e Ll

=pavista de Gaograffa”, vol, XXIX, n? 2. Jul.-sepl. 1995, pp. 53-67

Nuevos productos inmobiliarios
y reestructuracion urbana’

TERESA BARATA SALGUEIRQ?

Las ciudades se encuentran en un momento de intensa transformacién. Después de
décadas de expansién suburbanad, de desconcentracion masiva de actividades y residen-
cias, se asiste a un nuevo interés por la dreas centrales o, para ser mas precisos, por la
cizdad-centro, recordando que el crecimiento urbano sc hace en una doble dimensién de
expansién periférica y renovacion interior, Efectivamente, en cada metrépoli tenemos si-
multineamente procesos de desconcentracién, a través de los cuales se asiste a la recon-
version, a veces muy intensa, de los territorios de ifmite, y de recentralizacion, favorables
a las localizaciones centrales,

En periferias cada vez mds lejanas aumentan las residencias secundarias que periddi-
camente reciben ciudadanos en busca de un contacto proximo con la naturaleza que ellas
Mismas, por su existencia, rechazan.

Las f4bricas se dispersan por los espacios tntersticiales y por las dreas rurales del li-
mite metropolitano, en un patrén de industrializacion difusa, o se concentran en dreas ia-
dustriales y parques tecnoldgicos donde se asocian a servicios y actividades de I & D.

Las grandes superficies comerciales ocupan posiciones estratégicas en la red viaria

de acceso regional, apareciendo relativamente aisladas en medic de grandes parques de

estacionamiento, o alineadas a lo largo de importantes viag de salida de la ciudad consti-
tuyendo los denominados parques de actividades comerciales.

Las empresas de servicios, asociadas desde sicmpre al centro urbano, terminan tam-
hién por adherirse a la desconcentracidn y surgen grandes centros de oficinas en la coro-
na de la cindad o del antiguo centro, para rivalizar con las véntajas del CBD (La Défense,
Eurolille, Canary Wharf), y parques de oficinas en la periferia, en algunos de los cuales
empresas industriales comparten el espacio con las de servicios.

Fuera de la ciudad se instalan también parques de diversiones sofisticados y de gran-
des dimensiones.

El avance de las residencias y actividades fuera de 1a corona suburbana, en un tipo de
ocupacion mds dispersa, ha sido denominado desurbanizacién o exurbanizacion, movi-
miento de desconcentracion que encaja en los patrones de “contra-urbanizacidn” detecta-
das en diversas regiones en los afios 70 y en la formacion de espacios urbanizados con las
funciones pero sin las caracteristicas polftico-administrativas de la ciudad tradicional, la
que P. Knox (1993) llama de edge cities, parte de la “ciudad galdctica” de P. Lewis
(1983).
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Pero, simuliineamente con estos movimientos, emergen fuerzas de recentralizacion
selectiva favorables a la localizacidn central de ciertas actividades, principalmente las de
direccion, control y gestidn, y las de residencia de las clases altas. Se multiplican en los
CBD, o en los nuevos centros de negocios, oficinas de importantes compafifas financie-
ras, del comercio o de la indusiria, servicios avanzados a las empresas y administracion
piiblica de un alto nivel jerdrquico, acompafiados de comercio o servicios de caracter
comercial para servir a la poblacion empleada y a los usuarios que atraen. Asf se crean
nuavas centralidades, identificadas como puntos de concentracién de actividades del co-
mercio y servicios, muchas veces reuniendo también residencia, en lugares de buena ac-
cesibilidad que aparecen de forma algo dispersa en la corona de la ciudad centro o ya en
la periferia.

Se asiste a la revalorizacién de las dreas centrales como residencia de los estratos de
la alta burguesfa que evidencian unos nuevos estilos de vida cosmopolita y privilegian el
acceso a servicios diversificados y de calidad, ya sea en el dominio del comercio, de la
restauracidn, del teatro, de la misica, de las exposiciones o de otras actividades hidicas.
En paralelo a la construccidn de residencias de standing crecen los sin abrigo que se dis-
putan un rincon en las puertas igualmente del centro, se multiplican los barrios de miseria
donde se acumulan los “nuevos pobres”.

Las dreas metropolitanas se caracterizan hoy por importantes disparidades, por la
existencia de fuerzas contrarias que impulsan la centralizacién y la descentralizacion, por
el crecimiento a diferentes velocidades. Por eso, encontramos dreas en crecimicnto y
dreas en declive, construccidn de edificios caros y sofisticados y proliferacion de aloja-
mientos marginales, el pasado dando al futuro referencias estético-simboélicas a través de
su citacion en el arte postmoderno, pero también la presencia de un pasado de miseria y
marginalidad social que se pensaba vencido,

Estos procesos de reestructuracidon urbana se unen a un fuerte desarrollo de las activi-
dades terciarias, en el contexto de una nueva organizacién del sistema productivo que de-
termina alteraciones en el mercado de empleo y en las localizaciones de los difcrentes
sectares de actividad, teniendo importantes retlejos en las ventajas comparativas que hoy
diferencian los lugares. Pero se unen también a las alteraciones demogrificas que se pro-
ducen en los paises mds desarroltados, con una tendencia hacia el envejecimiento y la
quiebra de la fecundidad, en paralelo a la acentuacién de las migraciones internacionales,
y, aiin, a la sustitucién de los valores de la sociedad industrial por los de la sociedad de
consuma.

Estos procesos implican otros modelos de produccidn del espacio del que resultan
nuevos productos, acarreando impottaates modificaciones en los paisajes urbanos, pero
también alteraciones en las posiciones de las ciudades en las redes urbanas
supranacionales, pues estos cambios son también parte de la transformacién del capitalis-
mo en la direccién de una mayor intcgracién internacional.

En este sentido, en la primera patte hacemos una breve caracterizacién de los nuevos
productos que estdn marcando los paisajes urbanos en general y muy concretamente el de
Lisboa, en cuanto en la segunda parte nops detendremos sobre los cambios ocurridos en la
composicién del trabajo y, principalmente, en el proceso de circulacién del capital nece-
sario para la comprension de los booms inmobiliarios. Esta reestructuracién forma parte
de Ia transicidn hacia lu economia global en 1a cual las ciudades compiten de tal modo
que ¢l éxito o el fracaso de cada una depende en gran medida de fuerzas que les son
exégenas. La reestructuracion financiera y de 1a produccidn del espacio eonsrruido mare-
rializada en el boom de la oferta de oficinas son el corolario necesario al avance de la
transnacionalizacién de la economia hacia la globalizacion. Una ciudad relativamente pe-
quefia, capital de un pais pobre y periférico contribuye poco en un proceso del que forma
parte y ante el cual debe posicionarse.
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1. CARACTERIZACION DE LOS NUEVOS PRODUCTOS

En los procesos de produccidn del espacio urbano se destacan hoy la rehabilitacion
de los lugares antiguos y el reaprovechamiento de 4reas subocupadas, ademds de los pro-
cesos mis permanentes de renovacion puntual, o en marcha, y de la ocupacién de dreas
libres por nuevas construcciones, en general, en la apertura de infragstructuras de acceso,
Si bien ninguno de estos procesos €s enteramente nuevo porque las ciudades en todas las
épocas se constituyen sobre construcciones heredadas y sobre construcciones nuevas, al-
gunas de las cunles suatifuyen a las anieriores, no dejan de revelar aspectos diferentes,
aunque sélo sea a la escala en la que hoy ocurren y pucde decirse que su resultado es, en
gran medida, un nuevo producto. ' :

La idea de rehahilitacién que quiere conservar edilici08 ¢ conjuntos, vino a moderar
la euforia renovadora que tendia a sustituir todo lo que era visto como vigjo 0 pucy adap-
tado a Ias nuevas necesidades. La rehabilitacion de edificios o barrios se dispene muchas
veces a mantener la poblacién local aumentando las condiciones de habitabilidad de los
edificios y 1a calidad del espacio vrbano, promoviendo Iz dinamizacién de algunas activi-
dades econémicas, contribuyendo por tanto a la mejora de la calidad de vida de los resi-
dentes e, indirectamenle 4 una mejor imagen y funcionamiento de la ciudad. En ofros
casos, la rehabilitacién incide preferentemente sobre los edificios e calidad o con locali-
zaciones privilegiadas (sea por su prestigia, sca por ¢l disfrute de vistas o por el acceso a
jardines) susceplibles de ser transformados en residencia de lujo. La intervencidn llega a
ser muy profunda (casi se limita a conservar ka fachada) y como los destinatarios son fa-
milias con elevadas rentas terminan por llevar a la expulsion de familias modestas de las
dreas centrales. Representan la revalorizacion de la cenrralidad por los gnipos de mayor
poder econdémico, parte de los cuales habia optado en las ditimas décadas por residencias
periféricas, o bien en la ciudad, o bien en algunos ejes suburbanos,

El reaprovechamiento de dreas ocupadas por actividades ohsoletas es una nueva for -
ma de renovacidn porque sustituye las estructuras existentes por otras nuevas. En los afios
40 y 50 la renovacién urbana que incidia principalmente sobre dreas residenciales degra-
dadas y relativamente centrales, se justificaba por cucstiones de salubridad, a la luz de los
principios higicmstas, y por la necesidad de incrementar la accesibilidad, y tuvo como
resultado la sustitucidn de las viviendas por irgas terciatias o, mas raramente, por blo-
ques residenciales. Acrualmente, esa intervencion se ejerce principalmente en espacios li-
gados a la produccion (fdbricas, almacenes, instalaciones portuarias) que Ia reestructura-
¢ion industrial y Jd¢ os transportes volvieron obsoletas, o a los servicios (cuarteles, hospi-
tales, prisiones, iglesias) cuya localizacion ¢n la ¢orona del centro reprasenta un cierto
desperdicio, en el sentido de que el gjercicio de la funcidn no justilica la centralidad que
puede ser mejor aprovechada con otro uso. :

El brom inmobiliario de los afios 80 en Lisboa privilegio dos productos, la resi-
dencla de lujo y las oficinas. En (érminvs dg construcciones, se distribuyen en edificios
especializados de oficinas, conjunios residenciales de alto standing, construcciones caras
y ennablecidas, ya sean residencias, edificios de apartamentos, complejos de use nuxlo
que reGnen resxdencias, oficinas, hotel y centro comercial con cornercios, restaurantes, di-
versiones y equipamiento deporlive, Ademds de éstos, marcan también el paisaje urbsno
grandes edificing destinados al comercio y a [as actividadss culturales o de lectura, como
son los centros culturales o de congresos y los parques de diversiones, edificaciones he-
chas para un Lin preciso, no constitmyendo todavia un mereado auténomo y, con frecuen-
cia, optando por localizaciones periléncas. .

La residencia de lujo tantn puede ser ofrecida a partic de edificios rehabilitados en
dreas relativamente antiguas,’ como aparceer concentrada en nuevos conjuntos residen-
viales. Los condemunios privados penetran en las dos situaciones como forma especial
de residencia. La diversidad de lus origenes y procesos explica una relativa dispersidn de
esta oferta por la ciudad (Fig. 1). Las dreas mds antiguas donde se incide son principal-
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Fig. 1.- Oferta de apartamentos de lujo en Lisboa
Fuente: Jornal Expresso, 1991-1992,

mente Castelo, Principe Real, Santa Catarina, Lapa y Belém, Al contrario de ciudades
como Paris, Madrid y Barcelona que poseen importantes extensiones construidas en ¢l
siglo XIX con edificios de calidad que son objeto de recuperacidn y ennoblecimiento, en
Lisboa eso no se verifica demasiado porque gran parte de las avenidas prestigiosas del
final del ochocientos o inicios del novecientos se encuentran hoy ocupadas por las activi-
dades terciarias del centro metropolitano, Muchos edificios no ofrecian, de hecho, patro-
nes elevados de calidad constructiva y fueron sustituidos en los iltimos 23 afios por
inmuebles de servicios sin haber pasado por un proceso de filtraje (filtering down). No
obstante hay casos puntuales de ennoblecimiento en el Marqués de Pombal y en las Ave-
nidas Novas asf como en lugares marginales del centro, como Campo de Ourique,
Politécnica, Amoreiras y Santana. Después aparecen residencias de Iujo en nuevas edifi-
cacionies mds alejadas del centro de la ciudad (Laranjeiras, Parque dos Principes, Areiro,
Campo Grande), 0 en complejos multinso como en la Amoreiras,

Las oficinas aparecen en esos complejos o en edificias especializados que ofrecen
modernos requisitos en términos de flexibilidad del espacio (oper space, lugares para di-

versas finalidades), telecomunicaciones, aire acondicionado y seguridad, eventualmente

todo con un mando centralizado y automaético en los “edificios inteligentes”. Por un lado,
resultan de la renovacién en fa Avenida da Liberdade, Marqués de Pambal y Avenidas
Novas fijando €l nuevo centro terciario de la ciudad, donde avanza en direccién al campo
Grande, Por otro lado, ocupan terrenos recientemnente urbanizados, desde las Amoreiras
hasta las Avenidas dos Combatentes y Forgas Armadas, pasando por la José Mathoa,
Praga de Espanha y eje Norte-Sur, donde se abren nuevos frentes terciarios (Fig. 2).
Varios autores han visto precisamente en la aparicién de un mercado especializado

e




ST

o

Y

Nuevos productos inmobillarlos y reestructuracién urbana i . 57

m *Novo Centro’ - Rengvacian de edificios existentes
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Fugnias: diversas: elaboracion da la autora

Fig. 2.- Oferta de oficinas en Lisboa

de oficinas el dato principal de la actual fase inmobiliaria. Efectivamente, hasta hace muy
poco, la oferta de espacio de oficinas era un subproducto del mercado de viviendas, y los
servicios ocupaban apartamentos en edificios residenciales. Unicamente las construccio-
nes realizadas por compafifas para instalar sus servicios aparecfan como edific¢ios espe-
cializados de oficinas, pero eran por lo general construidos por encargo, por tanto, su
construccién no implicaba riesgos para el constructor, ni definia un mercado auténomo.

Es dificil calcular ¢l porcentaje de servicios instalados en pisos residenciales. La P&I
admite 461.000 m?, esto es, el 21 % del drea terciaria estimada en la ciudad de Lisboa,
volumen calculado por defecto una vez que el levantamiento incide sélo sobre las dreas
mds centrales de la ciudad. Siendo éstas las que concentran mds servicios de todos los
tipos, no deja de verificarse que algunos acompaian las 4reas residenciales, ya sea por-
que son ejercidos a partir de la residencia (peluqueros, consultores financieros o fiscales
y otros profesionales independientes), ya sea porque se dirigen a una clientela proxima
{peluguerias, médicos, per ejemple), mientras otros presentan localizaciones periféricas
debido a sus propias caracteristicas (caso de los servicios de transporte, aimacenaje, adua-
neros, catering, etc.). Debido a su expansién, muchas de las empresas emplazadas en edi-
ficios residenciales constituyen un mercado potencial para ocupar unos nuevos espacios
de oficinus, por un proceso de relocalizacion.

Los nuevas productos inmobiliarios se destacan en ¢l paisaje urbano pues impli-
can diversas rupturas con la forma tradicional de hacer la ciudad. Los aspectos mds
visibles de las nuevas formas de produccidn urbana se refieren a ia dimensidn, uso y lo-
calizacidn. .

La dimensién va asociada al cambio de escala que, en los nuevos proyectos, corres-
ponde a la sustitucién de la [dgica de produccién de una parte por la de un conjunto, ya
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sea una urbanizacidn, un megaproyecto, un parque de oficinas o tecnoldgico, ¢ un gran
centro comercial. Este aumento de dimension de los proyectos acompaiié a la concentra-
cién verificada en la construccidn civil e implicd, con frecuencia, la separacién empresa-
rial de las tareas de promocién, habiendo conocido varias fases. En cuanto a las interven-
ciones, se ofrecen lotes entre 5 y 15,000 m? en los principales proyectos en curso o re-
cientemente concluidos en Lishoa que se sitdan por encima de los 60.000 m* CGD en el
Campo Pequeno teniendo cerca de 205.000 m? de los cuales 90.000 por encima del suelo;
Nova Campolide, en el luygar del mismo nombre, 64.000 m? de los cuales la mitad son
residenciales; Torrea Lishoa en la Segunda Circular ofrece 72.000 m? de oficinas y co-
mercio; Green Park, en la Avenida dos Combatentes, prevé de 70.000 a 80.000 m? en un
complejo mixto de viviendas, oficinas, comercio y un hotel; el edificio Longa Via en la
Rua José Malthoa, 70.000 m? de oficinas, ¥ el complejo Colombeo apuntaba hacia 189.000
m?, todavia en proceso de negociacién con el Ayuntamiento.

Otra ruptura que esta promocién introduce en la ciudad se vincula con su cardcter
mixto. Efectivamente, los actuales complejos inmobiliarios de gran dimension represen-
tan fa negacidn de [a zonificacion rigida que caracterizaba la ciudad moderna, vuelven a
mezclar diversas actividades en el mismo espacio, reuniendo la vivienda y el trabajo, el
ocio y las compras, residentes y forasteros.

Estos megaproyectos ofrecen “espacios piblicos” de paseo con comercio y diversio-
nes, o, simplemente, zonas de estar, en el seno de la propiedad privada, contribuyendo a
la alteracidn reciente de las nociones de pidblice y privado. El espacio piblico de dmbito
privado, agradable y seguro, estd intencionadamente separado de las calles bulliciosas,
sucias y peligrosas de la ciudad, con las cuales contrasta, y su design vehicula con fre-
cuencia un tipo especial de historia y de valores establecidos en tiempos antiguos, al re-
crear espacios —edificios tradicionales de la ctudad—. Véase a titulo de ejemplo la pintura
de la pared intertor del hipermercado Carrefour de Telheiras que, a todo lo largo del esta-
blecimiento, nos presenta el arco de Bandeira como si estuvigsemos ¢n ¢l Rossio, y di-
versas fachadas de edificios reales y bien caracteristicos de Lisboa de hierro y de azulejo,
todavia deslocalizados, pues sélo ¢n la pintura son contiguos. De este modo, el presente
se dota de un sentido de grandeza, de importancia y de excitacién (Boyer, 1993). La di-
mensién simbélica todavia se acentia mds por la biisqueda de la individualidad de estos
proyectos que, a través de una fuerte imagen visual, pretenden convertirse en puntos im-
portantes de referencia en el paisaje urbano.

Los lugares escogidos para estas operacienes son, como vimos, partes-renovadas o
rehabilitadas en dreas consolidadas, bien en aquellas sujetas a una fuerte terciarizacién
(principalmente de renovacién para oficinas) como sucede en Marqués de Pombal-Ave-
nidas Novas, bien en barrios antiguos con calidad {principalmente rehabilitados para vi-
viendas), dreas extensas ocupadas por actividades obsoletas en los mdrgenes del CBD,
desde fabricas y almacenes como sucede en el valle de Alcdntara, en Campo Pequeno {ac-
tual sede de la CGD) y en la zona oriental de la ciudad (Park Expo) a estaciones de des-
carga de vehiculos de transporte {Amoreiras). Ocupan todavia terrenos revalorizables en
ka corona urbana que se volverdn accesibles debido a la cealizacidn de importantes
infraestracturas viarias de tipo radial o circular, aguelio a lo que algunos autores (Mathew,
1993) llaman también infill por comparacién con el proceso de saturacion de las zonas
centrales.

La accesibilidad propiciada por las infraestructuras viarias se refuerza por el estable-
cimiento de empresas prestigiosas que convierten el lugar en atractivo, esto ¢s, en un cen-
tro. A este proceso de conversién de dreas periféricas en centros atractivos se le denomi-
na generalmente creacion de nuevas centralidades. Por tanto, 1a centralidad dejé de refe-
rirse a una posicidn central para pasar a significar una buena accesibilidad al transpor-
te en automdvil combinada con una calidad det espacio y de las actividades que lo
ocupan lo que, a su vez, refuecrza la capacidad de atraccion del lugar y contribuye a au-
mentar su prestigio a nivel simbdlico. Efectivamente, los nuevos productos inmobiliarios
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se distinguen por las caracteristicas que presentan, por los procescs que les dan origen y
aiin por el capital simbdlico.que-conllevan.

En el contexto de la sociedad de consumo que se fue construyendo a la par del pro-
greso de la industrializacidn, el consumo sirve para la identificacion personal y de grupo.
En este papel es tan importante ¢l objeto que se posee como €l lugar donde se consume,
desde las tiendas donde se compra, los restaurantes que se frecuentan hasta el barrio o la
calle donde se vive. En cada época las clases altas definen las dreas residenciales mds
prestigiosas, las cuales, debido a procesos de emulacidn, tienden progresivamente a ser
invadidas por estratos sucesivamente inferiores provocando Ja salida de los grupos mds
altos en direccidn a nuevas dreas. Este proceso de sucesién residencial se encuentra am-
pliamente documentado en la bibliografia urbana bien en términos generales, bien mas
recientemente en lo que se refiere a los ennoblecedores (gentrifiers), grupos de gran po-
der econdmico que privilegian localizaciones prestigiosas muy centrales.

El uso del espacio urbano como sefial de diferenciaci6n social es también un factor
de desarrollo de 1a promocidn inmobiliaria como muestra Ribeiro (1993) con el ejemplo
de Rio de Janeiro,

Lo que ha sido menos analizado, pero que hoy es igualmente un punto consolidado,
es la relevancia de este proceso aplicado a las empresas. En lo esencial consiste en mos-
trar que la necesidad de representacidn de las empresas, su imagen hacia el exterior, estd
también relacionada con el edificio y el lugar que ocupa. Un inmueble de prestigio (por la
arquitectura desarrollada, por la calidad del acabado, por el coste) situado en un lugar
prestigioso contribuye a la proyeccidn de las empresas alli instaladas que de este modo
conseguiran un aumento del valor en términos simbdlicos de la imagen v de la competiti-
vidad. Este capital simbélico es susceptible de conversién en capital dinero, en el caso de
relocalizacién y venta del lugar.

Pincon y Pingon-Charlot, 1992, a través del estudio de la evolucién de 1a localizacién
de los barrios burgueses en Paris detectaron tendencias hacia un cierto acompaiiamiento
~invasi6n de los barrios de la alta burguesia por servicios y empresas de calidad— lo que
permite formular 1a hipdtesis de que son las familias de la alta burguesia las que prestan
al espacio el capital simbélico que detentan a través de su estatus social, Este capital sim-
bélico puede ser apropiado después por el capital por medio de Ia compra del lugar por
empresas o familias en ascenso social. Puede admitirse que la presencia de empresas en
la cima de la jerarquia en un lugar contribuye asimismo al aumento de la calidad de ese
lugar. Esta hipdtesis nos parece importante para comprender la expansién del centro de
Lisboa por los barrios marginales de 1a Avenida da Liberdade y después por las Avenidas
Novas y no hacia Campolide © Laranjeiras comoe el Plan de la ciudad de 1967 preconiza-
ba.

2. INTENTO DE EXPLICACION

En términos de paradigmas explicativos podemos invocar 1a tradicién de la econo-
mia urbana (urban land economics), tradicionalmente preccupada en la formacion de los
precios del suelo y, s6lo en los andlisis mds recientes, en el desarrollo del sector inmobi-
liario, y de la corriente estructuralista, basada en la economia marxista que privilegia el
papel de los diversos actores, sus articulaciones y conflictos en un marco de valorizacidn
del capital, Cualquiera de estas grandes lineas de andlisis puede ser enriquecida ya sea
con las contribuciones de las “escuelas de los comportamientos”, por lo que se refiere a
la valoracién simbélica del territorio, ya sea de las escuelas morfolégicas, como la de
Birminghan, que estudia la intervencién territorial de los actores a nive! micro.

Para la escuela neoclasica, la utilidad de cada tocalizacion se mide por el lucro que el
ejercicio de una actividad genera en aquel lugar, y su bisqueda aparece como la gran res-
ponsable en la determinacién de los precios del mercado. Para esta escuela el alza en la
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produccién de oficinas resulta esencialmente de la transicién hacia la sociedad de |

servicios. La gran expansidn de las actividades terciarias implica, consccuentemente, el
aumento de la necesidad de espacio para alojarlas, tanto mas cualificado en cuanto las
nuevas oficinas presentan diversos requisitos en equipamiento que las tradicionales no te-
nian, y el boom de la construccién, con ¢l desarrollo de un mercado inmobiliario especia-
lizado en oficinas, es la respuesta a aquella necesidad. _

En los afios 80, crecen los analisis gue destacan el papel de lo inmobiliario en la car-
tera de inversiones de las empresas pues se verificd que la animacion del mercado es, en
gran medida, determinada por 1a actividad de los inversores. La utilidad de [a posesion de
un lugar ya no deriva tanto del ejercicio de una actividad en ese lugar, sino de la valoriza-
cién o rendimiento que el capital obtiene con su posesion y explutacidn, La bisqueda
del beneficio deja por tanto de ser en terrenos o en edificios (productos) para enfo-
carse en las oportunidades de inversion.

Los autores marxistas siempre fueron muy criticos con la economia neocldsica por el
excesive énfasis que atribuye a la inversidn, por la contestacion de la aplicacion de los
principios del mercado de equilibrio por si solos, principalmente para la vivienda, por la
dificultad de dotar a los terrenos que 1o son productivos de un valor. D. Harvey (1985,
87), en seguimiento de H. Lefebvre (1974}, establece la relacion entre produccién del
espacio construido y crisis en el proceso de acumulacién dande lugar a un exceso de
liquidez, y salidas del capital de la esfera productiva. Desde el punto de vista de la circu-
lacidn del capital, los booms inmobiliarios coinciden con la transferencia del capital del
circuito primario de scumulacién (la esfera productiva) hacia ¢l circuito secundario (pro-
duccién de un ambiente construido), o terciario {representado por lus actividades de in-
vestigacién en ciencia y tecnologia indispensables para la innovacién del circuito produc-
tivo) en épocas de excesiva liquidez y problemas de acumulacion registrados en el proce-
so productivo. Esta posicién ayuda también a comprender la importancia de la nversién
en la dindmica inmobiliaria. En los afios 80, como respuesta a las crisis de la década ante-
rior, aumenté considerablemente ¢l volumen de capitales en busca de oportunidades dc
inversign. “El capital reajustd su dominio sobre el trabajo cambiando las inversiones ha-
cia los circuitos financieros y procediendo a una reorganizacién a escala inlernacional,
contribuyendo todavia a la expansién y recomposicién de la forma urbana™ (Beauregard,
1991}, a través del flujo a la produccién del ambiente construido, y se registraron modifi-
caciones en sus patrones de origen y destino.

La movilidad geogrifica de los capitales fue favorecida por los procesos de integra-
ci6n econémica y de facilidad de los movimicntos, ya sea por la existencia de nuevas re-
glas para la inversién extranjera, ya sea-por la apertura de los mercados financieros al
capital internacional, a través de la liberalizacion de sus normas de funcionamiento, aque-
llo a Jo que normalmente se llama desregulacién, gracias al uso de nuevas tecnologias.
En términos de patrones dc la circulacién de capitales se veérifica que en cuanto en los
anos 60 v 70, en el marco de los procesos de desarrolio de firmas transnacionales, los
movimientes eran principalmente del Norte hacia el Sur y los EE.UU. eran el principal
exportador, en 1a década de los 80 los movimientos se intensifican en ¢l marco def Norte
(Norte-Norte) y los EE.UU. se convierten &n un gran receptor de inversidn extranjera.

El aumento de la circulacién de capitales fue determinado bdsicamente por la ausen-
¢ia de una reinversién de las ganancias en el sector productivo, concretizado en el divor-
cioentre acumulacién y sector productivo (Kraptke, 1992), por las nuevas estrategias finan-
cieras de las empeesas y por la creciente participacidn en los mercados de los inversores
institucionales (compafiias de seguros, bancos, fondos de pensiones), que movilizan pe-
quefios ahorros, muchos de los cuales estaban forzados por el retraimiento del Estado-
providencia, Del lado de las empresas, s¢ asiste a alteraciones en el modo de financiacién
hecho a través de la bolsa, en detrimento de los empréstitos bancarios, a la revalorizacion
de los activos inmobiliarios, y a la busqueda de productos fdcilmente negociables
(securities) para la colocaci6n de los activos, tradicionalmente muy poco movilizabiles.
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Gran parte de estos capitales se dirige al sector financiero que conocid una gran ex-
pansién y diversificacién. En paralelo, se asiste también a un aflujo al inmobiliario que
aparece como alternativa para la colocacion de capitales. Efectivamente, la esirategia de
los inversores va en el sentido de repartir los riesgos entre diferentes tipos de productos,
especialmente entrc la colocacién financiera e inmobiliaria, o entre la inmobiliaria
resitabilidad directa (aiquiler) y las plusvalias a largo plazo. Otra caracteristica importan-
te de]l mercado inmobiliariv de inversion es su cardcter global, La demanda de inversion
puede no estar directamente provocada por [as necesidades de las empresas locales pero
estarlo por el capital generado en otro punto del globo.

La relevancia de la estrategia de los unversores contribuye al desarrello de situacio-
nes especulativas asf como a la aceleracién de crisis, que pueden alcanzar proporciones
dramaticas cuando son consccuencia de desinversiones importantes en una ciudad en fa-
vor de mercados urbanos mas favorables en otro punte del globe o, eventualmente, de
otras hipdtesis de inversion, como Feagin (1987) muestra con ¢l ejemplo de Houston.

Tradicionalmente, el mercado de oficinas era un subproducto del de viviendas
obteniéndose en aquellos espacios que cambiaban de uso; después se desarrollé un mer-
cado especializado de oficinas frecuentemente dinamizado por la intervencion extranjera,
I.a expansion del mercado de oficinas en Bruselas a inicios de los afios 70 [ue consecuen-
cia de la intervencién de promotores ¢ inversores britdnicos anticipando 1a adhesién de su
pais a la Comunidad Europea. Acciones con el mismo origen fueron también importantes

- para el desarrollo del mercado especializada de oficinas en Francia desde finales de los

60. En Lisboa, por la misma época, comienza a encontrarse una oferta especializada de
edificios de oficinas debido principalmente a renovaciones puntuales, pero es después de
1985, con la aproximacidn de la entrada del pais en la Uni6n Europea que el proceso se
acelera. Crecen las empresas extranjeras que se instalan en el pais, aumenta la inversién
directa desde el extranjero, parte de la cual se dinge al sector inmobiliario.

La inversidn extranjera quichra en 1986 pués la adhesidon a la Comunidad derermina
un retraso de la inversién gue se dispara en 1987, duplica después en 1988, para multipli-
carse todavia por dos veces y media en 1989, midiendoese en dolares (Cuadro I). La inver-
sién en inmuebles, pasado el decenio de retraccidn y crisis, se anima después de 1985 y

CUADRO L Inversién extranjera autor_izada {millones de délares)

ANO TOTAL INMOBIL. CONSTRUCCION
1980 124.6 37 1.3
1981 1503 11,3 1.2
1982 122.7 6.1 1,7
1983 141,9 94 : 1,7
1984 188.8 14,7 1,3
1985 28,6 14,5 , 1.0
1986 163,8 344 2.1
1087 4374 79,0 9,2
1988 959.0 211.8 53,0
1989 2215,8 42,6 205,5
1990 3289,3 986,0 202.2
1991 42478 980,4 1942
1992 43753 1109,7 1264
1993 1700.2 220,1 29,8

Fuente: IIE ¢ ICEP con elaboracién propia.
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registra un gran crecimiento en 1987 y 1988. A partir de este afiv, €n cuanto 1a inversidn
directa en las operaciones sobre inmuebles revela fluctuacion, se verifica una estrategia
de avance en direccién a la construccién civil gue registra una importante inversién al
final de la década, Efectivamente, como respuesta a la politica de obras piblicas empren-
dida por el gobierno como resultado de la aplicacién de los fondos comunitarios y tam-
bién para garantizar una posicidn en ¢l mercado inmobiliario, sc nota una adquisicién y
una toma de posicién en empresas de construccidn por extranjeros, principalmente cspa-
fioles.

Un porcentaje muy significativo de la inversién dirccta cxtranjera en inmuebles s¢
dirige a 1a regidn de Lisboa, dunde se destaca la accion de promotores espaiioles (Revilla,
BBV, Ferrovial), suecos (Aranas, Reinhold, Scandia, Bullfighter), franceses (Suez, P.
Premier, Serete}, holandeses (Arquiparque), ingleses (Heron), que actdan principalmente
en edificios de oficinas, complejos mixtos y, més raramente, vivienda recalificada en la
Avenida da Liberdade, drea del Marqués de Pombal, Avenidas Novas y Campo Grande,
aisladamente o en asociacidn con grupos portugueses, como el Amrorim, y en los parques
de oficinas suburbanos (Miraflores, Carnaxide, Quinta da Fonte). Diversos zndlisis apun-
tan, pues, hacia la concordancia entre ¢l aumento de los promotores ¢ inversores extran-
jeros en el mercado y 1a propia dindmica de [a construccidn urbana.

Para los inversores hay dos tipos principales de mercados inmobiliarios individuali-
zados en €l tiempo ¥ en el espacio. Los mercados en que se privilegian las plusvalfas a
medio plazo realizadas con la reventa def bien inmobiliario y aquellas donde s¢ busca un
rendimiento a través del alquiler. En el caso francés la bisqueda de rendimiento predomi-
na en los mercados de provincia, pues las rentabilidades locales (rental yields) son en ge-
neral mds altas (8 a 10%) que en Parfs v los precios de los alquileres y de los inmuebies
tienden a evolucionar en la misma proporcidn. Ya los mercados de plusvalias se sinian
casi exclusivamente en la regién parisina y, en particular, en la propia ciudad de Paris don-
de los valores venales tienden a crecer mds rapidamente que en 1a provincia Nappi (1994},

En términos de tiempo, esta dualidad remite hacia los ciclos inmobiliarios. En perio-
dos de fuerte especulacién €l horizonte de aplicacién se reduce, las perspectivas de
plusvalias son privilegiadas en detrimento de los rendimientos locales, traduciéndose en
una espiral ascendente de precios materializada ¢n una sucesidn ripida de compras y
reventas. Una vez desaparecidas las esperanzas en las plusvalias, son los rendimientos lo-
cales los que vuelven a ser privilegiados por los diversos operadores. Se¢ asiste entonces a
la baja de los alquileres unida al exceso de oferta v a la crisis de o inmobiliario, lo que
lleva también a la tendencia al descenso dcl precio de los inmuebles raduciéndose en el
aumento de la tasa de rentabilidad local. Con la entrada en la década de los 90 1a venta de
oficinas en Lishoa se calma y se detectan sefiales de crisis. El Heron Castilho vio reducir-
se el precio de las fracciones por tres veces en los dltimos meses y continda siendo dificil
vender las oficinas 4 cerca de 540 c¢/m?. En el edificic Monumentat los precios caen casi
un 30% desde que salié al mercado en octubre de 1992 vy los alquileres, en marzo de 1994,
se aproximan a tos 4.000) escudos por metro cuadrado y mes. Los propietarios estdn ne-
gociando con los inquilinos periados de “carencia de renta”, esto es, espacios de tiem-

po durante los cuales quedan exentos del pago y que rondan los primeros seis meses de

conlrato, para conlratos superiores a S afios.*

En conclusidn, podemos decir gue, en los dltimos afios, se desarrollé un mercado
inmobiliario preferentemente de oficinas y de residencia de lujo que funciona a es-
cala internacional. Las alteraciones econdémicas mds adecuadas para explicar so de-
sarrollo son el proceso de terciarizacion y el nuevo papel de la inversién inmobilia-
ria en la valeracion del capital, conjugado con el aumento de la facilidad de circula-
cién de capitales.

La terciarizacién genera, por un lado, crecimiento del ndmero de empresas y, conse-
cuentemente, necesidad de espacio suficiente para alimentar un mercado especializado de
oficinas. Por otre lade, determina la expansion de grupos de altos rendimientos gue desa-
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rrollan nuevos estilos de vida asociados  la centralidad urbuna, alimentando por tanto la
demanda de residencia recalificada en el drea interior y la revitalizacidn del comercio y
servicios en la misma drea. .

En la expansion del sector terciario desempefian un importante papel las nuevas tec-
nologiasy los procesos de desintegracion vertical, ue [levardn al crecimiento de las uni-
dades que prestan servicios a las empresas, y a Ia reestructuracidn de los servicios finan-
cieros, dos vectores que es costumbre asociar a la emergencia de las ciudades globaies.
Crecen los “servicios avanzados™ a las empresas, lus actividades de I & D, las de gestién
cada vez mds compleja hacia actividades productivas segmentadas y geogrificamente dis-
tintas, como por otra part¢ ¢s conocido.

El desarrolie de la actividad financiera se traduce en las transformaciones verilicadas
en el volumen y en la organizacion de este sector, asi como en la oferta de nuevos pro-
ductos y servicios, asunto particularmente estudiado por Sassen (1991 a 94) que habla del
establecimicnto de una nueva space-economy. Se diversificaran las aplicaciones de capi-

- tal, crecerdn las actividades de consuitoria y gestion, se forman servicios de ingenterfa

financiera, sociedades de capital de riesgo, de localizacidn financiera, sociedades: gesto-
ras de fondos de pensiones, de planes de ahorro.

Los servicios a las familias también conocerdn una expansion debido al aumento de
los rendimicntos y a cambios en los estilos de vida y en los patrones de consumo. Se cita
por egjemplo, la importancia creciente de las comidas tomadas en los restavrantes, servi-
das a domicilio ¢ precocinadas, la cxpansion de los servicios de limpieza a las empresas
y a las familias, el desarrollo de los servicios de educacién, cultura y recreo asi como los
de salud, en una sociedad en la que ¢f tietupo de ocio aumenta y en la que crece la impor-
tancia atribuida a la conservacion saludable del cuerpo y a 1a prevencién de la enferme-
dad, pero principalmente al aspecto de los individuos. Se exaita el papel de la representa-
cién que exige ser bien parecide y cumplir determinados modelos teniendo después
implicaciones, no s6lo en los aspectos estrictamente clinicos gue contribuyen al buen as-
pecto fisico (dietisras, dentistas, cirnjanos estéticos), sino también en la alimentacién
(poca sal, aumento de las legumbres y de laleche) y en los servicios que concurren para
mantener la forma fisica (saunas, piscinas, gimnasios, masajes), ademis, naturalmente,
de Ia moda.

La polarizacidn de los rendimientos asociada a la cmergencia de la sociedad terciaria
postfordista, con nuevos ritmos y nuevas calificaciones de trabajo, contribuye a hacer
aumentar la bisqueda de residencia de lujo en las dreas centrales para los cuadros bien
pagados de las nuevas empresas, aungue el gusto por la centralidad por parte de este seg-
mento obligue a reunir un marco de factores mds amptio que incluye la dimension fami-
liar y los nuevos estilos de vida, Efectivamente, ta expansién suburbana, con el incremen-
to del tiempo y del costo de los trayectos pendulares, vino a dar nuevo valor a la
centralidad. Las dreas del interior de la ciudad con comercio, especticulos y servicios mas
sofisticados y diversos se disputan por artistas y jévenes cuadros inmersos en sus carreras
profesionales que se casan tarde, tienen pocos hijos e hijos tardios.

El crecimiento de las empresas se ejerce cada vez mds en un espacio global en el cual
se desmoronan las barreras erigidas por las fronteras nacionales. Hay dwersos estudios
que relacionan el incremento del precio por metro cuadrado en las ciudades con el au-
mento de la presencia de empresas extranjeras, realidad ficil de venificar en Lishoa don-
de la adhesidn a la Unién Europea fue acompaiiada de una importante instalacién de fir-
mas extranjeras, mercado-blanco preferencial para muchos de los proyectos més caros
que se hacen en la ciudad. Acontecimientos promocionales como 1a Capital Cultural en
1994 y principalmente la Exposicion Interacional de 1998 son bien vistos por los pro-
motores inmobiliarios en la medida en que, sirviendo al “marketing” de la ciudad, pue-
den ayudar a aumentar ¢l interés de empresas y de inversores extranjeros por la ciudad,
con consecuencias en la demanda inmobiliaria y en el nivel de precios,

La formacién de un mercado internacional se une todavia a una mayor facilidad de
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circulacién de capitales. El desarrolio de las multinacionales llevé a la inversion produc-
tiva en el exterior, pero con la globalizacion se asiste a la internacionalizacién de los pro-
cesos incluyendo los de la esfera financiera. Se compran acciones en Tékio para vender
en Londres y Nueva York unas horas mds tarde, se venden cn Londres edificios compra-
dos en Madrid y Lishoa, Se cierran [dbricas de automéviles en Catalunya para abrirlas en
Setubal y en el Brasil,

En otra parte analizamos (Salgueiro, 1992) el papel de algunos actores decisivos en
la oricntacién de las inversiones y en la reconfiguracidén urbana, pcro no queremos termi-
nar sin referir que el eardcter internacional del mercado inmobiliario se traduce en
una fragilizacion creciente de las cindades. Ellas compiten en el marco global para cap-
tar inversiones, negocios, empleo, turistas. Para eso los poderes piiblicos invierten en
infracstructuras, mejoran la calidad del ambiente urbano y la imagen de la ciudad. Pero
as{ cotno la inversidn afimenta ef boom y la especulacion, la desinversion precipita a las
ciudades a una crisis. Por tanto, ¢s neccsario prevenir éstas evitando los intereses mera-
mente especulativos, a través de la captacidn de inversiones duraderas y articuladas con
una politica urbana de fijacidn de empresas y desarrollo local.
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Resumen

NUEVQS PRODUCTOS INMOBILIARIOS Y REESTRUCTURACION URBANA

En la primera parte del anticulo hacemos una breve caracterizacién de los nuevos pro-
ductos (vivienda de lujo y oficinas) que marcan los paisajes arbanos en general y muy
concretamente el de Lisboa,

El andlisis de Ja oferta de vivienda de lujo y de oficinas en la ciudad se ha hasado en
anuncios publicados en un semanario durante un afio y en entrevistas a promotores inmao-
biliarios (Figs. 1 y 2}. Los nuevos productos inmobiliarios se destacan en el paisaje urba-
no porque implican diversas rupturas con la forma tradicional de hacer la ciudad, espe-
cialmente en términos de dimensién, uso ¥ localizacién, contribuyendo a la produccidn
de nuevas ceniralidades, en puntos donde la accesibilidad facilitada por las nucvas
infraestructuras y reforzada por el establecimiento de empresas de prestigio o que, a su
vez, refuerza la capacidad de atraccidn del lugar y contribuye a su prestigio a nivel sim-
bélice.
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En la segunda parte se intenta explicar estos nuevos hechos. Se comicnza por citar las
contribuciones tedricas que permiten comprender las dindmicas identificadas, desde las
escuelas de economia urbana preocupadas con la formacién de los precios del suelo, a
las corrientes proximas de la economia marxista que privilegian el papel de los diversos
actores. Se constata que, en los dltimos afos, se desarrollé un mercado inmobiliario pre-

terentemenre de oficinas y de vivienda de lujo que funciona a escala internacional, Las -

alteraciones econdémicas que permiten explicar su desarrollo son el proceso de
terciarizacidn y el nuevo papel de la inversién inmobiliaria en la valorizacién dcl capital,
conjugado con el aumento de la facilidad de la circulacién de capitales.

Para finalizar se aleria del hecho del cardcter internacional del mercado inmebiliario
que se traduce en una fragilidad excesiva dc las ciudades porque, si la inversién necesaria

para dar competitividad alimenta el boom y la especulacion, una desinversién posterior

precipita la erisis. :

Palabras clave: oficinas, produccién de cspacio urbano, mercado inmobiliario.

Resumo

NOVOS PRODUTOS IMOBILIARIOS E REESTRUTURACAQ URBANA

Na primeira parte do artigo fazemos uma breve caracterizagdo dos novos produtos
{habitagdio de luxo e escritérios) que cstdo a marcar as paisagens urbanas em geral e muito
concretamente a de Lisboa.

A andlise da oferta de habitages de luxo e de escntérios na cidade foi baseada em
anidncios publicados num semandrio durante um ano e entrevistas a promotores
imobilidrios (figs. 1 e 2). Os novos productos imobilidrios destacam-se na paisagem ur-
bana porque implican diversas rupturas com a forma tradicional de fazer cidade,
designadamente em termos de dimenséo, usc e localizagio contribuindo para a produgéo
de novas centralidades, em pontos onde a acessibilidade propiciada por novas infraestru-
turas € reforgada pelo esatbelecimento de empresas prestigiadas o que, por sua vez, re-
torga a capacidade de atracgdo do sitio ¢ contribui para © sew prestigio a nivel simbélice.

Na segunda parte procuram-se explicar estes factos novos. Comega-se por rever os

contributos tedricos que permiten compreender as dindmicas identificadas, desde as

escolas da economia urbana preocupadas com a formagéo dos pregos do solo, as correntes
proximas da economia marxista que privilegiam o papel dos diverses actores, Constata-
se que, nos Ultimos anos, se desenvolveu wn mercado imoebilidrio preferencialmente de
escritérios e de habitagio de Tuxo que funciona 2 escala internactonal. As alteragdes eco-
noémicas mais pertinentes para explicar o seu descnvolvimento sGo o processo de
terciarizagdo e o novo papet do investimento imobilidrio na valorizagao do capital, conju-
gado com o aumenio da facilidade de circulagio de capitais.

Para finalizar alerta-se para o facto do cardcter internacional do mercado imobilidrio
se traduzir numa fragilizagdo acrescida das cidades porque, se os investimentos
necessdrios para as tornar competitivas alimentam o boom e a especulagdo, o
desinvestimento precipita-as na crise.

Palavras-chave: escritdrios, producio do cspage urbano, mercado imobilidrio.
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Summary

REAL ESTATE NEW PRODUCTS AND URBAN RESTRUCTURING

In the first part of the paper we present the new products of Lishon urban landscape
{luxury housing and office buildings). We point out that the new buildings break the
traditional form of city production in several ways, from their scale to the use and the
location pattern they present. Besides, they also contribute to the creation of new
centralities in the urban space.

In the second part we try to understand the new trends identified. After reviewing the -
main theoretical approaches to the process of urban transformation, we look at the
economic changes more relevant to explain the recent development of a busy market for
office space and high standing housing that works in a world-wide scale. They scem to be
the tertiarization trend and the new role of estate investruent in ¢apital valuanon
combined with increased facilities in the circulation of the capital.

We finish with the question of the position of the cities under this internationalization
of the real estate markets.

Key words; office space, real estate, production of built environment.





