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NOVOS PRODUTOS IMOBILIARIOS E REESTRUTURACAO
URBANA®

TERESA BARATA SALGUEIRO®@

As cidades encontram-se num momento de intensa transformacéo.
Depois de décadas de expansdo suburbana, da desconcentragdo mas-
siva de actividades e residéncias, assistiu-se a um novo interesse pelas
dreas centrais ou, para ser mais precisa, pela cidade-centro, relem-
brando que o crescimento urbano se faz numa dupla dimensio de
expansdo periférica e renovagio interior. Efectivamente, em cada
metrdpole temos simultaneamente processos de desconcentragio, atra-
vés dos quais se assiste a reconversdo, por vezes muito intensa, dos
territérios da franja, e de recentralizacdo, favordveis as localizagBes
centrais.

Em periferias cada vez mais afastadas aumentam as residéncias
secunddrias que periodicamente recebem citadinos em busca do con-
tacto préximo com a natureza que elas proprias, pela sua existéncia,
rechacam.

Fébricas dispersam-se pelos espagos intersticiais e por dreas rurais
da franja metropolitana, num padrio de industrializacdo difusa, ou
concentram-se em dreas industriais e parques tecnoldgicos onde se
associam a servicos e a actividades de I & D.

Grandes superficies comerciais ocupam posigdes estratégicas na
rede de vias de acesso regional, aparecendo relativamente isoladas no

(1) Uma versfo preliminar foi apresentada na Conferéncia Regional da UGI, Praga,
1994,
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GECIC. Dept. de Geografia, Faculdade de Letras, Cidade Universitiria, 1699
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meio de vastos parques de estacionamento, ou alinhadas ao longo de
vias importantes de saida da cidade constituindo o que se chama par-
ques de actividades comerciais.

As empresas dos servigos, desde sempre associadas ao centro urba-
no, acabaram também por aderir 4 desconcentragio e surgem grandes
centros de escritérios na coroa da cidade ou do antigo centro, para
rivalizar com as vantagens do CBD (La Défense, Eurolille, Canary
Wharf), e parques de escritérios na periferia, nalguns dos quais empre-
sas industriais partilham o espago com as de servigos.

Fora da cidade instalam-se também parques de diversdes sofisti-
cados e de grandes dimensdes.

O avango das residéncias e actividades para fora da coroa subur-
bana, num tipo de ocupagio mais dispersa, tem sido apelidado de
desurbanizagiio ou exurbanizagido, movimento de desconcentragio que
contribuiu para os padrdes de "contra-urbanizagfio” detectados em
diversas regides nos anos 70 ¢ para a formagio de espagos urbanizados
com as fungdes mas sem as caracteristicas politico-administrativas da
cidade tradicional a que KNOX (1993) chama de edge cities, parte da
“cidade galéctica" de LEWIS (1983).

Mas, em simultineo com estes movimentos, emergem forgas de
recentralizacio selectiva favordveis a localizagdo central de certas
actividades, designadamente as de direc¢dio, controlo e gestiio, € A habi-
tagéio para classes altas. Multiplicam-se nos CBD's, ou nos novos cen-
tros de negécios, escritdrios de importantes companhias financeiras, do
comércio ou da indistria, servigos avangados s empresas e admi-
nistragdo publica de nivel hierdrquico alto, acompanhados por comér-
cio ou servigos de cardcter comercial para servir a populagiio empre-
gada e os utentes que atraem. Criam-se assim novas centralidades,
identificadas como pontos de concentragfio de actividades do comércio
€ servigos, as vezes reunindo também habitagio, em sitios de boa aces-
sibilidade que aparecem de forma algo dispersa na coroa da cidade-
-centro ou ja na periferia.

Assiste-se 4 revalorizagdo de dreas centrais para habitacio de
estratos da alta burguesia que evidenciam novos estilos cosmopolitas
de vida e privilegiam o acesso a servigos diversificados e de qualidade,
seja no dominio do comércio, da restauragio, do teatro, da musica, das
exposi¢des ou de outras actividades hidicas. Em paralelo com a cons-
truclo de habitagBes de standing crescem os sem abrigo que disputam
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um recesso de porta ignalmente no centro, multiplicam-se os bairros de
miséria onde se acumulam os "novos pobres”.

As dreas metropolitanas caracterizam-se hoje por importantes
disparidades, pela existéncia de forcas contrdrias que impulsionam a
centralizacdo e a descentralizagdo, pelo crescimento a diferentes velo-
cidades. Por isso, temos 4reas em crescimento e dreas em declinio,
construgdo de edificios caros e sofisticados e proliferagio de alojamen-
tos marginais, o passado a dar ao futuro referéncias estético-simbélicas
através das citages na arte pés-moderna, mas também a presen¢a dum
passado que se pensava vencido de miséria e marginalidade social.

Estes processos de reestruturagfio urbana prendem-se com o forte
desenvolvimento das actividades tercidrias, no contexto duma nova
organizagio do sistema produtivo que determina alteragdes no mercado
do emprego e nas localizagdes dos vdrios segmentos de actividade,
tendo importantes reflexos nas vantagens comparativas que hoje dife-
renciam os lugares. Mas prendem-se também com alteragGes demo-
gréaficas ocorridas nos pafses mais desenvolvidos, com destaque para o
envelhecimento e a quebra da fecundidade, em paralelo com o acentuar
das migragBes internacionais, e, ainda, com a substituicdo dos valores
da sociedade industrial pelos da sociedade consumerista. Estes proces-
sos implicam outros modelos de produgo do espago de que resultam
novos produtos, acarretando importantes modificagdes nas paisagens
urbanas, mas também alteracdes no posicionamento das cidades em
redes urbanas supranacionais, pois estas mudangas sdo também parte
da transformacio do capitalismo no sentido duma maior integragao
internacional.

Neste sentido, na primeira parte fazemos uma breve caracterizag¢o
dos novos produtos que estdio a marcar as paisagens urbanas em geral e
muito concretamente a de Lisboa, enquanto na segunda parte nos dete-
mos sobre as mudancas ocorridas na composigo do trabalho e princi-
palmente no processo de circulagdo do capital, pertinentes para a com-
preensio dos booms imobilidrios. Esta reestruturacdo faz parte da
transigo para a economia global na qual as cidades competem de tal
modo que o sucesso ou o fracasso de cada uma depende em larga
medida de forcas que lhe sdo exdgenas. A reestruturagio financeira e
da produgdo do espago construido materializada no boom da oferta de
escritorios sdo coroldrio necessirio ao avango da transnacionalizacdo
da economia no sentido da globalizagdo. Uma cidade relativamente
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pequena, capital dum pais pobre e periférico, pouco contribui para um
processo de que € parte e perante o qual se tem de posicionar.

CARACTERIZACAQ DOS NOVOS PRODUTOS

Nos processos de producio do espago urbano destacam-se hoje a
reabilitagdo de sitios antigos e o reaproveitamento de dreas subocupa-
das, para além dos processos mais permanentes de renovagio pontual,
ou em mancha, e de ocupagio de dreas livres por novas construgdes, no
geral, no seguimento da abertura de infraestruturas de acesso. Se bem
que nenhum seja inteiramente novo porque as cidades em todas as épo-
cas foram constituidas por constru¢des herdadas e por construgbes
novas, algumas das quais por substitui¢do das anteriores, eles nfio dei-
xam de revelar aspectos diferentes, nem que seja a escala a que hoje
ocorrem € pode dizer-se que o seu resultado €, em larga medida, um
produto novo.

A ideia de reabilitagdo que visa conservar edificios ou conjuntos,
veio moderar a euforia renovadora que tendia potencialmente a substi-
tuir tudo o que era visto como velho ou pouco adaptado as novas
necessidades. A reabilitagio de edificios ou bairros visa muitas vezes
manter a populagiio local, aumentando as condigBes de habitabilidade
dos iméveis e a qualidade do espago urbano, promovendo a dinamiza-
¢do de algumas actividades econémicas, contribuindo portanto para a
melhoria da qualidade de vida dos residentes e, indirectamente, para
uma melhor imagem e funcionamento da cidade. Noutros casos a
reabilitagdo incide preferencialmente sobre edificios de qualidade ou
com localizages privilegiadas (seja pelo prestigio, seja pelo disfrute de
vistas ou pelo acesso a jardins) susceptiveis de serem transformados em
habita¢do de luxo. A intervengfo chega a ser muito profunda (quase se
limita a conservar a fachada) e, como os destinatdrios sfio familias de
rendimentos altos, acaba por conduzir & expulsio de familias modestas
de dreas centrais. Representa a revalorizagfo da centralidade pelos
grupos de maior poder econémico, parte dos quais tinha optado nas
Gltimas décadas por residéncias periféricas, quer na cidade, quer
nalguns eixos suburbanos.

O reaproveitamento de dreas ocupadas por actividades ja obsoletas
€ uma nova forma de renovagio porque substitui as estruturas existen-



83

tes por outras novas. Nos anos 40 e 50 a renovagdo urbana incidia
principalmente sobre dreas residenciais degradadas e relativamente
centrais, era justificada por questdes de salubridade, & luz dos princi-
pios higienistas, e pela necessidade de incrementar a acessibilidade, e
teve como resultado a substituicdo de habitagBes por dreas tercidrias
ou, mais raramente, por blocos residenciais. Actualmente, essa inter-
vencio exerce-se principalmente em espagos ligados a producio
(fabricas, armazéns, instalagGes portudrias) que a reestruturagio indus-
trial e dos transportes tornaram obsoletos, ou a servigos (quartéis,
hospitais, prisdes, igrejas) cuja localizagiio na coroa do centro repre-
senta um certo desperdicio, no sentido de que o exercicio da fun¢do nao
justifica a centralidade que pode ser melhor aproveitada com outro uso.

O boom imobilidrio dos anos 80 em Lisboa privilegiou dois
produtos, a habitacfio de luxo e os escritérios. Em termos de cons-
trugdes, distribui-se por edificios especializados de escritérios, conjun-
tos habitacionais de standing, fogos nobilitados seja em moradias, seja
em prédios de apartamentos, complexos de uso misto reunindo habi-
tacfio, escritdrios, hotel e centro comercial com comércio, restaurantes,
diversdes, e equipamento desportivo. Para além destes marcam também
a paisagem urbana grandes edificios destinados a comércio e a activi-
dades de cultura ou lazer, como sdo os centros culturais ou de congres-
sos ¢ os parques de diversdes, edificacdes feitas para um fim preciso,
niio constituindo ainda mercado auténomo e, com frequéncia, optando
por localizaces periféricas.

A habitagdo de luxo tanto pode ser oferecida a partir de edificios
reabilitados em dreas relativamente antigas, como aparecer mais con-
centrada em novos conjuntos habitacionais. Os condominios privados
penetram nas duas situagdes como forma especial de habitar. A diver-
sidade de origens e processos explica uma relativa dispersiio desta
oferta pela cidade (Figura 1). As dreas mais antigas onde ela incide sio
principalmente Castelo, Principe Real, Santa Catarina, Lapa ¢ Belém.
Ao contririo de cidades como Paris, Madrid e Barcelona que possuem
importante extensdes construidas no século XIX com edificios de qua-
lidade que estdo a ser objecto de recuperacéo e nobilitagdo, em Lisboa
isso nio se verifica muito porque grande parte das avenidas prestigia-
das do final de oitocentos ou inicio de novecentos sdo hoje ocupadas
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pelo centro tercidrio metropolitano. Muitos edificios nio ofereciam de
facto padrdes elevados de qualidade construtiva ¢ foram substituidos
nos dltimos 25 anos por imdveis de servicos sem terem passado por um
processo de filtragem (filtering down). Mas hd casos pontuais de
nobilitagdo no Marqués de Pombal e nas Avenidas Novas e em sitios
marginais ao centro, como Campo de Ourique, Politécnica, Amoreiras
e Santana. Depois aparece habita¢do de luxo em novos empreendimen-
tos j4 mais afastados do centro da cidade (Laranjeiras, Parque dos
Principes, Areeiro, Campo Grande), ou em complexos multi-uso como
nas Amoreiras.

Os escritérios surjem nesses complexos ou em edificios especiali-
zados que oferecem os modernos requisitos em termos de flexibilidade
de espago (open space, sitios para diversas cablagens), telecomuni-
cagdes, ar condicionado e seguranga, eventualmente tudo com comando
centralizado ¢ automdtico nos "edificios inteligentes”. Por um lado,
resultam da renovag@o na Avenida da Liberdade, Marqués de Pombal e
Avenidas Novas fixando o novo centro tercidrio da cidade, donde
avangam ja em direc¢do ao Campo Grande. Por outro lado, ocupam
terrenos recentemente urbanizados, desde as Amoreiras até as Avenidas
dos Combatentes e Forcas Armadas, passando pela José Malhoa, Praga
de Espanha e eixo Norte-Sul, onde abrem novas frentes tercidrias
(Figura 2).

Virios autores t&m visto precisamente no aparecimento dum mer-
cado especializado de escritérios o dado principal da actual fase imobi-
lidria. Efectivamente, até ha pouco, a oferta de espago de escritérios
era um subproduto do mercado da habitacfio e os servigos ocupavam
apartamentos em edificios residenciais. Apenas as construgdes feitas
por companhias para instalar os seus servigos apareciam como edifi-
cios especializados de escrit6rios, mas eram no geral feitas por enco-
menda, portanto, a sua constru¢ao néo implicava riscos para o constru-
tor, nem definia um mercado auténomo.

E dificil calcular a percentagem de servicos instalados em andares
habitacionais. A P&I admite 461 000m?, isto é, 21% da 4rea tercidria
estimada na cidade de Lisboa, voluthe calculado por defeito uma vez
que o levantamento incidiu apenas sobre as dreas mais centrais da
cidade. Sendo estas as que concentram mais servigos de todos os
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tipos, ndo deixa de se verificar que alguns acompanham as dreas resi-
denciais, seja porque sdo exercidos a partir da residéncia (cabeleireiros,
consultores financeiros ou fiscais e vdrios outros profissionais inde-
pendentes), seja porque se dirigem a uma clientela préxima (cabeleirei-
ros, médicos, por exemplo), enquanto outros apresentam localizagSes
periféricas devido as suas proprias caracteristicas (caso dos servigos de
transporte, armazenagem, aduaneiros, catering, etc). Devido A sua
expansdo, muitas das empresas localizadas em edificios habitacionais
constituem mercado potencial para ocupar novos espagos de escrité-
rios, por relocalizagio.

Os novos produtos imobilidrios destacam-se na paisagem urba-
na pois implicam diversas rupturas com a forma tradicional de
fazer cidade. Os aspectos mais visiveis das novas formas de produgiio
urbana referem-se & dimensdo, uso e localizagdo.

A dimensfo anda associada 2 mudanga de escala que, nos projectos
novos, corresponde a substituicdo da 16gica de produgio a nivel do lote
pela de um conjunto, seja uma urbanizagio, um megaprojecto, um
parque de escritérios ou tecnoldgico, ou um grande centro comercial.
Este aumento de dimensdo dos projectos acompanhou a concentragio
verificada na construgio civil e implicou, com frequéncia, a separagiio
empresarial das tarefas de promogio, tendo conhecido vérias fases.
Enquanto as intervengdes a nivel de lote oferecem entre 5000 e
15 000m?, os principais projectos em curso ou recentemente concluidos
em Lisboa situam-se acima dos 60 000m* CGD no Campo Pequeno
tem cerca de 205 000m? dos quais 90 000 acima do solo; Nova Cam-
polide no sitio do mesmo nome 64 000m? dos quais metade para habi-
tagiio; Torres Lisboa na Segunda Circular oferece 72 000m? de escri-
térios e comércio; Green Park na Avenida dos Combatentes prevé
70000 a 80 000m? num complexo misto de habitagfo, escritdrios,
comércio e um hotel; o edificio Longa Via na Rua José Malhoa
70 000m? de escritérios; ¢ o complexo Colombo apontava para
189 000m? de uso misto, todavia renegociado com a Cimara.

Uma outra ruptura que esta promogfo introduz na cidade prende-se
com o seu cardcter misto. Efectivamente, os actuais complexos imobi-
lidrios de grande dimens&o representam a negagfo do zonamento rigido
que caracterizava a cidade moderna, voltam a misturar actividades no
mesmo espago, reunindo a habitago e o trabalho, o lazer e as compras,
residentes e forasteiros.
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Estes megaprojectos oferecem "espacos piiblicos” de passeio com
comércio e diversdes, ou, simplesmente, zonas de estar, no seio da pro-
priedade privada, contribuindo para a alteragdo recente das nogdes de
piblico e privado. O espago publico de dmbito privado, agradivel e
seguro, € intencionalmente separado das ruas barulhentas, sujas e peri-
gosas da cidade, com as quais contrasta, e o seu design veicula, com
frequéncia, um tipo especial de histéria e de valores estabelecidos em
tempos antigos, ao recriar espagos-edificios tradicionais da cidade.
Veja-se a titulo de exemplo a pintura da parede interior do hipermer-
cado Carrefour de Telheiras que a toda a largura da loja nos apresenta
o0 Arco de Bandeira como se estivéssemos no Rossio, e diversas facha-
das de edificios reais e bem caracteristicos da Lisboa do ferro e do
azulejo, todavia deslocalizados, pois s6 na pintura sfio contiguos. Deste
modo, o presente € dotado dum sentido de grandeza, de importancia e
de excitagio (BOYER, 1993). A dimensdo simbdélica é ainda acentuada
pela procura de individualidade destes projectos que, através duma
forte imagem visual, pretendem tornar-se pontos importantes de
referéncia na paisagem urbana.

Os sitios escolhidos para estas operacdes sio, como vimos, lotes
renovados ou reabilitados em dreas consolidadas, quer naquelas sujei-
tas a forte terciarizagio (principalmente de renovagio para escritérios)
como sucede no Marqués de Pombal-Avenidas Novas, quer em bairros
antigos com qualidade (principalmente reabilitados para habitagio),
dreas extensas ocupadas por actividades obsoletas nas margens do
CBD, desde fabricas e armazéns como sucede no vale de Alcéntara, no
Campo Pequeno (actual sede da CGD) e na zona oriental da cidade
(Park Expo) a estagbes de recolha de veiculos de transporte
(Amoreiras). Ocupam ainda terrenos expectantes na coroa urbana que
se tornaram acessiveis devido & realizacio de importantes infraestru-
turas vidrias de tipo radial ou circular, aquilo a que alguns autores
(MATHEW, 1993) chamam também de infill por comparagdo com o
processo de enchimento dos quarteirdes centrais.

A acessibilidade propiciada pelas infraestrutras vidrias é reforcada
pelo estabelecimento de empresas prestigiadas que tornam o sitio num
lugar atractivo, isto é, num centro. A este processo de conversio de
dreas periféricas em centros atractivos chama-se no geral criacio de
novas centralidades. Portanto, a centralidade deixou de se referir a
uma posi¢dio central para significar boa acessibilidade a transporte
automével combinada com a qualidade do espaco e das actividades
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que o ocupam o que, por sua vez, reforca a capacidade de atrac¢do do
sitio e contribui para o seu prestigio a nivel simbdlico. Efectivamente,
0s novos produtos imobilidrios distinguem-se pelas caracteristicas que
apresentam, pelos processos que lhes ddo origem e ainda pelo capital
simbdlico que transportam.

No contexto da sociedade consumista que se foi construindo a par
com o progresso da industrializagiio, o consumo serve a identificagiio
pessoal e de grupo. Neste papel € tdo importante o objecto que se pos-
sui como o sitio onde se consome, desde as lojas onde se compra, os
restaurantes que se frequenta, até ao bairro ou rua onde se vive. Em
cada época as classes de nivel mais alto definem as dreas residenciais
mais prestigiadas, as quais devido a processos de emulagfio tenderdo
progressivamente a ser invadidas pelos estratos sucessivamente infe-
riores provocando a safda dos grupos mais altos em direc¢io a novas
areas. Este processo de sucessdo residencial estd amplamente docu-
mentado na bibliografia urbana quer em termos gerais, quer mais
recentemente no que toca aos nobilitadores (gentrifiers), grupos de
grande poder econémico que privilegiam localizagSes prestigiadas
muito centrais.

O uso do espago urbano como sinal da diferencia¢do social é tam-
bém factor de desenvolvimento da promogdo imobilidria como mostra
RIBEIRO (1993) com o exemplo do Rio de Janeiro.

O que tem sido menos analisado, mas hoje é igualmente ponto
assente, € a relevéncia deste processo aplicado as empresas. No essen-
cial consiste em mostrar que a necessidade de representagio das empre-
sas, a sua imagem para o exterior, estid também relacionada com o
edificio e o sitio que ocupam. Um imével de prestigio (pela arquitectura
arrojada, pela qualidade dos acabamentos, pelo custo) situado num
local prestigiado contribui para a visibilidade das empresas 14 instala-
das que disso tiram mais-valias em termos simbélicos de imagem ¢
competitividade. Este capital simbélico é susceptivel de conversdo em
capital-dinheiro, num caso de relocalizacdo e venda do sitio.

PINCON e PINCON-CHARLOT (1992), através do estudo da evolu-
¢do da localizagio dos bairros burgueses em Paris, detectaram ten-
déncias para um certo acompanhamento-invasio dos bairros da alta
burguesia por servi¢os e empresas de qualidade o que permite por a
hipétese de que sdo as familias da alta burguesia a emprestar ao espago
o capital simbélico de que sdo detentoras através do seu estatuto social.
Este capital simbdlico pode depois ser apropriado pelo capital através
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da compra do sitio por empresas ou familias em ascensdo social. Pode
admitir-se que a presenca de empresas do topo da hierarquia num sitio
contribui também para aumentar a qualidade desse sitio. Esta hip6tese
parece-nos importante para compreender a expansio do centro de
Lisboa pelos bairros marginais da Avenida da Liberdade e depois pelas
Avenidas Novas e nio para Campolide ou Laranjeiras como o Plano da
cidade de 1967 preconizava.

TENTATIVA DE EXPLICACAO

Em termos de paradigmas explicativos podemos invocar a tradi¢io
da economia urbana (urban land economics), tradicionalmente preo-
cupada com a formagZo dos pregos do solo e, s6 nas andlises mais
recentes, com o desenvolvimento do sector imobilidrio; e a corrente
estruturalista, baseada na economia marxista que privilegia o papel dos
diversos actores e as suas articulagGes e conflitos num quadro de valo-
rizagdo do capital. Qualquer uma destas grandes linhas de anslise pode
ser enriquecida seja com contributos das "escolas dos comportamen-
tos", designadamente no que toca a valorizagio simbélica do territério,
seja das escolas morfolégicas, como a de Birmingham, que estuda a
intervenc&o territorial dos actores ao nivel micro.

Para a escola neo-cldssica a utilidade de cada localiza¢do é medida
pelo lucro que o exercicio duma actividade gera naquele sitio, ¢ a
procura aparece coma o grande responsavel na determinacdo dos pre-
¢os feita no mercado. Para esta escola a alta na producio de escritd-
rios resulta essencialmente da transiciio para a sociedade de servi-
¢os. A grande expansdo das actividades tercidrias implica, consequen-
temente, aumento da necessidade de espago para as alojar, tanto mais
qualificado quanto os novos escritérios apresentam diversos requisitos
em equipamento que os tradicionais nio tinham, e o boom da constru-
¢ao, com o desenvolvimento de um mercado imobilidrio especializado
de escritérios, € a resposta aquela necessidade.

Nos anos 80, crescem as andlises que destacam o papel do imobi-
lidrio na carteira de investimentos das empresas pois verificou-se que a
animag@o do mercado €, em grande parte, determinada pela actividade
dos investidores. A utilidade pela posse dum sitio ji niio deriva tanto do
exercicio duma actividade nesse sitio, mas da valorizagio ou
rendimento que o capital obtem com a sua posse e exploragio. A pro-
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cura deixa portanto de ser em terra ou em edificios (produtos) para
se focar nas oportunidades de investimento.

Os autores marxistas sempre foram criticos da economia neo-
-classica pelo excessivo énfase que atribui 4 procura, pela contestacio
da aplicacfo dos principies do mercado de equilibrio aos solos, princi-
palmente para habitagfo, pela dificuldade em fixar & terra que nfio é
produzida, um valor. HARVEY (1985, 1987), no seguimento de
LEFEBVRE (1974), estabelece a ligagio entre producio do espaco
construido e crises no processo de acumulac¢io dando lugar a exces-
so de liquidez, e saidas de capital da esfera produtiva. Do ponto de
vista da circulag@o do capital, os booms imobilidrios coincidem com a
transferéncia do capital do circuito primdrio de acumulacio (a esfera
produtiva) para o circuito secundério (produgio do ambiente construi-
do), ou tercidrio (representado pelas actividades de investigagcio em
ciéncia e tecnologia indispensdveis a inovagio no circuito produtivo)
em épocas de excesso de liquidez e problemas de acumulagfio regista-
dos no sector produtivo. Esta posicdo ajuda também a compreender a
importincia do investimento na dindmica imobilidria. Nos anos 80,
como resposta as crises da década anterior, aumentou consideravel-
mente o volume de capitais em busca de oportunidades de investimento.
"O capital reajustou a sua dominéncia sobre o trabalho mudando os
investimentos para os circuitos financeiros e procedendo a uma reor-
ganizagio A escala internacional, contribuindo ainda para a expansio ¢
recomposicdo da forma urbana" (BEAUREGARD, 1991), através do
afluxo & produciio do ambiente construido, e registaram-se modifica-
¢Oes nos seus padrdes de origem e destino.

A mobilidade geografica dos capitais foi favorecida por processos
de integragdo econdmica e de facilidade dos movimentos, seja pela
existéncia de novas regras para o investimento estrangeiro, seja pela
abertura dos mercados financeiros ao capital internacional, através da
liberalizagdo das normas do seu funcionamento, aquilo a que normal-
mente se chama a desregulagio, bem como pelo uso de novas tecnolo-
gias. Em termos de padrdes da circulagiio de capitais verifica-se que
enquanto nos anos 60 e 70, no quadro dos processos de desenvolvimen-
to de firmas transnacionais, os movimentos eram principalmente do
Norte para o Sul e os EUA eram o principal exportador, na década de
80 os movimentos intensificam-se no quadro do Norte (Norte-Norte) e
os EUA tornam-se num grande receptador de investimento estrangeiro.

O aumento da circulagio de capitais foi determinado basicamente
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pelo ndo reinvestimento dos ganhos no sector produtivo, concretizado
no divércio entre acumulagdo e sector produtivo (KRAPTKE, 1992),
pelas novas estratégias financeiras das empresas e pela crescente par-
ticipagdo nos mercados dos investidores institucionais (companhias de
seguros, bancos, fundos de pensdes), que mobilizam pequenas poupan-
cas, muitas das quais forgadas pelo retraimento do Estado-Providéncia,
Do lado das empresas, assistiu-se a alteragdes no modo de financia-
mento feito através da bolsa, em detrimento dos empréstimos banci-
rios, & revalorizagiio dos activos imobilidrios, ¢ & procura de produtos
facilmente negocidveis (securities) para colocagio dos activos, tradi-
cionalmente muito pouco mobilizaveis.

Grande parte destes capitais dirige-se ao sector financeiro que
conheceu grande expansdo e diversificagio. Em paralelo, assiste-se
também a um afluxo ao imobilidrio que aparece como alternativa para
colocagdio de capitais. Efectivamente a estratégia dos investidores vai
no sentido de repartir os riscos entre diferentes tipos de produtos,
designadamente entre a colocagfio financeira ¢ a imobili4ria, ou entre a
imobilidria residencial e a comercial, tendo como objectivo constituir
um patriménio ¢ melhorar a rentabilidade directa (aluguer) e as mais-
-valias a longo prazo. Outra caracteristica importante do mercado
imobilidrio de investimento é o seu cardcter global. A procura de
investimento pode ndo ser directamente provocada pelas necessidades
das empresas locais mas pelo capital gerado noutro ponto do globo.

A relevancia da estratégia dos investidores contribui para o desen-
volvimento de situacBes especulativas, bem como para o acelerar de
crises que podem atingir propor¢des dramiticas quando resultam do
desinvestimento importante numa cidade em favor de mercados urba-
nos mais favordveis noutro ponto do globo ou, eventualmente, de
outras hipéteses de investimento, como FEAGIN (1987) mostra com o
exemplo de Houston.

Tradicionalmente, o mercado de escritérios era um subproduto do
de habitagio obtendo-se aqueles espagos por mudanga de uso; depois
desenvolveu-se um mercado especializado de escritérios com fre-
quéncia dinamizado por intervengfo estrangeira. A expansio do mer-
cado de escritérios em Bruxelas no inicio dos anos 70 deu-se em con-
sequéncia da intervengdo de promotores e investidores britdnicos,
antecipando a adesfio do seu pafs & Comunidade Europeira. Acgdes
com a mesma origem foram também importantes para o desenvolvi-
mento do mercado especializado de escritérios em Franga, desde finais
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dos anos 60. Em Lisboa, pela mesma época, comeca a encontrar-se
uma oferta especializada de edificios de escritérios, obtidos principal-
mente por renovagio pontual, mas é depois de 1985, com a aproxima-
¢io da entrada do pais na Unido Europeia que o processo se acelera.
Crescem as empresas estrangeiras que se instalam no pais, aumenta o
investimento directo estrangeiro bem como a parte dele que se dirige ao
imobilidrio.

O investimento estrangeiro quebra em 1986 pois a adesfo a Comu-
nidade determina como que um adiamento do investimento que dispara
em 1987, duplica depois em 1988, para multiplicar ainda por duas
vezes e meia em 1989, se medido em délares (Quadro 1). O investimen-
to em iméveis, passado o decénio da retracgdo e crise, anima-se depois
de 1986 e regista grande crescimento até 1990 vindo a cair muito em
1993. A partir de 1988 verifica-se uma estratégia de avango em direc-
¢do a construgio civil que regista importantes investimentos. Efecti-
vamente, como resposta a politica de obras publicas empreendida pelo
governo em resultado da aplicagio dos fundos comunitarios e também
para garantir posicdo no mercado imobilidrio, nota-se aquisicdio e
tomada de posigio em empresas de construglo por estrangeiros, princi-
palmente espanhdis.

Quadro 1 — Investimento estrangeiro autorizado (milhdes de ddlares).

ANO TOTAL IMOBIL. CONSTRUCAO
1980 124.6 3.7 1.3
1981 150.3 11.3 12
1982 122.7 6.1 1.7
1983 141.9 9.4 1.7
1984 188.8 14.7 1.3
1985 248.6 14.5 1.0
1986 163.8 344 2.1
1987 4374 79.0 9.2
1988 959.0 211.8 53.0
1989 2215.8 542.6 205.5
1990 3289.3 986.0 202.2
1991 4247.8 9804 194.2
1992 4375.3 1109.7 126.4
1993 1700.2 220.1 29.8

Fonte: IIE e ICEP com tratamento préprio.
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Percentagem muito significativa do investimento directo estrangeiro
em imoveis dirige-se a regido de Lisboa, onde se destaca a acgdo de
promotores espanhdis (Revilla, BBV, Ferrovial), suecos (Aranas,
Reinhold, Scandia, Bullfighter), franceses (Suez, P. Premier, Serete),
holandeses (Arquiparque), ingleses (Heron) que actuam principalmente
em edificios de escritérios, complexos mistos e mais raramente habi-
tacdo requalificada na Avenida da Liberdade, drea do Marqués de
Pombal, Avenidas Novas e Campo Grande, isoladamente ou em
associagio com grupos portugueses, como o Amorim, e nos parques de
escritdrios suburbanos (Miraflores, Camaxide, Quinta da Fonte).
Diversas andlises apontam pois para a concorddncia entre o aumento
dos promotores ¢ investidores estrangeiros num mercado e a propria
dinimica da construgio urbana.

Para os investidores ha dois tipos principais de mercados imobilii-
rios individualizados no tempo e no espago. Os mercados em que se
privilegiam as mais-valias a médio prazo realizadas aquando da
revenda do bem imobilidrio ¢ aqueles onde se procura um rendimento
através do aluguer. No caso francés a procura de rendimento predo-
mina nos mercados da provincia, pois as rentabilidades locativas
(rental yields) sdo no geral mais altas (8 a 10%) do que em Paris e os
precos dos alugueres e dos iméveis tendem a evoluir na mesma pro-
porg¢ao. Ja os mercados de mais-valias situam-se quase exclusivamente
na regifio parisiense e em particular na prépria cidade de Paris onde os
valores venais tendem a crescer mais rapidamente do que na provincia
(NAPPIL, 1994), :

Em termos de tempo esta dualidade remete para os ciclos imobilia-
rios. Em periodos de forte especulaciio o horizonte de aplicacio reduz-
-Se, as perspectivas de mais-valias sfio privilegiadas em detrimento dos
rendimentos locativos, traduzindo-se na espiral ascendente de precos
materializada na sucessdo rdpida de compras e revendas. Uma vez
desaparecidas as esperangas nas mais-valias, sio os rendimentos
locativos que voltam a ser privilegiados pelos virios operadores.
Assiste-se entdo a baixa dos alugueres ligada ao excesso de oferta e i
crise no imobilidrio, o que leva também 2 tendéncia para descer o preco
dos iméveis traduzindo-se no aumento da taxa de rentabilidade locati-
va. Com a entrada na década de 90 a venda de escritérios em Lisboa
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abranda e detectam-se sinais de crise. O Heron Castilho viu o prego
das fraccdes ser reduzido por trés vezes nos ultimos meses e continua a
ser dificil vender os escritérios a cerca de 540 000 escudos/m?). No
edificio Monumental os precos cairam quase 30% desde que foi colo-
cado no mercado em Outubro de 1992 e os alugueres, em Margo de
1994, aproximam-se dos 4 000 escudos por metro quadrado por més.
Os proprietdrios estdo a megociar com os locatdrios periodos de
"caréneia de renda”, isto &, espagos de tempo durante os quais ficam
isentos do pagamento e que rondam os primeiros seis meses de contra-
to, para contratos superiores a 5 anos.

Em conclusio, podemos dizer que, nos tltimos anos se desenvol-
veu um mercado imobilidrio preferencialmente de escritérios e de
habitaciio de luxo que funciona & escala internacional. As alteracoes
econdmicas mais pertinentes para explicar o seu desenvolvimento
sdo o processo de terciarizacio e o novo papel do investimento
imobilidrio na valorizaciio do capital, conjugado com o aumento da
facilidade de circulacfo de capitais.

A terciarizagio gera, por um lado, crescimento do ndmero de
empresas e, consequentemente, necessidade de espago suficiente para
alimentar um mercado especializado de escritérios. Por outro lado,
determina a expansio de grupos de altos rendimentos que desenvolvem
novos estilos de vida associados a centralidade urbana, alimentando
portanto a procura de habitagio requalificada na drea interior € a revi-
talizagiio do comércio e servigos na mesma drea.

Na expansio do sector tercidrio desempenham um importante papel
as novas tecnologias e os processos de desintegragio vertical que leva-
ram ao crescimento das unidades que prestam servigos as empresas, € a
reestruturago dos servigos financeiros, dois vectores que & costume
associar & emergéncia das cidades globais. Crescem os "servi¢os avan-
cados" is empresas, as actividades de I&D, as de gestfo cada vez mais
complexa para actividades produtivas segmentadas e geograficamente
distintas, como € por demais conhecido.

O desenvolvimento da actividade financeira traduz-se nas trans-
formac@es verificadas no volume e na organizagio deste sector, assim
como na oferta de novos produtos e servigos, assunto particularmente
estudado por SASSEN (1991, 1994) que fala do estabelecimento duma

(3) Expresso, 17.3.1994.
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nova space-economy. Diversificaram-se as aplicagBes de capital,
cresceram as actividades de consultadoria e gestdo, formam-se servigos
de engenharia financeira, sociedades de capital de risco, de locagdo
financeira, sociedades gestoras de fundos de pensdes, de planos de
poupanga. -

Os servigos as familias também conheceram expansio devido ao
aumento dos rendimentos ¢ a mudancas nos estilos de vida e nos
padrGes de consumo. Cite-se por exemplo, a importincia crescente das
refeicdes tomadas no restaurante, servidas ao domicilio ou pré-
-preparadas, a expansio dos servigos de limpeza As empresas e s
familias, o desenvolvimento dos servigos de educagio, cultura e recreio
bem como dos de satide, numa sociedade em que o tempo do nio traba-
lho aumenta e em que cresce a importincia atribuida niio apenas A con-
servagio saudavel do corpo e & prevencgio da doenga, mas principal-
mente ao aspecto dos individuos. Exalta-se o papel da representagio
que exige parecer bem e cumprir determinados modelos tendo depois
implicagdes, nfio apenas nos aspectos estritamente clinicos que contri-
buem para o bom aspecto fisico (dietistas, dentistas, cirurgides estéti-
¢0s), como também na alimentagio (pouco sal, aumento dos legumes e
do leite) e nos servigos que concorrem para a forma fisica (saunas,
piscinas, gindsios, massagens), para além, naturalmente, da moda.

A polarizagdo dos rendimentos associada 4 emergéncia da sociedade
tercidria pos-fordista, com novos ritmos e novas qualificagdes de
trabalho, contribui para fazer aumentar a procura de habitagdo de luxo
nas dreas centrais para os quadros bem pagos das novas empresas,
embora o gosto pela centralidade por parte deste segmento da procura
obrigue a reunir um quadro de factores mais alargado que inclui a
dimensdo familiar e os novos estilos de vida. Efectivamente, a expan-
sd0 suburbana, com o incremento no tempo e no custo dos trajectos
pendulares, veio dar novo valor a centralidade. As 4reas do interior da
cidade com comércio, espectdculos e servigos mais sofisticados e diver-
sos sdo disputadas por artistas e jovens quadros empenhados nas suas
carreiras profissionais que casam tarde, tdm poucos filhos e filhos
tardios.

O crescimento das empresas exerce-se cada vez mais num espago
global no qual se esbatem as barreiras erigidas pelas fronteiras nacio-
nais. H4 diversos estudos que relacionam o incremento do preco por
metro quadrado nas cidades com o aumento da presenca de empresas
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estrangeiras, realidade facil de verificar em Lisboa onde a adesdo a
Unifio Europeia foi acompanhada de importante instalagdo de firmas
estrangeiras, mercado-alvo preferencial para muitos dos projectos mais
caros que se fazem na cidade. Acontecimentos promocionais como a
Capital da Cultura em 1994 e principalmente a Exposi¢fo Internacio-
nal de 1998 sio bem vistos pelos promotores imobilidrios na medida
em que, servindo o marketing da cidade, podem ajudar a aumentar o
interesse de empresas e de investimentos estrangeiros pela cidade, com
consequéncias na procura imobilidria e no nivel de pregos.

A formacdo dum mercado internacional prende-se ainda com a
muito maior facilidade de circulagdo de capitais. O desenvolvimento
das multinacionais levou a investimentos produtivos no exterior, mas
com a globalizagio assiste-se & internacionalizagiio dos processos
incluindo os da esfera financeira. Compram-se ac¢des em Téquio para
vender em Londres e Nova Iorque umas horas mais tarde; vendem-se
em Londres prédios comprados em Madrid e Lisboa; fecham-se as
fabricas de automéveis na Catalunha para abrirem em Setibal ¢ no
Brasil.

Noutro sitio analisimos (SALGUEIRO, 1992) o papel de alguns
actores decisivos na orienta¢@o dos investimentos e na reconfiguragio
urbana, mas nfio queremos terminar sem referir que o caracter inter-
nacional do mercado imobilidrio se traduz numa fragilizacio
acrescida das cidades. Elas competem no quadro global para captar
investimentos, negdcios, emprego, turistas. Para isso os poderes puibli-
cos investem em infraestruturas, melhoram a qualidade do ambiente
urbano e a imagem da cidade. Mas tal como o investimento alimenta o
boom ¢ a especulagio, o desinvestimento precipita as cidades na crise.
Portanto, é necessdrio precaver estas evitando interesses meramente
especulativos, através da captacio de investimentos duradouros ¢ arti-
culados com uma politica urbana de fixacdo de empresas e desenvol-
vimento local.
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Resumo

NOVO0S PRODUTOS IMOBILIARIOS E REESTRUTURAGAO URBANA

Na primeira parte do artigo fazemos uma breve caracterizagio dos novos
produtos (habitagio de luxo e escritdérios) que estio a marcar as paisagens
urbanas em geral e muito concretamente a de Lisboa.
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A andlise da oferta de habitagdes de luxo e de escritérios na cidade foi
baseada em aniincios publicados num semandrio durante um ano e entrevis-
tas a promotores imobilidrios (figs. 1 e 2). Os novos produtos imobilidrios
destacam-se na paisagem urbana porque implicam diversas rupturas com a
forma tradicional de fazer cidade, designadamente em termos de dimensao,
uso e localizagdo contribuindo para a producgio de novas centralidades, em
pontos onde a acessibilidade propiciada por novas infraestrutras € reforgada
pelo estabelecimento de empresas prestigiadas o que, por sua vez, reforca a
capacidade de atracgfio do sitio e contribui para o seu prestigio a nivel sim-
bélico,

Na segunda parte procuram-se explicar estes factos novos. Comega-se
por rever os contributos tedricos que permitem compreender as dindmicas
identificadas, desde as escolas da economia urbana preocupadas com a for-
magdo dos pregos do solo, &s correntes préximas da economia marxista que
privilegiam o papel dos diversos actores. Constata-se que, nos tltimos anos,
se desenvolveu um mercado imobilidrio preferencialmente de escritérios e de
habitag8io de luxo que funciona 4 escala internacional. As alteragdes econd-
micas mais pertinentes para explicar o seu desenvolvimento sio o processo
de terciarizag@o e o novo papel do investimento imobilidrio na valorizagfio
do capital, conjugado com o aumento da facilidade de circulagdo 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
especulagiio, o desinvestimento precipita-as na crise.

Palavras-chave: escritérios, produgo do espago urbano, mercado imobilidrio.

Summary
REAL ESTATE NEW PRODUCTS AND URBAN RESTRUCTURING

In the first part of the paper we present the new products of Lisbon 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 transfor-
mation, we look at the economic changes more relevant to explain the recent
development of a busy market for office space and high standing housing
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that works in a world-wide scale. They seem to be the tertiarization trend
and the new role of estate investment in capital valuation combined with
increased facilities in the circulation of the capital.

We finish with the question of the position of the cities under this inter-
nationalization of the real estate markets.

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





