actividad inmobiliaria-
turistica. La ideologia que guia las inversio-
nes publicas en turismo es de inspiracion
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neoliberal, pues priorizan la cantidad de ca-
pitales y turistas entrantes sobre la calidad y
la distribucion de los ingresos turisticos. Las
principales limitaciones de estas administra-
ciones se deben a la lentitud burocratica y la
dependencia hacia intereses privados o par-
tidarios.

Los gobiernos municipales a su vez tie-
nen prerrogativas en materia de uso y ocu-
pacion del suelo. Las asumen a través de la
planificacién urbana y de la concesion de li-
cencias de construccion. La herramienta fis-
cal es también fundamental para regular la
actividad inmobiliaria asi como para redistri-
buir socialmente sus beneficios. Tienen tam-
bién un papel en el desarrollo turistico y ur-
bano por medio de actividades de divulgacion
turistica, desarrollo de infraestructuras y ser-
vicios urbanos. Sus limitaciones son de or-
den organizacional, econémico y sociopoliti-
co. La debilidad organizacional de los
municipios puede ser explicada por factores
histéricos (la autonomia tardia del municipio
en el estado brasilefio [Krell, 1999]) y también
econdmicos (la falta de recursos). Ademas,
el rapido cambio de una sociedad rural
basada en la agricultura y la pesca a una in-
dustria turistica es otro factor explicativo.
Finalmente, la permanencia de l6gicas clien-
telistas, también por razones histéricas (Car-
valho, 1997), origina grandes dificultades
para una gestion municipal democratica y
eficiente. Como Mazén y Aledo (2005) ya han
sefialado con el caso espanol, el TR atrae el
interés de los gobernantes por los recursos
que ofrecen las licencias de construccién y
otros impuestos ligados a la construccion.
Pero se trata de recursos a corto plazo —opor-
tunos para justificar cuentas sobrantes en el
periodo de un mandato— que disimulan gas-
tos en infraestructuras asumidos a largo pla-
zo. Rapidamente, el afan de la construccion
se torna en dependencia para las finanzas
municipales. En este sentido, un hotelero de-
nunciaba que «el ayuntamiento se esta con-
virtiendo en un gran bobo (...). Es igual que
un ser humano que crece mucho y no tiene

musculos para sustentar a su cuerpo (...) an-
tes hay que fortalecer y después expandir».

Los drganos ambientales como el Institu-
to para el Desarrollo y el Medio Ambiente
(IDEMA) y el Instituto Brasileiro de Medio
Ambiente (IBAMA) constituyen frenos admi-
nistrativos al desarrollo inmobiliario ya que
los procedimientos para la evaluacién de im-
pacto ambiental y certificaciones son largos
y costosos. Su control se manifiesta a través
de la concesién de licencias ambientales que
son obligatorias para cualquier proyecto de
construccién colectiva. Pero estas adminis-
traciones padecen de una falta de recursos
técnicos y humanos, por lo que las licencias
suelen emitirse sin las adecuadas verificacio-
nes4. Ante el interés que poseen las licencias
ambientales, la I6gica econdmica empuja ha-
cia una agilizacién de las mismas. Ademas,
al ser directamente dependiente del ejecuti-
vo (el presidente es nombrado por el gobier-
no), la razén politica suele prevalecer sobre
la razén ambiental.

El poder judicial a su vez ocupa un lugar
relevante ya que interviene en conflictos de
tierra y construcciones ilegales. Ante la difi-
cultad de los 6rganos ambientales para regu-
lar el influjo de demandas de construccion,
el poder judicial ha jugado un papel de cor-
tapisa contra el urbanismo salvaje. Interviene
en el desarrollo del TR a través del Ministerio
Fiscal y el procurador ambiental, que tiene
prerrogativas judiciales asi como un fuerte
respaldo popular para sancionar la legalidad
de las construcciones. Tras la multiplicacion
de contenciosos5 por causa de licencias am-
bientales otorgadas de manera indebida, la
intervencion del Ministerio Fiscal ha tenido

4 Un funcionario del IDEMA afirmaba: «tenemos 14
funcionarios para todo el Estado, es obvio que no pode-
mos atender a todas las demandas».

5 «Por onde passam as licencas ambientais?», Nominu-
to.com, 09/08/2009; «Gilka teme que liberagdo cause
efeito cascata no RN», Tribuna do Norte, 29/01/2010;
«Ninguém contém as irregularidades», Tribuna do Norte,
29/08/2010.
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una influencia significativa en la desmitifica-
cion de la idea segun la cual el nordeste (y
Brasil en general) tiene una legislacion mas
flexible que Europa en materia ambiental y
urbanistica. Si bien existe una alta percep-
cion de corrupcion y una burocracia que da
lugar a arreglos extra-institucionales (Hols-
ton, 1991), Brasil no deja de ser un pais que
impone importantes barreras para inversio-
nes extranjeras. Sin embargo, el Ministerio
Fiscal esta limitado por un gran niumero de
casos a tratar en comparacién con sus ca-
pacidades administrativas. Como sefiala un
representante de una asociaciéon ambienta-
lista: «el ministerio fiscal es una verdadera
sopa, recibe una cantidad astrondmica de
quejas, homicidios, violencias familiares... y
muchas veces el medio ambiente no es con-
siderado una prioridad».

Hoteleros y touroperadores: entre
opositores y socios puntuales

Los hoteleros son actores importantes en
Pipa porque han participado de los primeros
ciclos de desarrollo turistico del destino. For-
man una pequefa élite empresarial y una
fuerza de propuesta particularmente activa
en la vida publica del municipio. Tienen voz
en diversos canales institucionales de parti-
cipacion como el Consejo Estatal de Turismo
(CONETUR) y el Consejo Municipal. Perciben
el TR como una competencia directa a su
actividad hotelera dado que muchos condo-
minios funcionan como apartotelé, especial-
mente desde la crisis que ha obligado a los
gestores a optar por sistemas de gestion
mas flexibles cada vez mas préximos al sis-
tema hotelero.

Los touroperadores son actores lejanos
pero que, junto con el sector aéreo, determi-
nan en buena medida el flujo de turistas (Ca-
vlek, 2005). Con el agotamiento de la de-

6 En este sentido, uno de los hoteleros entrevistados
afirmaba: «abren como condominios pero después
funcionan como hoteles... sin las debidas condiciones».

manda propiamente inmobiliaria tras la crisis,
los administradores de condominios se han
vuelto hacia una demanda turistica mas con-
vencional y puntual a través de grandes ope-
radores. Desde el punto de vista de los ad-
ministradores de condominios, la perspectiva
de un flujo constante y garantizado de turis-
tas es un atractivo para cerrar contratos con
touroperadores, pero «los precios son mas
bajos y el gran flujo de pequefas estancias
dificulta la gestion interna». Los touropera-
dores tienen el poder de influir sobre el mer-
cado aéreo y, por lo tanto, sobre el coste de
acceso de los turistas, al contratar vuelos
charter, sea por cuenta propia o conjunta-
mente con poderes publicos.

Una sociedad local fragmentada

En el lenguaje cotidiano se suele hablar de «co-
munidad local» por oposicion al turismo global,
considerandose a ambas partes entes homo-
géneos. Pero del mismo modo que el sistema
turistico no es un todo coherente, la comuni-
dad local de Pipa no es uniforme frente al de-
sarrollo econdmico. Unos grupos se oponen al
turismo, otros se acomodan a ello, otros apro-
vechan sus oportunidades, otros asumen sus
costes sin acceder a sus beneficios. Tampoco
la comunidad local es sinbnimo de comunidad
nativa, pues la historia turistica del lugar y la
inmigracion que le ha acompanado han indu-
cido un proceso de diversificacion social.

La categoria «nativa» tal como es em-
pleada por los habitantes de Tibau do Sul se
refiere habitualmente a los individuos naci-
dos y criados en el lugar, originarios de fami-
lias asentadas antes de la llegada del turis-
mo. Existe una relacion estrecha entre esta
comunidad y el poder municipal, relacién
marcada por légicas familiares y el clientelis-
mo electoral (Carvalho, 1997). Asi lo refleja
uno de los concejales entrevistados al afir-
mar que «es casi imposible ser votado si no
eres del lugar». El poder de influencia de la
poblacion nativa es por lo tanto demografi-
co. Las principales dificultades de la pobla-
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cién nativa residen en una débil participacién
ciudadana, en una falta de capital econdmi-
co que les impide competir con capitales
nacionales e internacionales y en la falta de
formacién y de espiritu empresarial que les
confina a puestos subalternos y de baja re-
muneracion dentro de la actividad turistica
(venta ambulante y hosteleria). No obstante,
las rentas obtenidas a través de estas activi-
dades economicas explican el apoyo al TR,
que «da trabajo aqui», a pesar de que son
conscientes de sus riesgos ambientales y
sociales.

Las fuertes transformaciones generadas
por el TR han despertado diversos movi-
mientos de protesta entre la sociedad civil.
En Pipa, las asociaciones locales mas acti-
vas son el Nucleo Ecolégico de Pipa (NEP),
una asociaciéon dedicada a la defensa del
medio ambiente; AMAPIPA, una asociacion
de residentes y empresarios de Pipa orien-
tada a la planificacién del turismo en el mu-
nicipio; y EDUCAPIPA, dedicada al desarro-
llo cultural. A pesar de su interés por el
medio ambiente local, estas asociaciones
no cuentan con mucho apoyo por parte de
los residentes nativos. Estdn compuestas
principalmente por forasteros llegados a
Pipa en las dos o tres ultimas décadas. Las
asociaciones de residentes tienen pocos
recursos, a excepciéon de AMAPIPA que
aparece mas conectada con el empresaria-
do local e incluso con el empresariado in-
mobiliario?. Los recursos de que disponen
son mediaticos e institucionales: son visi-
bles en los medios locales y participan ac-
tivamente en los distintos canales de parti-
cipacion publica (audiencias, consejos
gestores). Pero carecen del apoyo de la po-
blacién local que sospecha que estén al
servicio de intereses privados. Asi lo expre-
sa uno de los representantes ciudadanos

7 En el momento de la investigacion, su presidente era
duefio de una de las mayores agencias inmobiliarias de
Pipa.

entrevistados al apuntar que «<hay empresa-
rios que dicen que aman Pipa, pero la aman
hasta que les da un beneficio, y después se
van. Nosotros nos quedamos aqui indepen-
dientemente de las circunstancias...».

Con el boom inmobiliario, los propietarios
de tierras han jugado el papel de abastece-
dores de suelo para la produccién inmobilia-
ria. Muchos pequefios propietarios nativos
vendieron sus lotes a turistas forasteros a
precios muy baratos en las primeras déca-
das del turismo (1970-1980), derivando en
una periferizacién y/o densificaciéon del habi-
tat nativo. Con la intensificacién del turismo
hotelero en los afos noventa e inmobiliario a
partir del 2000, los inversores y nuevos resi-
dentes se concentraron en la periferia proxi-
ma de Pipa dando lugar a una segunda etapa
de venta de terrenos y deslocalizacién de
pobladores nativos. Esta vez, los pobladores
nativos vendieron para dirigirse hacia los dis-
tritos del interior del municipio, donde los
terrenos eran mas baratos. Los grandes pro-
pietarios son herederos de las grandes ha-
ciendas de la zona que han conseguido va-
lorizar su patrimonio de tierra a través del
turismo. Estos hacenderos son tradicional-
mente figuras influyentes en la gestion local
a través de la Camara Municipal, auténtico
«gobierno econémico» del municipio, donde
«el poder de la Camara pasa a ser poder de
los propietarios» (Krell, 1999: 3). Con el boom
inmobiliario de la ultima década se produjo
un traspaso de tierra hacia inversores fora-
neos. Estos nuevos propietarios de tierras
estan, sin embargo, limitados por una inse-
guridad juridica sobre la propiedad y un alto
grado de conflictividad en las transacciones
de inmuebles.

Condominios y hoteles atraen muchos
inmigrantes laborales, tanto para obras de
construcciéon como para empleos cualifica-
dos que los habitantes locales no quieren o
no pueden asumir. Entre los trabajadores de
la construccién se encuentran también tra-
bajadores mas cualificados de la regién me-
tropolitana de Natal. A su vez, las empresas
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de servicios suelen emplear trabajadores del
sur del pais o de otros paises, puesto que el
nordeste tiene una gran carencia de mano de
obra cualificada en este sector.

Una vez identificados los recursos y 16gi-
cas de las distintas partes interesadas, po-
demos ahora proceder a analizar las interac-
ciones que mantienen entre si y mapear el
socioespacio de conflicto del TR en el nor-
deste brasilefio.

EL soCIO-ESPACIO DE CONFLICTO
DEL TURISMO RESIDENCIAL EN EL
NORDESTE BRASILENO

La transposicién de estas interpretaciones a
diagramas graficos ayuda a ilustrar y sinteti-
zar el posicionamiento relativo de cada gru-
po de actores. En la figura 1 cruzamos las
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DEPENDENCIA ACTORES
- = ~ SUBALTERNOS >,
- - \
L~ [ Residentes nativos ] \
| I~

dos variables de dependencia e influencia
para mapear una configuracion estratégica
de actores. Para entender las relaciones en-
tre los actores mas relevantes, se ha intenta-
do representar en un mismo sociograma las
alianzas y conflictos —latentes y abiertos—
entre partes interesadas.

Se ha distinguido cuatro clases de acto-
res. Los «actores subalternos» son aquellos
considerados muy dependientes y poco in-
fluyentes dentro del socioespacio de con-
flicto del TR. Los pobladores nativos y los
inmigrantes laborales son considerados
como tales por su débil participacion en cir-
culos de decisién y por su dependencia
econdmica y social. La especializacion tu-
ristica del municipio y el abandono de ofi-
cios tradicionales (pesca, agricultura, arte-
sania) les coloca en situacién de
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FIGURA 2. £/ socioespacio de conflicto del TR en Tibau do Sul, Rio Grande do Norte, Brasil
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dependencia. Los «actores periféricos» son
aquellos que no tienen limitaciones particu-
larmente fuertes, que no dependen directa-
mente del TR, pero que tampoco tienen
mucho peso en las decisiones orientadas al
desarrollo inmobiliario. Los «actores centra-
les» son aquellos que participan de manera
cotidiana en la actividad inmobiliaria-turisti-
ca. Son actores motores del desarrollo pero
son también dependientes de los ingresos
generados por el TR. Finalmente, los «acto-
res decisivos» son los que tienen el maximo
poder de imponer o impedir la expansién
turistico-residencial: los inversores extran-
jeros y su poder financiero, la ADIT por su
poder de lobbying productivo y organizacio-
nal y, finalmente, el Ministerio Fiscal a través
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de la Procuraduria de Medio Ambiente que
puede sancionar en ultima instancia la lega-
lidad de las acciones.

Lafigura 2 ilustra las relaciones de conflicto
y de afinidad entre las partes interesadas. Las
casillas representan los actores; las lineas ne-
gras, las relaciones; los simbolos, la naturaleza
de la relacion (en ausencia de simbolos, la re-
lacion es considerada neutral), y los circulos
concéntricos evocan el ambito geografico de
actuacion (de lo local a lo global).

Empezando por los conflictos abiertos (X)
se observa un antagonismo fuerte entre los
agentes centrales del sector turistico-resi-
dencial (constructoras e inmobiliarias) y el
grupo hotelero. Este conflicto se explica por
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la competencia econdémica entre ambos gru-
pos para la captacion de turistas: los hotele-
ros se consideran perjudicados por las con-
diciones fiscales mas permisivas para el
hospedaje de tipo residencial y denuncian
las externalidades negativas que acaban
desvalorizando el destino en conjunto (me-
nor efecto multiplicador, feismos arquitecté-
nicos). Con la crisis de la venta de viviendas,
los promotores inmobiliarios han entrado en
el mercado turistico alquilando a veranean-
tes y turistas de corta duracién aquellas re-
sidencias que no han podido vender. Sin
embargo, la Administracion no las considera
plazas hoteleras y, por tanto, estan exentas
de impuestos turisticos por lo que pueden
sacarlas al mercado a precios mas bajos.
Esto es considerado competencia desleal
por parte del sector hotelero. Ademas, la lo-
calizacion de las nuevas infraestructuras (por
ejemplo, nuevas o mejores carreteras) en tor-
no al casco urbano favorece a los nuevos
condominios residenciales y perjudica a los
pequenos hoteles que se sitlan en el centro
urbano.

Los conflictos socioambientales oponen
a la asociacién ambientalista (NEP), el 6rga-
no ambiental ejecutivo (IDEMA), el Ministerio
Fiscal y las empresas turistico-inmobiliarias.
NEP fue impulsado por un residente foraneo
que en la década de los afios ochenta cono-
Ci6 una Pipa escasamente turistizada. El mo-
vimiento ambientalista se posiciona en con-
tra de las empresas turistico-inmobiliarias
porque, en ocasiones, sus desarrollos se
realizan sobre zonas protegidas tales como
la mata atlantica o las dunas costeras. Es
decir, se produce el paraddjico proceso de
que el desarrollo turistico residencial dafia el
medio ambiente de la zona que fue uno de
los principales motivos de seleccion de resi-
dencia de los impulsores foraneos del movi-
miento ambiental en Pipa pero que, al mismo
tiempo, también estimularon el desarrollo
turistico-residencial de la zona.

El Ministerio Fiscal suele intervenir como
ultimo recurso cuando surge una denuncia o

en caso de infracciéon de la normativa. En di-
versas ocasiones, a través de los medios8 y en
conferencias inmobiliarias, el presidente de la
ADIT se ha quejado de la «<inseguridad juridica»
que sufrian los inversores por causa de la len-
titud de los tramites de licencia ambiental por
parte del IDEMA, el «fundamentalismo ambien-
tal» y la «judicializacion del licenciamiento» de
la Procuraduria Ambiental. En los Ultimos afos,
la Fiscalia del Estado ha intensificado su inter-
vencion en los procesos inmobiliarios en el li-
toral, contestando y juzgando diversos casos
de construcciones irregulares, que han resulta-
do en multas, retrasos y abandonos de cons-
trucciones. Esta intervencion de la Fiscalia del
Estado acompanfa las crecientes sospechas
de la sociedad civil en relacion al proceso de
concesion de licencias otorgadas por el IDEMA,
como ha sido el caso de permisos otorgados
para construir en el area natural protegida del
Chapadao o en acantilados costeros altamen-
te erosionados.

Atendiendo ahora a las alianzas (=), he-
mos representado las relaciones constituti-
vas del sector turistico-residencial (construc-
toras, inmobiliarias, administradoras, ADIT).
Se sefalan también los vinculos entre las
operadoras turisticas y las administradoras
de condominios interesadas en diversificar
su demanda. Por lo tanto, se evidencian
unos intereses e interlocutores comunes
(empresas aéreas, Secretaria de Turismo,
touroperadores) entre el tradicional sector
hotelero y el sector TR.

Las afinidades tacitas ({=}) se refieren a
las relaciones no formalizadas pero que son
reveladoras de intereses e influencias mu-
tuas. Asi, se han sefalado alianzas tacitas
entre el poder municipal y los terratenientes
y entre el gobierno regional y las grandes
constructoras. Esta relaciéon deriva de diver-
sos testimonios que sefalaban tratos de fa-
vor particulares para grandes propietarios y

8 «E preciso combater os especuladores», Tribuna do
Norte, 3 de marzo de 2009.
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grandes contribuyentes fiscales asi como al
propio sistema de financiacion de partidos
politicos en el que las constructoras son fi-
nanciadoras importantes. A nivel local, los
hoteleros son también partes interesadas
privilegiadas por la importancia de sus dota-
ciones fiscales al municipio. Finalmente, se
ha sefalado una cierta proximidad entre re-
sidentes forasteros y el grupo ambientalista,
representado en buena medida por indivi-
duos no nativos de Pipa.

Por su parte, los conflictos latentes (%)
traducen antagonismos no expresados pu-
blicamente. Suelen ser revelados a través de
entrevistas personales o en la blogosfera lo-
cal®, cuyo anonimato garantiza una mayor
libertad de expresion. Identificamos conflic-
tos entre el NEP y el Gobierno Municipal, el
primero sospechando del segundo respecto
a su simpatia hacia intereses inmobiliarios y
denunciando su ineficacia. ldentificamos
también un conflicto de legitimidad entre los
residentes nativos y la asociacion AMAPIPA,
acusada de utilizar el nombre de la comuni-
dad nativa para defender intereses empresa-
riales.

CONSIDERACIONES FINALES

El empleo del método del API ha permitido
mapear el socioespacio de conflicto del TRy
valorar cualitativamente el peso relativo de
cada actor. La alternancia entre matrices ana-
liticas, narraciones y sociogramas, junto a la
contextualizacion histérica, social, econémica
y territorial, han permitido romper con el ca-
racter rigido de otros analisis de stakeholders.

El analisis del sociespacio del TR en
Pipa revela una configuracién social des-
igual y conflictiva. Mientras que el TR inter-
nacional fortalece a unos actores (construc-
toras, inmobiliarias) y sitia a otros en

9 http://pipa-tv.blogspot.com/; http://vereadormessias.
blogspot.com/ ; http://avancatibaudosul.blogspot.com/

situacion de dependencia (poblaciones lo-
cales, municipios), sufre también importan-
tes resistencias. El intenso flujo de inversio-
nes extranjeras en los afios del boom ha
reforzado la influencia del sector turistico-
residencial en los procesos de decision pu-
blica ligados al desarrollo territorial, tanto a
nivel municipal como regional. Este fortale-
cimiento del empresariado turistico-inmobi-
liario contrasta con una administracion pu-
blica carente de recursos, burocratica y
permeable a intereses privados. Las resis-
tencias al TR internacional no surgen tanto
de la sociedad civil como del poder judicial
y administrativo asociado al medio ambien-
te (6rganos ambientales y fiscales). Si bien
algunos grupos ambientalistas y hoteleros
cuestionan la sostenibilidad del modelo, la
poblacion local se muestra en buena medi-
da favorable a esta actividad generadora de
empleo y renta a corto plazo. Ante la incon-
sistencia de los 6rganos reguladores (muni-
cipios y érganos ambientales regionales), el
Ministerio Fiscal ha tenido un papel disuasi-
vo al aumentar los controles judiciales sobre
construcciones en el litoral. Mas reciente-
mente, el 6rgano ambiental federal (IBAMA)
ha lanzado una operacion («Operacion Cos-
ta Verde») para controlar la legalidad de los
emprendimientos en Tibau do Sul. Varios
condominios estan ya bajo amenaza de de-
molicién. Esto nos recuerda que el APl debe
ser constantemente actualizado, pues una
red social es inherentemente dinamica e
inestable (Adams et al., 2011), especialmen-
te en estas regiones turisticas de crecimien-
to rapido.

El desarrollo del modelo turistico resi-
dencial en Pipa ha estado sustentado en
una desigual distribucién de sus efectos.
Por un lado, los efectos ambientales y ur-
banisticos quedan indefinidamente fijados
en el territorio a través de la nueva forma
urbana adoptada por el municipio con el
desarrollo turistico residencial. Por otro
lado, los efectos econdmicos de tipo posi-
tivo son monopolizados por una coalicion
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formada por el empresariado foraneo y las
élites politicas locales mientras que una
parte importante de la poblacién queda en
situacién de vulnerabilidad por el abando-
no de las actividades tradicionales, por su
fuerte dependencia del turismo y su escasa
preparacion y formacion, quedando relega-
da a los puestos profesionales mas bajos
en el sector.

Cabe también destacar que, si bien el de-
sarrollo turistico residencial ha contado en
Pipa con frenos a su expansion, estos frenos
no fueron deliberados o planeados. La inse-
guridad juridica, la opacidad de las decisiones
administrativas, la falta de cualificacion de los
funcionarios y el tratamiento diferenciado de
los empresarios «gringos» han sido factores
fundamentales de inhibicién. Si bien propor-
cionaron un cierto margen de maniobra para
aquellos empresarios habiles en el arte de
«driblar la ley», participaron también en la
creacion de un ambiente de negocio muy in-
seguro. Finalmente, no podemos olvidar que
el mayor freno al desarrollo del TR internacio-
nal en el nordeste brasilefio ha sido a la vez
uno de sus impulsores, a saber, la burbuja in-
mobiliaria global de comienzos del siglo XXl 'y
la subsecuente crisis econémica de 2008.

Por supuesto, la crisis econdmica inicia-
da en 2008 esta dando lugar a transforma-
ciones en la configuracién de actores descri-
ta en este articulo. La crisis ha destronado a
los actores privilegiados generandose un
cierto desequilibrio que tendra que encontrar
un nuevo orden. Se abre asi una nueva linea
de investigacion que habra de estudiar el
modo en que los actores reaccionan y se
reubican en el socioespacio, establecen nue-
vas alianzas y crean una nueva estructura
social.
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