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RESUMEN

La financierizacion acelera el proceso de produccion espacial y opera en los comple-
jos inmobiliario-turisticos, permitiendo la gestion de los espacios de ocio como activos
financieros. Los nuevos negocios y estrategias del inmobiliario-turistico garantizan la
posibilidad de fraccionar el capital y ampliar la captacién de rentas inmobiliarias. El in-
mobiliario-turistico es considerado por su produccion y financierizacion, constituyendo
y expandiendo valores y objetos urbanos. Las asociaciones corporativas del sector in-
mobiliario-turistico, los frentes de negocios inmobiliarios de las cadenas hoteleras in-
ternacionales y la produccion de grandes complejos inmobiliario-turisticos en el Caribe
mexicano y en el Nordeste brasilefio muestran el crecimiento de la convergencia entre el
sector inmobiliario y el turismo en el Sur Global, cada vez mas afianzado por el proceso
de financierizacion de la produccion del espacio.

Palabras clave: Produccién del espacio, financierizacion, urbanizacién, inmobiliario-tu-
ristico, Sur Global.

ABSTRACT

Financialization advances the spatial production process and operates in real estate tou-
rist complexes, allowing the mobilization of leisure spaces as financial assets. The new
real estate tourist dealings and strategies guarantee possibilities to fractionate capital
and expand the capture of real estate rents. Real estate tourism is considered for its pro-
duction and financialization, constituting and expanding urban values and objects. The
corporate associations of the real estate tourism sector, the real estate business fronts
of international hotel chains, and the production of sizeable real estate tourism comple-
xes in the Mexican Caribbean and Northeast Brazil show the growth of the convergence
between real estate and tourism in the Global South, increasingly guaranteed by the
financialization process of the production of space.
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Introduccion

El turismo es una actividad social con repercusiones econdmicas ampliamente estudiadas
(Cruz, 20083; Inoue, Lee, 2011; Tileaga, Nitu, Nitu, 2015; Ohlan, 2017). Como se recoge en la bi-
bliografia, entre otros efectos, los flujos turisticos pueden elevar los precios inmobiliarios y los
alquileres en los espacios receptores (Zhang, Yang, 2021; Biagi, Lambiri, Faggian, 2012; Conroy &
Milosch, 2011; Nicholls & Crompton, 2007).

Ademas de los desarrollos inmobiliarios, el mercado de segundas residencias y otros desarro-
llos turisticos causan efectos medioambientales, econdmicos y sociales perjudiciales en los espa-
cios turisticos, aunque dichos costes no se contabilicen econémicamente (Rézanska, Zielinska-Szc-
zepkowska, 2014; Gascon, Milano, 2018; Cruz, 2019). Estos y otros procesos estan relacionados con
el creciente interés de los extranjeros por adquirir productos inmobiliarios residenciales en algunos
paises con fines de ocio y/o inversidn (Wong, Higgins, Wakefield, 2017; Nicolaides, 2017).

En paises como Portugal y Espafa, la urbanizaciéon inducida por el turismo inmobiliario, in-
cluida su dimension financiera, ha sido objeto de numerosas investigaciones (Rodriguez y Lopez,
2021). Sin embargo, en términos generales en el Sur Global, estas cuestiones siguen sin respuesta.
Particularmente pertinentes son las preguntas relacionadas con la urbanizacién producida por las
actividades turisticas y las estrategias financieras que apoyan la produccion de bienes raices para
satisfacer las demandas de vivienda y de ocio en las regiones metropolitanas de Fortaleza y Recife
en el Nordeste brasilefio (Pereira y Dantas, 2021; Dantas, Ferreira y Livramento, 2010; Leopoldo,
2013; Cunha, 2023) y en la region de la Riviera Maya en el Caribe mexicano (Hiernaux-Nicolas,
2005; Martinez y Ferreira, 2010), en particular, el Nordeste brasilefio y el Caribe mexicano son los
principales destinos turisticos continentales de sol y playa de América Latina.

Histéricamente, desde la década de 1970, las tierras de las llanuras costeras brasilefias, incluso
las situadas en cuadrantes distantes de los perimetros urbanos, se han incorporado a la dindmi-
ca economica inmobiliaria mediante la difusion de un patrén mercantil-urbano (Moraes, 2007).
Empiricamente, esto implicod la parcelacion y comercializacion de lotes periurbanos, vendidos
en metros cuadrados sin la infraestructura clasica de los espacios urbanizados (Pereira y Dantas,
2008). Simultaneamente, la construccion masiva de residencias de playa o de temporada (se-
gundas residencias) indujo el primer movimiento de desarrollo inmobiliario. Este proceso ocurrid
en practicamente todas las areas de influencia de las aglomeraciones urbanas litorales y fue mas
intenso en los lugares donde, aflos mas tarde, se determino politicamente la condicion metropo-
litana (Pereira, 2020).

Cancun, principal destino turistico de la Riviera Maya, también empez6 a cambiar a mediados
de los afos setenta. Década y media después, era el principal centro turistico internacional de
México y América Latina, con la participacién de cuantiosas inversiones del Gobierno Federal,
aunque inicialmente los actores del mercado turistico nacional tenian dudas (Martinez y Ferrei-
ra, 2010). Contradictoriamente, los desastres naturales, como el terremoto de 1985 y el huracan
Gilberto de 1988, fortalecieron la subdivision de la tierra, las incorporaciones y el crecimiento del
turismo (Martinez y Ferreira, 2010). Esto se debio a que la politica publica del Estado mexicano
impulsé la economia a través de politicas regionales de alto impacto territorial que generaron
polos de desarrollo. Ejemplo de lo anterior son los Centros Integralmente Planeados, enclaves
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productivos en zonas seleccionadas, haciendo de esta actividad el principal motor de la econo-
mia regional (Castillo y Villar, 2014).

Ademas de Ixtapa-Zihuatanejo, Huatulco, Los Cabos y Loreto, el polo de desarrollo turistico
de Cancun ha pasado de ser una zona costera practicamente deshabitada a un destino favorito
para turistas nacionales y extranjeros. Inaugurado en 1973, su aeropuerto internacional se ha po-
sicionado como la segunda terminal aérea mas importante del pais (Espinosa, 2013). En la década
de 1990, las actividades turisticas y las segundas residencias se expandieron concomitantemente
con la consolidacion de la urbanizacion al sur de Cancun, la llamada Riviera Maya. En Cancun se
planifico la infraestructura hotelera, mientras que los desarrollos residenciales se localizan a lo
largo de la Riviera Maya (Hiernaux-Nicolas, 2005).

En el Nordeste brasilefio y en el Caribe mexicano, entre la década de 1990 y principios del
siglo XXI, ademas de la consolidacion de los mercados de suelo, se alinearon otras cuatro condi-
ciones para la urbanizacion turistica inmobiliaria: i. el aumento demografico de las ocupaciones
costeras; ii. la formulacion de planes urbanos y la constitucién de nuevas zonificaciones munici-
pales; iii. el crecimiento de la infraestructura de desplazamiento, acompafado de la construccion
de desarrollos turisticos diferenciados; y iv. el crecimiento del flujo turistico hacia las regiones
(Pereira y Dantas, 2021; Leopoldo, 2013; Hiernaux-Nicolas, 2005; Martinez y Ferreira, 2010).

Paralelamente a la actualizacion y ampliacion de las transformaciones anteriores, en el siglo
XXl se ha producido otra capa de transformaciones y nuevos agentes en el proceso de urbaniza-
cion de las dos regiones estudiadas. Se entiende que en estas regiones se estan implementando
modernas estrategias empresariales e inmobiliarias basadas en complejos turisticos inmobiliarios
consolidados internacionalmente (Gaja | Diaz, 2008; Aledo, 2008; Artigues & Rullan, 2007).

Las tendencias del proceso de turistificacion y los agentes implicados estan claramente de-
finidos en la literatura. Sin embargo, dado el paso de la segunda década del siglo XXI, surge la
necesidad de profundizar en el papel del proceso de incorporacién inmobiliaria para actividades
de ocio y turismo, la constitucidén de asociaciones empresariales en el sector, |la apertura de di-
ferentes nichos de mercado en grandes cadenas hoteleras internacionales dirigidas a segundas
residencias que operan en el &mbito inmobiliario-turistico, y la consolidacién de complejos inmo-
biliario-turisticos en el Sur Global. Por lo tanto, este articulo propone comprender el proceso de
produccion y financierizacion de los complejos inmobiliario-turisticos ubicados en las regiones
metropolitanas de Fortaleza y Recife, en el Nordeste brasilefio, y en la regidon de la Riviera Maya,
en el Caribe mexicano.

Tres preguntas orientaron la investigacion: a) con la induccién del sector turistico y la compleji-
dad de los agentes inmobiliarios, ;cual es el papel del proceso de financierizacién de la produccién
espacial en la consolidacion de los proyectos? b) dada la llegada de grupos internacionales y la con-
solidacion de proyectos turisticos inmobiliarios especificos, ;icudles son los principales negocios y
estrategias del sector, cada vez mas organizado a través de asociaciones corporativas? c) ;qué agen-
tes integrados en la produccion de complejos inmobiliario-turisticos participan también en asocia-
ciones corporativas, evidenciando la constitucion de una red sectorial? En términos socioespaciales,
surge un prisma diferenciado para responder a estas cuestiones al pensar en el contexto urbano-fi-
nanciero y en las dinamicas politico-econdmicas asumidas por los agentes en cuestion.
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Objeto de estudio, metodologia y tratamiento de la
informacion

El estudio evalua los negocios y estrategias de grupos econdémicos por la posible expansién
de sus actividades a través del inmobiliario-turistico. Para ello, se selecciono la escala regional,
especificamente el Nordeste brasilefio y el Caribe mexicano, en el contexto del turismo de sol y
playa predominante en ambas regiones del Sur Global. Es importante decir que se utiliza el tér-
mino Sur Global en el sentido de hablar de relaciones globales de desarrollo desigual, de que hay
particularidades y especificidades que operan en lugares y paises que no estan en el Norte Global
y que se lleva en consideracion.

Desde el punto de vista empirico, en ambas regiones se utilizan estudios de caso de desarrollo
inmobiliario respaldado por el incentivo al turismo y la valorizacion simbdlico-social del uso de los
espacios costeros. En el Nordeste brasilefio, la Riviera de Aquiraz, en Aquiraz, Estado de Ceara,
y la Reserva de Paiva, en Cabo de Santo Agostinho, Estado de Pernambuco, son los ejemplos en
cuestion. En el Caribe mexicano, se examinan los casos de Mayakoba en Solidaridad y Bahia Prin-
cipe en Tulum, ambos en el Estado de Quintana Roo (Figura N° 1).

Figura N°1
Complejos inmobiliario-turisticos en el Caribe mexicano y Nordeste brasilefo

Fuente: Elaboracion propia.

Hipotéticamente, estos procesos en las costas del Nordeste brasilefio y del Caribe mexicano
reproduce actualmente estructuras, funciones y formas espaciales relacionadas con la urbani-
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zacion y la financierizacion del mercado inmobiliario-turistico. En este movimiento, las ciudades
y las regiones siguen siendo fundamentales para interpretar las geografias de la urbanizacién
(Storper, Scott, 2016), asi como las aglomeraciones (Scott, 2022; Leopoldo, 2016). No es de ex-
trafar que los productos del inmobiliario-turistico se circunscriben a menudo a una aglomeracion
urbano-metropolitana, que sirve a la vez de mercado de trabajo y de consumo, potenciando la
dindmica del mercado inmobiliario-turistico y su financierizacion.

El proceso se produce desde la perspectiva de la financierizacion, en la que los flujos de di-
nero-capital son simultaneos para una serie de actividades, alli donde la tasa de rentabilidad es
potencial o realmente mas alta. Detras de esto ha surgido una clase de inversores que buscan
tasas de rendimiento de su capital monetario, impulsando asi la circulacién de capital remune-
rado (Harvey, 2018). El inmobiliario-turistico es un sector economico rentable para estos inver-
sores, insertandose asi en el proceso de financierizacion de la produccion espacial. La relacion
entre el proceso de financierizacion y la produccion espacial se centra en la financierizacion de
la vivienda (Rolnik, 2015; Fields, Uffer, 2014) y la convergencia entre los mercados de capitales
y el sector inmobiliario (Guironnet, Attuyer, Halbert, 2015; Lencioni, 2014; Leopoldo, 2017). El
debate sobre la financierizacién del inmobiliario-turistico contribuye a la interpretacion de estos
procesos globales.

Tedricamente, la investigacion tiene dos secciones analiticas: i. las estrategias empresariales
y de incorporacién y, mas especificamente, las que atienden a las especificidades del inmobi-
liario-turistico, asi como el desempefio de las cadenas hoteleras internacionales, su apertura al
capital inmobiliario turistico y la formacién de asociaciones corporativas de empresas turisticas
e inmobiliarias; iii. la condicion actual de la produccion y financierizacion de los complejos inmo-
biliario-turisticos en el Nordeste brasilefo y Caribe mexicano, incluyendo analisis de la relacion
entre lo planificado (proceso de incorporacién y atraccion de inversionistas) y lo contingente
(crisis y cambios en las estrategias de comercializacion).

Desde el punto de vista metodoldgico, la investigacion se llevo a cabo en tres fases: 1) inves-
tigacion bibliografica; 2) trabajo de campo y entrevistas semiestructuradas; y 3) construccion
de base de datos y analisis documental. En primer lugar, se realizd una investigacion sobre los
principales conceptos y procesos objeto de anélisis, considerando especialmente las referencias
bibliograficas en el ambito de los estudios inmobiliarios y turisticos sobre el Caribe mexicano y
el Nordeste brasilefio. En segundo lugar, en los estudios de campo se analizaron algunos com-
plejos inmobiliario-turisticos y se realizaron entrevistas semiestructuradas a sus agentes, como
promotores y asociaciones empresariales. Algunas entrevistas se realizaron a distancia, y todas
fueron fundamentales para desvelar la produccién y la financierizacion de estas empresas. En
tercer lugar, ademas de los datos, fuentes y elementos empiricos producidos y a los que se tuvo
acceso mediante la investigacion bibliografica y el trabajo de campo, se accedio a sitios electro-
nicos para consultar noticias financieras, inmobiliarias y del mercado turistico, asi como informes
anuales emitidos por los agentes implicados en los complejos inmobiliario-turisticos estudiados,
que fueron fundamentales.
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El inmobiliario-turistico, las asociaciones empresariales y
las estrategias de las cadenas hoteleras internacionales

La relevancia del inmobiliario-turistico ha llegado al punto de formar asociaciones corpora-
tivas para representar al sector, vinculandose cada vez mas con el proceso de financierizacion,
como son los casos de la Asociacion para el Desarrollo Inmobiliario y Turistico de Brasil - ADIT y
la Asociacion Mexicana de Desarrolladores Turisticos - AMDETUR. El inmobiliario-turistico es con-
siderado por su produccidén y financierizacion, constituyendo y expandiendo valores y objetos
urbanos. Por lo tanto, se articula poderosamente al proceso de urbanizacién y difusién de estos
artefactos hibridos expresivos, que en este caso asocian el turismo y los bienes raices, el turista,
el residente y el vacacionista.

El estudio selecciond como objeto de estudio el inmobiliario-turistico, denominado por otros
autores como turismo residencial o de segunda residencia. A diferencia de este ultimo, el inmobi-
liario-turistico (Dantas et al, 2010) se centra cientificamente en las relaciones entre las corporacio-
nes inmobiliarias, los agentes turisticos y el Estado en la produccién del espacio urbano capita-
lista vinculado a los circuitos de incorporacion y organizacion de los lugares turisticos. El turismo
residencial es el sector dedicado a comprar suelo, producir viviendas, servicios e infraestructuras
anexas y venderlas (Aledo, 2008). El turismo de segunda residencia implica que las personas se
desplazan a un destino o localidad no necesariamente turistica per se, donde compran, alquilan
o prestan una vivienda en la que pernoctan y realizan actividades de ocio y recreo (Hiernaux-Ni-
colas, 2005). Ambas definiciones muestran una fuerte relacién entre las actividades de ocio y
turismo y la dindmica inmobiliaria.

En Brasil, se utiliza a menudo el término inmobiliario-turistico (Dantas et al., 2010). En este
texto, optamos por trabajar con la nocion de inmobiliario-turistico, ya que el producto inmo-
biliario se turistifica, y el turismo y el ocio son servicios vinculados a él. De ahi el énfasis en lo
inmobiliario, sin dejar de considerar lo inmobiliario y el turismo conjuntamente, constituyendo
un proceso socioespacial y pensandolos como actividades econdmicas asociadas. Esta asocia-
cion se produce por la interpenetraciéon o complementacion de funciones entre los agentes en
la que los grupos hoteleros funcionan como socios en el negocio inmobiliario y los promotores
entran con la permuta del propietario del suelo, como en los casos de los complejos turisticos
inmobiliarios aqui analizados.

Para comprender este proceso, se ha llevado a cabo una investigacion socioldgica y antro-
poldgica sobre la construccion de los inmuebles turisticos, el proceso de especulacion y lo que
se denomina el imaginario turistico como “utopia performativa” (Loloum y Aledo, 2018). En este
ultimo aspecto, la critica mas significativa es la supuesta naturalizacion del proceso econdmico
de valorizacion inmobiliaria y turistica de las regiones costeras. El discurso basado en la vocacion
turistica de un mercado emergente tiende a camuflar las incertidumbres del mercado de inver-
sion, incluido el inmobiliario (Loloum y Aledo, 2018).

Invariablemente, la fusion de intereses inmobiliarios y negocios turisticos resultd en una incor-
poracion mas compleja de productores y permitié la participacion de una mayor variedad de (re)
productores en el sector urbano (Salinas, 2021). Los principales agentes son cuatro: propietarios
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de terrenos, promotores (de diferentes magnitudes), inversores financieros (fondos y bancos) y
empresas de servicios turisticos (marcas hoteleras, por ejemplo) (Silva & Ferreira, 2007).

El surgimiento de asociaciones corporativas, que integran estos diferentes agentes de repro-
duccidn del espacio urbano y representan el inmobiliario-turistico, revela una fuerte tendencia a
profundizar este hibrido, que constituye otros espacios y negocios. ADIT, con sede en Maceio, en
el estado brasilefio de Alagoas, es una de estas iniciativas que buscan promover y representar el
inmobiliario-turistico, actuando fuertemente en la realizacion de eventos y actividades en los que
se evidencian estrategias y posibilidades de negocios para empresas y grupos econémicos que
aspiran a entrar en el mundo de esta potente fusidon. De acuerdo con las entrevistas realizadas en
el trabajo de campo, la ADIT fue creada en 2006 con una concentracion regional, pero en 2011
paso a actuar a nivel nacional, especialmente con eventos capaces de aproximar a los agentes
economicos y promover un ecosistema de negocios (Entrevista directa, 2022).

La interaccion entre agentes inmobiliarios y turisticos resulté en negociaciones para la apro-
bacion de la Ley General de Turismo en Brasil en 2008 (n. 11.771/2008). Segun el entrevistado, el
objetivo es que la ley de Politica Nacional de Turismo sea actualizada e incorpore los intereses
inmobiliarios, especialmente la produccién de resorts y complejos, permitiendo la regulacion de
las actividades turisticas inmobiliarias. En caso de que se materialice, dicho cambio legal también
permitird politicas de financiamiento o recursos especificos para el sector. Entre los principales
asociados de ADIT se encuentran promotores regionales y empresas hoteleras nacionales e inter-
nacionales, como Blue Tree (brasilefia) y Accor (francesa).

ADIT cuenta con una diversidad de asociados, divididos en seis ejes principales: 1) constructo-
res, promotores, urbanistas y arquitectos; 2) consultoria, gestion, tecnologia, educacion y publi-
cidad; 3) entidades y socios estratégicos; 4) despachos juridicos; 5) hoteleria y propiedad com-
partida; 6) intermediacion inmobiliaria; y 7) servicios financieros y de inversion. En total, son 231
miembros asociados, de los cuales sélo 45 empresas asociadas (20%) tienen su sede en el Nor-
deste de Brasil. Asi, la ADIT, antes circunscrita a una region, ha adquirido una dimension nacional,
indicador del fortalecimiento de la red y del sector, con menos énfasis en el Norte amazdnico y
mas significativo en el Sudeste, especialmente en el estado de Sdo Paulo (figura N°2).
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Figura N° 2
Membros asociados de Adit - 2022.

Fuente: Elaboracién propia.

Una de las entidades y alianzas estratégicas de la ADIT es la Asociacion Mexicana de Desarro-
|ladores Turisticos - AMDETUR, que también opera con fuerza en el nicho de mercado represen-
tando y promoviendo las relaciones entre el sector inmobiliario y el turistico y sus nuevas formas
de propiedad. AMDETUR es casi dos décadas mas antiguas que ADIT, ya que fue creada en 1987,
y entre sus miembros se encuentran empresas intermediarias, inversionistas, comercializadoras,
operadoras, desarrolladoras, despachos juridicos y empresas de consultoria. Ademas de su di-
mension nacional en México, AMDETUR también colabora con empresas con sede en otros paises,
como Estados Unidos, Republica Dominicana, Brasil y Panama (Figura N°3).
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Figura N° 3
Membros associados de AMDETUR - 2022.

Fuente: Elaboracion propia.

Los miembros asociados a Amdetur tienen su sede principal en Quintana Roo, donde se en-
cuentra el Caribe mexicano, el mayor destino turistico de playa. Esta informacién indica una fuerte
conexidon en México entre las sedes de los miembros asociados a AMDETUR vy la territorializacion
del turismo de sol y playa, evidenciando una relacion entre los centros de decisién y los negocios
turisticos inmobiliarios, especialmente en la Riviera Maya.

La presencia de robustas cadenas hoteleras internacionales es un hecho concreto en el Caribe
mexicano y el Noreste brasilefio, y es conocida su inclinacién por el desarrollo del inmobiliario-tu-
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ristico, incluyendo la posibilidad de monetizar sus activos en nuevas inversiones, asi como servir
de capital de trabajo o seguro financiero para la ejecucién de proyectos. Vivimos en un mundo
en el que las primeras y segundas residencias se asemejan a hoteles, con posibles compradores
o inversores que buscan espacios listos para su uso con comodidades de hotel de cinco estrellas.

Grupos economicos del sector hotelero, como Vila Galé e Iberostar, estan promoviendo estra-
tegias en este nicho de mercado: el inmobiliario-turistico. Vila Galé, cadena hotelera internacio-
nal de origen portugués, cuenta con 38 unidades hoteleras, 28 en Portugal y 10 en Brasil. Siete
estados brasilefios (Ceard, Rio Grande do Norte, Pernambuco, Alagoas, Bahia, Rio de Janeiro y
Sao Paulo) cuentan con estas empresas. En Ceara, el complejo Vila Galé Cumbuco forma parte de
un complejo inmobiliario-turistico (Silva y Pereira, 2021). Al lado del resort Vila Galé Cumbuco, el
mismo grupo ejecuto el proyecto VG Sun Residence. Este producto inmobiliario tiene el formato
de apart-hotel y ocupa un area de 70.000 m2 con 354 apartamentos de diferentes tamafos, todos
ya vendidos. Ademas, recientemente, el grupo informd que pretende invertir otros 40.5 millones
de délares en la playa de Cumbuco, con la construccion del hotel Vila Galé Collection Sunset y
de dos emprendimientos inmobiliarios, Agua Marinha con lotes superiores a 500 m2 y Aguas do
Cauipe, que se produciran en asociacion con la promotora de capital brasileio Diagonal. Por lo
tanto, son evidentes los esfuerzos del grupo Vila Galé para entrar en el inmobiliario-turistico y
articularse con otros actores inmobiliarios.

Por su parte, la cadena hotelera internacional espafola Iberostar también ha entrado en el
campo del inmobiliario-turistico, incluyendo la creacién de una divisién de negocio inmobiliario
dentro del grupo Iberostate Golf, Villas & Condos, especializado en la produccion e incorporacion
de promociones inmobiliarias de alta gama. A diferencia de los productos inmobiliarios del grupo
Vila Galé, en los que los huéspedes del VG Sun Residence no pueden disfrutar de los servicios del
resort Vila Galé Cumbuco, al comprar una casa o un apartamento en una de las promociones, en
Playa Bavaro en la Republica Dominicana o en Praia do Forte en Brasil de Iberostate Golf, Villas &
Condos, los compradores tendran acceso a los servicios del grupo espafol.

El resort Iberostar Bavaro cuenta con cuatro hoteles de 5 estrellas, spa, campo de golf y diver-
sas opciones gastrondmicas, de ocio y deportivas. El resort Iberostar Praia do Forte cuenta con
dos hoteles de 5 estrellas, spa, campo de golf, entre otras opciones de ocio y entretenimiento.
Al igual que el grupo Vila Galé, el grupo Iberostar también sigue invirtiendo en la expansién de
desarrollos inmobiliarios, como Playa Paraiso, en la Riviera Maya, por un total de 23,4 millones de
dolares. El grupo lberostar esta presente en Espafia, Montenegro, Grecia, Portugal, Cabo Verde,
Marruecos, Tunez, y también en Brasil, México, Republica Dominicana, Cuba, Jamaica, Estados
Unidos y Peru, en el continente americano.

En particular, la expansion de estos grupos econdmicos de la industria hotelera a paises como
México y Brasil se produce porque muchas actividades relacionadas con el turismo (hoteles y
restaurantes, clubes de vacaciones) son intensivas en mano de obra; asi, las multinacionales del
sector obtienen considerables ventajas de localizacidon en paises que combinan atractivos natu-
rales con mano de obra barata (Chesnais, 1996, p. 203). México y, en menor medida, Brasil han
invertido fuertemente en infraestructuras territoriales. En México, también fueron decisivas la
expropiacion de tierras, el endeudamiento internacional y la posterior privatizacion de las estruc-
turas hoteleras. Cada vez méas, unos pocos grupos con una posicion de mercado dominante en la
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industria hotelera ejercen un papel de facto en el control del territorio a través de la produccién y
el consumo (Santos, 1993, p. 101), ademas de la produccion y el consumo espaciales.

Los grandes grupos econdmicos destacados indican el creciente interés por el turismo in-
mobiliario. No es de extrafar que cadenas hoteleras internacionales decidan formar parte de
complejos inmobiliario-turisticos, esos inmensos “guetos del ocio” (Lefebvre, 2001, p. 99), como
Dom Pedro Laguna Beach Resort & Golf, del grupo portugués Dom Pedro Hotels, en la Riviera de
Aquiraz - Brasil. Ademas, los complejos inmobiliario-turisticos surgen a veces a partir de un hotel,
como en Bahia Principe, que dio lugar al Tulum Country Club. A continuacidn, se aborda la cons-
truccién de estos complejos inmobiliario-turisticos y sus relaciones con el proceso de financieri-
zacion, acentuando los negocios y las estrategias de los grandes grupos econdmicos en juego.

La financierizacion de los complejos inmobiliario-
turisticos y de las nuevas empresas

La consolidacién del neoliberalismo ha favorecido el negocio del inmobiliario-turistico a través
de diversos mecanismos e instrumentos, como la libre circulacion de capitales, la privatizacion
de empresas y bienes publicos y las reformas normativas (regulacion del suelo, propiedad privada
y otras). Los paraisos fiscales también ocupan un lugar central junto a las medidas de proteccion
del Estado y las garantias para el sector privado. Asimismo, el turismo es un sector vital que se
beneficia del proceso de financierizacion a través de diversos mecanismos financieros, como los
fondos inmobiliarios, los créditos de inversion, que han impulsado la actividad de diversos secto-
res economicos (Escorihuela, 2019; Viver, 2019).

En el caso de México, las inversiones en el sector hotelero se captan a través de Certificados de
Capital de Desarrollo - CKD, Fideicomisos de Inversion en Bienes Raices - Fibras, fondos privados,
inversionistas mexicanos y extranjeros, y la banca de desarrollo (Nacional Financiera). Brasil no es
muy diferente; se alteran los nombres de los dos primeros, Créditos de Inversidn en Bienes Raices
- CRl y Fondos de Inversion en Bienes Raices - Fll, y del banco de desarrollo, el Banco Nacional de
Desarrollo Econdmico y Social - BNDES. Cabe destacar la participacion de organismos interna-
cionales, como el Banco Interamericano de Desarrollo - BID, especialmente en la produccién de
infraestructuras orientadas al turismo, tanto en el Nordeste brasilefio como en el Caribe mexicano.

FibraHotel es un fondo mexicano de inversion inmobiliaria (fideicomiso) que administra hote-
les en México. Fue creado en 2013 y es el primer fondo de inversion inmobiliaria especializado en
hoteles. Actualmente cuenta con 86 hoteles en 26 estados de la Republica Mexicana, que suman
12,558 habitaciones. De ellos, cuatro hoteles estan en la Riviera Maya. Ademas de Fibras, son fun-
damentales los inversionistas extranjeros, como el Grupo Piflero, y los Certificados de Capital de
Desarrollo, que capitalizan inversiones extranjeras y mexicanas, como RLH Properties.

Grupo Pifiero es un grupo econdmico espafiol responsable de la gestién del Tulum Country Club a
través de la filial Bahia Principe Residences. El grupo Pifiero centra sus inversiones en tres ejes: Living
Resort (Bahia Principe en varios lugares y Pifiero Hoteles), Viajes (Soltour y Coming), y Servicios (Sol-
bus, Turiscar, Scuba Quatic, Embat, y Emos). Cuenta con 27 hoteles (14.000 habitaciones) distribuidos
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en Republica Dominicana, México, Jamaica, Baleares y Canarias. En México, es propietaria de cuatro
hoteles de 3.032 habitaciones en la Riviera Maya (Bahia Principe Luxury Akumal, Bahia Principe Luxury
Sian Ka'an, Bahia Principe Grand Coba y Bahia Principe Grand Tulum), lo que la convierte en uno de
los desarrollos hoteleros de lujo mas importantes de Quintana Roo. Estos cuatro hoteles y el Tulum
Country Club, que abarca 600 hectareas, constituyen un importante complejo inmobiliario-turistico.

El Tulum Country Club incluye los desarrollos inmobiliarios: Downtown Residence, Villas Ca-
ribe Propiedad, Premium Homes, Kaan Ha Apartment, Residencial Tortugas, Green 3, Quetzal,
Terrazas y Las Olas. El propietario en estos desarrollos puede acceder a toda la infraestructura de
los cuatro hoteles y al campo de golf Bahia Principe con precios preferenciales y exclusivos como
parte de un club. El director general de la empresa cuenta con una amplia experiencia profesio-
nal en el sector financiero, lo que le da varias posibilidades de acceso a diferentes mecanismos
financieros. En cuanto a la compra del inmueble en si, el grupo Pifiero dispone de una linea de
financiamento propia para el inmueble con un interés entre el 5% y el 9%, mas elevado al inicio
del proyecto (Inmobiliaria, 2021). Se trata, simultdneamente, del consumo del lugar y del lugar de
consumo, respaldado por la fijacidon del precio del valor de cambio.

MayaKoba es administrada por RLH Properties, un grupo econémico mexicano enfocado en ac-
tividades exclusivamente relacionadas con la adquisicion y administracion de activos hoteleros de
alto nivel. Este grupo se basa en la emisién de mecanismos financieros, lo que permitio su capitali-
zacion a través de fondos de pensiones y CKDs. La empresa fue fundada en 2013, y RLH Properties
cuenta con propiedades en México y Espafa; ingresd a cotizar en la Bolsa Mexicana de Valores en
2015. Asi, notablemente, el turismo es un nicho deseable en la privatizacion de los fondos de aho-
rro para el retiro para financiar grandes proyectos inmobiliarios gestionados por capital privado.

Mayakoba fue producida y gestionada por OHL Desarrollos, filial del grupo Obrascén Huarte
Lain - OHL, creada en 2001y centrada en proyectos inmobiliarios de alta gama en el area turistica
y hotelera. El grupo econdmico OHL cotiza en las bolsas de Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia
(Mercado Continuo) a través del Sistema de Interconexidn Bursatil Espafiol - SIBE. Opera en di-
versas areas, especialmente en la produccion y gestidon de infraestructuras, y es el resultado de
la fusidon, entre 1999 y 2021, de tres antiguas empresas europeas (una de ellas centenaria), dos
espafolas (Obrascén y Huarte) y una britdnica (Lain). Como afirma Chesnais (1996, p. 91), las
fusiones y adquisiciones de empresas llevadas a cabo por empresas de la Comunidad Europea
muestran el ritmo acelerado de la concentracién de empresas, lo que implica su “racionalizacion”
y reestructuracion. Estas operaciones aumentaron significativamente, sobre todo a partir de 1987,
cuando la perspectiva del Mercado Unico dio un impulso adicional a los procesos conjuntos de
concentracion e internacionalizacion. En este contexto, OHL se ha convertido en un grupo eco-
nomico global que opera en Norteamérica, Latinoamérica, Europa y Asia.

Dado que OHL Desarrollos pertenece a un grupo econdémico globalmente financiarizado y
que su objetivo, como filial, es el desarrollo y promocién de proyectos turisticos inmobiliarios de
alta gama, que pasan por procesos de desinversion y rotacién de activos tras su consolidacién, la
venta del complejo inmobiliario-turistico Mayakoba fue mas alla de lo esperado, dada su funcién
primordial de inversion. Entre 2017 y 2018, RLH Properties adquirio primero el 51% de los cuatro
hoteles y el campo de golf y posteriormente completd la compra de la participacion restante y del
resto de desarrollos inmobiliarios y servicios que constituyen el desarrollo.
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El complejo inmobiliario-turistico Mayakoba esta formado por cuatro grandes hoteles de lujo
(Rosewood, Banyan, Fairmont y Andas) y el campo de golf, que ocupan 250 hectéareas, asi como
por tres grandes desarrollos inmobiliarios: Mayakoba Parks (220 hectareas y 13.600 viviendas),
Mayakoba Village (13 hectareas y 730 viviendas) y el Mayakoba Country Club (165 hectareas y
2.800 viviendas). El Fairmont Residences Mayakoba (con 54 residencias y 16 en copropiedad) y
el Rosewood Residences Mayakoba (con 38 residencias) ostentan las marcas de hoteles de lujo
de cinco estrellas. Sus residentes, veraneantes y turistas, pueden disfrutar de la estructura y los
servicios de los hoteles Fairmont y Rosewood, respectivamente.

Toda esta produccion espacial esta respaldada por el proceso de financierizacion, teniendo en
cuenta que los grandes grupos econdmicos implicados en el proceso de valorizacion inmobiliaria
y turistica de estas 648 hectareas estan directamente vinculados al mercado financiero. Del mismo
modo, el capital circulante y de inversion del proyecto esta totalmente vinculado al endeudamien-
to. En 2019 se refinancio la deuda consolidada de 186 millones de dolares del complejo inmobilia-
rio-turistico Mayakoba, proceso que inicié incluso cuando era propiedad de OHL. Sin duda, se trata
de la compra-venta de espacio a escala global, sobre todo en tiempos de financierizacion. El espa-
cio se introduce en la produccion de plusvalia, beneficios e intereses, una gigantesca operaciéon
oculta por el urbanismo (Lefebvre, 1972, p. 160-161). Por lo tanto, en el complejo inmobiliario-turis-
tico prevalece la ldgica de la produccidn espacial como negocio para la inversion.

Existe una diferencia esencial entre los complejos inmobiliario-turisticos mexicanos y brasi-
lefos aqui estudiados. En el Nordeste brasilefio, la presencia del terrateniente en la Riviera de
Aquiraz y en la Reserva do Paiva es muy expresiva, a diferencia de Mayakoba y Bahia Principe, en
el Caribe mexicano, donde tal agente no aparece de forma decisiva (Cuadro N°1). Esto se debe a
la relacién historica entre los grandes grupos economicos del nordeste brasilefio y la propiedad

de la tierra.
Cuadro N°1
Complejos inmobiliario-turisticos y sus conexiones.
Complejos Promotores Agentes o
. p'ejo Grupos . R Cadenas gent
inmobiliario- P inmobiliarios o mecanismos
o Econdémicos L hoteleras . A
turisticos filiales financieros

Tulum Country
Club (México)

Grupo Pifiero

Bahia Principe Resi-
dences

Bahia Principe
Hotels & Resorts

Grupo Pifiero

Mayakoba
(México)

Grupo OHL (hasta
2018)
RLH Properties

OHL Desarrollos

Rosewood
Banyan
Fairmont
Andas

Fondos de pensiones
y CKD’s

Paiva Reserve
(Brasil)

Grupo Cornélio
Brennand y grupo
Ricardo Brennand,
grupo

Novonor (antes
grupo Odebrecht)

OR Real Estate Ac-
complishments

(del grupo Novonor)
Iron House (grupo
Cornelius Brennand)

Sheraton Hotels
& Resorts (hasta
2020)

Promovalor (deuda con
Banco do Espirito San-
to - BES; hasta 2017)
Fondo Especial de
Inversién Alternativa

- FIAE (Novo Banco y
C2 Capital Partners)

Aquiraz Riviera
(Brasil)

Grupo M. Dias
Branco (propie-
tario)

Manhattan

Mota Machado
Normatel Incorpo-
ragoes

Dom Pedro
Solverde

Ceara Investment -
Fondo de Turismo

Inmobiliario (Banco
Privado Portugués)

Fuente: Elaboracion propia.
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Historicamente, la difusion del turismo en el nordeste de Brasil ha acelerado el proceso de
conversion de suelo no urbano en suelo urbano en la periferia metropolitana. En la década de
1970, la construccion de segundas residencias y la subdivision de terrenos en la zona costera
abrieron las primeras fronteras para la construccion y los negocios inmobiliarios. En la década de
2000, la construccién de complejos turisticos, condominios residenciales y hoteles con estanda-
res internacionales permitié una nueva alineacién econdémica en el mercado del suelo. A partir de
este corte de condiciones, es posible dividir el proceso en tres fases: i. globalizacion del mercado
del suelo; ii. espiral inflacionaria de los precios del suelo v, iii. transformaciones socioespaciales
(Gascoén & Milano, 2018).

En términos de propiedad de la tierra, la construccién de subdivisiones no agoto las opciones
disponibles. Es posible identificar la coexistencia de diversos patrones y morfologias de ocupa-
cion o negociacion del suelo no urbano y del suelo urbano junto al mar. Asi, parcelas indivisas y
mega lotes junto al mar se mantuvieron vacios y a la espera de futuros periodos de crecimiento de
las actividades turisticas y de ocio. El primer perfil de suelo se ajusta con precision a los proyec-
tos, ejecutados o no, de complejos inmobiliario-turisticos de mas de 100 hectareas. El segundo
caso, mega lotes, suele referirse a la construccion de resorts y condominios de clubes en centros
turisticos consolidados o areas de expansion urbana metropolitana.

Incluso después de décadas de subdivisidon de la tierra en las zonas de playa, la existencia de
grandes parcelas se explica por la accion deliberada de grupos empresariales que, independien-
temente de la naturaleza primaria de su negocio, ven la propiedad de la tierra como un activo im-
portante. Esta accion se comprueba en los casos del Grupo Brennand, responsable de la Reserva
de Paiva, en Cabo de Santo Agostinho (Pernambuco), y del Grupo M. Dias Branco, en la Riviera de
Aquiraz, en Aquiraz (Ceara).

En un primer movimiento de urbanizacion del litoral metropolitano de Pernambuco, los her-
manos Brennand dividieron en los afos 70 su propiedad situada en la conocida Playa de Paiva,
en Cabo de Santo Agostinho, RM de Recife. Décadas mas tarde, cuando ya se habian vendido
algunos lotes y construido casas en la playa, el grupo econdmico revisé su estrategia, recomproé
los lotes vendidos anteriormente y establecid un nuevo plan para el area adjudicada con la llega-
da del concepto de inmobiliario-turistico. La urbanizacién Reserva do Paiva fue concebida para
ocupar el terreno costero en asociacion con la empresa brasilefia Odebrecht Incorporagdes y un
fondo de inversidn portugués.

El grupo Promovalor invirtié en la Reserva do Paiva a través de deudas contraidas con el Banco
do Espirito Santo - BES. Cuando el BES quebré, estas deudas se transfirieron al Novo Banco. En
aquel momento, en 2017, la deuda ya habia alcanzado los 500 millones de délares. En asociacién
con Capital Criativo (cuyo nombre es actualmente C2 Capital Partners, una empresa portuguesa
que opera en la gestion de activos), Novo Banco negocio la reestructuracion de la deuda de Pro-
movalor, constituyendo asi el Fondo Especial de Inversion Alternativa - FIAE, con varios activos
inmobiliarios en Portugal, Espaia, Brasil y Mozambique. El banco portugués Novo Banco posee
una participacion del 96% en el fondo.

En la Reserva de Paiva, proyectos inmobiliarios, como el New Business World y el Laguna
Terraces, fueron entregados por dacion a Odebrecht. El hotel, anteriormente administrado por
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el grupo Sheraton Hotels & Resorts y actualmente cerrado, permanece como activo de la FIAE.
Actualmente, Iron House, empresa enfocada en el desarrollo de activos inmobiliarios del grupo
Cornélio Brennand, y OR Realizagdes Imobiliarias, desarrolladora del grupo Novonor (ex grupo
Odebrecht), ejecutan varios proyectos inmobiliarios, evidenciando la continuidad de la sociedad
empresarial inicial.

El grupo econdomico brasileio M. Dias Branco, que actua en el sector industrial alimentario,
también poseia terrenos en Aquiraz, en el litoral de Ceara, que permanecieron sin explotar hasta
la década de 2000. Sin embargo, tras asociarse con grupos de inversores portugueses (el fondo
de capital riesgo Ceara Investment Fund - Fundo Turistico Imobilidrio y los grupos hoteleros Dom
Pedro y Solverde), mas de 280 hectareas se transformaron en el actual complejo inmobiliario-tu-
ristico Aquiraz Riviera. En el frente de la playa y las dunas moviles y fijas, ahora hay un campo de
golf de 18 hoyos, una subdivision para la construccion de residencias unifamiliares, una marca
internacional de hoteles (Dom Pedro Laguna), una estructura de ocio acuatico, tres condominios
residenciales erigidos, uno en fase de lanzamiento y otros cuatro mega lotes junto al mar dispo-
nibles para nuevos proyectos.

El fondo de capital riesgo Ceard Investment Fund - Fundo Turistico Imobiliario fue lanzado en
2003 por el Banco Privado Portugués y recaudo 2,02 millones de délares para la primera fase del
complejo inmobiliario-turistico Aquiraz Riviera, inaugurado en 2007. El fondo no cotiza en el mer-
cado de capitales; es un fondo de inversion extrabursatil con participaciones de empresas. Por lo
tanto, aparentemente no sigue la logica de los grandes fondos de capital privado que trabajan,
en el corto plazo, con la capitalizacidon y apalancamiento de los activos de las empresas a las que
han aportado recursos y, en el mediano y largo plazo, con la posibilidad de salir a bolsa o vender a
otro inversionista (Leopoldo, 2017). El fondo de capital privado no modificoé abruptamente el con-
junto de grupos empresariales que operan en el emprendimiento Aquiraz Riviera. Sin embargo,
también se formaron asociaciones con promotores para construir proyectos dentro del complejo:
Manhattan, Mota Machado y Normatel Incorporagées (Cunha, 2023). Desde finales de 2021, existe
una asociacion entre el Hotel Dom Pedro Laguna y WAM Hotéis para desarrollar y gestionar una
unidad hotelera en régimen de multipropiedad.

Cabe destacar que el complejo Aquiraz Riviera y los grupos implicados en su produccion,
como M. Dias Branco y Dom Pedro, participan en la Cadmara Brasil Portugal de Ceara, que es uno
de los socios estratégicos de ADIT. Otro miembro asociado es la empresa de promocion e inver-
sion inmobiliaria Iron House, que es una de las filiales del grupo Cornélio Brennand y opera en la
produccion de la Reserva de Paiva. Existe, por lo tanto, una red de relaciones empresariales entre
los agentes del inmobiliario-turistico, que gana corporeidad en las asociaciones corporativas,
donde ocurren los didlogos necesarios para la consolidacion y el desarrollo del sector.

Ademas de los grupos y empresas mencionados que actuan en los complejos inmobiliario-tu-
risticos analizados, existen otros agentes como empresas de arquitectura, consultores en diver-
sas areas y gestores de formas de propiedad, paquetes turisticos y servicios. También participan
activamente en la produccion de estos complejos, lo que da mas importancia a asociaciones
como ADIT y AMDETUR. También es crucial la relacién con el Estado, uno de los grandes agentes
cuyo funcionamiento es anterior al inicio de las obras a través de la liberacion de licencias y la
produccion de infraestructuras.
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El examen de las estructuras de poder regional y local en la estructura politica indica que los
niveles de éxito en la consolidacién de grandes empresas de inmobiliario-turistico se ven afecta-
dos por la capacidad de presion y convencimiento que importantes grupos econémicos ejercen
sobre las administraciones publicas. Cuando estas condiciones no se alinean, las dificultades para
la obtencion de licencias ambientales, la captacion de recursos publicos para infraestructuras y
la modificacién de la normativa urbanistica son mas importantes. Las normativas que regulan el
uso y ocupacion del suelo y promueven politicas publicas de fomento de las actividades turisticas
configuran y actualizan los planes urbanisticos de muchos municipios costeros. La mayoria de
estos planes ratifican la condicién urbanistica del suelo costero y crean areas particulares dedica-
das a la promocioén de servicios turisticos y zonas residenciales de baja densidad.

El Estado desempena un papel fundamental en la producciéon de infraestructuras, actuando
en ambitos ajenos a los instrumentos financieros que permiten la capitalizacion de empresas
nacionales y transnacionales y el financiamento de nuevos proyectos. En gran medida, el Estado
financia la produccion de infraestructuras indispensables para el turismo, incluidos los transpor-
tes, las carreteras, los servicios generales como el comercio, la salud, la educacion, las teleco-
municaciones y los servicios basicos como el acceso al agua, la electricidad y la telefonia. Asi,
por ejemplo, el desarrollo de Cancun y de la Riviera Maya se debid a las deudas contraidas por el
gobierno mexicano con el Banco Interamericano de Desarrollo - BID, sentando las bases para que
la Riviera Maya se convirtiera en un espacio atractivo para la inversion de capital para el turismo.
El nordeste brasilefio también tenia programas para producir infraestructura a través del endeu-
damiento del gobierno con el BID.

Conclusion

La financierizacion de la produccion espacial es el proceso dominante del capitalismo con-
temporaneo, insertando directamente la mercancia espacio en el mercado de capitales en la
medida en que el espacio se convierte simultdneamente en un activo financiero e inmobiliario
abstracto y concreto. La valorizacion de los litorales del Caribe mexicano y del Nordeste brasilefio
indica el predominio de un mercado inmobiliario de alta gama en conjuncion con los mercados
turistico y financiero, reproduciendo necesidades de ocio para determinadas clases sociales, que
se convierten en la base de la reproduccion del capital financiero.

Asi, la constitucion del producto turistico inmobiliario como activo financiero se moviliza cada
vez mas por nuevas formas de propiedad, ampliando las posibilidades de fraccionamiento del
capital y de captacién de rentas inmobiliarias. Mas que nunca, el urbanismo se ha convertido en
un valor de cambio (Lefebvre, 2001, p. 25), especialmente cuando se asocia al turismo y circula
por el mercado de capitales.

Cabe sefalar que, incluso con las innovaciones financieras y sus respectivos agentes, la pro-
piedad de la tierra sigue siendo un elemento crucial en el sector del inmobiliario-turistico. Esto
se debe principalmente a un monopolio de los espacios y, concurrentemente, por los niveles re-
lacionales que los grandes grupos econdmicos mantienen con la secuencia de gobiernos locales
y regionales.
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Como “movilidad desigual del ocio” (Leopoldo, 2017), el turismo ha aportado una nueva dina-
mica al mercado inmobiliario. Las clases mas adineradas pueden experimentar el lujo y el refina-
miento de establecimientos cada vez mas sofisticados, mientras que las clases sociales menos
favorecidas tienden a consumir viajes y productos de ocio mas baratos. El fortalecimiento de
asociaciones empresariales, como ADIT y AMDETUR, representa la fusion entre el sector inmobi-
liario y el turismo. Ademas, las grandes cadenas hoteleras internacionales que también operan en
la produccién inmobiliaria asociada a sus marcas, y los grandes complejos inmobiliario-turisticos
que se expanden y utilizan diversos mecanismos financieros, especialmente en el Caribe mexica-
no y en el Nordeste brasilefio, son algunos de los indicios de la consolidacion del inmobiliario-tu-
ristico en la produccién del espacio urbano en el Sur Global.
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