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Resumo

mn este articulo tratamos sobre
la actuacién de los promotores inmo-
biliarios (incorporadores) en la forma-
cion del barrio del Cabula?, partiendo
de la perspectiva del analisis de la
cuestion de la vivienda. En dicho lu-
gar, existen ocupaciones residencia-
les de diversos tipos que fueron
promocionadas, tanto por la iniciativa
gubernamental, como por la accion de
la iniciativa privada que, en general
utiliza los mecanismos de financia-
cion publicos. Ahi también que sefia-
lar la fuerte presencia de los grupos
sociales que estan al margen de la
demanda que puede pagar por tales
iniciativas.

ABSTRACT

HOUSING FINANCING AND
REAL-ESTATE AGENTS IN THE
DEVELOPMENT OF THE CABULA
BARRIO.

Based on the analysis of housing
financing, this paper examines the
actions of real-estate agents (incorpora-
dores) in the formation of the Cabula
barrio. Inthis settlement, some residen-
tial occupations were promoted by
governmental initiative, as well as by
private entreprise, which, in general,
uses public financing mechanisms. The
strong presence of social groups, which
are marginalized because they cannot
pay for those initiatives, is also focused.

Keywords: housing financing,
real-estate agents.

l. INTRODUCCION

El Cabula tiene sus raices histori-
cas en siglos pasados y presenta una
gran transformacioén en las cuatro al-
timas décadas, lo que se expresa, por
ejemplo, en laampliacion de su den-
sidad poblacional: en 1980 el barrio
tenia 13.150 habitantes distribuidos
en 3.247 viviendas, en 1996 la pobla-
cion total pasa a ser de 45.451 mora-
dores viviendo en 12.481 hogares.

Tras analizar las publicaciones de
algunos autores sobre las estrategias
de dichos actores, hemos realizado
entrevistas? a los distintos agentes
involucrados en el proceso de promo-
cion inmobiliaria en el caso concreto
del Cabula. Las acciones de los pro-
pietarios de latierray la consecuente
expansién del suelo urbano, elevan
los precios de éste. Es sobre el “nue-
vo” suelo que se realiza la accion de
los promotores inmobiliarios, y, como
consecuencia directa de dichas accio-

nes, se estructura la morfologia urba-
na. Los promotores inmobiliarios son
el conjunto de agentes que realizan,
parcial o totalmente, operaciones
como la promocion, la financiacién,
el estudio técnico de viabilidad, la
construccion del inmueble, y lacomer-
cializacion?®.

Il. LA CUESTION DE LA VIVIENDA

Con el desarrollo del capitalismo
la vivienda empieza a asumir forma
de mercancia. Sin embargo, como el
sistema econdmico privado no consi-
gue proporcionar esta necesidad ba-
sica paratodos, la oferta de la vivien-
da para quién no puede pagarla pasa
progresivamente a ser una responsa-
bilidad del Estado, para salvaguar-
dar la paz social*. Ahi radica un pun-
to central de la cuestion de la vivien-
da: los problemas, tales como los en-
contramos hoy en dia surgen con el
desarrollo del modo de produccion
capitalista, cuando la vivienda o el
alojamiento empiezan a asumir la for-
ma de mercancia y gran parte de la

1 Este articulo se ha elaborado a partir de un estudio mas amplio en donde hemos tratado
de analizar las politicas de la vivienda en la ciudad de Salvador y los principales actores
que participaron en el proceso de urbanizacion del referido barrio / tema de la tesis
doctoral de la autora: FERNANDES, R.B. Las politicas de la vivienda en la ciudad de
Salvador y los procesos de urbanizacion popular en el caso del Cabula. Barcelona,
2000. (Tesis Doctoral para la Universidad de Barcelona).

2 El contenido completo de dichas entrevistas est4 expuesto en la Tesis Doctoral de

FERNANDES (2000). Ibid. P. 419-566.

CORREA, R.L. O espacgo urbano. Sdo Paulo: Atica, 1989. P. 18.
VILLACA, F. O que todo cidadao precisa saber sobre habitacdo. Sao Paulo: Global,

1986.
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poblacién no puede pagar para satis-
facer esta necesidad béasica. Ese tema,
no solamente suscita estudios y de-
bates, sino que todos los aspectos re-
lacionados con el intra-urbano son
objeto de interés de investigadores de
distintas areas del conocimiento. Alu-
diremos a continuaciéon algunos de
los que nos han sido Utiles en nuestra
investigacion.

En lo que se refiere a los estudios
geograficos, por ejemplo, P. Vascon-
celos® propone un orden del conjun-
to de los estudios sobre los aspectos
intra-urbanos a partir de 1870, afio de
la primera institucionalizacion de la
Geografia como asignatura universi-
taria. En dicha propuesta el autor es-
tablece cuatro periodos (1870/1913;
1914/1944; 1945/1967; y 1968/1994)
en los cuales destaca y analiza en el
ambito mundial autores, estudios y
metodologias, evaluando las contri-
buciones a la evolucion de los conoci-
mientos geograficos sobre el interior
de las ciudades. Dentro de los estu-
dios intra-urbanos son muy expresi-
vos los que tratan sobre las cuestio-
nes relacionadas a la vivienda, sea
destacando los problemas, las politi-
casy el papel de los distintos agentes
de produccién de laciudad, o ya des-
tacando y analizando alternativas
para minimizar el malestar urbano.

En nuestro siglo laampliacién de
las dimensiones de dichos problemas
sigue generando investigaciones y
estudios. Hay que sefalar el gran es-
pacio de debates y andlisis en impor-
tantes eventos de repercusién mun-
dial. Como ejemplo destacamos la
Conferencia de las Naciones Unidas
sobre los Asentamientos Humanos -
Habitat I, realizada en Vancouver en
1976, que tuvo por eje central el trata-
miento de situaciones criticas de la
vivienda, causadas por desastres na-
turales, guerras civiles y conflictos
urbanos. En 1996, tuvo lugar en
Estambul la segunda Conferencia
Mundial - Hébitat Il, en una situa-
cién en que el panorama mundial ya
habia cambiado mucho, lo que hizo
afiadir nuevos temas, tales como: la
irregularidad y la precariedad de los
asentamientos populares en el mun-
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do pobre, o la necesidad de expansion
de las infraestructuras y de los servi-
cios urbanos de una manera general®.

Las épocas, los contextos, las ideo-
logias y los propios perfiles de los
autores que han tratado el tema de la
vivienda son muy distintos entre si;
sinembargo, de unamanera o de otra
una cuestion queda clara: cuando se
trata de los problemas residenciales
se habla también de los problemas de
la “crisis social”’, a la cual se afiade
la tan famosa crisis urbana; es a par-
tir de ésta que se puede avanzar en el
analisis de la cuestion de la vivienda.

Entre los estudios sobre la vivien-
da en el ambito mundial podemos
destacar el trabajo ya historico de C.
Abrams?, hablando de la lucha del
hombre por la vivienda en el mundo
que se urbaniza, realizado cuando
s6lo unatercera parte de la poblacion
mundial tenia caracter urbano.

En lo que se refiere a la bibliogra-
fia sobre la cuestion de la viviendaen
los paises europeos occidentales de
una manera general, me parece inte-
resante la contribucion de L. Cortés®
que, ademas de hacer unaimportante
recopilacion de la bibliografia sobre
el tema, defiende la importancia de
considerar la totalidad de los elemen-
tos que configuran la vivienda en su
realidad social. Paraél, los que tratan
del tema parecen coincidir en que nos
encontramos en medio de una crisis
urbana, aunque resulte muy “compli-
cado hablar de crisis urbana en el

ambito general, en una realidad tan
compleja como el mundo actual. Evi-
dentemente la situacion de los paises
con mayores problemas urbanos, pai-
ses asiaticos, africanos o iberoameri-
canos, tienen peculiaridades”?. La
situacion actual de la vivienda del lla-
mado mundo desarrollado occiden-
tal, y especialmente en Espafia, pue-
de ser vista como una situacién de
crisis residencial por dos elementos
esenciales: “1- Porque se produce una
permanente y continua incapacidad
pararesolver las necesidades residen-
ciales que surgen de la sociedad; 2-
Porque se produce un continuo des-
ajuste en las funciones que debe jugar
el sistema de la vivienda en la organi-
zacion social, cuya funcion esencial
es reorganizar los intereses de los gru-
pos sociales productores de este bien,
garantizando la resolucion de las ne-
cesidades que van surgiendo progre-
sivamente™!,

En los paises llamados subdesa-
rrollados la situacion es distinta y to-
davia peor. Como veremos a continua-
cion, los grandes contrastes marcan
aun mas fuertemente estas socieda-
des, creando y ampliando las des-
igualdades en todos los niveles. El
propio proceso de urbanizacion de
estos paises es distinto del que se dio
en el mundo desarrollado y puede ser
analizado en tres momentos diversos:
primero en la época colonial, con la
extraccion de riquezas y con la explo-
tacion agricola; después con la inde-

5 VASCONCELOS, P. de A. Dois séculos de pensamento geogréafico sobre a cidade. In:
SILVA, J.B. da., COSTA, M.C.L., DANTAS, E.W.C. (orgs.). A cidade e o urbano. Forta-

leza: EUFC, 1997. P. 69-84.

6 ROLNIK, R., SAULE JUNIOR, N. Habitat Il — Assentamentos humanos como tema
global. In: BONDUKI, N. (org.). Habitat: as praticas bem-sucedidas em habitacao,
meio ambiente e gestdo urbana nas cidades brasileiras. Sdo Paulo: Studio Nobel,

1996. P. 13-17.

7 HABERMAS, J. Problemas de legitimacion en el capitalismo tardio. Buenos Aires:
Amorrortur Editores, 1975. Apud. CORTES, L.A. Malestar yrbano y cuestion residencial.
In: GONZALEZ, M.J.O., et al. (orgs.). El malestar urbano en la gran ciudad. Madrid:

Talasa Ediciones, 1998. P. 79-90. P.83.

8 ABRAMS, C. Housing in the modern world, man’s struggle for shelter in an
urbanizing world. Cambridge: The Mit Press, 1964.

9 CORTES, L.A. La cuestion residencial. Bases para una sociologia del habitar.

Madrid: Fundamentos, 1995.

10 CORTES, L.A. Malestar urbano y cuestién residencial. In: GONZALEZ, M.J.O., et al.
(orgs.). El malestar urbano en la gran ciudad. Madrid: Talasa Ediciones, 1998. P. 79-

90. P.83.
11 CORTES (1998). Ibid. P. 84.
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¢¢ ... dos espacios
que se complementan
y SON necesarios
para el
funcionamiento del
sistema dominante:
un espacio
urbano legal y otro

illegal... 5

pendencia politica y la constitucién
de las economias exportadoras de
materias primas; y actualmente con
la incorporacién de algunos paises a
laacumulacion de base industrial. Asi
es que las ciudades y las sociedades
han crecido en buena medida segun
la l6gica de los colonizadores, inclu-
so con el desarrollo posterior de la
industrializacién, y aunque el siste-
ma urbano haya cambiado, sigue gi-
rado “para fora™*?.

En el Tercer Mundo, aunque el sis-
tema capitalista propicie la formacion
de una sociedad urbanizada, puede
decirse que de una manera general,
en este momento no estan siendo ga-
rantizadas las debidas condiciones
para la reproduccion de la calidad de
vida en las ciudades. Los salarios re-
cibidos por lagran mayoria de los tra-
bajadores no son suficientes para sa-
tisfacer las necesidades basicas de
vivienda, alimentacion, transporte,
vestuario, salud y ocio. Segin M.
Abreu?® en estos paises las ciudades
estan en realidad construidas por dos
espacios que se complementany son
necesarios para el funcionamiento del
sistema dominante: un espacio urba-
no legal y otro ilegal; este Ultimo es
indispensable para que la acumula-
cion del capital exista, garantizando
la oferta abundante y proxima de la
fuerza de trabajo y permitiendo que el
Estado pueda invertir sus recursos en
sectores maés rentables de la econo-
mia.

Los paises que componen el Ter-
cer Mundo no forman un conjunto
homogéneo, y el proceso de urbani-
zacién asume caracteristicas distin-
tas en funcién de las especificidades
locales que han de ser analizadas
para que se pueda interpretar bien la
realidad de cada caso en particular.
Lasituacion de América Latina'* con
relacién a la cuestidn residencial tam-
bién presenta grandes problemas v,
aungue somos conscientes de que esta
regiéon tampoco es homogénea, es cier-
to que las sociedades y las ciudades
creadas después de la colonizacion,
lo fueron al servicio de las relaciones
internacionales y segun intereses ex-
ternos a las mismas®.

De acuerdo con M. Castells la ur-
banizacién latinoamericana presen-
ta las siguientes caracteristicas:
“populacdo urbana sem medida
comum com o nivel produtivo de sis-
tema; auséncia de relacdo direta entre
emprego industrial e crescimento ur-
bano; grande desequilibrio na rede
urbanaem beneficio de um aglomera-
do preponderante; aceleracdo crescen-
te do processo de urbanizacéo; falta
de empregos e servigos para as novas
massas urbanas e, consequientemente,
refor¢o da segregagdo ecoldgica das
classes sociais e polarizagdo no que
diz respeito ao consumo™,

A partir de mediados de la déca-
dade 1970, laregion entraen unacri-
sis econOmica, social y politica, la
cual se profundiza en la década si-
guiente!’. Cada pais de este conjunto

ha tenido sus especificidades tanto en
relacion a las politicas adoptadas por
sus respectivos Estados, como por la
propia dinamica de la sociedad civil.
También es posible afirmar que, ade-
mas de que la participacion del gasto
en lavivienda, en toda América Lati-
na, ha sido tradicionalmente inferior
al resto de los sectores sociales, en la
famosa década de 1980, que muchos
estudiosos llaman la década perdida,
las inversiones en este sector sufrirdn
todavia una importante reduccion.

De la produccién sobre la vivien-
da en América Latina es posible afir-
mar que la regiéon posee numerosos
estudios y publicaciones, en donde se
podria citar muchos nombres. En Bra-
sil la produccién sobre la cuestién de
la vivienda también es bastante sig-
nificativay son muchos y muy cono-
cidos los autores brasilefios que se
dedican al estudio de este asunto. Hay
también aquellos que, al interesarse
por temas intra-urbanos, realizan con
sus investigaciones importantes con-
tribuciones a los estudios de la vivien-
da en las ciudades.

I1l. Los PROMOTORES O
INCORPORADORES

La produccion fisica del espacio
urbano se realiza a través de las ac-
tuaciones de promotores y empresas
constructoras, que son los grandes
responsables de la estructuraciéon de
la morfologia urbana.

12 CANO, W. Urbanizacgdo: sua crise e revisdo de seu planejamento. Revista de Econo-
mia Politica. v.9, n.1, p. 62-82, jan./mar. 1989. P.66.

13 ABREU, M. de A. O crescimento das periferias urbanas nos paises do Terceiro Mundo:
uma apresentacéo do tema. In: SANTOS, M., SOUZA, M.A.A. de (orgs.). A construcao
do Espaco. Sao Paulo: Nobel, 1986. P. 61-70.

14 De hecho, en términos del conjunto de la América Latina es muy complicado hablar sobre
una realidad tan amplia y distinta en sus particularidades. En 1995 sumabamos mas de
467 millones de habitantes, de los cuales 73,6 por ciento componian la poblacién urbana.
Esto representa decir que hablamos de una de las areas mas urbanizadas del planeta.

15 SANTOS, M. Ensaios sobre a urbanizacao latino-americana. Sao Paulo: Hucitec,

1982.

16 CASTELLS, M. A questao urbana. Rio de Janeiro: Paz e Terra, 1983. P.77.

17 BRAGA (1995). Ibid. P. 27.

18 RIBEIRO, L.C. de Q. Dos corticos aos condominios fechados: as formas de repro-
ducédo da moradia na cidade do Rio de Janeiro. Rio de Janeiro: Civilizagao Brasileira/

IPPUR/UFRJ/FASE, 1997.
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La promocién inmobiliaria es el
punto mas desarrollado de la produc-
cion capitalista de la vivienda y, en
nuestros dias, es posible afirmar que
el incorporador es el agente que, com-
prando el terreno y reteniendo la fi-
nanciacién para la construccion y
comercializacion, decide el proceso de
produccion, en lo que concierne a las
caracteristicas arquitectonicas, econé-
mico-financieras y de ubicacién. So-
bre la incorporacién inmobiliaria, L.
Ribeiro® afirma que el sector de la vi-
vienda se desarrolla por la existencia
de una articulacion entre el proceso
productivo y el de la circulacién de
capitales. Para que la circulacion de
la mercancia—vivienda ocurra, es de-
cir, para que se produzca la transfor-
macion de capital-mercancia en capi-
tal-dinero, tienen que ser aseguradas
algunas funciones que solamente pue-
den ser realizadas por el incorporador.
Tales funciones son: la captacion de
capitales que puedan ser convertidos
en capital circulante; la colocacion de
dicho capital circulante en lacompra
de mercancia-vivienday la gestion de
este capital en la fase de cambio en
mercancia y del retorno en forma de
dinero. En otras palabras, al incorpo-
rador le cabe la responsabilidad de re-
unir recursos de las méas variadas
fuentes y gestionar el proceso.

Merece la pena sefialar que exis-
ten otras maneras de accion. Una po-
sibilidad muy utilizada en Brasil es
la intervencion de instituciones finan-
cieras que captan los ahorros y ofre-
cen al incorporador un capital de prés-
tamo que él transformara en capital
circulante. La gestion del capital cir-
culante también es funcién del incorpo-
rador, que es la clave de todo el proce-
so de produccién y circulacion en la
medida en que permite la transforma-
cion del capital-dinero en terreno y
edificacién. Esto implica que, en con-
trade lo que ocurre en otros ramos de
produccion, las decisiones-clave de la
produccion no son tomadas integra-
mente por el capital-productivo, pues-
to que el capital de incorporacién rea-
lizara el control de transformacion del
capital-dinero en mercancia-vivien-
da, dirigira el proceso de produccion

RDE - REVISTA DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO
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de trés mercados: o de
terras, o de construcéo
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y asegurara la conversion del capital-
vivienda, una vez mas, en capital-di-
nero®.

Los distintos agentes incorporado-
res van arealizar esta funcion tan im-
portante de maneras diferenciadas, de
acuerdo con la insercién de cada uno
de ellos en el “sistema de financiacion
de vivienda”? y de sus vinculaciones
con otros procesos econdmicos. Por
ejemplo, la préactica concreta de un
incorporador que articule pequefios ca-
pitales es distinta de aquélla realiza-
da por una empresa inmobiliaria afi-
liada a un grupo financiero.

Para L. Ribeiro, aunque las estre-
chas relaciones entre el Sistema Finan-
ceiro de Habitagdo (SFH) brasilefio y los
intereses del sector de laincorporacion
inmobiliaria ya han sido ampliamen-
te constatadas y analizadas, merece
que se sefiale que la estructuracion de
dicho Sistema ha consolidado la fun-
cion del incorporador en la construccién
de lavivienda. EI SFH pas6 a proveer,
exclusivay directamente al incorpora-
dor, el 80 por ciento del capital necesa-
rio para la realizacion de las promo-
ciones inmobiliarias, liberdndole de
grandes inversiones y transformando
dicho agente en el eje del proceso, ante
los otros agentes y los compradores.
En otros términos, “o incorporador passa
aser o vértice de trés mercados: o de terras,
0 de construgdo e o de crédito”?.

Como el sistema de incorporacion

19 RIBEIRO (1997). Ibid. P. 94-95.

inmobiliaria es una forma especifica
de producciény circulacion de vivien-
da, en donde se articulan varios agen-
tes, es necesario evaluar también las
caracteristicas, las acciones y las re-
laciones de los demés actores de este
escenario. En el préximo apartado
analizaremos el papel de los respon-
sables de la construccion.

I'V.LOS CONSTRUCTORES

Otro agente inmobiliario muy im-
portante es el constructor, que es res-
ponsable de la produccién fisica del
inmueble. De acuerdo con R. Corréa,
dicho actor puede manifestarse con-
cretamente de distintas maneras que
incluyen: el clasico propietario-cons-
tructor, que alin persiste y que produ-
ce pocos y pequefios inmuebles; las
empresas especializadas en las mas
diversas etapas del proceso construc-
tivo; o también aquellas empresas que
se dedican a una de las fases especifi-
cas de la construccién, como por ejem-
plo, las que realizan el hormigonado?.

En los paises en que predomina
la realidad capitalista el papel desa-
rrollado por la construccion es muy
importante en el contexto econémico.
Hablando del panorama brasilefio, A.
Ferreiraindica que, através de los re-
cursos del Fundo de Garantia por Tempo
de Servico (FGTS), del Sistema Financeiro
de Habitacdo (SFH), de los programas
destinados a la resolucion de los pro-
blemas de vivienda popular, y de
obras publicas en infraestructura y
servicios, el Estado impulsé laindus-
tria de la construccion, favoreciendo
“laacumulacién de capitales por par-
te de las empresas constructoras, que
lo hicieron en gran parte a través del
sobredimensionamento del presu-
puesto”®,

20 “Sistema de financiacién de vivienda” es, de acuerdo con L. Ribeiro, la manera como se
articulan las distintas funciones involucradas en el proceso de produccion capitalista de
la vivienda, sobre los agentes concretos. RIBEIRO (1997). Ibid. P. 96.

21 RIBEIRO (1997). Ibid. P. 300-301.
22 CORREA (1989). Ibid. P. 20.

23 FERREIRA, A.L. de A. De la produccion del espacio urbano a la creacion de territorios
en la ciudad. Un estudio sobre la constitucion de lo urbano en Natal, Brasil.
Barcelona, 1996. (Tesis Doctoral para la Universidad de Barcelona). P. 292-293.
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Segun L. Ribeiro, parte del capi-
tal-dinero aplicado por el incorporador
asume inicialmente la forma de terre-
noy la otra asume, gradualmente, la
forma de edificios, a medida que la
construccion avanza. El capital del
constructor tiene un circuito idéntico
a otros capitales productivos; sin em-
bargo, existe una peculiaridad que
diferenciael ciclo de valorizacion de
dicho capital: como el proceso de pro-
duccion es largo y se realiza bajo el
encargo del incorporador, una parte del
capital-dinero del constructor se cons-
tituye a partir de los sucesivos pagos
que recibe. En otros términos, “acom-
pra do imével produzido é feita em eta-
pas, ndo necessitando o capital-dinheiro
do construtor ser igual ao valor global
dos meios de producdo e da forca de
trabalho que serdo utilizados no processo
produtivo™?,

El beneficio del capital del cons-
tructor es determinado por la tasa
media de ganancia, de igual manera
que sucede en otros procesos capita-
listas. El promotor o incorporador paga
al constructor el precio de la produc-
cion mas un beneficio definido por la
tasa media de ganancia sobre el capi-
tal. No obstante, pueden surgir plusva-
lias originadas por las caracteristicas
del terreno que, a su vez, permitan
economias de capital en el momento
de la construccién. Las variaciones
pueden proceder de las condiciones
de “construtibilidad natural” del te-
rreno, o de la localizacién del proyec-
to. Con relacién a los factores de
“construtibilidad natural”, L. Ribeiro
afirma que ademas de los aspectos fi-
sicos del terreno, hay que considerar
el nivel de desarrollo de las fuerzas
productivas involucradas en el pro-
ceso de construccion, asi como la es-
cala de la iniciativa. Sobre los llama-
dos factores de localizacion, el autor
define que las plusvalias también se
pueden generar en las siguientes con-
diciones: la situacidn del terreno con
relacion a las fuentes abastecedoras
de material de construccion y los cos-
tes de implantacion de las obras, que
estan relacionados con la localizacion
del terreno®.

Aungue estos factores puedan

permitir la existencia de plusvaliaen
la construccién, dependiendo de las
relaciones establecidas entre incor-
poradores y constructores, dichas ga-
nancias pueden ser apropiadas por
los primeros. Esta posibilidad se debe
a la posicion estratégica del agente
que gestiona el proceso de produc-
cion del proyecto inmobiliario, que le
permite establecer lacompetencia en-
tre distintas empresas de construc-
cion, con el objetivo de obtener el me-
nor coste posible®.

V. EL INCORPORADOR/CONSTRUCTOR
EN EL CABULA

Dentro de la tipologia incorpora-
dor/constructor en el Cabula, entre-
vistamos a Jodo Rogério da Silva
Dourado? uno de los socios de la
Mattro Engenharia, incorporadora y
constructora que esta actuando en el
Cabula. El nos ha suministrado im-
portantes informaciones, tanto sobre
su propia accién en el lugar, como
sobre la evolucién de insercién del
Cabula en el mercado inmobiliario de
la ciudad.

De acuerdo con el contenido de
dicha entrevista, la accion en el
Cabulaesrealizada por medio de una
accién conjunta entre la empresa
Mattro Engenharia, y la Holtz Enge-
nharia. El proyecto inicial es un con-
dominio (el primer condominio cerra-
do del barrio) en un area de 4.228 m?,
compuesto de 2 torres — una denomi-
nada Grajau y la otra Guaratiba -, con
10 plantas cada una, y con 4 vivien-
das por planta. Son, por lo tanto, 40
viviendas en total, y cada piso ocupa
56 m2. Merece sefialarse que el area to-
tal tiene 8.400 m?, y fue comprada a la
Companhia de Eletricidade do Estado da
Bahia (COELBA). En el espacio que que-
dard, se plantea construir posterior-

24 RIBEIRO (1997). Ibid. P. 106.
25 RIBEIRO (1997). Ibid. P. 109-111.
26 RIBEIRO (1997). Ibid. P. 111.

mente una nueva promocion ademas
de un pequefio centro comercial que
servira para atender a las dos etapas.

Las dos empresas de ingenieria
son los promotores inmobiliarios del
proyecto: han comprado el area; han
nombrado al arquitecto que desarro-
116 el proyecto; han tomado las deci-
siones en relacién con los trdmites
burocraticos ante el ayuntamiento;
son los responsables de la construc-
cion; han definido los servicios de
comercializacién con el corredor de
fincas de su confianza; han contrata-
do laempresa de publicidad adecua-
da a sus necesidades; y han negocia-
do con la Caixa Econémica Federal
(CEF), que es el tnico érgano de fi-
nanciacion oficial para laviviendaen
Brasil desde 1986, sobre la cuestion
financiera. Seguidamente, vamos a
tratar con més detalle cada una de
estas etapas de trabajo, identificando
las peculiaridades del Cabula en di-
cho proceso de promocién inmobilia-
riareciente.

Con relacion a la adquisicion del
terreno, el entrevistado informa que
el conocimiento sobre éste tuvo lugar
através de corredores de inmuebles.
Ante el desarrollo actual experimen-
tado por el barrio del Cabula, la Mattro
Engenharia observé la viabilidad del
negocio e invité a la empresa Holtz
Engenharia, que ya es una constructo-
rasolvente en el mercado. Juntas, y a
través del arquitecto Luiz Humberto
Carvalho, desarrollaron el proyectoy
presentaron su solicitud en la Superin-
tendéncia de Controle e Ordenamento do
Uso do Solo do Municipio (SUCOM),
para obtener la autorizacion regla-
mentaria de construccion.

Las ventajas ofrecidas por el area
estan perfectamente comprendidas en
lo que L. Ribeiro llama condiciones
de “construtibilidad natural” del te-
rreno; es decir, estd bien ubicado, tie-

27 ENTREVISTA INCORPORADOR/CONSTRUTOR (PROMOTORES IMOBILIARIOS).
Jodo Rogério da Silva Dourado. Salvador, 01 de setembro de 1999. In: FERNANDES

(2000). Ibid. P.534-538.
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¢¢...el Cabulano
constituye un
escaparate para los
que pueden pagar
por proyectos
Mas Caros. 4 4

ne mucho espacio verde y es llano, lo
gue supone muy pocos gastos para
terraplenar, por ejemplo?. Todo esto
refleja una acumulacion de plusvalias
en la fase de construccion, lo que am-
plia el beneficio final del proyecto.

Las acciones en el ambito de la
publicidad, también fueron muy bien
articuladas. Ante las excelentes carac-
teristicas del terreno y de la calidad
del proyecto, los incorporadores han
buscado una de las empresas del
ramo mas conocidas del mercado de
Salvador, ldéia 3. Otra cuestién por
sefialar es que una de las desventajas
del Cabula - y en especial de la calle
Nossa Senhora do Resgate, que no tie-
ne salida -, es el hecho de no estar en
el trayecto de la poblacion que posee
el capital. En otros términos, el Cabula
no constituye un escaparate para los
gue pueden pagar por proyectos mas
caros. Seguramente dicha situacion
ampliala responsabilidad de los que
estan relacionados con la publicidad
de la iniciativa, puesto que de ésta
depende en gran medida la fase de
comercializacion.

Con relacién ala ventade las uni-
dades, el entrevistado informa de que,
el corredor de inmuebles que fue uno
de los responsables de la adquisicion
del terrenoy, de hecho, fue el mentor
de lainiciativa, forma parte del equi-
po. Magalh&es Castro es un profesio-
nal importante del sector de corredo-
res de inmuebles, cuenta con més de
25 afios de experiencia en el mercado
inmobiliario de Salvador y trabaja con
grandes constructoras y/o incor-
poradoras de todo el estado de Bahia.
Ademas de todo un equipo de profe-
sionales del sector de corredores de
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fincas organizado por Castro, existe
una estructura muy amplia para apo-
yar las ventas, que incluye instalacio-
nes diversas: un stand de 60 m?y un
piso-muestra totalmente amueblado,
dependientas, sirvientas, vigilantes y
personal para mantenimiento del es-
pacio. Todo esta organizado y plani-
ficado para que se pueda desarrollar
una buena atencién a los candidatos
aclientes.

Las ventas se van a desarrollar a
través de la financiacién de la Caixa
Econdmica Federal (CEF), por el progra-
ma Ilamado Carta de Crédito Associativo.
Segun informaciones de la propia
CEF, la adquisicién de una vivienda
antes de la construccion, es posible
por la Carta de Crédito FGTS — Associa-
tiva, y se destina a familias que ten-
gan una renta familiar mensual de
hasta 20 salarios minimos. El valor
de la financiacion individual es de
hasta 43.400 reales y, solamente si el
inmueble no supera dicha suma, pue-
de ser totalmente financiado por la
Caixa. A la constructora se le exige la
contratacion de un seguro para garan-
tizar la conclusion de la obra®. De
acuerdo con el entrevistado, lainicia-
tiva Paraiso Tropical fue realizada para
adaptarse a las reglas de financiacion
de la CEF, através de dicho programa
de Carta Associativa. Los precios de las
unidades varian de acuerdo con el
piso en que se encuentran. Los mas
bajos son mas baratos y los mas altos,
mas caros. El proceso constructivo
también esta directamente relaciona-
do con las exigencias de la CEF pues
es necesario que un 50 por ciento de
las unidades sean vendidas para que
la Caixa apruebe los datos de los futu-
ros copropietarios y que sea fijada una
fecha para que se firmen los contra-
tos. Solamente a partir de entonces, la
constructora puede iniciar las obras.
Empezado el proceso, el entrevistado
asegura que el periodo de 14 meses es
el estimado para el desarrollo de la
construccion.

Como la iniciativa esta directa-
mente vinculada a las exigencias de
la Caixa, los que se interesan por ella
no pueden percibir unarenta familiar
mensual superior a 20 salarios mini-

mos. Segun el entrevistado Jodo
Rogério da Silva Dourado, la gran cri-
sis que experimenta el pais, hace que
en dicha exigencia salarial encajen
muchos profesionales liberales que en
otras épocas podrian adecuarse a fran-
jas de consumo mas altas. Dourado
también se queja de que, personas con
renta superior a la exigida se plan-
tean adquirir el inmueble pero que
debido a las rigidas normas del
Conselho Curador do Fundo de Ga-
rantia de la Caixa no pueden efectuar
lanegociacion. A los que atienden las
exigencias del 6rgano financieroy que
tienen sus catastros debidamente
aprobados, la Carta Associativa, an-
teriormente citada, permite un plazo
de hasta 30 afios para el pago. Las
variaciones en el tiempoy enel valor
de las prestaciones, dependeran de las
posibilidades personales de cada
mutualista.

Tratando especificamente sobre la
iniciativa Paraiso Tropical en el con-
texto del Cabula, la posicion del en-
trevistado es interesante, pues adn
reconociendo que el barrio no es de
clase alta, una de las ventajas obser-
vadas es el aislamiento que sus mora-
dores van a tener. Esta es una vision
muy comun en nuestros dias, porque
los que gozan de mejores condiciones
materiales desean alejarse, aislarse
del contacto con la pobreza. Se trata
pues de un condominio cerrado. Algo
parecido a lo que ocurre en otras gran-
des metrépolis brasilefias y de otros
paises iberoamericanos Por otro lado,
aunque el proyecto pretenda ser inno-
vador parael lugar, y se prevea dotar-
lo de piscinas, ascensores y otros ser-
vicios, los materiales utilizados en los
acabados no son de primera calidad.

Respecto al Cabula, sus ventajas
y desventajas y sus perspectivas fu-
turas, el entrevistado afirma que aun-
gue la ocupacion de dicha zona se
haya iniciado de forma desordenada
y desproporcionadaen relaciéon conel
potencial existente, el barrio presenta
hoy una ascension social importante.

28 RIBEIRO (1997). Ibid. P. 109.
29 http://www.caixaeconomica.gov.br
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Se apunta a unamejoriaen el panora-
ma local; sin embargo, no sera, en su
opinién, posible rescatar todo el “po-
tencial” del lugar. De una manera bien
clara, el incorporador/constructor en-
trevistado lamenta que las diversas
iniciativas dirigidas a la clase baja en
el barrio dificulten inversiones en pro-
yectos para clases mas altas.

De igual manera, ante todos estos
problemas y respecto a una de las
peores crisis vividas por el mercado
inmobiliario de Bahia, el entrevista-
do tiene conocimiento que otras dos
constructoras — Construtora Sumaré y
Construtora FM -, estan a punto de de-
sarrollar promociones en los alrede-
dores del Paraiso Tropical. Por cues-
tiones como éstas, él prevé un cambio
de las perspectivas para el barrio y
termina su entrevista afirmando que
el Cabula, amedio plazo, vaaser una
gran opcion para la construccién in-
mobiliaria en Salvador.

V|.CONCLUSIONES

Todas las informaciones suminis-
tradas, tanto por los autores que tra-
bajan en el tema, como por los promo-
tores inmobiliarios que actuaron y
estan actuando en el escenario de la
formacion del barrio del Cabula nos

han ensefiado muchas cosas. Una de
las conclusiones mas interesantes es
la de que mientras hagamos distin-
ciones didacticas para clasificar otros
tipos de agentes, absolutamente todos
son, de una manera o de otra, agentes
de la morfologia urbana. Lo que es
distinto es la magnitud del papel des-
empefiado, que tiene relacién directa
con el poder de accion, es decir, la ca-
pacidad de intervencién, de cada
agente.

Es interesante observar que lo que
encontramos registrado en las referen-
cias bibliogréficas citadas se confir-
ma en la realidad del Cabula. Es el
caso, por ejemplo, del incorporador/
constructor que acttia en dicho barrio:
en el contenido de la entrevista reali-
zada con este agente sobre su proyec-
to en el Cabula, queda clara su fun-
cion gestora en el proceso de promo-
cion inmobiliaria alli realizado.

Merece la pena aun sefialar que
el actual sistema de financiacion rea-
lizada por la Caixa Econémica Federal
ampli6 todavia mas la participacion
del promotor o incorporador en el pro-
ceso capitalista de produccién de la
vivienday seguramente aumenté con-
siderablemente sus ganancias. Desde
gue la Caixa (Gnico érgano financiero
oficial para la vivienda en Brasil des-

de 1986) implanto el sistema de finan-
ciacién directa a los promotores, la
situacion de éstos ha cambiado en el
sentido de que pueden moverse con
mas rapidez hacia sus intereses. Por
otro lado, en general las mejoras no
llegan a reflejarse en ventajas para la
mayoria de la poblacién, puesto que
los precios finales de las viviendas no
han sido rebajados.

Tanto los corredores de fincas
como la empresa responsable de la
publicidad, son fundamentales para
un buen desarrollo del proceso de
comercializacion de las unidades de
vivienda existentes en lainiciativa. En
realidad, dependiendo de la comercia-
lizacioén, se efectuara con mayor o me-
nor rapidez la vuelta del capital inver-
tido al promotor. Desde luego nos es-
tamos refiriendo al retorno del capital
empleado sumado a las ganancias ge-
neradas por todo el proceso.

Como podemos notar, los agentes
inmobiliarios son muchos y sus actua-
ciones bastante variadas. Es cierto que
cualquier intervencién actual que tra-
te de disminuir la problematica de la
vivienda tendra que pasar por el en-
tendimiento del proceso de produccion
capitalista de ella, y por consiguiente
por el analisis detallado de los agen-
tes que estan ahi involucrados.
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