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Nuevos productos inmobilia~.ios 
y reestructuracion urbana1 

TERESA BARATA SALGUEIR02 

I.% ciuddde, )c e~liue~llran en un momento de intensa rran,formacl6n. De<pu(.\ de 
JccaJas dr crpnnqi6n suhurhar~a, d r  dc~cor~csrrud~lúll masn J dc scl~bidadcs y rcsidcn- 
cias, se asiste a un nuevo intcrCs por la dreas centraies o, para srr lnás precisos, por la 
ciudad-ceatro, recordando aue el crecimiento urbano sc hace en una doble dimwsión de 
exnansión oerifbrica v renoiaciún interior. Efectivamente. en cada metrónoli tenemos si- ~~~ ~ 

rnultdneamcntc prncc.so5 de desconcentnciún, s rmvi.:, de Iu, rLJlcs se aslrte a la recon- 
ba,1ó11. a \oses mu) intensa, Jc 10s lcrnlorioc de límlr~. y llr rec~lllr~l1~arl"ll. th\olables 
a las localizacionescentrdes. 

En pcriferias cada vez más lejanas aumentan las residencias secundarias que periódi- 
camente reciben ciudadanos cn busca de un contacto próximo con la naturaleza que ellas 
mismas, por su existencia, rechazan. 

Las fáhricas se dispersan por 10s espacios intersticiales y por las áreas rurales del lí- 
mite metropolitano, en un patr6n de indus~dización difusa, o se concentran en áreas in- 
dusttiales v oaraues tecnolóeicos donde se a~ocian a servicios v actividades de I &D. , .  . 

Lds graldes supe~frc~es comercialus o;upnn posicio~ci ccrr:l6g1sa\ en 1.1 rcd \ l a~ id  
dr occeso regional, upareclcorlu relauvalnenre asladas en mcdio de grandes porques de 
~srac~onamicnro, o altneodn, n I I I  lwgo de i:npunanab vias de s3.ida dc la ;iudad consri- 
hryendo 10s denominados parques deactividades comercialcs. 

Las empresas de servicios, asociadas desde sicmpre al centro urbano, temlinan tam- 
bikn nor adherirse a la desconcentraci6n v sureen nrandes centro:; de oficinas en la coro- . - -  
na dc'la ctudnd o dcl nnrtguo cenrro p.ud rrrdrlar ~ u n  la5 tenlajas del CBD (La I)rfenw, 
Cr~rolrlle. Canan Whnrf), y pnrqrlcs d~ nfic~na\ en Is pcl~lcnd. ell algunos de 10s cualcs 
empresas industriales comparten el espacio con las de servicios. 

Fuera de la ciudad se lnstalan también parques de diversionc!; sofisticados y de gran- 
des dimensiones. 

El avance de las residencias y actividades fuera de la corona suburbana, en un tipo de 
ocupación más dispersa. ha sido denominado desurbanización a exurbanización, movi- 
miento de desconcentración que encaja en 10s patrones de "contri~-urbani~ación" detecta- 
dos cn diversns regiones en 10s años 70 y en la formación de espacios urbanizados con las 
funciones pero sin las características politico-administralivas de la ciudad tradicional, la 
que P. Knox (1993) llama de edge ciries, parte de la "ciudad galáctica" de P. Lewis 
(1983). 
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Pern, simultáneamenie con estos movimientos, emergen fuerzas de recentralización 
selectiva favorables a la locali7.ación central de cieltas actividades. orincioalmente las de 
Jhleccton, control y pestión. ) las dc rc:cidencin de las clnses alta, Se 111uidpiic~11 ell Iu, 
CBD. u cs Iu, ilue!us ientros de negocio,, oficlnas de lmponantes ;ompntiin~ finnncie- 
ras, del comercio o de la induslr?a, servicios avalizados a las empresas y adminbtración 
oública de un alto nivcl ierkauico, acom~atiados de comercio o servicios de caracter . . 
cu~~lerclal pala servlr a la poblaclon cmplcada ) a los usunnos q ~ l c  ntmcn Ací  se crean 
nuzvns cen~ralid;~dev, ide111llicaJas cu1110 puntos de concel~trac~on de activldadcs del co- 
mercio y ser, ¡clos, muchn< \,eces reun~endo talnhlln rerldcl~cla, e11 lugucs Jv buc113 LC- 

cesibilidad que aparecen de forma algo dispcrsa en la corona de la ciudad centro o ya en 
la nenferia. 

Sc aslrlc a la re\~1lori7nci6n de la\ 9rea1 c c ~ ~ l l ~ l c ,  cuulu rcsldcnc~a de 10s estralos de 
la alta burguesia que cv~dcncian unoc nuevos cslilos de vida c n ~ m í ~ p ~ ~ l i l a  ) pn\llegrilrl el 
~cccsu ;r ,el% lcius d~\er,lfrc~dos y de :allJad, ya rea en el domln~u d;l comercin dc ln 
restauraci6n. del teatro. de la mialca, de las exbosiciones o de otras actividades ludicas. 
En paralelo a la cun,truu IUII <IL. rccnrlens~n( de frnndrng ;reLen ICJ, \IU db11gu que ~c drs- 
p u t ~ l l  u11 tl11c6n en las pucnas lg~almentc del centro. ,e rnultlpl~can 10s harnns de mlcPnn 
donde se acumulan 10s "nuevos pobres". 

Las Rrcas metropoliranas se caracterizan hoy por impurtantes disparidades, por la 
existencia de fuertas contrarias aue im~ulsan la centralización v la descentralización. nor 
el crcclllllelllu d d l l e ~ c ~ i t e ~  \eloc~dddrs Por CSO, encontr3mos iúcas en crccimicnlo ) 
drms en decllve, consrrucciJn de cdlticlus CJIU, ) sul~>la~ar(ua y pto.iferac~on de aloj3- 
mientos marplnalcs, c l  pabado dnndo nl fuu~ro referencl:~.; esl4tici1-iinihúli;a~ J Ira\& de 
su citación el arte postmoderno, pero también la presencia dc un pasado de miseria y 
mareinalidad social uue se oensaba vencido. e 

Elros procesoc de ree \ t ruc lu r~c~~n ~ lbaoa  rr ultco n u11 lucrtc \lcs;lrrullu de la, s c t~ \ l -  
dades terclalids, en el conlcxtodc una nuevn orpnni7nci6n del cirremn p r t v l u ~ ' ~ l v ~ ~  que de 
termina alteraciones en el mercado de empledy en las localizacion& dc 10s difircntcs 
sectores de actividad. teniendu imoortantes retleios en las ventaias comoarativas aue hov 
dlfcrcnclan los 1.1pnrrs. Pern ,c i l ien lamh12n s (A\ aller~ci~,ne\he1rlu~r5li;~s qucs5v pr; 
ducen en 10s paises mdr derdrrollado~, con una irndcncia hacla el cnvejecimitnro ) la 
quiebm de la fecundidad, en paralelo a la acentuación de las migraciones intemacionales. 
Y, aún, a la  sustitución de 10s valures de la sociedad industrial por 10s de la sociedad de 
consumo. 

Estos procesos implican otros modelos dc producción del espacio del que resultan 
nuevos productos, acarreando impoltantes modificaciones en 10s paisajes urbanos, pero 
tambikn alteraciones en las posiciones de las ciudades en las redes urbanas 
supranacionales, pues estos cnmhios son también pane de l a  uansfomación del capilalis- 
mo en la dirección de una mavor intcpración internacional. 

En este sentido. en la orimera ~ a &  hacemos una breve caracterización de 10s nuevos ~~~ - ~~ 

produclo.; que etrin nl~rcl l l ldu lus pJls4jcs ulbdrl'> ell ycneral ) nluy concretamente el de 
L~sboa, m ct.anto en la segunda pane no, delendrcmth \ohre I,,.; c~rlllrlu, uc~rnJu5 c11 la 
compos1ci6n del trabajo y, principalmcnte, en el proceso de circulacidn del capital nece- 
sario para la comprensión de 10s booms inmobiliarios. Esta reestructuración forma pane 
de la tmnsición hacia la economia global en la cual las ciudades complten de tal modo 
quc c l  Cxito o el fracaso de cada una depende en gran medida de fuer~as que les sor, 
exógenas. La  reestructuración financiera y de la producción del espacio consrrnido mate- 
rializada en el boom de la ofelta de oítcinas son el corolario necesario al avance de la 
uansnacionalización de la economia hacia la globalización. Una ciudad relativarnente pe- 
queña, capital de un país pobre y perif6rico coniribuye poc0 en un proceso del que forma 
parte y ante el cual debe posicionarse. 
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E n  10s procesos de producci6n del espacio urbano se destacan hoy la rehabilitaci6n 
de 10s lugares antiguos y el reaprovechamiento de áreas subocupadas, además de 10s pro- 
eesos m i s  oermanentes & renovación ountual. o en marcha. v de la ocuoación de áreas , 
lihrcs por iuevac consl~cciones, en ge;~er;ll. en la apertura de lnfraestruciuras de accesol 
SI bren ntnguno de esros proccsos es enleramente nuero porquc las ciudades en todac las 
épocas se constituyen sohe construcciones heredadns y sobri construcciones nuevas, al- 
gunas de las cuales sustjhlyen a las anteriores, no dejan de revr;lar aspectos diferentes, 
aunaue s610 sea a l a  escala en la auc hov ocutren v nucde decirse nue su resultado es. en ' , . ~ - -  -- --. -~~ 

Gn'medida, un nuevo producto. ' 
La iden de rehahilitaci6n que quiere conservar cdilicios o conjuntos, vino a moderar 

la  euforia renovadora que rendia a iusrituir todo lo que era visto como viejo o pucu adap- 
tado a las nuevas necesidadcs. L a  rehabilitación de edificios o banios SC disoone muchas 
vccn* a mantener la publacdl~ l ucd  auu~c~ttaudu las condiciones de habiladilidad de 10s 
edificius y la calidnd del cqpncin urhano. pmmoviendo la d ~ ~ t a o ~ ~ a c ~ ú l t  Jc dgutins activl- 
AJcs econ6mic&s, cnnlriburendo por tantu a la meiorn d r  ln cnlidnd de vida de los res1 
dentes e. indirectamentc a &a ~ n i i o r  imacen Y fuÍlcionamiento de la ciudad. E n  otros - .  
catos, la rchahilirncidn lnclde prefeknlenteolr sobre lus cd~licrus Jc calrdad o con locali- 
rac.oncs privilegiadas (dea por su presrig~o, srn por c:l diqfnlle de visras I) pur el accc~u a 
jxdn~cs)  susccyltblzs de ser transformador en residencia de lujo Ln inlrwcnci6n lleen n 
i e r  muy profunda (casi se limita a conservar la  lachdda) y como 10s destinatarios sonfa- 
milias con elevadas renras rcrminnn oor llevnr a la  exnulsi6n de familias mudcstas de las 
Lcas centtalcs. Keprescntan la nvaiorización de la c;mlmlidnd [mr los ~ n l p o s  de mayor 
poder ea1n61nicu, yu tc  de lub ~uales llabia optado en la5 últimas dkada, por residcnciaj 
perifkricas, o bicn en la ciadad, o hien en algunos ejes suburbanua. 

El reaorovechamiento de áreas ocuoadas oor acrividades obsoletas es una nueva for 
ma de renovaci6n purquc srwbtuyc la estructuras extsrentes por ouas nucvas En los afios 
40 y 50 la renuvnc~nn llrhnnn qlle incldín principalmenle bubrc Lcas ~cs~nlrn~c~alcs degla- 
dadas y relarivarnente cenrrales, se jostificahn pnr cltcslinnes de cnlubridad, LI ILI IUL de Iu, 
pr inc i~ ios higiw~istas, y por la  nccesidad de incrementar la  acccsibilidad, y tuvo como 
rcsultado la sustituci6n de las viviendas DOC aeas terciarias o. m is  raramente. nor blo- 
que, residencialrs Acruolmenle, esa inre&mct6n se ejerce P ~ ~ ~ ' . ~ t ) d t ~ t c ~ ~ l ~  ell es~acaos 11- 
gados a la pmduccion (fabricas, almarcnm, inslnlncionfc ponunnas) que la reealruclura- 
c i ú l ~  LIIJUL~I~I y Jc Iu$ truspones volv~eron ohsolelas, o a I o l  servicios (m~nnclrs, ho<@¡ 
tales, prisiones, iglesias) cuia localiraciún en la corona del centm representa un cierto 
desperdicio, en e l  scnddo dc que el ejercicio de la función no justilica la  centralidad que 
mede ser meinr anrovechada con otro uso 

~lbuun'ilru;obilia& de los ahos 80 en Lisboa pr iv i ledó dm prodlretns, Iu  resi- 
d rn r lu  de l u j ~ ) .  Iu.. oficims. !i11 MIIIUUUD de CUIIS~~UCCIO~~(.  se distribuycn en editirios 
csp~.rializados de oficinns, conlunlo.; residenciales dc alto ,rwri*tg, conistrucclones carar 
y cnnoblccidas, ya sean rcsidhncias, edificios de apainmentos, cnmplejos de ubu nuato 
uuc &nen reb~dencias. oficinas. hotel v centro comercial con comcrcios. resmurantes, d i  

~~~~~ ~ 

vrrcionec y equipmucl~iu dcpurl~vu. AJulllhs de error, marcan lambifn 1.1 pnisnjc llrhnno 
grandes cdilirinc dccrinndoc nl comercio y a is acc~v~ddes culthrales o de lectura. como 
son lor ccntms cul~urales o de congrcsns y Ins pnrques de dicer~iuucs. e Q l i ~ a ~ ~ u t l c s  he- 
chas para un li11 preciso, 110 constituyendo todavía un m c a d o  awt6nomo y, con frecuen- 
cia, optnndo por localizaciones perilCrieas. 

L a  residencia de lujo tnnto puede ser o h c i d a  a partlr de edificios rehabilitados en 
h a s  relativarnente antiguas," como aparccer concentrada en nuevos conjunt08 ralden- 
ciales. Los cundol~~nios privados penetran en las dos siluncidnes como forma especial 
de residencia. [.a divenidad de lur origenes y procesos explica una relativa dispenidn de 
esta oferta por la  ciudad (Fig. 1). Las heas mis anliguas dolide se incide son principal- 
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Fig. 1.- Oferta de apartamentos de lujo en Lisboa 
Fuente: Jornal Expresso, 1991-1992. 

mente Castelo. Príncioe Real. Santa Catarina. Laoa v Belém. AI contrario de ciudades ~. . , -~ 

como París, \lodrid y Bucelona que posccn inlpnnnnle5 extelibluoch iollstruldas en cl 
r~g lo  XIX con ednficlos de i311J.1d q ~ c  son objclo de rccup~~rnc~rin ) ennubleci~~~.cnlo. en 
Lisboa eso no se verifica demasiado porque grati parte de las avenidas prestigiosas del 
final del ochoc~entos o intcios del novecientos se encuentran hoy ocupadas por las activi- 
dades terciarias del centro metrooolitano. Muchos edificios no ofrecían. de hecho. vatro- 
ner rle\ddo, de caltdad con,lrLcrl\d y fueron iuslilu~dos en 10s liltin~o, 2 5  ailos por 
I I I I I I U C ~ ~ C S  de ser(Ic1os stn hahcr p s d o  pur ui1 poceso de filtrqr. vi l tert ,~g doun).  Nu 
oh.>r~nre h2y w,d> ~lu~~lua lcs  de cnnohlccimienlo en el hl~1qui.s de Pombal y r'n las A\e- 
nidas Novas as{ carno en lugares marginales del centro, como Campo d e  Ourique, 
Polittcnica. Amoreiras v Santana. D e s ~ u é s  aoarecen residencias de luio en nuevas edifi- 
caciones mis alcjedas del cenuo de la 'ciudad (Laranjeiras, Parque dos Pdncipes, Areiro, 
Campo Crande), o en complejos multiuso como en la Arnoreiras. 

Las oticinas aparecen en esos complejos o en edificios especializados que ofrecen 
modemos reauisitos en términos de tlexibilidad del esvacio (ouen space, 1u~are.s Para di- 
versas finalidades), telecomunicaciones, aire acondic~onado y seguridad, eientualmente 
todo con un mando centralirado y automático en los "edificios inteligentes". Por un lado, 
resultnn de la renavaci6n en la Avenida da Liberdade, Marques de Pombal y Avenidas 
Novas fijando el nuevo centro terciario de la ciudad, donde avanza en direcci6n al campo 
Grandc. Por o M  iedo, ocupan terrenos recientemente urbanizados, desde las Amoreiras 
hasta ins Avenidas dos Combatentes y Forsas Armadas, pasando por la Jose Malhoa, 
PraW de Espanha y eje Norte-Sur, donde se abren nuevos frentes terciarios (Fig. 2). 

Varios autores han visto precisamente en la aparición de un mercado especializado 
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Fig. 2.- Oferta de oficinas en Liboa 

f dc oficlnaj el dato prinapal de Is nc t~a l  iase inmobi11;tnn. Efccti\amente. hacla hace mus 
poco. ld ofert3 de esp~c lo  de of1cin3s era un subproduto del mercado dc \r\ienJas, y 10s 

I , a \ l c l u ~  u~uodbdn xodllalncnlu, cn e d l t i ~ ~ u a  I ~ > ~ J c I I c I ~ ~ I c >  L'IIILJIIICIIIC las ~ U I I S I I U ~ ; I O -  
nes realizadak por cdrnpanías para instalar sus servicios aparecfan como edificios espe- 
cializados de oficinas, pero eran por 10 general construidos por encargo, por tanto, su 
construcción no implicaba nesgos para el constructor, ni definia un mercado autónomo. 

Es difícil calcular el porcentaje de servicios instalados en piso:% residenciales. La P&I 
admite 461.000 m2, esto es, el 21 % del dren terciaris estimada en la ciudad de Lisboa, 
volumen calculado por defecto una vez que el levantamiento incide s610 sobre las dreas 
mas centrales de la ciudad. Siendo éstas las oue concentran más servicios de todos 10s ~ ~~ ~~~~~~ -~ ~ ~ ~ ~ 

tlpu,. I I ~  d c j ~  de vcrllicar,c quc L I ~ U I I U S  r l c ~ ~ ~ i ~ i i l ~ n  la, JICJS r~:~Je~...ales, y3 sea por- 
que son c)ercidoc 3 pnnir dc in res~d~ncia ipeluqueroc, con~ull.~re, finmilerur o fi\cak\ 
i otros profesionales independientes), va sea porque se dirigen a una clientela próxima 
ioeluauirias. medicos. oo; eiemolo). &entra6otros oresentan localizaciones penféricas . . , . . .  
debirlo a sur prupix, i3~acter:>tlca> 1i3,u de IUS set\ ICIU, JC 1r.111~punt. ~ I I I I ~ ~ C I I ~ J C .  iduh- 
neros. u~ter , t zq  CIC Dehido a cu expnnc~ón, m~chnc d~ I:,; empre\& empla7;aiL\ en edi- 
f i c i ~ >  res1denc13les const1tu)cn un mercado polencld p a r  o.'upa Jnu, nucjos c ,pcio> 
de oficiods. por un proceso de relocalización: 

Los nuevos productos inmobiliarios se destacan en el paisaje urbano pues impli- 
can diversas rupturas con la forma trndicionnl de hacer la ciudad. Los aspectos mds 
visibles de las nuevas formas de producción urbana se refieren a ia dimensión, uso y lo- 
caliración. 

La dimensión va asociada al cambio de escala que, en 10s nuevos proyectos, corres- 
ponde a la sustitución de la Iógica de producción de una parte por la de un conjunta, ya 
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sea una 11rhnniz3ci6n. un inrgaproyecto, un parque dc ofic~naq o lecnolcjg~cu, u un gran 
centro comercial Esle numento de dintcnsai~r de los pro)ectus acompnñh a la concenrra. 
c16n \cntl;ada en IJ construccion :ivll e lmplic6, cu11 l~cruenira.  IJ ,eparacio81 cmpr?so- 
rial de  las tareas de promoción, habiendo cooocido varias fases. En cuinto a las interven- 
ciones. se ofrecen Iotes entre 5 y 15.000 m' en 10s principales proyectos en curso o re- 
cientemente concluidos en Lisboa que se sitúan por encima de los 60.000 m7: CGD en el 
Campo Pequeno teniendo cerca de 205.000 m7 de 10s cuales 90.M)O por encima del suelo; 
Nova Campolide, en el lugar del mismo nombre, 64.000 m2 de las cuales la mitad son 
residcnciales; Torrea Lishoa en la Segunda Circular ofrece 72.000 m2 de oficinas y co- 
mercio; Green Park, en la Avenida dos Combatentes, prevé de 70.000 a 80.000 m' en un 
complejo mixtu de viviendas, oficinas, comercio y un hotel: el edifici0 Longa Via en la 
Rua Josi Malhoa, 70.000 mi de oficinas, y el complejo Colombo apuntaba hacia 189.000 
m', todavia en proceso de negociacibn con el Ayuntamiento. 

Otra ruotura oue esta oromoción introduce en la ciudad se vincula con su carácter ~~~~~ ~~ 

~~~ a 

mixro Erccr~vamenle, Iu, >cruales cun~plelos i~ln~obiliarins de grhn (limcnhlúu ir.pr<sc~r- 
IJII IJ neyacrSn de la 70nlric.1ci1jn rigtdd que u ~ r a i l c r i z ~ b ~  Id :iujad modcrnn, vl~ehjen 3 

mezclar diveraas actividades en el mismo espacio, reuniendo la vivienda y el trabajo, el 
ocio v las comoras. residentes v forasteros. 

L ~ o s  mcghprn~ec~n\  ofrcCcn ..esp3e~us p u b ~ ~ c u c '  J c  pxeu  cnn comercln y divcrstu- 
ne,, o.  ,~mplcmenrc, zona. de esur ,  en el ,cnu dc J J  propied.~d pnvada, contrihtlycndn a 
13 Ji1rracl"n reclenle de las lrocronrs de púhilco y prir3du. El c\paclo publlcu Jc Jmblto 
privada, agradable y seguro, esta intencionadamente sepando de las calles bulliciosas, 
sucias v oelierosas de  la ciudad. con las cuales contrasta. v su desinn vehicula con fre- , . .. 
c ~ e r t i . ~  un IIPO especial de h15roria y de v~lores  orahlcc~dhs en t l c ~ n ~ o s  a n i l g ~ o j ,  nl re- 
irear cspaclur ~ d ~ r ~ c t o s  uad~ciunales d r  in cludad VCace a lilulu J c  ejelnplo 13 plnlura 
de ln pnrcd lnlermr dcl hlpvrn~ercsdu C~rrefuur  de Telhrirnr qllc, n in(lt) 11) 1d.u del etla- 
blecimiento, nas presenti el arco de Bandeira como si estuvi6semos en el Rossio, y di- 
versas facchadas de edificios reales v bien caracteristicos de Lisboa de hierro v de azuleio. ~~~ ~ ~ ~ , 
tndub(3 d e ~ l o ~ ~ l ~ ~ a d u ~ .  pueh solo en la plnrura jan cunriguo;. Oc. e\te m6)Ju. cl procntc 
se dola de un scnrido de :randars. Je illlpolranc!a y de excrlactcjn (Bo)cr. 1995,. 1.a di- 
mens~6n s1mh6lrca loda~ ia  sc 3centlia mis pur la búrq~coa  de 13 ~nd~vlduaiidad dc cslos 
proyectos que, a través de una fuene imagein visual, pretenden convertirse en puntos im- 
portantes de  referencia en el paisaje urbano. 

Los li~gares escogidos para estas operaciones son, como vimos, partes renovadas o 
rehabilitadas en áreas consolidadas, bien en aquellas sujetas a una fuerte terciarización 
(principalmente de renovaci6n para oficinas) como sncede en M q u & s  de  Pombal-Ave- 
nidas Novas, bien en banios antiguos con calidad (principalmente rehabilitados para vi- 
viendas). Areas extensas ocuoadas vor actividades obsoletas en las mirzenes del CBD. 
desde l~br lcas  ) almacencr cAmo sicede e11 el ! allc de Alcintxa. en ~ l m ~ o  Pcqueno rac- 
luul bede dc la CCiU) ) en la zona uncntal dc ln ciullarl ,Pmk Ehpul a eslaclones de dcs- 
carga de vehicuIu> de rrdllspone a amor el ras^. Ocupan todabín Ienenos rev;rlur~rablo en 
la corona urbana que se volverán accesibles debido a la realización d e  importantes 
infraestructuras viarias de tipo radial o circular, aquella a 10 que algunos autores (Mathew, 
1993) llaman tmbi6n  infill por compnraci6n con el proceso de saturación de las zonas 
centrales. ~~~- 

L.I ncccs1hilid3d pn,piciadJ pur ];~s lnfraeslrucmr~s viarlas se rcfuerla pnr ? I  e\rahlc 
c~nliento de emprcsa, prcst~piosnc que c u ~ ~ \ l e ~ t c o  cl lugar en atracli\o, esio cs, cn un ccn- 
tro. A este prockso de conv&siÓn d i  áreas perifkricas en centros atractives se le denomi- 
na generalmente creación de nuevas centraiidades. Por tanto, la centralidad dejó de refe- 
rirsc a una posici6n central para pas= a significar una buena accesibilidad a l  tmnspor- 
te  en automóvil combinada con una calidad del espacio y de  las actividades que lo 
ocupan lo que, a su vez, refuerza la capacidad de atracci6n del lugar y contribuye a au- 
mentar su prestigio a nivel simbólico. Efectivamente, los nuevos productos inmohiliarios 
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se distinguen por las caracteristicas que presentan, por 10s procesos que les dan origen y 
aún por e l  caprtai simbólicoque conllevan. 

En el contexto de la sociedad de consumo que se fue consmyendo a la par del pro- 
greso de la industrialización, el consumo sirve para la identlficación personal y de gmpo. 
En este o a ~ e l  es tan imoonanre el obieto aue se oosee como el lunar donde se consume. - . . , . 
desde las t ~ e n d ~ \  dande se compra, 10s rcs~aurantr.~ que se frccuentan ha la  el banIu u 13 

calle ds>nde \e \¡\c. En ;i& +oca 13s cl3ses allas dctinen lds &c3s rcstdcnciale% mds 
prestigiosas, las cuales, debido a procesos de emulación, tlenden progreslvamente a ser 
invadldas oor eshatos sucesivamente inferiores orovocando la salida de 10s nruoos mas - .  
illro\ err .I~;cic~ún a nuet as arcar. Este pruxsu dc ~ucesiún re,ldenc!al FC encuentra anr- 
pliamcnre documentado en la brblrugrafia urbana blrn CII rCrmtnos gener~lcs, brcn mA9 
re.-lentemente en lo quc SC raficrc 3 109 cnnohlecedores , ~ e n r r f ~ i e , ~ ,  grupos de gran po- 

~ ~ 

der económico que pnvilegian localizaciones prestigiosa;muycenrraies. 
E l  uso del espacio urbano como serial de diferenciación social es también un factor 

de desarrollo de la promoci6n inmobiliaria como muestra Ribeiro (1993) con el ejemplo 
de Río de Janeiro. 

L o  que ha sido menos anaiizado, pero que hoy es igualmente un punto consolidado, 
es la  relevancia de este proceso aplicado a las empresas. En lo escncial consiste en mos- 
trar oue la necesidad de reoresenraci6n de las emoresas. su imdeerr hacia el exterior, esti 
IJII~~L;II relactonada con el e d ~ r i i ~ o  ) el lugar que ocupa I:n tnmuenle de prestlglo pur la 
arquilectura Jcsxrul laJ~. por Is i3lld3d del xabado. por CI cost?) sltt~ado en un I~g:rr 
prestigioso contribuye a la proyección de las empresas allí instak~das que de este modo 
conseguirán un aumento del valor en términos simbólicos de la hagen  y de la competiti- 
vidad. Este caoital simbólico es susceotible de conversión en ca~ i ta l  dinero. en e l  caso de ~. 
rel0~al izaci6n'~ venta del lugar. 

Pinqon y Pin~on-Charlor, 1992, a través del estudio de la evolución de la localización 
de 10s barrios burgueses en Pans detectaron tendencias hacia un ciena acompañamiento 
-invasiÓn de 10s barrios de la alta bureuesia oor servicios v emoresas de calidad- lo que - . . 
permllc iormuklr la hlpdtcsis dt. que \on las idlrul~ah Jc IA alla burgucsid las que prestan 
al espsooel capital simbólrcoq~~c Jelcnmn o rrnvPs de su e.\r.#rub aoclal. E,rc cdpttal slm- 
b0llcu pucJc ,er dplill).ado despuis por el capital por mcdin de 1.1 compra del l ugx  pur 
empre& o familiis e i  ascensosoci~l. Puedeadmitirse que la presencia de empresaien 
la cima de l a  ierarauía en un l u ~ a r  contribuve asimismo al aumento de la calidad de ese . , 
I~gar .  tsra h p d t r ~ ~ s  nor parcs~rmponnnrc~para comprenJer 13 etpansiún del .'elltru de 
I.i,ho~ por Iu, barrlu, r~~drgtnales de la Avcnida da L~bcrdadc y dcsp~rC< por iac A\en~Jaj  
Nnvac y no hacio CmpoliJ¿ o Lxanjc i r~,  cujrtu el Plan de 13 ciu~lad de 1967 precon!7n- 
ba. 

En términos de paradigmas explicatives podemos invocar la tradicián de la econo- 
mia urbana (urban lnnd economies), tradicionalmente preocupada e4 la formación de 10s 
orecios del suelo v. s610 en 10s análisis más recientes. en e l  desarrollo del sector inmobi- 
¡iai". v de la carkente esrructuralista. basada en la economia marxista aue orivileeia el .,, ~~ ~~ ~~~ ~ ~~ ~ ~ ~~~. -~~~~~~ ~ . . 
pdpel de 10s dt\crios actores, ;o, %n~culocione.; ) conllic!us en 1.11 1ll~r.o de \ ~ lon7ac~5n 
Jcl cjpr1.d Cualqutu~a de esta, grades l ~ n c s  de anál1s19 puede ser enriquec~da ) d  
con l a i  conuibuc~ones de las "escuelas de 10s compoÍi&entos", por l o  que se refierea 
la valoración simbdlica del territorio, va sea de las escuelas morfolóaicas, como la de 
Birminehan. oue estudia la  intemencióri territorial de 10s actores a nivei micro. ~~~~ a ~~~~~. ~,~ ~ ~~ -~~ ~ ~ 

Para la escucld I I ~ O C ~ . ~ S I C ~ ,  la uulidad de caJa locali7aci6n se !ni(le por el lucroquc c l  
ejerc~cto de una ;slt\,i.kad _celler- cl, aquel lugar, y su busqucda ilp uccc como la grnn re\- 
ponsable en la determinacl61kde 10s precios dcl mercado. Para esta escuela e l  alza en l a  
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producción de oficinas rcsulta ecrnclalmrntr d r  ln trnnsirií~n hucio h s ~ ~ i e d a d  de 
servicius. La rial. expans~ón de 13s dcti\ldades tercimas implica ;unsccucnlcmcnlr, cl 
aumento de lanecesidad de espacio para alojarlas, tanto mas cualificado en cuanto las 
nucvas oficinas presentan diversos requisitos en equipamiento que las tradicionales 110 te- 
nían, y el boom de la construcción, con el desarrollo de un mercado inmohiliario especia- 
lizado en oficinas, es la respuesta a aquella necesidad. 

En los años 80, crecen 10s anilisis que destacar) el papel de lo inmobiliano en la car- 
tera de inversiones de las cmpresas pues se verific6 que la animación del mercddo es, en 
eran medida. determinada oor la actividad de 10s inversores. La utilidad de la oosesión de - ~ . ~  ~ ~.~ .... ~~. 
un lugar ) a  no d e l l v ~  Ixllu del ejel.l..J oe utla acttv~ddd et1 ebe lug3r. $!no de 12 \alonzn- 
-i611 o rcndin>tcnro ~ I I P  P I  cnp1131 ohrttne cort ,U p<r,eriúr~ ) e.~pluta;~G~r. La búsqueda 
del beneficio deia pur tonto d e  s r r  en lrrrrnos 11 en rdifirios iprodr~rtn.;) pnrn rn111- 
carse en las op&tunidades de inversión. 

Los autores marxislas sierllpre tueron muy críticos con la economia neoclásica por el 
cxccsivo Cnfnsis que atribuye a la inversión, por la contestación de la aplicdciirn de 10s 
principios del mercado de equilibri0 por sí solos, principalmenre para la vivienda, por la 
dilicullad de dotar a 10s terrelles que no son productives de un valor. D. Hawey (1985, 
87). en sezuimiento de H. Lefebvre (1974). establccc la relación entre producción del . . 
espacio co'nstruido y crisis rn  el prnrrcn d r  ar~tmulncicin dando lugar a un ehiew de 
I~qu~Jcz.  y rdlldas del cap~tal de la c,fera producr~va Dcsdc zl punto dz vlsla $4.- In clrctl- 
lac.611 dcl cjpltal. Iu, Lw,n.~ I ~ I L L I O O ~ . ~ ~ ~ I O S  Co~ncldcn con la tran~iercnc~3 Jel capital del 
circuito primirio de acumulación (la esfera productiva) hacia e1 circuito secundaria (pro- 
ducción de un amhiente construido), o terciari0 (representado por las actividades de in- 
vestieación en ciencia v tecnoloeía indisoensables oarn la innovnción del circuito nrnduc- -~~~ ~ ~~ ~ < .  

I I , ~ ,  cu dc C ~ C C ~ V J  I ~ U I ~ C L  y problcm.ls dc acumulacion registrados en el proce. 
SI) producli\o. F.\m p~~\icrurr q u d a  ij111b161l A - ( I I I I I ) I C I I ~ C ~  13 I I I I ~ ~ K ~ ~ I I C I ~  JC ld 111vcrs.611 
en la d~ndmica tnmobrlrari.~ En 10.; nñol 80, romo rccpllrsln n las rri\i% lle I:I dPc~r~la antr- 
nor. aumeni6 cons~derablemente el volumen de caohales en busca de ooortunidadcs dc 
invcrvi6n "El cnnit;~l reaiusth au d o n ~ ~ n i a  sobre el irabaio ca~nbrando las~invers~ones ha- . . . . . . . . . . . . -. . .. r......-,.. ~. .~ ~~~~ ~~ ~~~~ , ~ 

cia las circuiros financieros y procediendo a una reorganizaciún a escala internacional, 
contribuyendo todavia a la expansion y recomposición de la forma urhana" (Reauregard, 
199 L), aUavés del fluio a la oioducción del ambiente construido, y se registraron modifi- 
cacioms en sus ptatroies de origen y destino. 

La movilidad geogrhfica de 10s capitales fue favorecida por 10s procesos de inlewa- 
ción econ6mica y de facilidad de los movimientos, ya sea por la existencia de nuevas re- 
g l a ~  para la inversión extranjera, ya sea por la aperiura de 10s mercados financieros al 
capital internacional, a través de la liberalización de sus normas de funcionamiento. aque- 
Ilo a lo que nomalmente se llama desregulación, gracias al uso de nuevas tecnologías. 
En términos de patrones de la circulación de capitales se verifica que en cuanto en 10s 
aeos 60 y 70, en el marco de 10s procesos de desarrollo de firmas Vansnacionales, 10s 
rnovimientos cran prir~cipalmente del Norte hacia el Sur y 10s EE.UU. eran el principal 
exportador, en la ddcada de 10s 80 10s movimientos se intensifican en el marco dcl Norte 
(Norte-Norte) y los EE.UU. se convierren en un gran receptor de inversión extranjera. 

El aumento de la circulación de caoitales fue determinado básicamente oor la ausen- 
c u  de una rc~u\els~611 de ld, gdt13nc~as el. el secrol produirl\o. concreuzado en el di\or- 
c t ~ ~ e ~ ~ l r e  ;~c~1mttlar'i6n y ~ecrorpnrduvti\u (Kraptke. 19921, pur la, truc\& ee,rmtegl& 1ilnu11- 
piera\ de las cmpresas y por la crecienre panicipac16n en 10s merc3dos de los inversores 
institucionales (compañías de seguros, bancos,fondos de pensiones), que movilizan pe- 
aueñus ahorros. muchos de 10s cuales estaban forzados oor el retraimiento del Estado- 
p r o v ~ d e t l ~ ~ a .  Del ladu de 1.4, empreaas. ,e  sic J alrcr.tiluncs cn cl t~ludu de l i ~ ~ i l o ~ . i i ~ u l ~  
hecltu a [raves de la holcn, rn dcuimenlo de lor emprCiriros hancanos, ;l la re\alori;.1ri6n 
de I O C  ~ C I ~ V O C  i l lnlobt i l~no~.  ) a la bisqueda dc productos fjcilmenle negociahlr's 
(securiries) para la colocación de los aclivos, tradicionalmente muy poc0 movilizables. 
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Gran p'ure de estos capitales se dirige al sector financiero que conoció una gran ex- .] pansión y diversificación. En paralelo, se asiste tambien a un aflujo al inmobiliario que 
aoarece co~rlo alter~rativa para la colocacion de  cavitales. Efectivanente, la  estrategja de  

f 1;s inversores va en el sen'tido de reoartir 10s riesios entre diferentes tioos de orodÜctos. . .~  
c,pec~almcnrr. cnlrc la crrldcncion iin3n~icri1 I. inmubilii~rid. o cntrc la inmohilinrin 
re,.13bll~jad d.rectd alquller, ). Iac plusvallds 3 l2rg.o plazo. Olra c.lr3cleriitlc 3 Impon3n- 

? te del mercado inmubiliariu de iavcrsi6n es au caricter global. La denranda de ~~lversilirr 
puedc no estar direcramente provocada por las necesiddes de las empresa? locales pero f: rstarlo p or el caoital nenerado en otro ountodel elobo. 

t dramatlcas cuando son consccucncla de desinversiones imponantcs en una cludad en fa- 
vor de mercados urbanos más favorables en otro vunto del elobo o. eventualmente, de - 
orrds 111pú1o1s J c  r r ~ ~ c i a r ú ~ ~ .  LUIIIU beiglir 11987) I I I J ~ , I ~ ~  iulr cl cjcl~rplu Jr HUU>IUII.  

'Tradicinndmcnrr, el mcrc;ldo de oflcnni  era un cuhprodt rrn dcl de \ ~ v i e n d ; ~ \  
obreniendose en a.)ucllos espacios qJe cambubm de uso; d e s p ~ e s  SC dcsanullj  un mcr- 
cado especializado~de oficinas frecÜentemente dinarnizado porla in~tervención extranjera. 
1.a ex~ansión del mercado de oficinas en Bruselas a inicios de los años 70 fue consecuen- 
ct:~ dc la lntcrvcncion dc promulorcs c in\crs,rcs briranicos nnl!c~p.indo ln ndhcsdn de SII 

pais a la Comunldad L~ropca.  ALclones con ?I mlsmo orrgen fueron tamb~cn imponanles 
 pi^^ cl dcsarvllu Jcl i~tc~.aJu e s p c . l r l l ~ ~ J ~  Jc u11~11IaS C I I  ~ I P I I C I J  J a d e  1111~1es de I x  
60. En Lisboa, por la misma epoca, comienaa a encontrant: una oferta especializada de 
edificios de oficinas debido principalmente a renovaciones puntuales, pero es después de 
1985. con la aoroximación de la entrada del oaís en la Unión Eurooea aue el oroceso se ~~ 

~ . , 
~.clsr;l. L'lecc~~ la3 eulpreas c.rtlan)eldr que se ~orralan en el pals durnenla I3 ~ n r e r s ~ o n  
direcrd d c d c  cl r.rlrdnjer(~. pane de Ix ;ull \e dlngc ~1 reclur I I I I I I U D I ~ I ~ ~ I U .  

La ~ n \ c r s ~ o n  cutranlcra 0u1cbr3 cn 1986 DIIF, la ndhcr~ón n ln :omuni(l.~íl dclcrmlno 
un retraso de la inversiin au; se disoara en 1987. duvlica desoués en 1988. oara multioli- 
;lr%e ~ud;lx,L pur Jur  \,ecc> ) 111edr;l ~ I I  IJaY. I I . I J I O I I ~ U , ~  cn dirlarc. (CuaJru I,. La 111\er- 
sidn cn inmuchlr~r, pxndo 1.1 dccen~n de relnccihn ) cncic. ce anonn d~sptr& ,IL. I985 ) 

CUADRO I. Inversiún extranjera autorimda (millones (de dúlarea) 

Fuente: IIE c ICEP con elaboracidn propia 



regrsua un gran crccimiento cn 1987 y I988 A panir de e s v  aiu. CII  ~u.11110 la invcrs~on 
d i re~rs  en la, upctaclullrs sobre ~nmuetles retela fluctuacion. SC verifica uns ehtralegra 
de avance en direccinn a la construcción civil que regisva una importante inversiórial 
final de la década. Efcctivamenre, como respuesta a la política de obras públicas empren- 
dida por el gobiemo como resultado de la aplicación de 10s fondos cumunitarios y tam- 
bién para garantizar una posición en el mercado inmobiiiario, se nota trna adquisición y 
una toma de posición en empresas de construcción por extranjeros, principalmentc cspa- 
fioles. 

Un porcentaje muy significativa de la inversión dirccta exhanjera en inmuebles se 
dirige a la regirin de Lisboa, donde se destaca la acción de promotores espafioles (Revilla, 
BBV, Ferrovial), suecos (Aranas, Reinhold, Scandia. Bullfighter), franceses (Suez, P. 
Premier, Serete), holandeses (Arquiparque), ingleses (Heron), que aclúan yrirlcipalmente 
en edificios de oficinas, complejos mixtos y, mas raramente, vivienda recalificada en la 
Avenida da Liberdade. Brea del Maroues de Pon~bal. Avenidas Novas v C a m ~ o  Grande. ~ ~~~~ ~ ~ 

atslad~mente o en asoci;tL,ión con qru'pns ponugusser, CII I I IU C. A I ~ ~ I I I X  y en ¡os Paque; 
Jc u l l ~ ~ l ~ a s  s ~ b ~ t b a n o s  i.\ltratlores. Camax~dr, Qulnts da Fonle). Diver\61> an911as ~ ~ L I I -  

ran, pues, hacia la concurdancia entre el aumento de 10s promotores c inversores exiran- 
jeros en el mercado y la propia dindmica de la construcción urbana. 

Para 10s inversores hay dos tipos principales de mercados inmubiliarios individuali- 
zados m el tiempo y en el espacio. Los mercados en que se privilegian las plusvalías a 
medio plazo realiradas cun la reventa del bien inmobiliario y aquellas dondc SC busca un 
rendimienro a través del alquiler. En el caso fiancés la búsqueda de rendimiento predomi- 
na en 10s mercados de orovincia. Dues las rentabilidades locales írmral vieldsl son en ee- 
~ler.tl it~;ir altas ( d  a 10&, qua en k3n.s y 10s prccros dc lor i~lqt~ilcrc% ).de Iu\ l~l~liucdirr 
lienden ;I evl)lucion;r ell la 1111\1114 p t o ~ o r i ~ u n .  13 10s nlercddos de plusvaliar ,c sililan 
cdjl e~clus~vamcnle en la rcgi6n p:tri\lna >, en pd~..tlar.cr~ I3 p lop l~  cruddd dc Pari, don- 
de 10s valores venales tienden a Gecermás rapidarnente que enla provincia Nappi (1994). 

En términos de tiemoo. esta dualidad remite hacia 10s ciclos inmobiliarios. En ~ e r í o -  . 
dos de f ~ ~ c r t c  ~%peculn-ihn sl h u r ~ r u r ~ ~ c  uc a p l c s c l i l ~  se reduce. las per,pcctr\as dc 
plus! aliar son pnvilcgiadas rn dcrrimenlo de Ini rendlmlenlus lurdcs. t~aJuc~illdose en 
una espiral ascendente de precios materializada en una socesi6n rápida de conlpras y 
reventas. Una vec desaparecidas las esperanzas en las plusvalias, son 10s rendimientos lo- 
cales 10s que vuelven a ser privilegiados por 10s diversos operadores. Se asiste entonces a 
la baja de 10s alquilercs unida al exceso de oferta y a la crisis de lo inmobiliario, lo que 
lleva también a la tendencia al descens0 dcl prccio de las inmt~ebles uaduciénduse en el 
aumenlo de la tasa de rentabilidad local. Con la entrada en la década de 10s 90 la venta de 
oficinas en Lisboa se calma y se detectan señales de crisis. El Heron Castilho vio reducir- 
se el precio de las fracciones por tres veces en 10s últimos meses y continha siendo difícil 
vender las oficinas a cerca de 540 c/m2. En el edifici0 Monumental 10s orecios caen casi 
u01 JU5 dcsdc que salno al merc3do ell octubre de 1992 y 10s alqu~lerc*, eh mano de 1994, 
%e nproxllnm a l r h  4 0 0 0  es~udua pur lltcllo caarado  > mer Los propletanos cstnn nr. 
poclando con 10s lnqll~llnnc pr'riodn, (Is r3rmcl.t de re~l l~".  crtv cs. espaclos de tlem- 
po dumnte 10s cuales quedan exentos dcl pago y que rondan los primeros seis meses de 
contrato, para contratos superiores a 5 años? 

En conclusión, podemos decir que, en  10s Últimos años, se desarroll6 un mercado 
inmobiliario preferentemente d e  nficinas y de residencia de lujo que funciona a es- 
cali~ internacional. Las alteraciones eennúmlcas más adecuadas para  explicar su de- 
sarrollo son el proceso d e  terciarización y el nuevo papel de la inversihn inmubilia- 
ria en la valoraciún del capital, conjugado con el aumento de la facilidad de circula- 
ciún de caoitales. 

La terc1an7acion genera. pur un lado, crrcimlcnro del numeru de cmplcus y. ~ o r ~ s c -  
cuenremenlc, neccs~dad de espac10 sufic~cntc para .~limcnlnr un mcrrndo espesialirado de 
oficrnas. Por olro lado. dercnnlna .a exp2nsnÚn de grupos de dlos rcnd~rm~~nlun q t ~ c  desn- 
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'I nollan nuevos estilos de vida asociados a la centralidaci urbana, ahentando por tanto la 
demanda de residencia recalificada en el área interior y la revitalización del comercio y 
servicios en la misma &ca. 

I En la expanslon del sector 1crcl3rlo desempeliall un ~o ipo~t .u~ lc  papel I J ~  rluetr. tec 
nulugi~s ) lur p~ucssu, dc u c s l ~ ~ r c g ~ ~ i l i r ~ ~  rcrl~cal. q ~ c  llev3r6n 31 crectmienro de la.;  mi- 
dade\ rlrre prccrnn sprvicinz n las emprcsns. y n ln rcrslr~~clurar~dn dc loa relvrc1os finan- 
cieros,dosvectores que es costumbre asociar a la  emergencia de las crudades globales. 
Crecen 10s "servicios avanzados" a las empresas, las actividades cle I & D, las de gesti6n 
cada vez mis  compleja hacia actividades productivas segmenradas y gcográficamente dis- 
tinras, como por otra panc cs conocido. 

E l  desarrollo de la actividad financiera s: traduce en las transformacio~~es verilicadas 
en el volurnen y en la orgamzaciún ds ests sector, así como en la oferta de nuevos pro- 
ductos y servicios, asunto particulannente estudiado por Sassen (1991 a 94) que habla del 
establccimiento de una nueva space-econorny. Se diversificarán las aplicaciones de capi- 
tal, creceran las actividades de consultoría y gestión. se fonnan servicius de ingenien'a 
financiera, sociedades rlc: capitd de riesgo, de localizaci6n financiera, sociedades gcsto- 
ras de fondos de vensiones, de olanes de ahorro. 

LOS ser\icloi 3 13h í ~ m l ~ l a i  l~mhlén  conoccran una expa~s ló~  ~ r . u d u  al ~Jlllrjlru dc 
lur r c n u . ~ ~ ~ . c ~ ~ ~ u s  ) d ;s~t.u~u, el1 Iu> esc~lus k r lux ) c r ~  l u i  pa~r r~nr \  de ;.,n\umo SP cirn 
p.,r ejelrlplu. la impon~ncia creaenre de li). cnmidns tornada.; r n  10s rt?ciwrnntrs, r cn l -  
das a domicilio o prccocinadas, la cxpansión de 10s servicios de llmpieza a las empresas 
v a las familias. el desarrollo de los servicios de educación. cultura v recreo así como 10s 

~ ~~~~ 

Je ralud. e01 utla socrcdad col 12 quc el ttc111po Je ucru julllenta ) ell (J qllc crece la impor- 
rxncla auib.lid3 3 la .xlnrr.r\aci<in i~ luJahlcdcl  currpo ) a ln prcrenc~dn [Ic la enfcrmc- 
dnd. pcro pnnc~palmcnrc nl arpccio de 10s indi) iduos SC cxalta el p ~ p e l  dc la represcnta- 

~ ~ 

ción que exige~ser bien parecido y cumplir determinados modcloi teniendo-despuis 
in~olicaciones. no s610 en 10s asoectus estriclamente ciínicos oue contrihuven al huen as- 
pecro flucn (diclistac, dcnlisl;,i, zirujnnoc e.rCricos), rino ~bmbmr'n en 1; ,ilimtntac~ón 
rpoca ,al. aum:nto d t  las lcgumbrcs y de la leche. ) en 10% servlclos que ;oncu~~z l~  pas 
mantener la  forma física (saunas, piscinas, gimnasios, niasajes), ademh, nnturalminte, 
de la moda. 

1,a oolarización de 10s rendimientos asociada a la  cmereencia de la sociedvd terciaris 
~ ~ ~~ ~ ~~~ ~ ~ ~ ~ ~ - ~ ~ - ~ . ~  

postfordista, con nuevos ritmos y nuevas calificaciones de trabajo, contribuye a hacer 
aumentar la búsqueda de residencia de lujo en las áreas cerltrales para 10s cuadros bien 
pagados de las nuevas empresas, aunque el gusto por la centralidadpor parce de esie seg- 
mento obligue a reunir un marco de factores más amplio que inclrlye la  dimensió" fami- 
liar v 10s nuevos estilos de vida. Eíectivamente. la exoansión suburbana. con el incremen- 

I 10 &I tlen~po y del coslo de los 1ra)eclos petidu¡arc~. ~ ~ I I U  a dar rluevu ralur i la 
crnualrdad LJ~  ircas Jul lrllcnur de la CIUJ~J con cumerctrl, e\pecr(lr~rlnc y ser\ icios m 3 ~  
.;oriciicndnc ) dvverso< cc dispui:nn por nnist;.P y jnvcncs ruadros irtmrrsos en sus carrcms 
profesionales que se casan tarde, tienen pocos hijos e hijos tardios. 

El crecimiento de las empresas se ejerce cada vez mis en un espacio global en el cual 
se desmoronan las barreras erieidas oor las fronteras nacionales. Hav diversos esn~dios 

I 
- .  

~ I I P  relacinnan cI incr~mcnio dcl prccln por mcrro cuadrado en las ci~dadcs con cl au- 
mcnlo dr: la prc,encia de empres* txtmnjeras, real~dad fdcll de v~:rlhcar en Ltsboa JOII- 
de la 3dlie<1ón a I3 Untrin ~ ; U I O P C ~  iue aco111~ailddd de ulla i ~ n ~ u t l a r ~ l ~  rr1s1.11.1ciÚr1 rle i i r  
mas extraoleras, mercado-blanio oreferenchl vara muchos de 10s orovectos m5s caros 
que \e hac& en la c11rd3d 4conlic!m~enlo\ piomor~onnlcs como li C.;~IIIII Cullural en 
1994 y pr~nclpalmentr. IJ Exposlc~on lnrcmac~onal de 1998 son bren t t r ~os  por 10, pro- 
molores inmob, l~ano~ en 13 rncd~da en que. slw~endo 31 "IIIU~.C.~II~' de I* LILJ.I~. PUC- 
den ayudar a aumentar el interés de empresas y de inversores extranjeros por la ciüdad, 
con consecuencias en la demanda inmobiliaria y en el nivel de precios. 

La  f o m c i ó n  de un mercado internacional se une todavia a una mayor facilidad de 
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circulación de capitales. El desarrollo de las multinacionales llcvó a la inversión produc- 
tiva en el exterior, pero con la glohalizaciún se asiste a la intemacionalización de 10s pro- 
ccsos incluyendo las de la esfera financiera. Se compran acciones en Tókio para vender 
en Londres y Nueva Yark urlas horas mas tarde, se venden en Londres edificios compra- 
dos en Madrid y Lisboa. Se cierran l'ibricas de automóviles en Catalunya para abrirlas en 
Setúbnl v e n  el Brasil. -~ ~ , ~ 

En ,~rra partc. x1alr~3mos rSalgue~ro. 199?) cl pnpcl d? nl~unk~r  aciulca d c a s ~ v o s  en 
la oricnto~'r6n rl? 12s inver<iono ) a! la i z c o n f i g ~ r ~ c ~ ó n  urbana. pcro no qll?remo\ renm 
nar <.n refcrlr LIUC el c3rQrter inlrrnncir~nal Jc l  ~ l l r r cado  inmobilisrio se t radurc  rn 
una fraeilizacion creciente de  las ciudades. Ellas cnmoiten en el marco global Dara cao- - 
tr~r inversiones, negocios, empleo, turistas. Para eso los poderes públicos invierten eu 
infraestructuras, mejoran la calided del ambiente urbano y la imagen de la ciudad. Pero 
asícomo la inversión alimenta el boom y la espeuulación, la desinversion precipita a las 
ciudades a una crisrs. Por tanto, es neccsario prevenir Cstas evitando 10s intereses mera- 
mente especulatives, a través de la captación de inversioncs duraderas y articuladas con 
una política urbana de fijaci6n de empresas y desarrollo local. 
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Resumen 

NUEVOS PRODUCTOS INMOBILIARIOS Y REESTRUCTIJRACION URBANA 
En la primera parte del aaículo hacemos una breve caractenzaci,ón de 10s nuevos pro- 

ductos (vivicnda de lujo y oficinas) que marcan los paisajes urbanos en general y muy 
concretamente el de Lisboa. ~ ~~ ~ ~~ 

tl dnAll,t> dc I3 otcna de \ ~ \ l s n d a  de lujo y de oficinns cn la c~~rdiid SC ha hn.;>~ri,~ ?n 
;munclr,\ p t~h l i cad~~r  en un ~ C I I I ~ I K U ~ U  ~ U I . A I I ~ S  un ui0 y en e n ~ r e v t ~ r a ~  a promotor?, tnmo- 
biliarios (FIXS.  I ) ?) 1.09 nusvnc pr<rlucro\ t ~ l t t ~ u b ~ l ~ a r ~ o s  be dc:lacan en el pasale urba- 
no porque implican diversas rupturas con la forma tradicional de hacer la hudah, espe- 
cialrnenle en térrninos de dimensión. uso v localizacibn. conrrihuvendo a la ~roducción ~ ~~ 

de nuevaq cenrralidadsh. en ~ U I I I U ~  Jullde 13 ncces~bt l~dad iacllitada por las nusvxs 
~nfraerrmcturn~ y refor73da por el e5lablc~lll.lcrllo de empresas de presrlplo lo que, a su 
vcz, rcfuerza la capactd;~d de a~rnccicin del lugsr ! cuntttbu)e ii ,L prestlgtu a 1.1vc1 slln- 
b ú l ~ ~ u .  
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t n  13 xgunda pane SC intenta explicd crtos nucvos hcchos SC comicnza por cirnr InF 
ctinlr~huciones le6nc;ls (IUC wrllutell O I I I V I C I I ~ C I  las d~nanilcas ~dentlficadas. desdc 1 s  
cscuelas de economia 11;bana preocupadi con la formación de lus precios del suelo, a 
las corrientes próximas de la economia marxista quc privilegian el papel de 10s diversos 
actores. Se constata que, en los ultimos uios, se desarroll6 un mercado inmobiliario pre- 
ferenremente de oficinas y de vivienda de lujo que funciona a escala internacional. Las 
alteraciones económicas que ~ e r m i t e n  explicar su desarrollo son el proceso de 
terciarización y el nuevo papel de la inversion~inmobiliaria en la valorizacióndcl capital, 
conjugado con el aumenio de la i'acilidad de la circulación de capltales. 

Para finalizar se alena del hecho del carácter internacional del mercado irmlobiliario 
que se traduce en una fraailidad excesiva dc las ciudadcs porque, si la inversinn necesaria 
$ara dar cornpetitividad alimenta el boom y la especulación, una desinversión posterior 
precipita la crisis. 

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

NOVOS PRODUTOS IMOBlLlARlOS E REESTRUTURACAO URBANA 
Na primeira parre do artigo fazemos urna breve caracterizagZo dus novos produtos 

íhabitacjo de luxo e escritóriosl aue csrao a marcar as vaisaeens urbanas em aeral e muito . . . 
concretamente a de Lisbou. .~ -. - ~~ 

A xn5lice da uicru dc I r ~ b ~ t q ü o  Jc ¡-AU c Jc c>crltr)l~rrs nd ;luaJc to. baseldx em 
nnúnc~os publicndnc num cemnn5rio d.ir.dnre tim ant, e enrrcvlstx, a prulncrturc, 
i m o b ~ l r i n ~ c  (fics. I e 21 Os novor producto, imubil~;irios dcstacnm-rr n n  pnicnpcm Ilr- 
bana ooroue ikolicandiversas rÜoturas com a forma tradicional de fazer cidade. =~ , 
des~:nadamenle em termti.: de di1iien,3o, u$o e l u c a l ~ ¿ a ~ i u  c u t ~ u ~ b u ~ n d u  pala A prs~llu$io 
de no\ar ccnlralidadrr rm pnnro; ondc a ncswhiltdadc propicnada por nova< infmezrm 
t u l ~ a  C reforcada pelo csa~bclcc~mcnto de cmprcsas pre,tigiadas o que, por SUY vcz,  rc- 
forca a caoahdade de atracczo do sítio e contribu1 pGa o seu prestigio a nivel simbólico. 

'Na se'eunda oane orocuram-se exolicar estes iactos novas. ~Gmeca-se oor mver os . . 
contribut& tcririco, ~ I I ?  perniten cnmpreender d.; d~njmi .x \  idrntificaJns. J r d c  A >  

sacolds dd econonua urbana preocupadar com a form.lqfio dos prcqos do ~ o l o ,  as concnlc~  
p ~ ú h ~ r i ~ a ,  d~ C C U ~ U I ~ I I ~  I I I ~ L X I S I J  que prl\i.egtam O papel dos dlversos actores. Constata- 
se que, nos Últimos anos, se des&vu¡veu un1 inercado imobiliário preferencialmente de 
escritórios e de habitacüo de luxo aue funciona i escala internacional. As altencdes eco- 
núm.cas mals pertlnenteb para ixpllcar o seu dcscn\olvimcnto s60 o pro¿crso dc 
rcr;lar~~a$io c u I IO\O papel do rn\ estunento lmoblllino na valonzaqao do capital, conju- 
gado com o aumenro da facilidade dc circulat.Zu de capitais. 

Para finalizar alerta-se p'ua o facro do carkcter internacional do mercado imobiliário 
se traduzir numa fragilizaqao acrescida das cidades porque, se  os invcstimcntos 
necessarios para as tornar competitivas alimentam o boom e a especulagHo, o 
desinvestimento precipita-as na crise. 

Palavras-chave: escritórios, produ$io do cspaqo urbano, mercado imobiliário 



REAL ESTATE NEW PRODUCTS AND URRAN RESTRUCTURING 
In rhe first part uf the paper we present the new products of Lisbon urban landqcape 

(luxury housing and office buildings). We point out that the nelv buildings break thc 
traditional form of city production in several ways, from their scale to the use and the 
location patlern they present. Besides, they also contribute to the creation uf new 
centralities in the urban space. 

In the second Part we rrv ta nnderstand the new trends identified. After reviewine the 
rnalil l l~rurct~cal  approaches to rhe prorcsr of lurhtln rmn~ic~rn i r l~u l~ .  *L. luuk at rhc 
cconomlo .hanper ir~urc rclc\allt to explaln thc rcccnt dc\clopmcnr of o h~r,) rnsrkcr tur 
onitc sp.~rc ind h~.qh w n í i ~ n g  hl~u\~nb: IIIJI  ~ w k s  111 4 W O I U . U I ~ C  . i d l ~  Thc) sc.m 10 h.. 
the tertiarization trend and-thc new role of estate investment in capital valuation 
combined with increased facilities in the circularien of rhe capital. 

We finish with the question of the position of the cities under this internationa!ization 
of the real estatc markets. 

Key words: o f ~ c e  space, real estate, production of built envirnnrnent. 




